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Inledning

Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) har tagit fram ett avtalsunderlag for
exploateringsavtal. Underlaget till exploateringsavtal ska ses som ett forslag pa hur man
kan vélja att systematisera ett avtal samt dven resonera kring och formulera olika
avtalspunkter. Vi hoppas adven tydliggora vissa fragor géllande genomférandeprocessen i
detaljplanearbeten och exploateringsavtalets funktion i planbeskrivningen.

| den har introduktionen till underlaget beskrivs grundlaggande forutsattningar for
exploateringsavtal och deras koppling till detaljplaneringen. Den forsta versionen togs fram
i november 2018 och har i nuvarande version kompletterats gallande bland annat LOU.

Underlaget for exploateringsavtal gar att ladda hem fran SKRs hemsida.

Vad ar ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av en detaljplan. Det reglerar
ansvarsférhallanden mellan en kommun och en byggherre/exploatdr nar marken &r
privatagd. Om markinnehavet ar blandat mellan kommunen och en privat aktor kan
exploateringsavtalet utgora en avtalsgrund med kompletteringar gallande
markoverforingar.

Exploateringsavtalet hanterar fragor relaterade till genomforandet av en detaljplan.
Avtalet ska darfor inte reglera vare sig plankostnader eller fragor gallande drift och
underhall av fardigstallda anlaggningar.

Detaljplaneprocessen och utarbetandet av exploateringsavtal dr i hog grad samman-
kopplade. Detaljplanen utgor ett legalt stod for manga regleringar i exploateringsavtalet.
Det finns darfor stora fordelar med att pabdrja utarbetandet av exploateringsavtalet nar
detaljplaneprocessen inleds och att de som ansvarar for de olika fragorna deltar pa
gemensamma moten dar bade avtal och planrelaterade fragor diskuteras.

Gemensamma mal och tidig kostnadsbedotmning

Det dr bra om kommunen och byggherren/exploatéren sa tidigt som mojligt i plan- och
genomforandeprocessen forsoker hitta gemensamma mal med projektet och vilka fragor
man bedémer som grundldaggande att hantera. Det kan till exempel handla om majlig mark-
anvandning, beddomd exploateringsgrad och tankt utformning samt vilka ekologiska och
sociala forutsattningar som finns. Finns vardeskapande atgarder som bade gynnar exploator
och kommun?

En tidig kostnadsbedémning av utbyggnaden som helhet (bade kvartersmark och allman
plats) ar ocksa vardefull att ha med i diskussionerna sa att parterna ar 6verens om de
ekonomiska forutsattningarna. Mal och kostnader foljs sedan upp varefter projektet
utvecklas.
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Detaljplan

Kommunen ska i enlighet med plan- och bygglagen (PBL) préva ett mark- eller vatten-
omrades lamplighet for bebyggelse i en detaljplan. Dar star bland annat: “Planléggning
enligt denna lag ska med hdnsyn till natur- och kulturvédrden, miljé- och klimataspekter
samt mellankommunala och regionala férhédllanden frimja en dndamdalsenlig struktur och
en estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse, grénomrdden och kommunikationsleder.”

En detaljplan bestar av en plankarta med bestammelser som &r rattsligt bindande. Till
detaljplanen ska det finnas en planbeskrivning som bland annat beskriver planens syfte
samt forklarar hur planen ska férstas och genomforas.

| planbeskrivningen ska det daven framga om kommunen avser att inga exploateringsavtal,
avtalets huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors
med stdd av ett eller flera sddana avtal.

Detaljplanen ska i alla avseenden ha en dndamalsenlig detaljeringsgrad. Nar det handlar om
gestaltningsfragor som bedéms som vasentliga bor de regleras pa plankartan med
bestammelser. Till planbeskrivningen kan det finnas en gestaltningsbilaga som ytterligare
tydliggor vilken utformning man vill uppna i omradet. Det dr dock bra om sa mycket som
moijligt framgar direkt i planbeskrivningen.

Bebyggelse ska lokaliseras till mark som ar lamplig med hansyn till manniskors halsa och
sakerhet. Det handlar om manga olika fragor som ska sédkerstallas under planprocessen;
finns risk for skred, vad hander vid skyfall, finns det markféroreningar, hur kan
planutformningen skydda mot omgivningsbuller m.m.

| en detaljplan anges granser for allmanna
platser (till exempel gator, torg och
parker), kvartersmark (till exempel
bostader, skolor, handel, kontor med
mera) och vattenomraden.

