Ett effektivare plangenomférande

Betinkande av Plangenomforandeutredningen

Stockholm 2012

&&&&&

STATENS OFFENTLIGA
UTREDNINGAR

SOU 2012:91



SOU och Ds kan képas frin Fritzes kundtjinst. For remissutsindningar
av SOU och Ds svarar Fritzes Offentliga Publikationer pd uppdrag av
Regeringskansliets férvaltningsavdelning.

Bestillningsadress:

Fritzes kundtjinst

106 47 Stockholm
Orderfax: 08-598 191 91
Ordertel: 08-598 191 90
E-post: order.fritzes@nj.se
Internet: www.fritzes.se

Svara pa remiss — hur och varfor. Statsrddsberedningen (SB PM 2003:2, reviderad 2009-05-02)
—En liten broschyr som underlittar arbetet f6r den som ska svara pa remiss.

Broschyren dr gratis och kan laddas ner eller bestillas pd

http://www.regeringen.se/remiss

Textbearbetning och layout har utférts av Regeringskansliet, FA/kommittéservice.
Omslag: Elanders Sverige AB.

Tryckt av Elanders Sverige AB.
Stockholm 2012

ISBN 978-91-38-23866-0
ISSN 0375-250X



Till statsradet Stefan Attefall

Regeringen beslutade den 24 november 2011 att tillkalla en sirskild
utredare med uppdrag att se 6ver bestimmelserna om genom-
forande av detaljplaner (dir. 2011:104). Generaldirektéren Lars
Magnusson forordnades den 25 november 2011 till sdrskild utredare.
Som sekreterare 1 utredningen anstilldes direktdren Bengt Nyman
fr.o.m. den 1 januari 2012 och linsassessorn Susanna Grege fr.o.m.
den 20 februari 2012. Utredningen har antagit namnet Plangenom-
férandeutredningen.

Som sakkunniga 1 utredningen férordnade civil- och bostads-
ministern den 1 februari 2012 numera dmnesridet Klara Cederlund,
kanslirddet Ivar Frostenson och numera kanslirddet Patrik Lidin
samt den 20 februari 2012 dmnesrddet Elisabet Bodin. Den 20 februari
2012 férordnades som experter samhillsplaneraren Gunilla Anander,
experten Anna Eklund, numera strategiske rddgivaren Roger Ekman,
den konkurrenssakkunnige Anders Gerde, avdelningsdirektéren
Jonas Hammarlund, professorn Thomas Kalbro, den niringspolitiske
experten Rikard Silverfur, experten Lars Svensson, férbundsjuristen
Lena Sodersten och den bostadspolitiske experten Bjorn Wellhagen.

Utredningen har bedrivits i nira samarbete med sakkunniga och
experter, som har sammantritt vid fem tillfillen. Betinkandet ir
dirfor skrivet 1 vi-form. Jag dr emellertid ensam ansvarig for samt-
liga forslag. Till betinkandet har fogats tvd sirskilda yttranden av
experten Anna Eklund respektive experten Lena Sédersten.

Utredaren 6verlimnar hirmed sitt betinkande Ett effektivare
plangenomférande (SOU 2012:91).

Stockholm i december 2012
Lars Magnusson

/Susanna Grege
Bengt Nyman
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Sammanfattning

Uppdraget

Regeringen har gett Plangenomférandeutredningen i uppdrag att se
over reglerna om genomférande av detaljplan. Enligt direktiven ir
syftet att dstadkomma en tydlig, effektiv och transparent plan-
genomforandelagstiftning som kan vinna acceptans hos kommuner
och fastighetsigare, samtidigt som den skapar férbittrade forut-
sittningar fér planeringen och byggandet 1 Sverige. Bestimmel-
serna — diribland bestimmelserna om gatukostnader och de s.k.
exploatdrsbestimmelserna — bor analyseras och redovisas utifrin
ett helhetsperspektiv. Utredningen ska ocksé belysa férutsittning-
arna fér och limpligheten av att genom lagstiftning reglera for-
farandet kring och innehillet i exploateringsavtal.

I uppdraget ingdr att foresld limpliga férindringar och limna de
forfattningsforslag som behdvs. De forslag som limnas ska vara
rittssikra och sikerstilla medborgarinflytande. Forslagen ska ocksd
leda till ett system som ir kostnadseffektivt samtidigt som det sti-
mulerar till en effektiv konkurrens inom bygg- och anliggnings-
sektorn. En skilig och rittvis ekonomisk férdelning av kostnaderna
for genomférandet ska uppnds mellan kommunen, fastighetsigare
och andra intressenter. Enligt direktiven stir det utredningen fritt
att utdver vad som anges dir limna férslag som har nira samband
med uppdraget eller som leder till ytterligare férenklingar av genom-
forandeprocessen.

Utredningen ska ocksd analysera och redovisa hur EU-rittens
regler om statsstdd och regler f6r offentlig upphandling beaktats
vid utformningen av utarbetade forslag.
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Helhetsperspektivet

De bestimmelser som reglerar plangenomférandet ska skapa en
tydlig, effektiv och transparent genomférandeprocess, dir sam-
bandet mellan olika bestimmelser tydligt framgdr. Vi foresldr dir-
for att 6 kap. PBL inleds med en paragraf som ger en dversikt 6ver
var olika bestimmelser for plangenomférandet gir att hitta. Den
avser att tydligt visa dtskillnad mellan frigor gillande kommunalt
huvudmannaskap i plan- och bygglagen (PBL) respektive enskilt
huvudmannaskap och fastighetssamverkan i anliggningslagen
(AL). I paragrafen foreslds ocksd en hinvisning till 6vrig lagstift-
ning som reglerar plangenomférandet som fastighetsbildningslagen
(FBL), lagen om allminna vattentjinster (LAV) och ledningsritts-
lagen (LL). Dirmed kan nuvarande 6 kap. 23 § PBL upphivas.

Kommunen ska som huvudregel fortsatt vara huvudman fér
allminna platser, men enskilt huvudmannaskap ska kunna viljas om
beaktansvirda skil talar for att utférande och férvaltning blir mer
indamalsenligt med enskilt huvudmannaskap. Kommunen ska dess-
utom utan koppling till nigon fastighet kunna ingd i en gemensam-
hetsanliggning tillsammans med fastighetsigare och gemensamt
ansvara for utforande och drift av en anliggning. Det kan ske
genom en ny 1a§ i AL, dir kommunen ges en ritt att ingd 1 en
gemensamhetsanliggning utan koppling till en fastighet.

En limplighetsprévning bor inforas 1 4 kap. 5§ PBL i syfte att
forhindra att ansvaret f6r alltfor komplexa anliggningar fors over
pa enskilda fastighetsigare. Utredningen foresldr dessutom att det i
AL inférs ersittningsregler i syfte att kompensera fastighetsigare
vars fastighet skadas genom indring eller upphivande av en gemen-
samhetsanliggning till vilken fastigheten ir ansluten.

Vi bedémer att stora tidsvinster skulle kunna géras i plan- och
byggprocessen, om PBL-drenden skulle 6verklagas direkt till mark-
och miljodomstolen. Frigan bor dirfor utredas nirmare. Aven om
linsstyrelsens roll som overklagandeinstans behlls, foreslar vi att
organisationens resurser 1 stérre utstrickning anvinds for ridgiv-
ning och uppféljning av formella brister hos kommunerna p& PBL-
omridet.

Lantmiterimyndighetens roll i detaljplaneprocessen stirks, genom
att det 1 PBL inférs bestimmelser om vad myndigheten ska verka
for 1 samrddet och yttra sig om i granskningsskedet.

12
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Finansieringen

Vi anser att det finns starka skil for att 8terigen préva om inte for-
slaget frin Plan- och byggutredningen 1996 skulle kunna anpassas
till dagens forutsittningar och ligga till grund for nya gatukost-
nadsregler. En avgift baserad p4 en kommunal taxa {6r att finansi-
era kommunala kostnader for anliggning och férbittring av gator
och andra allminna platser skulle visentligt férenkla systemet med
gatukostnadsersittning och skapa storre rittvisa for fastighets-
dgarna i kommunen. Bedémningen ir att en taxebaserad avgift iven
Okar forutsigbarheten for berérda fastighetsigare.

Avgiften ska enligt vart forslag bestimmas s att kostnaderna
fordelas pd de avgiftsskyldiga pd ett skiligt och rittvist sitt. Den fir
inte Overstiga kommunens samlade sjilvkostnader fér att anligga
och férbittra gator och andra allminna platser som kommunen har
en laglig skyldighet att ordna inom detaljplaneomrdden med kom-
munalt huvudmannaskap.

Avgiften ska utgd som engdngsavgift och fir omfatta kostnader
for sdvil anliggning som férbittring av allminna platser. Den ska
bestimmas enligt en taxa, som kommunen utformar i &verens-
stimmelse med dessa grunder. Av taxan ska framg3 justeringar for
fastigheter 1 gemensamhetsanliggning eller i omrdde med enskilt
huvudmannaskap. Kommunen kan delas in 1 flera taxeomrdden.

