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Riksdagen har den 24 juni 2014 beslutat om &ndrade regler i plan- och bygglagen
(4ndrad genom SFS 2014:900) och om en ny lag om kommunala markanvisningar
(SFS 2014:899) som har stor betydelse for kommunerna nér det géller exploaterings-
avtal, markanvisningar och forutsattningarna att stalla egna krav pa byggandet. De nya
reglerna trader i kraft den 1 januari 2015, med vissa 6vergangsbestammelser.

Den nya lagstiftningen grundas pa regeringens proposition 2013/14:126 En enklare
planprocess. Propositionen har behandlats av riksdagens civilutskott. Civilutskottet
stéllde sig bakom flertalet forslag i propositionen, men avstyrkte bifall till forslagen
om &andrat obligatoriskt krav pa detaljplan, om ¢kade mojligheter att delegera beslu-
tanderatten ifraga om detaljplaner och om att planbestammelser om utformning skulle
upphora att gélla efter genomforandetidens slut (Civilutskottets betdnkande En
enklare planprocess, bet2013/14:CU31). Riksdagen beslutade i enlighet med civil-
utskottets forslag (rskr.2013/14:366).

| detta cirkuldr avser vi att redovisa och kommentera de nya reglerna i de delar som
galler exploateringsavtal och kommunala markanvisningar. Vi kommer ocksa att
redovisa de nya reglerna om s.k. kommunala sérkrav pa byggandet. De nya reglerna
innebér i de har delarna i huvudsak:

1. Definition av begreppen exploateringsavtal och markanvisning.

Krav pa kommunala riktlinjer for kommuner som avser att inga exploateringsavtal
som rér genomférandet av detaljplaner.

Krav pa kommunala riktlinjer for kommuner som avser att géra markanvisningar.
Bestammelser om innehallet i exploateringsavtal.

Bestdmmelser om forfarandet ndr kommunerna utarbetar exploateringsavtal.
Begransning av mojligheterna for kommunerna att stélla egna tekniska.
egenskapskrav i arenden enligt PBL eller i samband med genomférande av detalj-
plan.
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1. Definitioner
Av grundlaggande betydelse for forstaelsen av de nya reglerna &r de definitioner som
beslutats.

1.1 Exploateringsavtal

I den nya bestdmmelsen i 1 kap. 4 § plan- och bygglagen (PBL) definieras exploate-
ringsavtal pa foljande satt:

Ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighets-
agare avseende mark som inte ags av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om
utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Definitionen av exploateringsavtal ar central for den praktiska tillampningen, eftersom
det finns ett antal bestammelser i PBL efter lagandringarna som ar tillampliga just pa
exploateringsavtal. Det géller bl.a. bestimmelserna om riktlinjer for exploateringsav-
tal, forfarandet nar ett exploateringsavtal tas fram och innehallet i exploateringsavtal.

Grundlaggande for sadana avtal, som uttryckligen framgar av lagtexten, ar att avtalet
ror genomforande av en detaljplan avseende mark som inte &gs av kommunen. Detta
innebdr motsatsvis att om kommunen dger den mark som regleras i ett avtal om
genomforande av en detaljplan, sa ar avtalet per definition inte ett exploateringsavtal.

| propositionen omnamns inte situationen att marken inom ett planomrade i vissa delar
ags av en eller flera privata exploatérer medan den i andra delar 4gs av kommunen. |
den utstrackning ett avtal reglerar genomfdérandet av mark som dgs av nagon annan &n
kommunen, &r det dock svart att komma till ndgon annan slutsats an att avtalet omfat-
tas av definitionen av exploateringsavtal och att det darmed omfattas av reglerna om
exploateringsavtal.

Man kan notera att det inte har betydelse for definitionen vem eller vilka som dger
marken ifraga, sa lange det inte & kommunen. Det behover saledes inte vara exploato-
ren som dger marken. Ett avtal om genomférandet av en detaljplan dar marken &gs av
ett kommunalt bolag faller under definitionen. Om kommunen dger marken och upp-
later den till exploatéren med tomtratt, kommer daremot ett avtal med exploatéren
som reglerar genomfdrandet av detaljplanen inte att betraktas som ett exploaterings-
avtal enligt definitionen.

Aven fall dar staten ager marken omfattas, bortsett fran avtal mellan kommun och stat
som reglerar utbyggnad av statlig transportinfrastruktur. Aven avtal med staten kan
vara kopplade till genomférandet av en detaljplan. Undantaget innebdr att kommunen
nar man traffar sddana avtal inte behover beakta bestammelserna om exploaterings-
avtal i PBL. Ett avtal mellan kommunen och Trafikverket om finansieringen av en
utbyggnad av en statlig transportinfrastruktur kan darfor ingas fristdende fran kommu-
nens riktlinjer for exploateringsavtal och utan beaktande av bestdmmelserna om ex-
ploateringsavtalens materiella innehall.
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1.2 Markanvisning

| ”lagpaketet” ingar ocksa en definition av begreppet markanvisning. Denna definition
ges i den nya lagen (SFS 2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.

Enligt 1 § i denna lag avses med markanvisning en dverenskommelse mellan en
kommun och en byggherre som ger byggherren ensamratt att under en begrénsad tid
och under givna villkor forhandla med kommunen om &verlatelse eller upplatelse av
ett visst av kommunen &gt markomrade for bebyggande.

Till skillnad fran begreppet exploateringsavtal ar definitionen av markanvisning inte
knuten till att 6verenskommelsen ska avse genomfdrandet av en detaljplan. Som rege-
ringen papekar i propositionen syftar begreppet markanvisning éverhuvudtaget pa en
overenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensam-
rétt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
overlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande, dvs. dven avtal
om mojlighet till markoverlatelse som inte nddvandigtvis behdver omfatta bestammel-
ser om genomférande av en detaljplan.

Samtidigt ska sagas att det lagkrav som ar knutet till begreppet markanvisning, &r be-
gransat till kravet pa att kommunen ska anta riktlinjer for sina markanvisningar enligt
lagen om kommunala markanvisningar. PBL innehaller inga bestammelser om kom-
munala markanvisningar.

Nagon definition av begreppet markanvisningsavtal ges inte. Men eftersom begreppet
markanvisning avser en éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre, ter
sig begreppen markanvisning och markanvisningsavtal narmast som synonymer.

Det bor papekas att begreppet markanvisningsavtal ofta har anvants for att beteckna
genomforandeavtal dar kommunen ocksa Overlater mark. Eftersom man med mark-
anvisning enligt den nya definitionen avser avtal som ger en ratt att under viss tid for-
handla om markférvarv (ndrmast en slags optionsavtal), finns det som vi ser det skal
att beteckna avtal som innefattar faktisk dverlatelse av mark pa nagot annat satt. Vi
kommer i den fortsatta framstéllningen att beteckna sadana avtal som markéverla-
telseavtal. Skulle det inte vara fraga om en Gverlatelse utan istallet upplatelse, som
regel i form av en tomtréattsupplatelse, kommer vi att anvanda begreppet markupp-
latelseavtal.

Det bor papekas att definitionen av markanvisning forutsatter att marken inledningsvis
ags av kommunen. Mark som &gs av ett kommunalt bolag omfattas inte av denna de-
finition. Det framgar klart av propositionen att detta ar en avsedd begrénsning av
tillampningsomradet for de nya reglerna om kommunala markanvisningar.

2. Riktlinjer for exploateringsavtal

Regeringens malsattning med de nya reglerna ar att skapa tydligare spelregler kring
exploateringsavtal samt att 6ka forutsebarheten ifrdga om vad exploateringsavtal ska
kunna innehalla och formerna for hur forhandlingar om sadana avtal ska ga till. Enligt
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regeringen kan avsaknaden av sadana regler leda till tidsforluster och hoga kostnader.
Regeringen papekar att det for en exploator kan vara svart att férutse kostnadskrav
och andra krav som en kommun kan komma att stalla och darmed svart att planera for
framtida utbyggnadsprojekt. Regeringen framfor ocksa att diskussioner om kommu-
nala krav pa exploatdren kan leda till langvariga forhandlingar, som kan medféra att
planprocessen fordrojs. | propositionen skriver regeringen bl.a. féljande:

Okad forutsebarhet ar séledes en viktig pusselbit i lagstiftningsarbete for en enkel, snabb, rationell och
kostnadseffektiv planerings- och plangenomférandeprocess. Detta galler ocksa forutsattningarna for
avtal mellan en kommun och byggherrar eller fastighetsagare om hur en utbyggnad ska genomféras och
hur olika anlaggningar ska finansieras. For att skapa sa tydliga regler och forfaranden som majligt kravs
darfor enligt regeringens uppfattning en lagreglering av exploateringsavtalen.