Allman plats har vanligen kommunalt

huvudmannaskap, (kommunen ansvarar

for drift och skotsel). Enskilt

R huvudmannaskap (fastighetsdgarna
" ansvarar for drift och skétsel) kan

" forekomma om det finns sarskilda skal.

Genom planbestammelser om fastighetsindelning gar det att bestdmma hur omradet ska
vara indelat i fastigheter. Fastighetsbestammelser far inféras om det behovs, men ar sallan
nodvandiga. For att underlatta forstaelsen av detaljplanen kan det daremot vara bra att en
fastighetskonsekvenskarta kopplas till planbeskrivningen. Dar redovisas hur
fastighetsindelningen kan bli om detaljplanen genomférs. Det blir da en tydliggérande,
men inte styrande karta.
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Genomforandetid

En detaljplan ska ha en s.k. genomforandetid. Genomforandetiden ska bestdmmas sa att
det finns rimliga maojligheter att genomfdra planen under angiven tid, men tiden far inte
vara kortare &n fem ar och inte langre dn femton ar. Olika delar av planomradet kan ha
olika genomférandetid.

En detaljplan far i princip inte dndras eller upphavas fore genomférandetidens utgang, om
nagon fastighetsagare eller annan sakdgare som berdrs motsétter sig det. Detaljplanen
fortsatter att galla tills den upphavs eller erséatts. Eftersom det vanligtvis ar svart att reglera
tider i ett exploateringsavtal kan kommunen paverka tidplanen med detaljplanens
genomférandetid.

Efter hand som bebyggelsen byggs ut enligt detaljplanen, ska kommunen fardigstalla gator
och andra allmanna platser som kommunen ar huvudman for. Nar det handlar om
bostadsbebyggelse ar det viktigt att dven sdkerstalla att skolor och forskolor byggs ut for
att svara mot de behov som finns.

Kopplingen mellan detaljplan och exploateringsavtal

Detaljplaneprocessen, som regleras i PBL, r en demokratisk process dar avvagningar maste
goras mellan allmanna och enskilda intressen. Med allmanna intressen menas statens,
kommunens eller invanarnas gemensamma intressen som ror till exempel infrastruktur,
bostadsforsorjning, natur- och kulturvarden. De enskilda intressena finns hos byggherrar,
grannar, markagare och andra berdrda. Ett enskilt intresse kan exempelvis handla om utsikt
for en grannfastighet till planomradet eller en fastighetsdgares dnskemal om utveckling av
sin fastighet i en detaljplan.

Ett forslag till en detaljplan kan pa grund av synpunkter under planprocessen dndras under
arbetets gang. Da maste forslaget till exploateringsavtal troligen ocksa justeras.

De gestaltningsfragor som bedéms som mest vasentliga i planarbetet ska framga av
detaljplanen. Exploateringsavtalet kan dven héanvisa till planbeskrivningen och eventuell
gestaltningsbilaga dar ytterligare utformningsfragor tagits upp. Det gar dven att hanvisa till
andra kommunala styrdokument i exploateringsavtalet, till exempel arkitekturpolicy,
skyltprogram eller riktlinjer for parkering. | dessa fall bér hanvisningen preciseras gallande
vilka delar som &r relevanta i projektet.

Det ar viktigt att vara pa det klara med vad som ska hanteras i
- bygglovsprocessen och vad som ska féljas upp i exploateringsavtalet — och
hur det ska goras. Bygglovsprocessen ar en ren myndighetsutdvning och
11?‘- kan inte hantera avtalsrelaterade krav.

N

=

Storre detaljplaner antas normalt av kommunfullmaktige efter att ha
passerat byggnadsnamnd (eller motsvarande) och kommunstyrelse.
Beslut om att godkanna ett exploateringsavtal tas i manga kommuner av kommunstyrelsen.
Eftersom exploateringsavtalet ar tatt kopplat till detaljplanen ar det bra om de berérda
namnderna har kinnedom om innehallet i bade detaljplan och exploateringsavtal infor
beslut. Exploateringsavtalet, underskrivet av motparten, bér godkannas av kommunen
innan detaljplanen antas.

-~
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Riktlinjer for exploateringsavtal

Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som anger
utgangspunkter och mal for avtalen. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for
fordelning av ansvar, kostnader och intdkter for genomférandet av detaljplaner, eventuell
medfinansieringsersattning och andra férhallanden som har betydelse for bedémningen av
konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Vad kan/kan inte regleras i exploateringsavtal

Exploateringsavtalet ar ett civilrattsligt avtal, baserat pa offentligrattsliga regler, mellan
kommunen och en byggherre/exploatér och regleras bland annat i 6 kap. 39-43 §§ PBL.