Vi foreslar att i underlaget for de kostnader som ska kunna
dliggas berorda fastighetsigare genom en taxebaserad avgift ska
kunna ingd de 3tgirder som krivs f6r att kommunen ska kunna
uppfylla sina lagliga skyldigheter i1 egenskap av huvudman fér
detaljplaneomriden. Diri ingdr att anligga eller forbittra gator och
allminna platser eller vidta andra dtgirder som ir avsedda att till-
godose omrddets behov av allminna platser och av anordningar
som normalt hor till sddana platser. Avgifter far dock inte tas ut for
att ticka kostnader for sidana trafikleder, parker och andra all-
minna platser som betjinar en overvigande del av kommunens
bebyggelseomriden. Kommunen ska besluta om vilka dtgirder som
ska debiteras.

Vi foresldr att betalningsskyldigheten for gatukostnadsavgifter
ska intrida nir den gata eller allminna plats som ersittningen avser
kan anvindas for sitt indamal. Agare till redan bebyggda fastigheter
fér huvudsakligen bostadsindamal som redan har tillgdng till gatu-
nitet blir dock betalningsskyldiga forst nir bygglov beviljas for
tillkommande byggritter enligt detaljplan. Nir betalningsskyldig-
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heten intrider ska det som 1 dag pa fastighetsigarens begiran finnas
en mojlighet till drliga avbetalningar 1 upp till tio &r. Betalnings-
skyldigheten ska kunna jimkas, om den ir alltfér betungande for
fastighetsigaren.

Kommunens beslut om taxa fir éverklagas 1 den ordning som
foreskrivs for laglighetsprévning enligt 10 kap. kommunallagen
(1991:900). Tvister i friga om tillimpningen av taxan ska prévas av
mark- och miljédomstol.

Exploatérsbestammelserna

Vi foreslar att 6 kap. 3-12 §§ PBL upphivs. Exploatdrsbestimmel-
serna behovs inte lingre i PBL. Ersittningsfrigor bor avgoras enligt
expropriationslagen (ExL) i likhet med andra inlésensituationer i
PBL. Linsstyrelsens provning slopas dirmed. En detaljplane-
bestimmelse om att avstd mark utan ersittning bor inte inforas.
Planbeskrivningens genomférandedel ir det dokument dir detalj-
planens samlade ekonomiska konsekvenser bor redovisas.

Vir beddmning ir att nigra nya bestimmelser inte heller behovs
1 ExL. Ersittning f6r sdan mark bér alltsd bestimmas enligt nuvar-
ande bestimmelser 1 4 kap 3 a§ ExL. Den kostnadsékning som
detta kan medfoéra for kommunen balanseras av ritten att ta ut
gatukostnadsavgift samt avgifter f6r vatten- och avloppsanliggning
enligt LAV. Vid enskilt huvudmannaskap kommer motsvarande
kostnadsokning att kunna hanteras vid anliggningsférrittningen.

En bestimmelse bér inforas 1 AL som ger ritt till ersittning vid
omprdvning av servitutsritter.

Exploateringsavtalen

Vi anser att starka skil talar for att exploateringsavtalen bor lag-
regleras. Ett uttalat lagstéd bér finnas 1 6 kap. PBL for forhand-
lingar om exploateringsavtal {6r att bidra till bittre férutsigbarhet
och balans mellan parterna. Lagstddet bér omfatta de exploaterings-
avtal som tecknas mellan en kommun och en byggherre om bestim-
melser f6r genomférande av en detaljplan. Beredning och beslut om
avtal bor samordnas med motsvarande regler f6r framtagande av en
detaljplan, vilket kriver vissa kompletteringar i 5 kap. PBL.
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Det finns anledning att dra lirdom av hur andra linder har
reglerat frigor gillande avtalsférhillanden mellan kommun och
byggherre vid utbyggnad av infrastruktur i samband med en
exploatering. Sirskilt den norska lagstiftningen, som nyligen har
utvirderats och befunnits fungera relativt vil, har minga inslag som
vi har haft anledning att 6verviga. I en strivan att uppnd balans
mellan parterna i utbyggnads- eller exploateringsavtal har lagstiftare
i olika linder haft en gemensam ambition att de kostnader som
byggherren ska std for ska vara férutsigbara. Ett annat gemensamt
drag ir bestimmelser om offentlighet och insyn 1 férhandlingarna
om avtal. Férhandlingar och beslut om avtal samordnas 1 regel med
beredning och beslut om motsvarigheten till vira detaljplaner.

Vi anser att en lagreglering av exploateringsavtal méste innebira
en avvigning mellan férutsigbarhet och behovet av lagstod for
avtalsférhandlingar & ena sidan och behovet av flexibilitet och
situationsberoende 18sningar i avtalen 4 andra sidan. Materiella och
processuella bestimmelser bér sammantagna 6ka forutsigbarheten.
Kommunen boér si tidigt som mojligt offentliggora sina avsikter
med ett exploateringsavtal. Grinserna fér bide kommunens och
exploatdrens ekonomiska och andra taganden bor tydliggoras
genom nya bestimmelser 1 6 kap. PBL i syfte att uppnd bittre
balans mellan parterna i1 férhandlingen. Exploateringsavtal bor
behandlas p&8 samma sitt som andra offentliga dokument i plane-
ringsprocessen 1 syfte att tillgodose kraven pd okad offentlighet
och insyn 1 avtalen.

Det ska dven finnas ett politiskt beslutat program fér exploa-
teringsavtal senast nir ett planbesked limnas enligt 5 kap. 5 § eller i
samband annat kommunalt beslut att pdborja en planliggning. Ett
avtal ska f3 avse ett dtagande av en byggherre att ombesérja eller
finansiera dtgirder som ir nddvindiga for att detaljplanen ska
kunna genomféras. De tgirder som ska kunna ingd i byggherrens
dtaganden, ska std i rimligt forhdllande till dennes nytta av planen.
Kostnaderna fér gator och andra allminna platser ska beriknas
enligt bestimmelserna f6r den taxebaserade avgift for gatukost-
nader som vi har foreslagit.

Ett exploateringsavtal ska inte {3 3ligga en byggherre att bekosta
s.k. social infrastruktur, dvs. byggnader och andra anliggningar for
verksamheter som kommunen enligt lag har en skyldighet att till-
handahilla. Kommunen ska kunna kriva att byggherren férskott-
erar ersittning f6r kommunala dtgirder {6r att genomféra en detalj-
plan. Diremot ska inte dtgirder som vidtagits fére kommunens
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beslut om planen kunna regleras 1 efterhand med mindre in att den
aktuella planen utgér ett steg i1 en etappvis utbyggnad.

Vi foresldr forfaranderegler f6r exploateringsavtal som inte ska
gripa in mer in nddvindigt 1 de bestimmelser som redan finns om
detaljplaner 1 5 kap. PBL. En kommun ska kunna anvinda redan
definierade hillpunkter i detaljplaneprocessen for att kunna hantera
ett avtal pd motsvarande sitt nir det giller planbesked, underlag,
samrdd, kungorelse och granskning samt antagandet. Om det inte
ir obehovligt, ska lantmiterimyndigheten under granskningsskedet
limna ett yttrande huruvida ett forslag till exploateringsavtal strider
mot de bestimmelser vi foreslir 1 6 kap. PBL gillande avtalens
materiella innebérd. Ett kommunalt beslut om ett exploaterings-
avtal bor kunna prévas enligt 10 kap. kommunallagen. Den part
som dirutdver vill f frigor om avtalets innehill, tolkning eller
giltighet prévade bér vara hinvisad till allmidn domstol.

Konsekvenserna

En genomgiende effekt av vira forslag ir att de innebir en tydli-
gare och sannolikt mer rittvis férdelning av kostnader som uppstdr
i plangenomférandet mellan kommunen och berérda byggherrar
och fastighetsigare. Det blir en tydligare koppling mellan nytta och
kostnader. Det giller som en 6ljd av forslagen om valet av huvud-
mannaskap, om att kommunen ska kunna ingd i en gemensambhets-
anliggning, om att gatukostnadsreglerna ska baseras pd en taxe-
baserad avgift och som en {6ljd av lagregleringen av exploaterings-
avtal. Vir bedémning ir ocksd att de samhillsekonomiska effekterna
genomgiende blir tydligt positiva, om forslagen leder till ett snabbare
och effektivare plangenomférande, vilket har varit vdr mélsittning.
Till det bidrar betydligt bittre férutsigbarhet dn f6r nirvarande 1
bestimmelserna om gatukostnadsuttag och exploateringsavtal.