Regeringen anfor vidare att tillkomsten av en likartad lagreglering som den som finns
i andra lander, kan skapa béttre forutsattningar for utlandska aktorer att etablera sig pa
den svenska marknaden och dédrmed bidra till ett 6kat intresse for att bygga och en
Okad konkurrens inom byggandet.

Enligt regeringen bor det darfor i PBL finnas ett krav pa att en kommun som avser att
férhandla om och teckna ett exploateringsavtal med en byggherre eller fastighetségare
ska ha stéd i av kommunen antagna riktlinjer for exploateringsavtal. Detta krav har
inforts i 6 kap. 39 8 PBL, som har foljande lydelse:

Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som anger utgangs-
punkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for fordelning av kost-
nader och intakter for genomférandet av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for
bedémningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Riktlinjerna bor enligt regeringen ge en exploatér méjlighet att i god tid satta sig in i
vilka krav och forutsattningar som han eller hon kommer att motas av i forhandling-
arna med kommunen. Regeringen papekar ocksa att en kommun genom att anta rikt-
linjer for exploateringsavtal offentliggdr sina avsikter att férhandla om exploaterings-
avtal.

Lagregleringen av skyldigheten att anta riktlinjer for exploateringsavtal innebar att
kommunen i ett politiskt forankrat beslut ska ta stallning till utgangspunkter och mal
for sadana avtal. Regeringen skriver i propositionen att riktlinjerna pa en oversiktlig
niva kan redovisa

« nar, under vilka forhallanden och inom vilka geografiskt avgransade omraden som
kommunen avser att inga exploateringsavtal,

e de Overgripande principerna for vilka atgarder och kostnader som kommunen av-
ser att fa tackning for genom ingaende av exploateringsavtal och pa vilka grunder
detta ska ske,

e pa vilket satt kommunen tidsméssigt och formellt avser att bereda fragan om
exploateringsavtal, och
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e andra kommunala 6nskemal som kommunen avser att reglera i exploateringsavtal
och som det kan vara av betydelse for byggherrar och fastighetsagare att ha kun-
skap om for att i forvag kunna bedéma konsekvenserna av en framtida planlégg-
ning.

Riktlinjerna kan knytas till andra politiskt beslutade dokument som 6versiktsplan,
riktlinjer for bostadsforsorjningen, stallningstaganden kring kommunens tomtprissétt-
ning eller andra motsvarande program eller beslut.

Enligt 3 kap. 9 § kommunallagen ska kommunfullmé&ktige bl.a. besluta i arenden som
avser mal och riktlinjer for verksamheten. Det torde féljaktligen ankomma pa full-
maéktige att besluta om riktlinjer for exploateringsavtal.

Som framgar direkt av lagtexten ar det bara kommuner som avser att tréffa exploate-
ringsavtal som &r skyldiga att anta riktlinjer for sadana. | de kommuner dar det av
olika skél inte finns anledning att forhandla om eller teckna exploateringsavtal finns
inte heller nagon anledning att utforma och besluta om riktlinjer for sddana avtal. Det
kan t.ex. vara sa att det inte sker nagon utbyggnadsverksamhet i kommunen eller att
utbyggnadsverksamhet bara sker pa mark som kommunen ager.

| lagstiftningsérendet har diskuterats vilken funktion riktlinjerna ska ha och hur de
forhaller sig till de civilrattsliga avtal som ska ingas pa grundval av dem. Att det
handlar om végledande riktlinjer innebér att de inte &r bindande, varken for kommu-
nen sjalv eller for de exploatorer som kommunen avser att inga avtal med. Regeringen
skriver dock i propositionen att det ligger i sakens natur att kommunen kan forvéntas
folja de riktlinjer som har beslutats.

Skyldigheten att anta riktlinjer galler for varje kommun som avser att inga ett exploa-
teringsavtal. Att kommunen &r skyldig att anta riktlinjer utgor dock inte en forutsatt-
ning for att kommunen ska fa inga ett exploateringsavtal. Ett exploateringsavtal som
ingas innan kommunen antar riktlinjer innebéar saledes inte att avtalet blir ogiltigt.

Aven om riktlinjerna inte ar bindande gér de att dverklaga. En ny bestimmelse har
inforts i 13 kap. 1 § 8 PBL dar det framgar att kommunens beslut om riktlinjer for
exploateringsavtal kan dverklagas enligt reglerna om laglighetsprévning i kommunal-
lagen. Det innebér att ratten att overklaga tillkommer den som ar medlem i kommunen
och att dverprovningen bara kan avse beslutets laglighet enligt reglerna om laglighets-
provning i 10 kap. kommunallagen. Nagon éverprovning av riktlinjernas lamplighet
kan saledes inte ske.

SKL kommer att pabdrja ett arbete med att ta fram underlag for utformning av beslut
om kommunala riktlinjer for exploateringsavtal, med ambitionen att underlaget ska
vara klart vid arsskiftet 2014/2015.

3. Riktlinjer f6r markanvisningsavtal

Med markanvisning avses, som redovisats ovan, en dverenskommelse mellan en
kommun och en byggherre som ger byggherren ensamratt att under en begrénsad tid
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och under givna villkor forhandla med kommunen om &verlatelse eller upplatelse av
ett visst markomrade for bebyggande. dvs. ett avtal om majlighet till markoverlatelse
eller markupplatelse.

Markanvisningen ar manga ganger kopplad till genomférandet av en detaljplan enligt
PBL. Vanligtvis sker markanvisningen i planprocessens inledande fas. Att detaljpla-
nen vinner laga kraft blir da en forutsattning for att markforséljningen eller upplatel-
sen till slut ska genomforas. Det kan ocksa forekomma att markanvisning sker for ett
omrade som &r planlagt sedan tidigare men &nnu inte bebyggt.

Vid sidan av kravet pa riktlinjer for exploateringsavtal som har inforts i PBL har ocksa
inforts ett krav pa riktlinjer for markanvisningar. Detta krav géller all markanvisning
for nybyggnation — oavsett om det ar fraga om bostadsbyggande eller annat bebyg-
gande. Kravet har inforts i en sarskild lag (SFS 2014:899) om riktlinjer fér kommu-
nala markanvisningar, som trader i kraft den 1 januari 2015. Lagen innehaller tva
paragrafer. Innehallet i den forsta paragrafen har redovisats ovan under punkt 1.2. Den
andra paragrafen har féljande lydelse:

2 8 En kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska innehélla kommunens ut-

gangspunkter och mal for dverlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handlagg-
ningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissattning.

En kommun som inte genomfor nagra markanvisningar &r inte skyldig att anta sadana riktlinjer.

Som framgar av lagtexten géller kravet pa riktlinjer nar det ar aktuellt for en kommun
att anvisa mark for bebyggande. Nagot I6pande krav pa aktualitetsprévning av rikt-
linjerna finns inte. En kommun som slutar att genomféra markanvisningar ska inte
behova uppratthalla riktlinjerna forran vid det tillfalle da det ater blir aktuellt. Men
regeringen papekar i propositionen att det i skyldigheten att anta riktlinjer for markan-
visningar ligger att kommunen ska ha tagit fram riktlinjerna senast innan en markan-
visning genomfors och att de ska vara aktuella vid varje tillfalle dd kommunen
genomfor en markanvisning.

Det 6vergripande syftet med ett krav pa riktlinjer for markanvisningar ar att skapa
transparens och okad tydlighet i byggprocessens inledande skede i de fall kommunégd
mark ska saljas eller upplatas for att nya byggnadsverk ska komma till stand. For alla
potentiella byggherrar ska det vara tydligt vad som kan forvantas av kommunen i form
av handlaggning och beslut om markanvisning.