Granslinjen mellan vad som far och inte far regleras i exploateringsavtal ar inte helt tydlig,
men kommunen kan inte avvika fran vad som regleras i tvingande lagbestammelser eller i
forvag binda kommunen i fragor som ska avgoras i planprocessen. Kommunen maste ha
forfattningsstod eller stod i detaljplanens bestammelser for att pafora byggherren
avtalsvillkor i fraga om bl.a. avstaende av mark, kostnadsansvar for utbyggnad av
infrastruktur eller krav pa anordnande av olika skyddsatgarder i fraga om t.ex. buller och
dagvatten.

Av PBL framgar att: “Ett exploateringsavtal far avse atagande fér en byggherre eller en
fastighetsdgare att vidta eller finansiera atgdrder for anldggande av gator, vigar och andra
allménna platser och av anléggningar fér vattenférsérining och avlopp samt andra
Gtgdrder. Atgdrderna ska vara nédvéndiga fér att detaljplanen ska kunna genomforas.”

De atgarder som byggherren vidtar eller bekostar ska alltsa vara “nédvandiga”. Det handlar
primart om atgarder och anlaggningar inom den aktuella detaljplanen. Men det kan dven
omfatta atgarder utanfor planen, t.ex. finansiering av ny vaganslutning till omradet eller
andra investeringar i teknisk infrastruktur som ar direkt nédvandiga for att planen ska
kunna genomforas.

Utover sadana fragor som ror rent ekonomiska forhallanden mellan kommunen och en
byggherre kan ett exploateringsavtal ocksa reglera andra forhallanden som utformning,
parkering, avfallshantering mm. Aven fragor av mera administrativ karaktar kan behandlas.
Det kan handla om tidsplanering, kontroller och garantitider for byggherrens atgarder,
ansokningar om lantmateriforrattningar, fragor om sakerheter, forfarandet vid tvister, m.m.

| PBL star aven: "Byggherrens eller fastighetsdgarens dtagande ska std i rimligt férhdllande
till dennes nytta av planen.” | manga fall ar det uppenbart att det enbart ar byggherren
som har nytta av de anldggningar och atgarder som utfors. Men i vissa fall kan de dven vara
till nytta for andra exploatorer eller kommunen. | sddana fall ska det ske en férdelning av
kostnadsansvar mellan byggherren och andra berorda aktorer.
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Det finns nagra begransningar i PBL av vad ett exploateringsavtal inte far innehalla:

e Ett exploateringsavtal far inte avse ersattning for atgarder som har vidtagits fore
avtalets ingdende i andra fall 4n nér detaljplanen ar ett steg i en etappvis utbyggnad
eller om avtalet omfattar medfinansieringsersattning.

e Ett exploateringsavtal far inte innehalla ett dtagande 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.

Eftersom exploateringsavtalet ar ett
civilrattsligt avtal baserat pa
offentligrattsliga regler ar dven allménna
avtalsrattsliga regler tillampliga pa avtalet.
Det géller fragor om avtalsbundenhet,
giltighet, tolkning av avtalsbestammelser
och avtalslagens regler om rattshandlingars
giltighet; dar ett avtal t.ex. kan bli foremal
for jamkning av oskéliga avtalsvillkor enligt
36 § avtalslagen.

Medfinansiering

Medfinansieringsersattning ar en ersattning som en byggherre eller en fastighetsagare i
samband med genomférande av en detaljplan atar sig att betala for en del av en kommuns
ekonomiska bidrag till byggande av en viss vag eller jarnvag som staten eller en region
ansvarar for. Har handlar det om strategiska utbyggnader och inte dtgarder som behdver
genomforas for att mojliggoéra en enskild planrelaterad exploatering.

Det innebar att kommunen kan forhandla med byggherren/fastighetsagaren om ett bidrag
for de kommunala kostnaderna som beskrivits ovan och som bedéms ge ett 6kat
markvarde. Principerna ska framga av kommunens riktlinjer for exploateringsavtal.