De kostnadsmissiga effekterna av vdra forslag uppstar i forsta
hand i ett inledningsskede fér de kommuner som beslutar att
tillimpa nya bestimmelser om en taxebaserad gatukostnadsavgift.
Om kommunen inte tidigare har tillimpat nuvarande gatukost-
nadsregler, krivs ett visst arbete f6r att berikna kostnadsunderlag,
anpassa den kommunala redovisningen och ta fram principer for
taxans utformning, innan de nya bestimmelserna kan tillimpas.
Forarbetet underlittas om kommunen tidigare har tillimpat gatu-
kostnadsregler. Vad kostnaderna kan bli fér detta férarbete kommer
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att variera mellan kommunerna beroende pd individuella f6rutsitt-
ningar och gir inte att generellt bedéma. A andra sidan kommer de
kommuner som i dag tillimpar gatukostnadsregler att 3 ligre kost-
nader f6r den administrationen nir vil forberedelsearbetet ir genom-
fort.

De gatukostnadsregler vi foreslar leder till en senarelagd ekono-
misk belastning fér de igare till bebyggda fastigheter som med
dagens regler relativt ovintat kan drabbas av héga gatukostnads-
uttag. En taxebaserad avgift enligt virt férslag innebir ett uttag av
gatukostnader f6rst nir motsvarande nytta uppstdr for dgaren.

Nir det giller frigan 1 direktiven om hur vi har beaktat de EU-
rittsliga aspekterna bedémer vi att vra forfattningsforslag ir ut-
formade 1 enlighet med gillande krav f6r medlemslinder inom EU.

Betriffande forslagens effekter for féretagen och konkurrensen
beddmer vi att den 6kade forutsigbarheten och dirmed det minskade
risktagandet for byggherrar och fastighetsigare bor medfora ett
okat intresse for att bygga bostider. Det bér 1 sin tur leda till 6kad
konkurrens, sirskilt bland mindre bygg- och fastighetsforetag, och
dirmed ligre byggkostnader.
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Forfattningsforslag

1  Forslag till
lag om andring i plan- och bygglagen (2010:900)

Hirigenom féreskrivs

dels att 6 kap. 3-10, 12, 23-39 §§ ska upphéra att gilla,

dels att rubrikerna nirmast fére 6 kap. 3, 12, 28 och 33 §§ ska
utga,

dels att nuvarande 6 kap. 1§ ska betecknas 6 kap. 2 § och att
6 kap. 13-22 §§ ska betecknas 6 kap. 3-12 §§,

dels att 1 kap. 4§, 3 kap. 2 §, 4 kap. 5, 7 och 18 §§, 5 kap. 5, 11,
13, 14, 18-22, 28, 29 och 36 §§, 6 kap. 6, 7 och 9 §§, 13 kap. 1-2 §§
samt 15 kap. 10 § ska ha féljande lydelse,

dels att rubrikerna nirmast fore nuvarande 6 kap. 13, 18, 21, 24,
34 och 39 § ska sittas nirmast fore de nya 6 kap. 3, 8, 11, 13, 16 och
195§,

dels att 1 lagen ska inféras 15 nya paragrafer, 5 kap. 10 a, 14 a,
22 a, 28 a §§ samt 6 kap. 1 och 13-22 §§, samt nirmast f6re 6 kap.
20 § en rubrik av féljande lydelse,

dels att punkt 14 i ikrafttridande- och dvergingsbestimmelserna
ska upphéra att gilla,

dels att 1 ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelserna ska
inforas tre nya punkter, 18-20, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.
48
I denna lag avses med
allmin plats: en gata, en vig, en park, ett torg eller ett annat
omride som enligt en detaljplan ir avsett for ett gemensamt behov,
bebygga: att forse ett omride med ett eller flera byggnadsverk,
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bebyggelse: en samling av byggnadsverk som inte enbart bestar
av andra anliggningar in byggnader,
byggherre: den som fér egen rikning utfor eller 1iter utfora
projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten,
byggnad: en varaktig konstruktion som bestdr av tak eller av tak
och viggar och som ir varaktigt placerad p& mark eller helt eller
delvis under mark eller dr varaktigt placerad pé en viss plats i vatten
samt ir avsedd att vara konstruerad si att minniskor kan uppehilla
sig 1 den,
byggnadsnimnden: den eller de nimnder som fullgér kommu-
nens uppgifter enligt denna lag,
byggnadsverk: en byggnad eller annan anliggning,
byggprodukt: en produkt som ir avsedd att stadigvarande ingd i
ett byggnadsverk,
exploateringsavtal: ett avtal
mellan en byggherre och en kom-
mun som innebdller bestimmelser
om genomforande av en detalj-
plan,
genomforandetiden: den tid f6r genomférandet av en detaljplan
som ska bestimmas enligt 4 kap. 21-25 §§,
kvartersmark: mark som enligt en detaljplan inte ska vara allmin
plats eller vattenomride,
miljénimnden: den eller de nimnder som fullgér kommunens
uppgifter pd miljo- och hilsoskyddsomridet,
nybyggnad: uppférande av en ny byggnad eller flyttning av en
tidigare uppford byggnad till en ny plats,
ombyggnad: indring av en byggnad som innebir att hela bygg-
naden eller en betydande och avgrinsbar del av byggnaden pétagligt
foérnyas,
planliggning: arbetet med att ta fram en regionplan, en ver-
siktsplan, en detaljplan eller omridesbestimmelser,
sammanhillen bebyggelse: bebyggelse pd tomter som grinsar till
varandra eller skiljs it endast av en vig, gata eller parkmark,
tillbyggnad: indring av en byggnad som innebir en ¢kning av
byggnadens volym,
tomt: ett omride som inte dr en allmin plats men som omfattar
mark avsedd for en eller flera byggnader och mark som ligger i
direkt anslutning till byggnaderna och behévs for att byggnaderna
ska kunna anvindas for avsett indamal,
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underhdll: en eller flera dtgirder som vidtas i syfte att bibehilla
eller dterstilla en byggnads konstruktion, funktion, anvindnings-
sitt, utseende eller kulturhistoriska virde, och

indring av en byggnad: en eller flera dtgirder som indrar en
byggnads konstruktion, funktion, anvindningssitt, utseende eller
kulturhistoriska virde.

3 kap.
2§

Oversiktsplanen ska ange inriktningen for den lingsiktiga
utvecklingen av den fysiska miljén. Planen ska ge vigledning for
beslut om hur mark- och vattenomriden ska anvindas och hur den
byggda miljon ska anvindas, utvecklas och bevaras.

Om kommunen avser att ingd
exploateringsavtal fdr sidant pro-
gram som avses i 5kap. 10a §
anges 1 Gverstktsplanen.

4 kap.
5§
I en detaljplan ska kommunen
1. bestimma och ange grinserna for allminna platser, kvarters-
mark och vattenomriden,
2. bestimma anvindningen och utformningen av allminna
platser som kommunen ir huvudman fér, och

3.bestimma  anvindningen 3.bestimma  anvindningen
av  kvartersmark och vatten- av kvartersmark och vatten-
omréiden. omriden. [ kvartersmark for

enskilt bebyggande fir endast
ingd mark och anliggningar som
lampligen utfors och forvaltas av

enskilda.

7§

Kommunen ska vara huvud- Kommunen ska vara huvud-
man f6r allminna platser. Kom- man {6r allminna platser.
munen far dock, om det finns sdr-
skilda skdil for det, i detaljplanen
bestimma att kommunen inte ska
vara huvudman for en eller flera
allménna platser.
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Kommunen far dock i detalj-
planen bestimma att en fastig-
hetsigare eller flera fastighetsigare
i samverkan ska vara huvudman
for allménna platser om beaktans-
vdrda skl talar for att utforande
och forvaltning blir mer dnda-
madlsenligt (enskilt huvudmanna-

skap).

18§

I en detaljplan fir kommunen bestimma en stérsta eller minsta
storlek pd fastigheter, bestimma markreservat f6r gemensamhets-
anliggningar samt, om det behévs f6r genomférandet av en dnda-
mélsenlig indelning 1 fastigheter eller for att annars underlitta
detaljplanens genomférande, bestimma

1. hur omradet ska vara indelat 1 fastigheter,

2. de servitut, ledningsritter och liknande sirskilda rittigheter
som ska bildas, dndras eller upphivas,

3.de anliggningar som ska 3.de anliggningar som ska

utgéra  gemensamhetsanligg- utgdra  gemensamhetsanligg-
ningar, och ningar,

4.de fastigheter som ska 4.de fastigheter som ska
delta 1 gemensamhetsanligg- delta 1 gemensamhetsanligg-

ningarna och de utrymmen som
ska tas 1 ansprik for anliggning-
arna.

ningarna och de utrymmen som
ska tas i ansprik for anligg-
ningarna, och

5. att kommunen ska delta i
gemensambetsanliggningarna
med stod av 1a§ anliggnings-
lagen (1973:1149).