Av lagtexten framgar att riktlinjerna bor innehalla kommunens utgangspunkter och
mal for overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handlagg-
ningsrutiner, grundldggande villkor for markanvisningar samt principer for markpris-
séttning. Forutsattningarna for markforsaljning och byggande varierar dock stort
mellan olika kommuner. Regeringen har darfor inte ansett att det finns skél att reglera
riktlinjernas innehall och upplagg mera i detalj.

Med utgangspunkter och mal avses enligt propositionen framfor allt principer for for-
delning av kostnader och intakter foér genomforande av detaljplaner samt andra for-
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hallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga ett avtal
om forsaljning eller upplatelse av mark.

Med handl&ggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar avses hur
kommunen hanterar inkomna intresseanmélningar och forslag fran byggherrar, hur
beslutsgangen ser ut i sadana arenden, vilka krav som stélls pa en sadan intressean-
maélan for att den ska bli behandlad samt nagot om kommunens bedémningsgrunder
vid utvardering av forslag. Med handlaggningsrutiner avses dven kommunens mal nar
det géller handlaggningstider for olika beslut.

| Gvrigt ar riktlinjernas innehall och upplagg inte narmare reglerat. Det finns alltsa ett
relativt stort matt av flexibilitet for den enskilda kommunen nér det galler hur omfat-
tande och detaljerade riktlinjerna ska vara.

Regeringen framhaller i propositionen att kravet pa riktlinjer for markanvisningar bor
inforas pa en generell och évergripande niva, jamforbar med 6versiktsplanens strate-
giska funktion. Riktlinjerna bor kunna framga av ett sarskilt antaget dokument eller
integreras i den kommundgvergripande Oversiktsplanen. De kan utgdra ett gemensamt
dokument tillsammans med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal

Enligt 3 kap. 9 § kommunallagen ska kommunfullméktige bl.a. besluta i &renden som
avser mal och riktlinjer for verksamheten. Regeringen skriver i propositionen att det
saknas skél att gora en annan beddmning ndr det galler vilket organ som ska besluta
om riktlinjerna for markanvisningar. Det torde féljaktligen ankomma pa fullmaktige
att besluta om riktlinjer for markanvisningar.

Det ar angeldget att riktlinjerna anpassas till den enskilda kommunens forutséttningar
for att kunna underlatta och effektivisera kommunens arbete, sa att de inte skapar be-
tungande merarbete och dkad administration.

Att det handlar om végledande riktlinjer innebér att de inte &r bindande, varken for
kommunen sjélv eller for de exploatdrer som kommunen avser att inga avtal med.
Regeringen papekar dock i propositionen att det ligger i sakens natur att kommunen
kan forvantas folja de riktlinjer som har beslutats.

Regeringen konstaterar i propositionen att det faktum att en kommun ar skyldig att
anta riktlinjer inte utgor en forutsattning for att kommunen ska fa genomfora en
markanvisning. En markanvisning som genomfors innan kommunen antar riktlinjer
blir saledes inte ogiltig.

Lagen om kommunala riktlinjer for markanvisningar innehaller inga bestammelser om
overklagande. Kommunens beslut om riktlinjer kan darfor éverklagas enligt reglerna
om laglighetsprovning i 10 kap. kommunallagen. Det innebér att ratten att Overklaga
tillkommer den som ar medlem i kommunen och att éverprévningen bara kan avse
beslutets laglighet enligt reglerna om laglighetsprévning i 10 kap. kommunallagen.
Nagon éverprovning av riktlinjernas lamplighet kan inte ske.
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SKL kommer att paborja ett arbete med att ta fram underlag for utformning av beslut
om kommunala riktlinjer for markanvisningar, med ambitionen att underlaget ska vara
klart vid arsskiftet 2014/2015.

N&armare om prissattningen

En fraga som har stéllts i lagstiftningsarbetet ar vad kommunerna i sina riktlinjer ska
kunna skriva om principerna for markprissattning med anledning av férbudet mot stod
till enskilda i kommunallagen och EU:s statsstodsregler.

Enligt kommunallagen ar stod till naringslivet, t.ex. i form av dverlatelse av mark
under marknadspris, som huvudregel otillatet. Bara om det finns synnerliga skl ar
sadant stod tillatet (2 kap. 8 § kommunallagen). Det finns anledning att betona att ett
stdd, dven om det till synes skulle vara godtagbart enligt reglerna i kommunallagen,
inte far strida mot EU:s statstodsregler.

En forséljning under marknadspris kan utgora ett olagligt statsstod enligt statsstods-
reglerna. EU-kommissionen har publicerat ett meddelande dar det framgar hur mark-
nadspriset ska fastslas (Europeiska kommissionens meddelande 97/C 209/03 om in-
slag av stod vid statliga myndigheters forséljning av mark och byggnader, se dven
SKL:s cirkuldr 2007:8, Tillampningen av EG-réttens statsstodsregler vid kommuners
och landstings forsaljning och kdp av mark och byggnader)?®. Enligt meddelandet ska
antingen forsaljningen féregas av ett 6ppet anbudsforfarande dar det ekonomiskt mest
fordelaktiga budet valjs eller priset baseras pa en oberoende expertvéardering som
genomfors innan forsaljningen. | annat fall maste forséljningen anmalas i forvag till
EU-kommissionen, som har att bedéma stodets forenlighet med den inre marknaden.
Det &r dock bara regeringen som kan anmaéla stéd till kommissionen. Kommuner ska
darfor lamna upplysningar till regeringen om stéd som kan komma att prévas av
kommissionen for att regeringen ska kunna uppfylla sitt atagande (se 12 § forsta
stycket lagen om tillampning av Europeiska Unionens statsstodsregler, SFS
2013:388).

Regeringen anser, mot bakgrund av detta, att det av kommunernas riktlinjer for
markanvisningar bor framga hur kommunen avser sakerstalla att forséaljning av mark
inte sker under marknadsmassigt pris. Det kan exempelvis handla om att tydliggora
hur man gar tillvaga vid prissattning av mark, exempelvis i vilka sammanhang man
tillampar oberoende expertvérdering och hur man arbetar med 6ppna anbudsférfaran-
den.

! Det bor uppmarksammas att en 6versyn pagar av EU:s riktlinjer om statligt stod och att nya riktlinjer
kan forvantas under hdsten 2014, som bl.a. kommer att ersatta kommissionens meddelande om
forsaljning av mark och fastigheter fran 2003. | skrivande stund finns ett utkast till kommissionens
tillkdnnagivande om begreppet statligt stéd, se

http://ec.europa.eu/competition/consultations/2014 state aid_notion/draft guidance_sv.pdf. SKL
aterkommer med ytterligare information nir dokumentet har antagits.
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4. Exploateringsavtalens innehall

Genom lagreformen har det ocksa inforts bestaimmelser i PBL om vad ett exploate-
ringsavtal far innehalla respektive inte innehalla.

Lagreglerna bygger pa vissa av de grundldggande principer om finansiering som i dag
finns i PBL:s exploattrsbestdmmelser. Regeringen uttalar i propositionen att en ut-
gangspunkt bor vara att avtalen kan reglera éverlatelser av mark som behovs for att
tillgodose behovet av allmanna platser samt finansieringen av anldggande av gator och
vagar och andra allménna platser samt anlaggningar for vattenférsorjning och avlopp
(jfr. nuvarande 6 kap. 3-10 och 12 8§ PBL). En annan utgangspunkt bor enligt rege-
ringen vara att en byggherre eller fastighetségare bara ska bekosta anlaggningar i den
utstrackning som det kan anses vara skaligt med hansyn till den nytta som exploatéren
kan vantas fa av planens genomférande och med hansyn till omstandigheterna i vrigt.

Dessa utgangspunkter for vad ett exploateringsavtal kan innehalla bor enligt rege-
ringen utgdra grunden for de forhandlingar som sker mellan en kommun och den
byggherre eller fastighetsdgare som vill genomfora ett utbyggnadsprojekt som forut-
sétter en detaljplan.