Finansiering av andra atgarder, till exempel for en ny anslutning till statlig vdag, som kan
behovas for att mojliggora genomforande av en detaljplan kan ocksa regleras i
exploateringsavtalet. Eftersom staten da tecknar avtal direkt med kommunen kan dessa
kostnader dverforas till byggherre/exploator i avtalet.
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Samverkan och kostnadsfordelning mellan flera aktorer

| ett storre planarbete som omfattar flera aktorer ar det flera olika fragor som maste
hanteras:

e kostnadsfordelning i relation till aktorernas nytta
e samordning av olika utbyggnadsetapper och tidplaner samt vem som samordnar
e samordning av utbyggnad av kommunal infrastruktur och service

| storre utbyggnadsomraden blir de har fragorna ofta komplexa och det kan vara bra om
kommunen tar samordningsansvaret. Kostnadsférdelningen kan vara en knepig fraga om
exploateringsmojligheterna varierar inom omradet. Det &r darfor viktigt att ta fram en bra
nyttoanalys.

Fragorna ovan behdéver naturligtvis dven belysas om det handlar om en enda aktor, men ar
da vanligtvis mindre komplicerade.

Principer for kommunala markforvarv

Kommunen kan behéva forvarva mark for att bygga ut t.ex. gator, parker, férskolor och
skolor.

Mark for gator, gang- och cykelvagar, parker och annan allmén plats: Grundregeln ar att
kommunen har ratt att ta ut sa kallad gatukostnadsersattning av byggherren inklusive
kostnader for marken. Det betyder i praktiken att byggherren 6verlater marken utan
ersattning. Om det finns flera exploatérer inom omradet kan ersattningen férdelas mellan
dem.

Om det &r sa att gang- och cykelvagar pa kvartersmark enligt detaljplanen dven avses att
anvandas av allmanheten ar grundregeln att kommunen ska ersatta exploatéren. Om gang-
och cykelvagen ar till huvudsaklig nytta for byggherren ar den inte avsedd for allman trafik
och normalt sett utgar da ingen ersattning.

Forskolor, skolor mm (social service): Kommunen férvarvar
med ett belopp som utgar fran marknadsvardet.
Marknadsvardet for social service kan vara svart att bedoma
och ibland diskuteras vardet som om alternativet varit att
bygga till exempel bostader. Har maste man i forhandlingarna
diskutera om behovet av social service ar viktigt for att detalj-
planen ska kunna bli andamalsenlig. Om det ar sa ar det
troligen inte relevant att hanvisa till marknadsvarde fér annan
anvandning.
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Fastighetsbildning och markoverlatelser

Det finns ett direkt samband mellan markanvandning och fastighetsindelning. Nar
markanvandningen férdandras genom en detaljplan ar det darfor nodvandigt att
den befintliga fastighets- och/eller dgarstrukturen anpassas till den nya anvandningen.

Mark for allmanna platser ska overforas till kommunen eller utgéra en gemensamhets-
anlaggning, servitut for t.ex. vagar ska bildas, rattigheter for ledningar ska tillskapas och
gemensamhetsanlaggningar for olika andamal pa kvartersmark ska inrattas. Dessa
atgarder gors av lantmaterimyndigheten som forrattningar enligt fastighetsbildnings-
lagen, ledningsrattslagen och anlaggningslagen. | vissa fall kan fastighetsbildningen
vara komplicerad, t.ex. vid 3d-fastighetsbildning. Det ar viktigt att underlagen till
fastighetsbildning ar tydliga.

Lantmateriforrattningar ar nédvandiga for att genomfora detaljplaner. Det ar darfor
viktigt att exploateringsavtalet klargor grundlaggande fragor kring ansvars- och kostnads-
fordelning gallande forrattningarna.

Markoverféringar kan ske antingen genom fastighetsbildning enligt fastighetsbildningslagen
eller som 6verlatelse enligt jordabalkens regler. Ibland kan exploateringsavtalet anvandas
som underlag vid ansdkan om fastighetsbildning eller fastighetséverlatelse, men ibland ar
det lampligare att uppréatta separata handlingar for markéverlatelsefragorna.

Parallella processer

For att snabbare kunna genomféra en detaljplan finns det mojligheter att arbeta med
fastighetsbildning och bygglov parallellt med planprocessen.

Det forekommer att byggherren eller kommunen anséker om tidig forrattningsstart. Detta
ar vanligast hos de kommuner som har kommunalt lantmateri. Ansdkan skickas da in nar
parterna ar 6verens om principerna for fastighetsindelning m.m. Det ar [ampligt att detta
sker tidigast efter plansamrad sa att inkomna synpunkter kan beaktas.

Aven bygglovshandlingar kan tas fram parallellt med att detaljplanen utarbetas. Méjlighet
finns dven att ge bygglov nar en detaljplan antagits med villkoret at atgarden inte far
pabérjas innan planbeslutet har vunnit laga kraft.