En detaljplanebestimmelse om markens indelning 1 fastigheter
eller om servitut eller liknande sirskilda rittigheter ska vara
forenlig med 3 kap. 1 § och 5 kap. 4 § forsta stycket fastighetsbild-

ningslagen (1970:988).

En detaljplanebestimmelse om inrittande av en gemensamhets-
anliggning ska vara foérenlig med 5 och 6 §§ anliggningslagen. En
detaljplanebestimmelse om ledningsritt ska vara férenlig med 6 §

ledningsrittslagen (1973:1144).
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5 kap.
5§

Av planbeskedet ska det framgd om kommunen avser att inleda
en planliggning.

Om kommunen avser att inleda en planliggning, ska kommunen
1 planbeskedet ange den tidpunkt di planliggningen enligt kom-
munens bedémning kommer att ha lett fram till ett slutligt beslut
om att anta, indra eller upphiva en detaljplan eller indra eller upp-
hiva omridesbestimmelser.

Av planbeskedet ska det ocksd
framgi om kommunen avser att
ingd ett exploateringsavtal. I sd
fall ska ett program for exploa-
teringsavtal enligt 10a § bifogas
beskedet.

Om kommunen inte avser att inleda en planliggning, ska
kommunen i planbeskedet ange skilen for det.

10a§

Om kommunen avser att ingd
ett exploateringsavtal, ska kom-
munen ange avtalets wutgdngs-
punkter och mal i ett sirskilt pro-
gram. Av programmet ska framgd
grundliggande principer for for-
delning av kostnader och intikter
for genomférandet av detaljplaner
samt andra forbdllanden som har
betydelse for bedomningen av
konsekvenserna av att ingd ett
exploateringsavtal. Om program-
met inte har angetts i dversikts-
planen ska det redovisas senast
ndr kommunen beslutar att pd-

borja en planliggning eller nér ett
planbesked meddelas.
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11§

I arbetet med att ta fram ett program enligt 10 § eller ett f6rslag
till en detaljplan ska kommunen samrida med

1. linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten och de kommuner som
berérs,

2. de kinda sakigarna och de kinda bostadsrittshavare, hyres-
gister och boende som berdors,

3. de kinda organisationer av hyresgister som har avtal om fér-
handlingsordning f6r en berérd fastighet eller, om nigon férhand-
lingsordning inte giller, som ir anslutna till en riksorganisation
inom vars verksamhetsomride en berord fastighet dr belidgen, och

4. de myndigheter, sammanslutningar och enskilda i évrigt som
har ett visentligt intresse av forslaget.

For samrdd enligt forsta stycket 2—4 ir det tillrickligt att kom-
munen ger tillfille till samrd.

I arbetet med att ta fram ett
forslag till exploateringsavtal ska
samrdd ske enligt forsta stycket 1
och 4.

Om genomférandet av planen kan antas medfora en betydande
miljopdverkan, ska samridet genomféras s3 att det uppfyller
bestimmelserna 1 6 kap. 6§, 13 § andra stycket och 15§ miljo-

balken.

13§

Under ett samrdd om en Under ett samrdd om en
detaljplan ska kommunen redo- detaljplan ska kommunen redo-
visa planforslaget, skilen for visa planférslaget, skilen for
forslaget och det planerings- forslaget och det planerings-
underlag som har betydelse. Om underlag som har betydelse. Om
det finns ett program enligt 10§ det finns ett program enligt
ska programmet redovisas. 10§, eller ett forslag till exploate-

ringsavtal, ska dessa handlingar
redovisas under samrddet till-
sammans med detaljplanen.
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14§

Under samrddet ska linsstyrelsen sirskilt

1. ta till vara och samordna statens intressen,

2. ge rdd om tillimpningen av 2 kap.,

3.verka for att riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljobalken
tillgodoses, att miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken foljs
och att strandskydd enligt 7 kap. miljébalken inte upphivs i strid

med gillande bestimmelser,

4. verka for att sddana frigor
om anvindningen av mark- och
vattenomridden som angdr tvd
eller flera kommuner samordnas
pa ett limpligt sitt, och

5. verka for att en bebyggelse
eller ett byggnadsverk inte blir
olimplig med hinsyn tll min-
niskors hilsa eller sikerhet eller
tll risken fér olyckor, over-
svimning eller erosion.

Nir samrddet enligt 11-17 §§
ir klart ska kommunen kungora
sitt forslag till detaljplan och
lita det granskas under en viss
tid (granskningstid) som ska
vara minst tre veckor

4. verka for att sddana frigor
om anvindningen av mark- och
vattenomridden som angir tvd
eller flera kommuner samordnas
pa ett limpligt sitt,

5. verka for att en bebyggelse
eller ett byggnadsverk inte blir
olimplig med hinsyn tll min-
niskors hilsa eller sikerhet eller
tll risken fér olyckor, o6ver-
svimning eller erosion, och

6. ge rdd i durigt om tillimp-
ningen av bestimmelserna i denna

lag.

14a§

Under samrddet ska lant-
materimyndigheten sdrskilt verka
for att

1. ett forslag till detaljplan dr
forenligt med bestimmelserna i
4 kap. 7, 18 och 33 §§ samt att

2. ett forslag till exploaterings-
avtal dr forenligt med bestimmel-

serna 6 kap. 20-22 §§.

18§

Nir samrddet enligt 11-17 §§
ir klart ska kommunen kungéra
sitt forslag till detaljplan och
lita det granskas under en viss
tid (granskningstid) som ska
vara minst tre veckor. Detsamma
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Om forslaget ir ett sidant
som avses 1 7§ 1 behover en
kungorelse dock inte ske. I
stillet ska kommunen ge dem
som har underrittats enligt 15 §
tillfille att godkidnna forslaget
eller att inom tv veckor granska
det och limna synpunkter. Denna
granskningstid fir goras kortare,
om alla berérda ir 6verens om

det.

SOU 2012:91

giller om det finns ett forslag till
exploateringsavtal.

Om forslaget till detaljplan ir
ett sddant som avses 1 7§1
behéver en kungorelse dock inte
ske. T stillet ska kommunen ge
dem som har underrittats enligt
15 § tillfille att godkinna for-
slaget eller att inom tvd veckor
granska det och limna syn-
punkter. Denna granskningstid
fir goras kortare, om alla be-
rorda ir Gverens om det.

19§

Kungorelsen ska anslis pd kommunens anslagstavla och féras in
1en ortstidning. Av kungorelsen ska det framgi

1. vilket omrade detaljplanen avser,

2. om forslaget avviker frin 6versiktsplanen,

3.vilken mark eller sirskild
ritt till mark som kan komma
att tas 1 ansprik enligt 6 kap. 3
eller 4 §,

4. var forslaget finns tillging-
ligt f6r granskning och hur ling
granskningstiden ir,

3. vilken mark eller sirskild
ratt till mark som kan komma
att tas 1 anspak,

4. var forslaget ull detaljplan
och forslag till exploateringsavtal
finns tillgingligt f6r granskning
och hur ldng granskningstiden
ir,

5. att den som vill limna synpunkter pd forslaget ska gora det

under granskningstiden,

6. till vem synpunkter pd forslaget ska limnas, och
7.att den som inte senast under granskningstiden har limnat
ndgon skriftlig synpunkt pd forslaget kan férlora ritten att dver-

klaga beslut att anta planen.

20§

Kommunen ska senast den dag d3 kungérandet sker skicka
1. ett meddelande om innehdllet i kungorelsen till kinda
sakigare och dem som avses 1 11 § forsta stycket 3 och 4, och

2. forslaget och den samrids-
redogorelse som avses 1 17 § till
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linsstyrelsen och de kommuner
som berdors.

Under granskningstiden ska
kommunen hilla férslaget till-
gingligt for alla som vill granska
det. Kommunen ska ocksd se
till att det underlag som avses 1
8-10§§ och den samridsredo-
gorelse som avses i 17§ finns
tillgingliga liksom det plane-
ringsunderlag 1 évrigt som kom-
munen anser har betydelse for
bedémningen av forslaget.

Forfattningsforslag

linsstyrelsen, lantmdterimyndig-
heten och de kommuner som
berérs. Om det finns ett forslag
till exploateringsavtal ska dven
det skickas till lantmidterimyndig-
heten.

21§

Under granskningstiden ska
kommunen hilla handlingarna i
plandrendet tillgingliga for alla
som vill granska dem. Kommu-
nen ska ocksi se tull att det
underlag som avses 1 8-10 §§
och den samrddsredogorelse
som avses i1 17§ finns tll-
gingliga liksom det planerings-
underlag 1 6vrigt som kommu-
nen anser har betydelse for
bedémningen av forslaget.

Om fo6rslaget idr ett sddant som avses 1 7 § 2 eller 3 och kun-

gorandet har samordnats enligt 19 § tredje stycket, f&r kommunen
fullgora sin skyldighet enligt forsta stycket genom att hilla en
kopia av handlingarna i1 det andra idrendet tillginglig 1 den min
informationen finns dir.