4.1 Tillatna ataganden for exploatéren

Vad som far regleras i ett exploateringsavtal framgar av den nya bestammelsen i 6
kap. 40 § PBL, som har foljande lydelse:

Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en fastighetsagare att vidta eller finansi-
era atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra allmanna platser och av anlaggningar for vatten-
forsorjning och avlopp samt andra atgarder. Atgéarderna ska vara nédvéndiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas. De atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska st i rim-
ligt forhallande till dennes nytta av planen.

Ett exploateringsavtal kan saledes avse ett atagande for en byggherre eller en fastig-
hetsagare att vidta eller finansiera sadana atgarder for anlaggande av gator, vagar och
andra allménna platser (t.ex. torg och parker) samt anldggningar for vattenforsorjning
och avlopp som ar nddvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras.

Med att atgarderna ska vara nodvandiga, avses inte bara sadana atgarder inom ett spe-
cifikt detaljplaneomrade som behovs for att den bebyggelse som planen medger ska
kunna komma till stdnd. Nodvandiga atgarder kan ocksa omfatta atgarder som pa
annat satt ar direkt féranledda av detaljplanen. Det kan saledes vara fraga om atgarder
som behdver vidtas utanfor det omrade som den aktuella detaljplanen avser. Till
denna kategori hor exempelvis atgarder som behovs for att kommunikationerna till
och fran ett nytt bostadsomrade ska fungera eller for att astadkomma en séaker och
effektiv trafikreglering for ett nytt eller utvidgat képcentrum, t.ex. finansiering av
nddvéndiga avfarter eller andra investeringar i teknisk infrastruktur som ar nodvan-
diga for att genomfdra en detaljplan.
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| vissa fall kravs det andra atgarder for att ett omrade ska kunna bebyggas, t.ex. att
markfororeningar avhjalps. Det kan ocksa vara fraga om att vissa skydds- och saker-
hetsatgarder behdver vidtas i ett sammanhang for att den kvartersmark som planen
omfattar ska anses vara lamplig for bebyggelse. Aven sddana fragor kan regleras i ett
exploateringsavtal, eftersom atgarder av det har slaget medfér en ekonomisk kostnad
och kan vara en forutsattning fér planens genomférande.

Utdver sadana fragor som ror rent ekonomiska forhallanden kan ett exploateringsavtal
ocksa reglera andra forhallanden. | propositionen namns fragor om bebyggelsens ut-
formning, bl.a. genom hanvisning till gestaltningsprogram, samt utformningen av all-
manna platser. Aven fragor av mera administrativ karaktar kan behandlas i ett ex-
ploateringsavtal. Det kan handla om tidsplanering, kontroller och garantitider for ex-
ploatdrens atgarder, ansokningar om lantmateriforrattningar, fragor om sakerheter och
forfarandet vid tvister, m.m.

Som framgar av lagtexten ska de atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetséga-
rens atagande sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen. Det innebar att de
overenskommelser som traffas ska vara skaliga med hansyn till exploateringens art
och omfang samt den nytta de avtalsslutande parterna har av att detaljplanen genom-
fors pa ett bra satt. Sa lange byggherren eller fastighetsagaren uppnar nagon ekono-
misk nytta med avtalet &r lagens krav uppfyllda. For vagledning om vad som avses
med nytta och att atgarderna ska sta i rimligt forhallande till byggherrens eller fastig-
hetsédgarens atagande hanvisar regeringen till uttalanden i den tidigare propositionen
En enklare plan- och bygglag (prop. 2009/10:170 s. 250 f.). Nagon ytterligare vagled-
ning om hur nyttodiskussionen i praktiken ska ga till ges inte. Enligt var uppfattning
far man férmoda att exploatorer inte ar beredda att traffa exploateringsavtal som inte
ger dem nagon nytta och att férhandlings- och avtalsmekanismen kommer att l6sa de
hér fragorna.

Kravet pa nytta ska enligt propositionen normalt vara uppnatt inom ramen for varje
exploateringsavtal. Det kan dock handa att det for en och samma exploatering ingas
flera avtal om genomforandet av en detaljplan, t.ex. pa grund av att avtalsparterna vill
reglera nagot som forbisags vid ingaendet av exploateringsavtalet eller nagon ny om-
standighet som har intréaffat darefter. | en sadan situation kan det vara nédvandigt att
bedéma atgardernas rimlighet i forhallande till byggherrens eller fastighetsagarens
nytta av planen utifran alla dessa avtal.

4.2 Ersattning for redan vidtagna atgarder m.m.

En fraga som har uppmarksammats i lagstiftningsarbetet ar om och i sa fall hur ett
exploateringsavtal ska kunna beakta tidigare gjorda investeringar.

Detta ar genom en uttrycklig bestammelse méjligt bara i den man den nya planen ut-
gor ett steg i en etappvis utbyggnad. Den nya bestammelsen, 6 kap. 42 § PBL, har
foljande lydelse:

10 (22)
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Ett exploateringsavtal far inte avse ersattning for atgarder som har vidtagits fore avtalets ingaende i
andra fall &n nér detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

Investeringar som har skett i historisk tid eller investeringar som i 6vrigt saknar ett
direkt samband med en ny detaljplan ska saledes inte kunna finansieras genom ett
exploateringsavtal. Med etappvis utbyggnad avses att detaljplanen &r en av flera pla-
ner som ingar i arbetet med att planlagga ett omrade som omfattas av ett och samma
detaljplaneprogram. Om nagot detaljplaneprogram inte finns kan det i stallet framga
av kommunens riktlinjer for exploateringsavtal att ett visst omrade ar foremal for
etappvis utbyggnad och att kommunen har for avsikt att lata finansiera vissa atgarder i
det omradet genom framtida exploateringsavtal.

Det ar vart att papeka att bestammelsen inte har knutits till antagandet av detaljplanen,
utan till den tidpunkt da avtalet ingas. Det bor darfor inte vara ndgot som hindrar att
kommunen i ett exploateringsavtal forbehaller sig ratt till ersattning for atgarder som
vidtas efter det att avtalet traffats, men innan detaljplanen antagits och vunnit laga
kraft — givetvis under forutséttning att 6vriga forutsattningar for finansiering genom
exploateringsavtal ar uppfyllda.

Enligt regeringen bor motsvarande som for efterhandsbetalning for genomférda inve-
steringar aven galla for forskottsreglering av planerade framtida investeringar. Det
torde innebéra att den fragan ska bedémas utifran samma principer som annars galler,
dvs. att atgarderna ska vara nodvandiga for den aktuella exploateringen och leda till
nytta for exploateringen. Enligt regeringen kan kommunens avsikt att genom férskot-
teringar finansiera framtida investeringar med fordel framga av kommunens riktlinjer
for exploateringsavtal.

4.3 Otillatna ataganden for exploatdren

Regeringen har ansett att det behdver klarlaggas att en kommun inte ska kunna alagga
en exploator att bekosta vissa atgarder. For att tydliggora vad som galler, har det in-
forts en sarskild bestammelse i 6 kap. 41 8 PBL, som reglerar vad ett exploaterings-
avtal inte far innehalla:

Ett exploateringsavtal far inte innehalla ett atagande for en byggherre eller en fastighetsagare att helt
eller delvis bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet
enligt lag att tillhandahalla.

Bestammelsen handlar om byggnader och anlaggningar for sadana verksamheter som
kommunen har ett lagstadgat ansvar att ordna ifrdga om vard, utbildning eller omsorg.
Det torde innebéra att exploateringsavtal inte far innehalla ett atagande for en bygg-
herre eller fastighetségare att bekosta t.ex. byggandet av en forskola, en skola eller ett
aldreboende.

4.4 Overgangsregler

De nya reglerna om exploateringsavtal trader i kraft den 1 januari 2015 (punkt 6 i
dvergangsbestammelserna till SFS 2014:900). De &r dock inte tillampliga pa avtal som
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avser ett sadant arende om detaljplan som har pabdrjats fore lagens ikrafttradande,
dvs. fore den 1 januari 2015. | propositionen konstateras att ingaendet av exploate-
ringsavtal utgor en del av genomforandet av en detaljplan. Har ett planarbete paborijats
fore den 1 januari 2015, kommer de nya reglerna i PBL om exploateringsavtal foljakt-
ligen inte att vara tillampliga pa ett exploateringsavtal for det planomradet.