Dagvatten

Enligt PBL far kommunen i en detaljplan bestamma skyddsatgarder for att motverka
markfororening, olyckor, 6versvamning och erosion. Hanteringen av dagvatten regleras
darutover i flera lagstiftningar. Ansvaret for avvattning av kvartersmark ligger pa de
enskilda fastighetsagarna. VA-huvudmannen (kommunen eller kommunalt bolag inom VA-
omrade) har ansvar for att ta hand om dagvattnet inom verksamhetsomrade fér den
allmanna dagvattenanlaggningen dit dagvatten kan ledas fran de enskilda fastigheterna.
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Ibland kan kvartersmark, som ur andra aspekter ses som lamplig for bebyggelse, vara
olamplig om man ser till risk for 6versvamning av dagvatten. Marken kan till exempel
behéva vara genomsladpplig eller dagvatten kan behoéva férdréjas i utjdamningsmagasin.

Om detta inte gors kan begransningar i det kommunala dagvattennatet dven ge
begransningar for utbyggnadsmaijligheterna. Det kan dven behdvas atgarder for att skydda
en grundvattenniva. Principerna for atgarderna ska framga av detaljplanen och I6sningarna
kan preciseras i exploateringsavtalet.

Ekosystemtjanster och ekologisk kompensation

Ekosystemtjanster ar alla produkter och tjanster som naturens ekosystem ger oss
manniskor. | den byggda miljén kan det handla om ekosystemens férmaga att rena luft,
sanka temperaturer, ta hand om dagvatten och erbjuda rekreativa och hdlsosamma
miljoer.

Trad, tradgardar, parker, vatten- och gronomraden ar den byggda miljons gréna infra-
struktur som ar en férutsattning for fungerande ekosystemtjanster. Gronomraden ar ofta
mangfunktionella. Aven byggnader kan utformas for att fungera som ekosystemtjanster
genom till exempel gréna tak och fasader.

Ekologisk kompensation kan omfatta maojligheten att vid en exploatering kompensera en
skada pa vardefull naturmiljé som utgor allmanna intressen, sasom arter, naturtyper,
ekosystemfunktioner och upplevelsevarden. En kompensation skulle eventuellt kunna
moijliggdra en bebyggelse som annars inte vore mojlig.

De har ar aktuella fragor som for ndrvarande saknar reglering i PBL, men fragorna kan vara
av intresse att diskutera i samband med planlaggning och exploatering.

LOU-fragor i genomforandeprocessen

| bestimmelserna om exploateringsavtal star att avtalet far reglera atagande for en
exploator att "vidta eller finansiera atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra
allmanna platser av anlaggningar for vattenforsérjning och avlopp samt andra atgarder”.
Det har tidigare funnits en tveksamhet om detta innebar att exploatéren kan bygga t.ex.
kommunala allmanna platser och sedan, kostnadsfritt, 6verlamna dem till kommunen utan
att byggandet har foregatts av en offentlig upphandling enligt LOU.

For att fortydliga dessa fragor har Upphandlingsmyndigheten tagit fram ett stdd for att
underldtta en bedémning av vad som bor goras infor anlaggning av bl.a. allmanna platser
kopplat till LOU: “Allmédnna anléggningar och samhdllsfastigheter - upphandling och
statsstdd vid exploatering”. Observera att det i samband med utbyggnad av allman plats
aven finns momsfragor som kan behova beaktas.

Néar det géller atgarder for att uppfora byggnader for kommunens rakning rader inga
oklarheter kring att upphandlingsskyldighet galler. Kommunen kan inte heller teckna
hyresavtal gallande icke uppférda byggnader utan upphandling. Nar byggnaden val ar
fardigbyggd (befintlig) kan kommunen dock teckna hyreskontrakt utan formell upphandling.
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Sakerhet och vitesforelagganden

Det ar bra om exploateringsavtalen i sin helhet kan bygga mer pa fértroende an pa
vitesforeldgganden, men det &r inte alltid mojligt. Det ar dock viktigt att tdnka pa att
krav pa sdkerheter belastar projektet och att de blir en direkt kostnad for exploaterings-
projektet.

Sist men inte minst: uppfoljning

Exploateringsavtalet ska naturligtvis féljas upp. Eftersom det handlar om langa processer
bor det finnas tydliga rutiner pa nar uppfdljning ska ske, hur uppféljningen ska ga till och
vem som ansvarar for att uppféljning sker.

Nar omradet ar fardigbyggt och uppfdljningen ar slutford har exploateringsavtalet fyllt sin
funktion.
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