22§
Under granskningstiden ska linsstyrelsen yttra sig 6ver plan-
forslaget, om forslaget enligt linsstyrelsens bedémning innebir att

1. ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljobalken inte tillgodo-

ses,

2. en miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. miljobalken inte foljs,
3. strandskydd enligt 7 kap. miljobalken upphivs 1 strid med

gillande bestimmelser,

4. regleringen av sidana fré-
gor om anvindningen av mark-
och vattenomridden som angdr
flera kommuner inte har sam-
ordnats pi ett limpligt sitt, eller

5.en bebyggelse eller ett
byggnadsverk annars blir olimp-

4. regleringen av sidana fri-
gor om anvindningen av mark-
och vattenomriden som angdr
flera kommuner inte har sam-
ordnats pi ett limpligt sitt,

5.en bebyggelse eller ett
byggnadsverk annars blir olimp-
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lig med hinsyn till minniskors
hilsa eller sikerhet eller uwill
risken foér olyckor, 6versvim-
ning eller erosion.
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lig med hinsyn till minniskors
hilsa eller sikerhet eller till
risken foér olyckor, 6versvim-
ning eller erosion, eller

6. det pd annat sitt avviker
fran bestimmelserna i denna lag.

22a§

Under granskningstiden ska
lantmdterimyndigheten yttra sig
dver planforslaget, om forslaget
enligt myndighetens bedomning
inte dr forenligt med bestimmel-
serna i 4 kap. 7, 18 och 33 §§.
Om det inte dr obehivligt, ska
lantmiiterimyndigheten dven yttra
sig dver om ett forslag till exploa-
teringsavtal strider mot bestim-
melserna i 6 kap. 20-22 §§.

28§

Om kommunen har meddelat ett foreliggande enligt 26 §, far
kommunen inte anta detaljplanen innan tidsfristen f6r anmailan av

ansprik har 16pt ut.

Om kommunen har ansokt
om att linsstyrelsen enligt 6 kap.
5§ ska prova en frdga om
skyldighet att upplita eller avstd
mark eller annat utrymme, far
kommunen inte anta detaljplanen
innan linsstyrelsens beslut har
vunnit laga kraft.

28

28a§

Ett  exploateringsavtal  som
foljer med en detaljplan blir inte
giltigt forrin planen vinner laga

kraft.
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29§

Nir detaljplanen har antagits ska kommunen skicka ett med-

delande om detta till

1. linsstyrelsen och lantmiterimyndigheten,

2. de kommuner och regionplaneorgan som ir berérda, och

3. dem som anges i 11 § férsta stycket 2 och 3 och dem som fir
overklaga enligt 13 kap. 12 eller 13 § och

a) senast under granskningstiden har limnat skriftliga syn-
punkter som inte blivit tillgodosedda, eller

b) har ritt att overklaga beslutet enligt 13 kap. 11§ andra

stycket 1.

Meddelandet ska innehilla ett protokollsutdrag med beslutet
och upplysningar om vad den som vill éverklaga beslutet miste

gora.

Kommunen ska till linsstyrel-
sen skicka det granskningsutlat-
ande som avses 1 23§ tillsam-
mans med meddelandet om att
planen har antagits, om kommu-
nen inte redan har skickat utldt-
andet enligt 24 §.

Om ett meddelande avser en
detaljplan som innebir att ett
mark- eller vattenomride eller
ett utrymme kan komma att tas
1 ansprik enligt 6 kap. 3, 4, 13
eller 16 §, fir 35 § inte tillimpas
fér meddelanden till dgaren eller
innehavaren av en sirskild ritt
till omrédet eller utrymmet.

Kommunen ska till linsstyrel-
sen och lantmdterimyndigheten
skicka det granskningsutlitande
som avses 1 23§ tillsammans
med meddelandet om att planen
har antagits, om kommunen inte

redan har skickat wutlitandet
enligt 24 §.
36 §

Om ett meddelande avser en
detaljplan som innebir att ett
mark- eller vattenomride eller
ett utrymme kan komma att tas
1 ansprk enligt 6 kap. 3 § eller
6§, tr 35§ inte tillimpas for
meddelanden till idgaren eller
innehavaren av en sirskild ritt
till omrédet eller utrymmet.

6 kap.

s

I detta kapitel finns vissa
bestimmelser om genomférande
av detaljplan for allméinna platser
ndr kommunen dr huvudman.
De ror kommunens ritt att lésa
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Om ndgon har sirskild ritt
till mark eller annat utrymme
som omfattas av kommunens
ritt enligt 13, 14 eller 15§, far
kommunen ocksi 16sa den sir-
skilda ritten.

Om kommunen anvinder sig
av sin ritt enligt 13, 14, 15 eller
16 §, ska ersittningen bestim-
mas enligt 4 kap. expropriations-
lagen (1972:719).

I den min staten ir vig-
hillare inom ett omrdde som
omfattas av detaljplanen, ska det
som enligt 78 § giller 1 friga om
kommunens skyldighet att ordna

30
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in fastigheter, ordnandet och
underbdllet av allméinna platser
samt  skyldighet for fastighets-
dgarna att betala for gatukost-
nader. I kapitlet finns dven
bestimmelser om  exploaterings-
avtal.

Vid enskilt huvudmannaskap
finns bestimmelser om fastighets-
samverkan i anliggningslagen
(1973:1149).

I dvrigt regleras plangenom-
forandet i andra lagar sdsom fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) vad
giller fastighetsbildning, lagen om
allménna vattentiinster (2006:412)
vad géller vatten och avlopp samt
ledningsrittslagen (1973:1144) vad
giller framdragande av ledningar.

6§

Om ndgon har sirskild ritt
till mark eller annat utrymme
som omfattas av kommunens
ritt enligt 3, 4 eller 5§, far
kommunen ocksi 16sa den sir-
skilda ritten.

7

Om kommunen anvinder sig

av sin ritt enligt 3, 4, 5 eller 6 §,

ska ersittningen bestimmas

enligt 4 kap. expropriations-
lagen (1972:719).

9§
I den min staten ir vig-
hillare inom ett omride som
omfattas av detaljplanen, ska det
som enligt 8 § giller i friga om
kommunens skyldighet att ordna



SOU 2012:91 Forfattningsforslag

gator 1 stillet gilla staten. gator 1 stillet gilla staten.

Om en gata ges en storre bredd eller ett dyrbarare utférande i
6vrigt dn vad som behévs med hinsyn till trafiken, ska kommunen
trots forsta stycket betala merkostnaden.

Regeringen fir 1 det enskilda fallet besluta att staten ska svara
for den merkostnad som avses i andra stycket.

13§

Om kommunen i egenskap av
huvudman  har  skyldighet att
anligga eller forbittra en gata
eller annan allméin plats eller
vidta en annan dtgird som dr
avsedd att tillgodose detaljplane-
omrddets behov av allminna
platser och av anordningar som
normalt hér till sddana platser,
far kommunen ta ut dessa kost-
nader av berorda  fastigheter
(gatukostnadsavgift).

14§

Underlaget for gatukostnads-
avgiften fdr inte overskrida vad
som svarar mot kommunens kost-
nader for anliggande och for-
bittring av gator och andra all-
mdnna platser.

Underlaget far inte omfatta
kostnader for sidana trafikleder,
parker och andra allméinna plat-
ser som betjinar en dvervigande
del av kommunens bebyggelse-
omrdden.

5§
Kommunen ska bestimma taxa
for gatukostnadsavgiften.
Gatukostnadsavgiften ska for-
delas mellan fastigheterna pd ett
skdligt och ritrvist sdtt.
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Hiinsyn ska tas till kostnader
som beloper pd fastighet for om-
rdden som nyttjas gemensamt av
flera fastigheter och som fyller
motsvarande dndamal som all-
midn plats.

16§

Kommunen fdr debitera avgift
ndr gatan eller den allminna
plats som ersittningen avser kan
anvéindas for sitt avsedda dinda-
madl. For bebyggda fastigheter for
huvndsakligen  bostadsindamal
som redan ndr detaljplanen antas
har tillging till gata eller annan
allmén plats far debitering dock
ske forst ndr bygglov enligt detalj-
planen beviljats.

17§

Om avgiften for en fastighet
uppgar till belopp som dr betung-
ande med héinsyn till dess ekono-
miska bdrkraft och dvriga om-
standigheter, ska avgiften fordelas
pd drliga inbetalningar under viss
tid, hogst tio dr, om fastighetens
dgare begir det och godtagbar
sikerbet stills.

Betalningsvillkoren ska jambkas,
om de dr alltfor betungande for
fastighetsigaren.

18§

Avgift ska betalas inom 30
dagar efter debitering. Pd obetalt
belopp ska betalas rinta enligt 6 §
rdantelagen (1975:635) frin for-
fallodagen.