5. Forfaranderegler nar exploateringsavtal ska ingas

Utover lagregleringen om vad exploateringsavtal far innehalla, har i PBL inforts vissa
bestammelser om forfarandet nar exploateringsavtal ska ingas. Motivet for detta ar
bl.a. 6nskemal om 6kad insyn och offentlighet och battre koppling till den formella
planprocessen. Tanken &r att tillforsdkra allménheten rimlig insyn i exploateringsav-
talens villkor och utformning. Berdrda parter ska darfor under planarbetet informeras
om kommunens avsikt att inga exploateringsavtal, om dessa avtals huvudsakliga inne-
hall och om konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors med stod av ett
eller flera sadana avtal.

Det har i lagstiftningsarendet forekommit ett antal olika férslag om reglering av be-
slutsprocessen och tillsyn ifrdga om exploateringsavtal. Manga av dessa forslag har
dock motts av en kraftig kritik. De forfaranderegler om exploateringsavtal som nu har
inforts i PBL ar darfor begransade till planbeskrivningen och plansamradet.

5.1 Krav pa redovisning i planbeskrivning och vid samrad

Av planbeskrivningen ska bl.a. framga hur planen ar avsedd att genomforas (4 kap.
33 § forsta stycket 3 och andra stycket PBL). Paragrafen om planbeskrivningen har
kompletterats med en ny bestimmelse om att det av redovisningen av hur planen ska
genomforas ska framga om kommunen avser att inga exploateringsavtal, dessa avtals
huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors
med stod av ett eller flera sadana avtal (se 4 kap. 33 § tredje stycket PBL).

Av 5 kap. 13 § PBL framgar att kommunen vid samradet ska redovisa planforslaget
och skalen for forslaget samt det planeringsunderlag som har betydelse. Dessa be-
stammelser har nu kompletterats, sa att det vid samradet dven ska framga om kommu-
nen avser att inga ett exploateringsavtal med anledning av planens genomforande.
Handlingarna ska i sa fall 4ven redovisa exploateringsavtalets huvudsakliga innehall.
De ska ocksa i 6vrigt redovisa konsekvenserna av att planen helt eller delvis genom-
fors med stdd av ett eller flera exploateringsavtal.

Det som kommunen under samradet ska redovisa enligt denna nya bestammelse 6ver-
ensstammer med det som enligt tillagget i 4 kap. 33 § tredje stycket ska framga av
planbeskrivningen.

Sarskilda bestammelser om prévning eller éverprévning av exploateringsavtal har inte
ansetts motiverade. Liksom tidigare kan kommunens beslut att inga ett exploaterings-
avtal dverklagas i den ordning som géller for laglighetsprévning enligt bestammel-
serna i 10 kap. kommunallagen (1991:900). Det innebér att ratten att Overklaga till-
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kommer den som d&r medlem i kommunen och att éverprévningen bara kan avse be-
slutets laglighet enligt reglerna om laglighetsprévning i 10 kap. kommunallagen.
Nagon éverprovning av ett avtals lamplighet kan inte ske.

5.2 Overgangsregler

Som nédmnts under punkt 4.4 trader de nya reglerna om exploateringsavtal i kraft den
1 januari 2015, dock att de inte ar tillampliga pa avtal som avser ett sadant drende om
detaljplan som har paborjats fore lagens fore den 1 januari 2015. Detta géller dven
ifraga om forfarandereglerna.

6. Kommunala séarkrav

En kontroversiell fraga i lagstiftningsarendet har géllt s.k. kommunala séarkrav. Fragan
har varit om kommunerna ska fa stalla egna krav pa byggnadsverks tekniska egen-
skaper. Trots invandningar som SKL och manga kommuner fort fram mot foreslagna
regleringar, har regeringen gatt fram med ett forslag som begransar kommunernas
mojligheter och forslaget har antagits av riksdagen.

Motivet till lagregleringen &r att regeringen anser att de tekniska egenskapskraven bor
vara enhetliga dver landet, att de skillnader som i dag rader i tillampningen av kraven
forsvarar for byggherrar, konsulter och entreprendrer samt att det finns en risk att
skillnaderna leder till minskad férutsdgbarhet och minskade maojligheter till prefabri-
cering av konstruktioner. Enligt regeringen kan detta paverka bade direkta och indi-
rekta kostnader i enskilda projekt och leda till onddiga granshinder. Regeringen beto-
nar ocksa att det av forarbetena till PBL kan utldsas att avsikten har varit att det ar
byggherren som ska ha friheten att besluta om den tekniska I6sningen (se t.ex. prop.
1993/94:178 s. 62 f.).

Samtidigt konstaterar regeringen att en kommun i egenskap av byggherre eller fastig-
hetsdgare kan ha godtagbara skél for att kréva att en ny byggnad har tekniska egen-
skaper som gar utdver de krav som foljer av de nationella byggreglerna och att en
kommun inte bor ha samre majligheter att agera pa marknaden an vad andra fastig-
hetsagare har. Den beslutade regleringen avser darfor att forhindra kommunen fran att
i egenskap av myndighet patvinga nagon tekniska egenskapskrav som gar utéver vad
som foéljer av plan- och byggférordningen och Boverkets byggregler.

Att kommunerna vid planlaggning eller bygglovgivning inte kan stélla langre gaende
krav an PBL medger &r sjalvklart. Ocksa nar det géller exploateringsavtal, dvs. i fall
dar exploatoren ager den mark som ska exploateras, har det juridiskt varit tamligen
klart att kommunerna inte kunnat stélla langre gaende krav pa exploatoren an vad den
offentligréattsliga lagstiftningen medger.

Nér det galler kommunal markanvisning har den allmanna uppfattningen daremot
varit att kommunerna som markagare pa civilrattslig grund kan uppstélla de krav
kommunen anser befogade. Fran kommunalt hall har darfor invants att ett forbud som
aven omfattar markanvisningsfallen medfor att kommunerna far samre méjlighet att
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forfoga Gver sin mark an andra fastighetsagare och att detta ar en obefogad inskrank-
ning i den kommunala sjélvstyrelsen. Regeringen och riksdagen har dock inte delat
denna uppfattning. Regeringen skriver i propositionen att det i praktiken ar fraga om
att kommunen anvéander planmonopolet for att forma koparen att bygga pa ett sétt sa
att berérda byggnadsverk far andra tekniska egenskaper &n vad regeringen och Bo-
verket har bestdmt. Regeringen anser inte att det ar rimligt att kommunen ska kunna
utdva sin makt utifran planmonopolet pa detta sétt. De basta forutsattningarna for ut-
veckling av byggnadsteknik ges enligt regeringen om tekniska krav stélls uteslutande
pa nationell niva.

| PBL har foljaktligen inforts en uttrycklig bestammelse (8 kap. 4 a 8§) som férbjuder
kommunala sérkrav. Bestdammelsen har foljande lydelse:

En kommun far inte i andra fall an som féljer av 4 kap. 12 och 16 88§ eller i fall dar kommunen handlar
som byggherre eller fastighetsagare, stalla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper vid
planlaggning, i andra drenden enligt denna lag eller i samband med genomférande av detaljplaner. Om
en kommun stéller sidana egna krav, ar dessa krav utan verkan.

| princip forbjuds kommunerna alltsa att stalla egna tekniska egenskapskrav. Med ut-
trycket "egna krav” avses bl.a. krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper som gar
ldngre &n vad som foljer av de foreskrifter som har meddelats med st6d av 16 kap. 2 §
PBL. Detta innebdr t.ex. att en kommun inte far stalla krav pa att en byggnad ska ha
en lagre energianvandning &n den som anges i Boverkets byggregler (BFS 2011:6).
Men &ven att mattsatta eller pa annat satt precisera foreskrivna funktionskrav omfattas
av forbudet.

6.1 Vilka krav avses?

Den nya bestdammelsen knyter an till grundbestdmmelsen i 8 kap. 4 § PBL om att
byggnadsverk ska ha de tekniska egenskaper som &r vasentliga i fraga om nio olika
omraden som anges i lagen, bl.a. barférmaga, sékerhet i handelse av brand, skydd med
hansyn till hygien och hélsa, sékerhet vid anvéndning, skydd mot buller, energihus-
hallning och varmeisolering, tillganglighet samt hushallning med vatten och avfall.
Regeringen har i plan- och byggférordningen (PBF) preciserat innebdrden av de tek-
niska egenskapskraven (3 kap. 7-22 88 PBF). | férordningen har regeringen bemyndi-
gat Boverket att meddela de ndrmare foreskrifter som behdvs for tillampningen av
bestammelserna (10 kap. 3 § PBF). Aven Transportstyrelsen har bemyndigats av rege-
ringen att meddela foreskrifter for tillampningen av tekniska egenskapskrav i vissa
avseenden (10 kap. 6 8 PBF). Boverkets foreskrifter om de tekniska egenskapskraven
finns samlade i Boverkets byggregler (BFS 2011:6:) och i Boverkets foreskrifter och
allmanna rad (BFS 2011:10) om tillampning av europeiska konstruktionsstandarder
(eurokoder).

Diskussionen och debatten om sarkraven har narmast handlat om energihushall-
ning/varmeisolering respektive tillgdnglighet och anvandbarhet for personer med ned-
satt rorelse- eller orienteringsformaga. Bestammelsen galler dock alla de nio tekniska
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egenskaper som anges i 8 kap. 4 8 PBL och som preciseras i Boverkets byggregler.
Det &r alltsa sarkrav i dessa avseenden som enligt den nya bestammelsen inte langre
kommer att vara tillatna. Forbudet traffar saledes inte krav som galler annat an just de
tekniska egenskapskraven.

Regeringen betonar i propositionen att en reglering av sarkraven inte paverkar kom-
munens mojlighet att bestdmma om utformningskrav for olika byggnadsverk, t.ex. att
byggnader ska ha en viss arkitektonisk utformning, viss hojd eller ett visst fasad- eller
takmaterial. Sadana fragor kommer dven i fortsattningen att kunna regleras i t.ex.
detaljplaner, bygglov eller olika former av avtal. Bestammelsens rackvidd avser bara
de tekniska egenskapskraven.

| fraga om bullerskyddsatgarder konstaterar regeringen i propositionen att det normalt
faller inom ramarna for kommunens lagliga rétt enligt 4 kap. 12 § PBL att i en detalj-
plan precisera vissa skyddsbestdmmelser som en anpassning till platsens forutséatt-
ningar. Detta torde dven galla manga andra av de sarkrav som stélls som inte omfattar
energihushallning eller tillganglighet.

Nér det galler avfallshantering konstaterar regeringen att enligt Boverkets byggregler
ska utrymmen eller anordningar for hantering av avfall anpassas till bl.a. lokala regler
for avfallshantering om hur avfall sorteras, férvaras och hamtas. Det finns med andra
ord relativt stora mojligheter att pa lokal niva foreskriva vilken sorts anordningar for
avfallshantering som ska finnas vid nybyggnation, utan att dessa regler kan klassas
som sérkrav. Sadana lokala regler kan foreskrivas i den kommunala renhallningsord-
ningen med stdd av bestammelser i miljébalken.

I 6vrigt galler samma resonemang som for sarkraven generellt. Regeringen anfor i
propositionen att det inte kan anses vare sig forenligt med PBL.:s intentioner eller
samhéllsekonomiskt rimligt att lata lokala krav ersétta de nationella t.ex. nar det galler
krav pa brandsékerhet eller barformaga.

6.2 Tillampningsomradet for forbudet

Bestdmmelsen i 8 kap. 4a 8 PBL begrénsar kommunernas mojligheter att stélla krav
pa byggnadsverks tekniska egenskaper bade generellt och i enskilda fall men riktas,
som namnts, mot de situationer nar kommunen handlar i egenskap av myndighet. Det
uttrycks i lagtexten sa att forbudet galler "vid planlaggning, andra arenden enligt
denna lag och i samband med genomférande av detaljplaner”.

Med "planlaggning och andra arenden enligt denna lag” avses situationer da kommu-
nen handlar i egenskap av planmyndighet eller byggnadsndmnd, t.ex. vid planlaggning
enligt 4 kap. PBL eller vid prévning av drenden om bygglov, forhandsbesked och
startbesked enligt 9 och 10 kap. PBL.

Med “genomférande av detaljplaner” avses alla handlingar som kommunen vidtar som
ett led i genomforandet av en detaljplan, dven ingaendet av exploaterings- eller mark-
overlatelseavtal. | propositionen anfors att en kommun saledes som huvudregel inte
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ska kunna krava "egna” tekniska egenskaper pa byggandet i ett avtal om genomfo-
rande av en detaljplan, vare sig det handlar om ett exploateringsavtal, d.v.s. nar nagon
annan an kommunen dger marken, eller ett markanvisningsavtal. Enligt regeringen
agerar kommunen i dessa situationer som planmyndighet, vilket innebér att forbudet
omfattar dessa fall. Enligt propositionen bor bestdammelsen omfatta alla typer av
byggherrar och fastighetsagare som en kommun ingar avtal med.

Situationer dar kommunen t.ex. anvisar eller 6verlater mark utan att detta har sam-
band med en detaljplanelaggning omfattas daremot inte av bestimmelsen, eftersom
det da varken ar fraga om ett arende enligt PBL eller om genomférande av en detalj-
plan.

6.3 Kommunen i egenskap av byggherre eller fastighetsagare

Av lagtexten framgar att bestammelsen inte omfattar fall dar kommunen “handlar som
byggherre eller fastighetsagare”.

Regeringen har ansett det rimligt att en kommun kan stélla krav pa vissa tekniska
egenskaper nar kommunen agerar i egenskap av byggherre, t.ex. om vissa egenskaper
i energi-, buller- eller tillganglighetshédnseende beddms vara nddvandiga for att den
byggnad som kommunen later uppfora ska ha de egenskaper som kravs for att bygg-
naden ska vara andamalsenlig. Forbudet traffar darfor inte de situationer dar kommu-
nen handlar som byggherre. Det innebér att regleringen inte hindrar kommunen fran
att stalla krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper nar kommunen utfor eller
later utfora byggnadsarbeten for egen rakning. Forbudet paverkar saledes inte kom-
munens mojlighet att ta hansyn till tekniska egenskaper vid en upphandling, utan det
styrs av hur kommunen genomfoér upphandlingen, hur forfragningsunderlaget utfor-
mas osv. i enlighet med upphandlingslagstiftningen.

Det torde som regel vara tdmligen klart nd&r kommunen agerar i egenskap av bygg-
herre. Det &r inte lika latt att forsta omfattningen av undantaget for de fall dar kom-
munen handlar som fastighetsagare. Det framgar dock tdmligen klart av proposi-
tionen att regeringens uppfattning ar att ocksa situationer dar kommunen Gverlater
kommun&gd mark ska omfattas av férbudet. Regeringen skriver bl.a. (prop.
2013/14:126 s. 224):

Som har anforts ovan anser regeringen att forbudet ska gélla alla handlingar som kommunen vidtar som
ett led i genomfdrandet av en detaljplan, oavsett om just den delen av plangenomférandet utgér ett
arende enligt PBL eller inte. Detta innebér att forbudet som huvudregel &ven omfattar situationer dar
kommunen anvisar kommunagd mark. Fran denna huvudregel bor undantag goras for sédana markan-
visningar som avser upplatelse av mark, eftersom kommunen i sadana situationer bér anses handla
sasom fastighetsagare och inte som myndighet. Om kommunen daremot avser att 6verlata den anvisade
marken och anvander det s.k. planmonopolet for att forma kdparen att bygga pa ett visst satt bor mar-
kanvisningen omfattas av forbudet. | en sadan situation anser regeringen att kommunen darfor inte kan
anses handla i egenskap av fastighetsagare.
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Som namnts har SKL och manga kommuner varit kritiska till att kommunerna ska
forhindras att stalla krav t.ex. pa energieffektivitet och tillganglighet i samband med
kommunala markéverlatelser. Manga kommunala foretradare uppfattar att kommu-
nerna i sadana fall "handlar som fastighetsagare”. Men som framgar av uttalandena i
propositionen har regeringen redovisat en annan uppfattning.