Ska avgiften fordelas pd drliga
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inbetalningar, bestims rinta enligt
5§ rintelagen pd wvarje del av
avgiften frin den dag dd betal-
ningen skulle ha skett till dess den
delen forfaller till betalning.

19§

Vad som foreskrivs om avgift
for fastigheter ska tillimpas dven
pa mark som dr samfilld for flera
fastigheter. Med fastigheter avses
dérvid de fastigheter som har del i
samfilligheten.

Exploateringsavtal

20§

Ett exploateringsavtal fdr avse
dtagande av en byggherre att om-
besorja eller finansiera dtgirder
som dr nédvindiga for att detalj-
planen ska kunna genomféras.
Om det finns sirskilda skdl, far
ett avtal dven omfatta dtgirder
utanfor omrddet for detaljplanen.
Kostnaderna for gator och andra
allméinna platser ska beriknas
med stod av bestimmelserna i
6 kap. 14-15 §§.

De dtgéirder som ingdr i bygg-
herrens dtagande ska std 1 rimligt
forbdllande till dennes nytta av
planen.

21§

Ett exploateringsavtal enligt
denna lag far inte innebdlla ett
dtagande for en byggherre att belt
eller delvis bekosta byggnadsverk
for vdrd, uthildning, omsorg och
andra verksambeter, som kom-
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munen har en skyldighet enligt
lag att tillbandabidlla.

22§

Ett exploateringsavtal far avse
forskottering av ersittning  for
kommunala  dtgirder for att
genomféra en detaljplan. Ett
avtal fdr dock inte avse ersittning
for dtgirder som wvidtagits fore
detaljplanens antagande i andra
fall in ndir planen avser ett steg i
en etappvis utbyggnad.

13 kap.

1§

Foljande beslut enligt denna lag fir 6verklagas 1 den ordning
som giller for laglighetsprovning enligt 10 kap. kommunallagen

(1991:900):

1. kommunfullmiktiges beslut om éversiktsplan,
2. kommunfullmiktiges beslut om uppdrag &t byggnadsnimnden
att anta, indra eller upphiva detaljplaner eller omridesbestim-

melser,

3. kommunfullmiktiges be-
slut om uppdrag 3t byggnads-
nimnden att fatta beslut om
skyldighet for fastighetsigare
att betala kostnader for gator
och andra allminna platser eller
att fatta beslut om wvillkoren for
sddan betalning,

3. kommunfullmiktiges be-
slut om uppdrag 3t byggnads-
nimnden att fatta beslut om
skyldighet for fastighetsigare
att betala avgift for gator och
andra allminna platser,

4. kommunfullmiktiges eller byggnadsnimndens beslut att inte
anta, indra eller upphiva en detaljplan eller omridesbestimmelser,

5. kommunfullmdiktiges  eller
byggnadsnimndens  beslut  om
grunderna for skyldighet att be-
tala kostnader for gator och andra
allménna platser och om generella
villkor for sidan betalning,
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6. kommunfullmiktiges
beslut om taxa i irenden hos
byggnadsnimnden, och

7.ett  kommunalférbunds
eller regionplaneférbunds full-
miktiges beslut om regionplan.

Forfattningsforslag

5. kommunfullmiktiges
beslut om taxa i irenden hos
byggnadsnimnden, och

6. ett  kommunalférbunds
eller regionplaneférbunds full-
miktiges beslut om regionplan.

2§
Kommunala beslut enligt denna lag fir inte 6verklagas i den del
de avser

1. avbrytande av ett planarbete,
2. planbesked enligt 5 kap. 2 §,

3.andra frdgor om gatu-
kostnader in de som avses i
1§5,

3.andra frdgor om gatu-
kostnader in de som avses i
163,

4. villkorsbesked enligt 9 kap. 19 §,
5. forlingd handliggningstid enligt 9 kap. 27 §,
6. behovet av kontrollansvarig, sirskilt sakkunnig, tekniskt sam-

rad eller slutsamrid,

7. ingripandebesked enligt 11 kap. 7 §, eller

8. en friga som redan ir avgjord genom en detaljplan, omrides-
bestimmelser eller ett férhandsbesked.

Att tvister rorande gatukostnader provas av mark- och miljo-

domstol framgdr av 15 kap. 10 §.

15 kap.

En tvist mellan kommunen
och en fastighetsigare om ersit-
tning for gatukostnader eller kost-
nader for andra allméinna platser
eller om willkoren for betalning
av sddan ersdttning provas av den
mark- och miljodomstol inom
vars omrade fastigheten ligger.

I ett sddant mil ska lagen
(2010:921) om mark- och miljs-
domstolar tillimpas. I mil om
jimkning av ersittning enligt
6 kap. 33 § ska dock expropri-
ationslagen (1972:719) tillimpas

10§

En tvist mellan kommunen
och en fastighetsigare om skyldig-
het att betala gatukostnadsavgift
eller tillimpning av taxa for en
sddan avgift provas av den mark-
och miljddomstol inom vars
omride fastigheten ligger.

I ett sddant mil ska lagen
(2010:921) om mark- och milj6-
domstolar tillimpas. T mil om
jimkning av ersittning enligt
6 kap. 17 § ska dock expropri-
ationslagen (1972:719) tillimpas
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1 friga om rittegdngskostnader.  1ifrdga om rittegdngskostnader.

Om fastighetsigaren férlorar ett mdl om jimkning pd grund av
att fastighetsigaren har inlett rittegdngen utan tillrickliga skal, far
domstolen férordna att fastighetsigaren ska bira sina egna kost-
nader. Om fastighetsigaren inledde rittegingen trots att det méste
ha varit uppenbart for fastighetsigaren att talan vicktes utan skilig
grund, f&r domstolen dessutom férplikta fastighetsigaren att
ersitta kommunens rittegdngskostnader.

Ikrafttridande och 6vergingsbestimmelser (2010:900)

18. Forordnanden som avses i
17kap. 19§ i den wupphivda
plan- och bygglagen (1987:10)
om skyldighet att avstd eller
upplata mark upphér att gilla ett
dr efter lagens ikrafttridande.

19. Forordnanden enligt 6 kap.
3-4§§ PBL (2010 :900) samt
6 kap. 19 § i den upphivda plan-
och bygglagen (1987:10) om skyl-
dighet att avstd eller upplita mark
upphor att gilla ndr genomfir-
andetiden for detaljplanen gdtt ut.
Skyldigheten ska dock gilla minst
i ett dr efter lagens ikrafttridande.

20. Om en forrittning enligt
fastighetsbildningslagen (1970:988),
anliggningslagen — (1973:1149)
eller ett mdl om inlosen enligt
6kap. 13§, 14kap. 14-15§§
eller motsvarande dldre bestim-
melser pdgdr ndr férordnanden
som anges i punkterna 18 och 19
upphor att gilla, forlings skyldig-
heten till dess att forrittnings-
drendet eller inlosenmalet slutligt
har avgjorts.

1. Denna lag trider i kraft...
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2. Aldre foreskrifter giller fortfarande i friga om ansékningar
som gjorts av en kommun fore ikrafttridandet om linsstyrelsens
proévning av frigor om avstdende av mark eller utrymme enligt
6 kap. 5 § plan- och bygglagen i dess lydelse enligt SES 2011:335

3.6 kap. 24-38 §§ plan- och bygglagen 1 dess lydelse enligt
SFS 2010:900 f&r tillimpas lingst till den... (tre &r efter ikraft-
tridandet)

4. Aldre foreskrifter fir fortfarande tillimpas i friga om gatu-
kostnader som beslutats med stéd av den upphivda plan- och
bygglagen (1987:10) eller 6 kap. 24-38 §§ plan- och bygglagen 1
dess lydelse enligt SFS 2010:900.
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lag om andringar i anlaggningslagen (1973:1149)

Hirigenom foreskrivs 1 friga om anliggningslagen (1973:1149)
dels att 2 § ska ha féljande lydelse,
dels att det 1 lagen ska inforas tvd nya paragrafer 1 a och 40 a §§,

av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

la§

Forutom fastigheter kan dven
en kommun, om det dr limpligt,
delta i en gemensambetsanligg-
ning.

23§

Lagens bestimmelser om fastighet iger motsvarande tillimp-
ning pa tomtritt som inskrivits och pd gruva. Om det ir limpligt,
skall bestimmelserna tillimpas dven pd byggnad eller annan anligg-
ning som ej hor till fastighet och pd naturreservat.

38

Nir en kommun ska delta i en
gemensambetsanliggning ska 1
dessa avseenden lagens bestim-
melser om fastighet tillimpas pd
kommunen.

40a §

Om en rdttighet till mark eller
annat utrymme, som har till-
kommat genom ett beslut som har
meddelats enligt denna lag eller
motsvarande dldre bestimmelser,
begréinsas eller upphdvs genom ett
nytt beslut, ska den som har nytta
av det senare beslutet betala
ersittning till évriga deligare. 1
frdga om ersittning ska 5 kap.
10-12 §§ fastighetsbildningslagen
(1970:988) tillimpas.