Propositionen ger dock inte svar pa om det vid tillampningen av bestimmelsen har
nagon betydelse om en exploator sjalv erbjuder sig att bygga pa visst séatt som ger
hdgre energieffektivitet eller battre tillgdnglighet. Regeringen kommer i propositionen
fram till sin slutsats nd&rmast genom att argumentera for att markanvisning omfattas av
forbudet eftersom kommunen inte kan anses handla som fastighetsagare nar kommu-
nen anvander sig av planmonopolet for att forma en kopare att uppfora ett byggnads-
verk pa ett visst satt (se t.ex. prop. 2013/14:206 s. 307). Regeringen skriver dock
ocksa att legalitetsprincipen begransar en kommuns mojligheter att inom ramen for en
civilrattslig uppgorelse, t.ex. en fastighetsoverlatelse, forma den enskilde att acceptera
vissa villkor som gar langre &n vad det offentligrattsliga regelverket medger och att ett
avtalsvillkor i ett 6verlatelseavtal, dar villkoret avser sddana sarkrav som det nu ar
fraga om i syfte att halla kopet svavande, kommer att utgdra en nullitet.

Aven om det gar att argumentera for att bestammelsen inte traffar fall dar en exploator
sjalv gor vissa utfastelser i fraiga om de tekniska egenskapskraven som gar langre an
vad som kravs enligt plan- och bygglagstiftningen, ar det darfor tveksamt om sadana
utfastelser kan ges civilrattsligt bindande verkan i forhallande till en kommun.

Det framgar a andra sidan klart av propositionen att forbudet inte omfattar fall dar
kommunen upplater en av kommunen &gd fastighet med nyttjanderétt, t.ex. tomtratt
eller arrende, eftersom kommunen i en sadan situation anses handla i egenskap av
fastighetsagare. Om kommunen behaller dganderatten till fastigheten och upplater den
med nyttjanderatt omfattas markupplatelseavtalet saledes inte av forbudet, &ven om
upplatelsen avser att bidra till genomforandet av en detaljplan.

6.4 Tekniska egenskapskrav enligt 4 kap. 12 och 16 8§ PBL

Det kommer ocksa fortsattningsvis att vara tillatet att stalla "egna” egenskapskrav i en
detaljplan i den man bestammelserna i 4 kap. 12 och 16 88§ PBL ger utrymme for det
eller som det uttrycks i lagtexten i ... fall ... som féljer av 4 kap. 12 och 16 §§”

| lagstiftningsarbetet har papekats att det i PBL finns vissa bestammelser som ger
kommuner majlighet att reglera krav pa byggnadsverk i planbestammelser. Enligt

4 kap. 12 § PBL far kommunen i en detaljplan bestamma skyddsatgarder for att mot-
verka markfororening, olyckor, 6versvamning, erosion och stérningar fran omgiv-
ningen samt, om det finns sérskilda skal, hogsta tillatna véarden for storningar genom
buller eller andra olagenheter som omfattas av 9 kap. miljobalken. Aven i

4 kap. 16 § PBL finns bestdmmelser som ger kommunen mgjlighet att i vissa fall
reglera tekniska egenskapskrav.
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De ndmnda lagrummen &r nodvandiga for att mojliggéra bebyggelse i lagen dar plat-
sens forutsattningar kraver sarskilda tekniska losningar for att lagkrav pa sékerhet och
halsa ska kunna uppnas. Det kan t.ex. handla om en sarskild teknisk l6sning for
grundlaggning och markbehandling, sérskilda krav for att forebygga konsekvenser av
olyckor med farligt gods eller vissa bullerdampande atgarder for en fasad. Regleringen
av kommunens majlighet att stéalla krav pa tekniska egenskaper paverkar inte mojlig-
heten att i dessa avseenden reglera det tekniska utférandet pa sa satt som avses i 4 kap.
12 och 16 88 PBL. I den man planbestammelser om tekniska egenskapskrav tas in i en
detaljplan med stod av bestdammelserna i 4 kap. 12 eller 16 88 PBL, ar det naturligtvis
ocksa mojligt att sakerstélla de kraven t.ex. i ett exploaterings- eller markéverlatelse-
avtal.

6.5 Effekter om kommunen inte foljer férbudet

Om en kommun stéller krav pa andra tekniska egenskaper an vad som foljer av de
foreskrifter som regeringen eller Boverket har beslutat om, ar kravet utan verkan. Det
framgar direkt av lagtexten. En bestammelse i en detaljplan, ett villkor i ett bygglov
eller ett villkor om genomférande av en detaljplan som forutsatter vissa tekniska egen-
skaper som gar langre an vad PBL medger, kommer enligt propositionen att utgdra en
s.k. nullitet. Aven ett avtalsvillkor i ett markdverlatelseavtal, dar villkoret avser sa-
dana sarkrav som det nu ar fraga om i syfte att halla kopet svavande, kommer att ut-
gora en nullitet. Enligt propositionen far betydelsen av detta for giltigheten av avtalet i
sin helhet bedomas utifran omstandigheterna i varje enskilt fall.

Om ett villkor &r utan verkan eller inte, kan komma att prévas av domstol. Om kom-
munen t.ex. vagrar ett startbesked eller stéller vissa krav i ett bygglov kan kommunens
beslut éverklagas. Overinstanserna far da avgora om kommunens beslut har stod i
PBF och BBR eller om kravet strider mot regleringen. Pa motsvarande satt kan ett
avtalsvillkor komma att provas i allmén domstol.

6.7 Overgangsregler

Aven bestammelsen om forbudet mot kommunala sarkrav trader i kraft den 1 januari
2015. Enligt 6vergangsbestammelserna fortsatter dock aldre foreskrifter att galla for
arenden om detaljplaner och omradesbestammelser som har paborjats fore den 1 janu-
ari 2015 och for exploateringsavtal som avser sadana drenden om detaljplaner som har
paborjats fore den 1 januari 2015.

7. Exploatdrsparagraferna upphor

Enligt de s.k. exploatorsbestammelserna (6 kap. 3-10 och 12 §8§ PBL) kan lansstyrel-
sen pa begdran av kommunen under vissa forutsattningar besluta att en fastighetsagare
utan ersattning ska upplata eller avsta mark eller utrymme som enligt en detaljplan ar
avsedd att inga som allman plats eller mark for allman byggnad. Léansstyrelsen kan pa
motsvarande satt ocksa besluta att dgaren, i den man det ar skaligt, ska bekosta anlag-
gande av gator och vagar samt anldggningar for vattenforsorjning och avlopp.
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Exploatorsbestammelserna har ansetts utgora den legala grunden for tecknande av de
exploateringsavtal som ingas infor planlaggning av storre privatagda omraden. Moj-
ligheten att teckna exploateringsavtal har inneburit att exploatorsbestdammelserna i
praktiken har kommit att tilldmpas i mycket liten utstrackning. Genom den lagregle-
ring om exploateringsavtalen som nu infors i PBL skapas en uttrycklig mojlighet for
kommunen att teckna avtal med en byggherre eller en fastighetsdgare bl.a. om finan-
sieringen av kommunaltekniska anlaggningar.

Regeringen har darfor bedomt att exploatérsparagraferna inte langre behévs och riks-
dagen har beslutat i enlighet med regeringens forslag. Detta innebér att exploators-
paragraferna kommer att upphdra att gélla.

7.1 Konsekvenser av upphdrandet

Ser man till konsekvenserna av att exploatérsparagraferna utmonstras kan konstateras
att kommunen anda har rétt att I6sa in mark som ska anvandas som allméan plats med
kommunalt huvudmannaskap enligt detaljplanen sedan denna vunnit laga kraft (6 kap.
13 § PBL), och ratt att ta ut avgifter for att finansiera utbyggnaden av gator och andra
allmanna platser samt allmanna va-anlaggningar. Méjligheten att fa ett forordnande att
en fastighetséagare utan erséttning ska upplata eller avsta mark eller utrymme som ska
vara allman plats eller allman byggnad enligt detaljplanen férsvinner dock.