Tilltride till den mark eller
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det utrymme som rittigheten har
avsett sker vid den tidpunkt som
lantmditerimyndigheten bestimmer.
Ersittningen ska betalas fore till-
trédet.

1 frdga om betalning av ersitt-
ning och verkan av att ersittning
inte betalas ska 32 och 32 a §§
samt 33 § forsta stycket 1 tillimpas.

1. Denna lag trider 1 kraft ...
2. Betriffande 40 a§ ska skadan ha intriffat efter bestimmel-
sernas ikrafttridande for att ersittning ska kunna utg3.
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3  Forslag till
lag om andring i lagen (1970:990) om férmansratt
for fordran pa grund av fastighetsbildning

Hirigenom féreskrivs att 1 § lagen (1970:990) om férménsritt
for fordran pa grund av fastighetsbildning ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

Har vid en forrittning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988)
bestimts att en dgare eller en tidigare dgare av en fastighet ska
betala ersittning till en annan sakigare och har fordran pd ersitt-
ning inte forfallit till betalning tidigare in ett dr fére utmitning
eller konkursansokan, ska med fordringen félja férméansritt enligt
6 § 1 forménsrittslagen (1970:979).

Samma férménsritt tillkommer fordran pd ersittning i pengar
enligt 5 kap. 31 § tredje stycket fastighetsbildningslagen fér skog
som inte kunnat tas ut inom foreskriven tid.

Féormadnsriitt enligt forsta stycket
tillkommer dven fordran pa ersdtt-
ning enligt 40a § anliggnings-
lagen (1973:1149).

Denna lag trider i kraft ...
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1 Inledning

1.1 Plangenomférandeutredningens uppdrag

Regeringen har gett Plangenomférandeutredningen i uppdrag att se
over reglerna om genomférande av detaljplan. Enligt direktiven ir
syftet att dstadkomma en tydlig, effektiv och transparent plan-
genomforandelagstiftning som kan vinna acceptans hos kommuner
och fastighetsigare samtidigt som den skapar férbittrade forut-
sittningar for planeringen och byggandet i Sverige. Bestim-
melserna — diribland bestimmelserna om gatukostnader och de s.k.
exploatorsbestimmelserna — bor analyseras och redovisas utifrdn
ett helhetsperspektiv. Utredningen ska ocksd belysa forutsitt-
ningarna for och limpligheten av att genom lagstiftning reglera
forfarandet kring och innehéllet 1 exploateringsavtal.

I uppdraget ingdr att foresld limpliga férindringar och limna de
forfattningsforslag som behdvs. De forslag som limnas ska vara
rittssikra och sikerstilla medborgarinflytande. Forslagen ska ocksd
leda till ett system som ir kostnadseffektivt samtidigt som det
stimulerar till en effektiv konkurrens inom bygg- och anliggnings-
sektorn. En skilig och rittvis ekonomisk férdelning av kostnaderna
for genomférandet ska uppnds mellan kommunen, fastighetsigare
och andra intressenter. Enligt direktiven stdr det utredningen fritt
att utdver vad som anges dir limna férslag som har nira samband
med uppdraget eller som leder ull ytterligare férenklingar av
genomfdrandeprocessen.

Utredningen ska ocksd analysera och redovisa hur EU-rittens
regler om statsstdd och regler f6r offentlig upphandling beaktats
vid utformningen av utarbetade forslag.

Utredningsdirektiven iterfinns 1 bilaga 1.
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1.2 Utredningens arbetsformer

Plangenomférandeutredningens arbete har berért minga intressen-
ter och ambitionen har varit att dterkommande genomféra gemen-
samma moten med hela den krets av sakkunniga och experter som
representerat berdrda departement, myndigheter och organisa-
tioner. Fem s3dana méten har avhillits. Inom ramen f6r dessa
moten har utredningen rddgjort 1 enlighet med direktiven med
Boverket, Lantmiteriet, Statskontoret, Trafikverket och Konkur-
rensverket samt Sveriges Kommuner och Landsting. Utredningen
har dven fort en dialog med Fastighetsigarna Sverige, Sveriges
Byggindustrier och Villadgarnas Riksfoérbund samt Kungl. Tekniska
hogskolan 1 Stockholm. Utredningen har ocksd under sitt arbete
haft méten med Byggkravutredningen (S 2011:10).

Vid sidan av dessa méten har sakkunniga och experter med-
verkat 1 ett nordiskt seminarium om finansiering av infrastruktur,
till vilket utredningen bjod in representanter fér departement,
kommuner och forskningsinstitutioner i Danmark, Finland och
Norge. Syftet med seminariet var att redovisa och diskutera hur
exploateringsavtal har lagreglerats och hur de ullimpas 1 de
nordiska linderna.

Utéver méten och seminarium med experter och sakkunniga
har utredaren och sekretariatet triffat foretridare fér kommuner,
byggherrar och fastighetsigare for diskussioner om plan-
genomférandefrigor och de problem som ir férknippade med
dessa frigor. Utredaren och sekretariatet har iven medverkat vid
konferenser och seminarier arrangerade av bl.a. Boverket.

1.3 Betdnkandets disposition

Detta betinkande ir uppdelat kapitelvis i de fyra huvudfrigor som
anges 1 utredningens direktiv: Helhetsperspektiv pd detaljplaner
(kapitel 2), Finansiering av gator och allminna platser (kapitel 3),
Exploatérsbestimmelserna  (kapitel 4) och Exploateringsavtal
(kapitel 5). T kapitel 6 redovisar vi férslagens konsekvenser och 1
kapitel 7 vissa genomfoérandefrigor. I kapitel 8 finns forfattnings-
kommentarer.

Kapitel 2 inleds med en genomging av hur plangenomférandet
sker 1 dag och hur detta ir rittsligt reglerat 1 PBL och annan
relevant lagstiftning. Vi tar dir sirskilt upp frdgor om huvud-
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mannaskap och tillginglighet till allminna platser och limnar
forslag om vissa forindringar av gillande bestimmelser. Kapitlet
omfattar ocksi en genomging av linsstyrelsens roll 1 plan- och
byggprocessen, dir vi bedémer att det bér ske férindringar.

Kapitel 3 inleds med en redogérelse for gillande bestimmelser
for gatukostnadsuttag och vi limnar sedan en redovisning for de
dverviganden och forslag som 1992 &rs Plan- och byggutredning
lade fram (1996:168). Vi tar ocksd upp nigra undersékningar om
gatukostnadsersittning och forslag frin ett par organisationer om
hur dessa ersittningar bor regleras. Senare delen av kapitlet om-
fattar vdra overviganden och férslag om hur framtida bestimmelser
for gatukostnadsuttag bér utformas.

Kapitel 4 om exploatdrsbestimmelserna redovisar inledningsvis
den rittsliga regleringen 1 PBL och bestimmelsernas bakgrund och
motiv. Vi redogdr for den rapport som Lantmiteriet tagit fram
gillande vissa problem vid tillimpning av ildre bestimmelser och
hur dessa problem bor lésas. Vi redovisar ocksd ett alternativt
forslag som vi sjilva 13tit ta fram innan vi féreslar att bestim-
melserna 1 PBL bor slopas och ersittas med gillande regler 1 annan
lagstiftning. Vi behandlar iven vissa detaljfrigor med anknytning
till exploatdrsbestimmelserna.

I kapitel 5 beskrivs inledningsvis vad exploateringsavtal ir, vad
de normalt omfattar och de férindrade branschférutsittningar som
numera foreligger nir avtal ska tecknas. Vi beskriver gillande
lagstod for exploateringsavtal och en undersékning om hur avtalen
tillimpas 1 praktiken. Vi redovisar ett tidigare foérslag om vissa
principer for avtal och redogér fo6r hur motsvarigheten till exploa-
teringsavtal har lagreglerats i andra linder. Vi limnar 1 det hir
sammanhanget iven en redogorelse for EU-rittsliga aspekter pd
sddana avtal innan vi slutligen redovisar vira 6éverviganden och
forslag om hur exploateringsavtalen bor lagregleras.

1.4 Nagra reflexioner om utredningens uppdrag

Enligt direktiven ska utredningen se over reglerna om genom-
forande av detaljplan. I forsta hand handlar det om bestimmelserna
1 6 och 14 kap. plan- och bygglagen (PBL), men ocksd om sam-
banden med 6vrig fastighetsrittslig lagstiftning. Tydlighet, effekti-
vitet och transparens ir ledorden. I detta betinkande limnar vi
ocksd en hel del forslag i den riktningen nir det giller t.ex. nya
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regler med ett taxebaserat system for uttag av gatukostnader,
lagreglering av exploateringsavtal, fértydliganden av tillginglighet
till allminna platser m.m.