Vid en formell inlésen kommer erséttning for sadant avstaende istéllet att bestdammas
enligt bestdammelserna om expropriationsersattning i 4 kap. expropriationslagen. |
underlaget for fastighetséagarnas skyldighet att betala gatukostnader far a andra sidan
inga kommunens kostnader for att forvarva den mark som ingar i de allmanna plat-
serna. Kommunen kommer saledes att ha mojlighet att helt finansiera kostnaden for
att forvarva marken — antingen genom tilldmpning av gatukostnadsbestdmmelserna
eller genom tecknande av exploateringsavtal. Om exploateringen bara avser en
markagares mark, innebar detta att kostnaden kommer att stanna pa markéagaren — och
pa de blivande tomtkoparna. Men genom att behandla t.ex. stora och sma fastighets-
agare inom en detaljplan pa ett likartat satt nar det galler markersattningar, forsvinner
de orattvisor som i dag kan uppkomma till foljd av att vissa fastighetségare inom ett
planomrade far ersattning for avtradd mark medan andra inte far det.

Det bor observeras att det vid eventuell inlgsen av mark for allméan byggnad inte finns
nagon motsvarande ratt for kommunen att kompensera sig for sin kostnadsokning
genom tilldampning av gatukostnadsbestammelserna. Detta har uppenbarligen inte an-
setts vara skal att behalla exploatorsbestammelserna.

Handlar det om en detaljplan med enskilt huvudmannaskap, ankommer det normalt pa
fastighetsagaren att pakalla forrattning for att bilda lampliga fastigheter for enskilt
bebyggande. | samband hdrmed bor lampligen en gemensamhetsanldaggning bildas for
anlaggande, drift och underhall av de allmanna platserna. Om sa inte sker kan de ny-
bildade enskilda fastigheternas agare pakalla en anlaggningsforrattning. Efter ett upp-
havande av exploatdrsbestammelserna kommer ersattning vid sadan forrattning att
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utga till den upplatande fastighetens agare. Kostnaderna for planens genomférande
kan darmed bli storre &n om exploatdrsbestdammelserna hade tilldmpats. Regeringen
pekar dock pa att nyttan av en detaljplan ar normalt &r relaterad till det antal tomter
eller de byggréatter som detaljplanen medger, oavsett hur marken stéllts till férfogande
for allmanna platser. Det innebér att den erséttning som en exploator kan tillgodogdra
sig till foljd av en tillampning av expropriationslagens ersattningsbestdimmelser, mot-
svaras av den minskning av det pris som exploattren kan ta ut vid en forsaljning av de
nybildade tomterna.

Aven nir det ar frdga om detaljplaner med enskilt huvudmannaskap ar det vanligt att
kommunen traffar exploateringsavtal, som binder upp exploatéren sa att denne ska
utféra nodvandiga anlaggningar och upplata allmanna platser utan ersattning till de
blivande fastighetsagarna. Regeringen uttalar i propositionen att det &r angeléget dels
att kommunen i sadana avtal noga reglerar de fragor om avstaende och ersattning for
mark ar aktuella, dels forsékrar sig om och bevakar att exploatdren vid plangenomfo-
randet fullgor sina ataganden gentemot kommunen och befintliga och tillkommande
fastighetsagare.

7.2 Aldre avstdendeférordnanden

Beslut om tillampning av exploatdrsbestammelserna eller ett motsvarande foérordnade
I enlighet med &ldre bestdmmelser géller i formell mening i obegransad tid. Det finns
inte nagra bestammelser i PBL om hur sadana beslut ska upphéavas.

Det har visat sig att aldre beslut ibland kan stélla till med problem, bl.a. i samband
med planandringar. Fran den tidpunkt da beslutet fattades kan det ocksa ha intréffat
handelser som pa olika sétt kan ha paverkat de omraden som omfattas av besluten och
som kan medfo6ra oklarheter i fraga om beslutens innebérd och rackvidd.

Det har darfor inforts uttryckliga regler att aldre férordnanden upphor efter en viss
overgangstid, som ska ge berorda fastighetsagare rimliga chanser att tillforsékra sig
langsiktigt trygga fastighetsrattsliga forhallanden utan att de ska drabbas av nagra
onddiga kostnader. Regeringen konstaterar att det kan finnas flera omstandigheter som
kan forklara varfor besluten inte tidigare har effektuerats genom fastighetsrattsliga
atgarder. I manga fall ar besluten mycket gamla och tillkomna redan med stod av 1947
ars byggnadslagstiftning. Omradena kan ha byggts ut i samforstand mellan ursprung-
lig exploat6r och dgarna till de lotter som avstyckats fran stamfastigheten. Nagra pro-
blem i fastighetsrattsligt eller nyttjandemassigt avseende har kanske inte uppkommit.
Det kan enligt regeringen forekomma att de aktuella omradena redan anvands pa av-
sett satt, t.ex. som grénomraden, men utan att nagon formell forrattning har agt rum.
Saval markéagaren som ovriga fastighetsagare i omradet kan ha uppfattat forordnandet
som en nyttjanderatt som géller redan genom att férordnandet getts. Det bor darfor
finnas en reell méjlighet for dessa att ansoka om anlaggningsforrattning och pa sa satt
fa syftet med forordnandet reglerat i en gemensamhetsanlaggning.
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Regeringen har darfor ansett att det behdvs en 6vergangstid pa minst fyra ar. Under
den tiden bor det enligt regeringen vara mojligt att identifiera de aktuella omradena
och att initiera de atgarder som kravs for att de fastighetsrattsliga forhallandena ska
vara tryggade.

For detaljplaner dar genomférandetiden redan har I6pt ut, kommer 6vergangstiden att
vara just fyra ar. Det innebar att forordnande om avstaende av mark m.m. inom sadana
planomraden kommer att upphora vid utgangen av ar 2018.

For planer dar genomforandetiden annu inte har gatt ut, upphdor forordnandena tidigast
nar genomforandetiden 16per ut. For detaljplaner som vid ikrafttradandet av de nya
bestammelserna den 1 januari 2015 har genomférandetid kvar som ar langre &n fyra
ar, kommer saledes forordnandena att galla under hela genomforandetiden.

Har val ndgon ansokt om forrattning enligt fastighetsbildningslagen eller anlagg-
ningslagen eller inlett ett mal om inlésen, innan ett férordnande annars skulle upphdra
att gélla, fortsatter det att galla till dess att malet eller arendet &r slutligt avgjort (punkt
5 i évergangsbestammelserna till SFS 2014:900).

7.3 Pagaende planprojekt

Det bor uppmarksammas att det finns en dvergangsfas for pagaende planprojekt. For
att inte rubba forutsattningarna for planlaggningen, kvarstar mojligheten att ansoka
om prévning av fragor om avstaende eller upplatelse av mark och utrymme, &ven
under ar 2015. Det bor uppmarksammas att sadana beslut enligt géllande regler maste
fattas innan detaljplanen antas. Bestimmelsen finns i punkt 3 i 6vergangsbestammel-
serna till SFS 2014:900:

Aldre foreskrifter ska fortfarande gélla for ansokningar som har gjorts fore den 1 januari 2016 avseende

lansstyrelsens provning enligt den upphavda 6 kap. 5 § om skyldighet att avsta eller upplata mark eller
annat utrymme.

En sadan ans6kan kommer att provas enligt de "gamla” reglerna och kunna leda fram
till nya beslut. Om en detaljplan sedermera antas och vinner laga kraft bor beslutet om
tillampning av exploatdrsbestdmmelserna upphora nar planens genomférandetid har
gatt ut.

Regeringen papekar att beslut om tillampning av exploatdrshestaimmelserna sjélvfallet
alltid upphor da de fastighetsrattsliga atgarderna har vidtagits. Det har ju da spelat ut
sin roll.

8 Fortsatt arbete, fragor och synpunkter

Som namnts kommer SKL under hosten 2014 att pabdrja ett arbete med att ta fram
underlag for riktlinjer nér det géller exploateringsavtal och markanvisningsavtal.

Fragor eller synpunkter med anledning av detta cirkular kan stallas till forbundsjuris-
ten Olof Moberg, olof.moberg@skl.se, tfn 08-452 71 17, eller till Anna-Bie Agerberg,
anna-bie.agerberg@skl.se, tfn 08-452 75 84.
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