Aven andra delar av plan- och byggnadslagstiftningen och den
fastighetsrittsliga lagstiftningen har dock vil si stor betydelse for
ett effektivt plangenomférande. En sidan friga ir plansystemets
uppbyggnad och funktion. Den nuvarande konstruktionen bygger i
mangt och mycket pi forestillningen att det ir kommunen som
alltid utfor sdvil oversiktlig som detaljerad planliggning. Det
framgdr redan av portalbestimmelsen i 1 kap. 2 § PBL: "Det ir en
kommunal angeligenhet att planligga anvindningen av mark och
vatten enligt denna lag” (det s.k. planmonopolet). Detta hindrar
visserligen inte kommunen frin att uppdra &t annan att utféra
planarbetet. Men sjilva grundprincipen genomsyrar arbets- och
forhdllningssitt 1 kommunerna, som ibland kolliderar med det sitt
som exempelvis detaljplaneringen i praktiken genomférs pd i dag.

Det ir teex. vanligt 1 dag att fastighetsutvecklare och/eller
exploatorer/byggherrar initierar och driver ett planarbete som
kommunen sedan tar stillning till. D3 ”passar inte” regelsystemet
och mellanhavandena mellan kommunen och den private aktéren
far 1 stillet 16sas 1 plankostnads- och exploateringsavtal efter minga
ginger linga och komplicerade foérhandlingar. En ordning som
ligger storre tyngd vid den oversiktliga och regionala plan-
liggningen borde dirfor kanske prévas. Det dr med dagens verklig-
het sannolikt effektivare f6r bl.a. bostadsbyggandet att de viktiga
politiska avgérandena sker pi ett tidigare stadium 1 planerings-
processen. P4 en mer detaljerad nivd skulle samhillet 1 betydligt
storre utstrickning kunna forlita sig pd att marknadens aktdrer —
med tydliga spelregler — kan anfértros genomférandet av de
politiska besluten. Regelsystemet skulle di kunna anpassas och
vidareutvecklas utifrdn det arbetssitt som i praktiken tillimpas 1
ménga fall 1 dag.

Med ett forindrat synsitt pd plansystemets uppbyggnad och
ansvarsfoérdelning borde det ocksd vara angeliget att medborgarnas
och de boendes synpunkter kommer till uttryck och tas tillvara pd
ett tidigt stadium. Ju tidigare kunskaper ansvariga myndigheter har
om dessa synpunkter, desto effektivare plangenomférande. Det blir
di dessutom mojligt att analysera var grinsen fér medborgar-
inflytande och 6verklagande pd olika nivier bor dras.

Ar det t.ex. rimligt att det finns mo]hghet att 6verklaga samma
friga bade 1 samband med detaljplan och i samband med bygglov?
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Gir det att med okad vikt vid oversiktlig planering undvara
detaljplan? Eller omvint, gir det att vid mycket detaljrika detal;j-
planer undvara bygglovsprévningen? Och hur ménga instanser ir
det rimligt att kunna vinda sig till nir ett beslut ska 6verklagas. Vid
de forindringar som skett under senare dr har antalet 6ver-
klagningsinstanser okat. Borde det inte vara tvirtom? Varfér inte
utnyttja den omvittnat héga kompetensen 1 plan- och byggfrigor
hos linsstyrelserna till rddgivning och stéd till kommunerna och i
stillet slopa linsstyrelserna som 6verklagningsinstans? Nuvarande
dubbla roller dr litta att ifrdgasitta.

Om den utveckling som skett under senare &r kan bekriftas och
att mer av detaljplaneringen anfértros it marknadens aktorer,
kanske ocksi en hel del av de detaljerade processuella reglerna
kring samrdd, utstillning etc. som 1 dag omger férfarandet nir en
detaljplan ska utformas, kan slopas. Om det gir att 1 lagtexten
klargora att medborgarnas och de boendes synpunkter ska beaktas
s& l&ngt mojligt, kanske det ricker for att ersitta minga av dagens
detaljerade processuella regler. I stillet kunde krivas att 1 detalj-
planeirendet kunna visa pd vilket sitt man har uppfyllt lagens krav
pid medborgarinflytande. Mojligen skulle en sddan bestimmelse
stimulera nya och effektivare sitt att fi till ett reellt medborgar-
inflytande.

En 6kad konkurrens framhills ofta som ett effektivt sitt att
dstadkomma hogre kvalitet och ligre kostnader 1 t.ex. boendet. Hir
kanske 6kad anvindning av flexibla detaljplaner kan vara en vig att
gd. Om byggherren 1 6kad utstrickning hirigenom fr ta ansvar for
byggnadens och nirmiljéns utformning, blir det konsumenten som
avgor vilka boendemiljoer som idr attraktiva. Detta hinger forstds
ocksd samman med ett 6kat byggherreansvar for fel och brister i
byggandet.

Nir det giller férdelning av exploateringskostnader bygger sdvil
dagens system som vira forslag pd den urgamla principen att det ir
fastighetsigarna som ska std for de lokala kostnaderna och
kommun och stat f6r de s.k. generalplanekostnaderna, dvs. storre
genomfartsleder, tillfarter etc. Ndgon analys pi ett 6vergripande
plan har — vad vi kunnat finna - inte gjorts fran t.ex. konkurrens-
och effektivitetssynpunkt. Ar t.ex. nuvarande fordelningssystem
mest effektivt nir det giller férdelningen mellan skatt och avgift?

En annan friga ir sambandet mellan planering och det fastig-
hetsrittsliga genomforandet. Efter en minga gdnger ling detalj-
planeprocess miste en ibland lika l8ng fastighetsbildningsprocess

45

Inledning



Inledning

SOU 2012:91

genomféras innan fastigheter kan bildas, finansiering ordnas etc.
Sedan gillande fastighetsbildningslag tridde 1 kraft 1972 har
relationen mellan planering och det fastighetsrittsliga genom-
férandet 1 princip inte férindrats. Redan 1 dag kan vissa bestim-
melser 1 sdvil fastighetsbildningslagen som anliggningslagen provas
1 ett detaljplaneirende. Hir borde en vidareutveckling vara mojlig
for att 1 in hogre grad integrera dessa minga ginger tidsédande
processer.

Med denna exposé over frigor som ligger utanfér vira
utredningsdirektiv, men som ocksi kan ha stor betydelse for ett
tydligt, effektivt och transparent plangenomfoérande, ska vi 1 det
foljande presentera de analyser och férslag som ligger inom vir
pusselbit av plangenomférandet.
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2 Helhetsperspektiv pa
genomfdrande av detaljplaner

2.1 Utredningens uppdrag

Med plangenomférande avses alla de itgirder som vidtas for att
markanvindningen enligt en antagen detaljplan ska bli verklighet.
Atgirderna kan vara av teknisk, ekonomisk, rittslig eller admi-
nistrativ karaktir. I praktiken handlar det t.ex. om att bygga gator
och anordningar f6r vatten och avlopp samt att genomféra fastig-
hetsrittsliga dtgirder som fastighetsbildning, att inritta gemen-
samhetsanliggningar m.m.

Av direktiven till utredningen framgir att sambanden mellan
plan- och bygglagens (PBL) reglering av plangenomférandet i ett
antal planeringssituationer och det fastighetsrittsliga plangenom-
férandet inte ir nidrmare reglerat 1 PBL. Det giller bla. vissa
situationer dir kommunen inte ir huvudman {oér allminna platser.
Exempelvis framgir det inte av PBL nir, hur och vem som ska
initiera att sddana detaljplaner genomférs.

En annan friga giller tillgingligheten till sddana allminna platser
som kommunen inte ir huvudman fér och dir det exempelvis med
stdd av anliggningslagen (AL) har bildats en gemensamhetsanligg-
ning for att anligga, driva och underhilla vigar och parker. Ska 1
sddana fall samma krav pi tillginglighet gilla som om kommunen
hade varit huvudman for de allminna platserna? Det ir ocksd oklart
om det foreligger ndgon skillnad 1 allmidnhetens méjlighet att nyttja
en gemensamhetsanliggnings vigar, nir dessa ir beligna p4 allmin
plats respektive pd kvartersmark.

Enligt direktiven kan det nu finnas anledning att dverviga att i
forenklande och fortydligande syfte samla de bestimmelser 1 6 kap.
och 14 kap. PBL som har ett direkt samband med plangenom-
forandet. Det kan ocks3 finnas skil att utifrin ett vidare perspektiv
reglera sidana situationer som 1 dag inte ir forfattningsreglerade
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samt att 1 PBL férstirka och fértydliga sambanden mellan lagens
bestimmelser for plangenomférande och annan genomférande-
lagstiftning.

Utredaren ska dirfér utifrdn ett helhetsperspektiv analysera de
bestimmelser som reglerar plangenomférandet och foresld de for-
indringar som dr nodvindiga for att skapa en tydlig, etfektiv och
transparent genomférandeprocess, dir sambandet mellan olika
bestimmelser om plangenomférandet tydligt framgar. T detta ligger,
utdver gatukostnads- och exploatdrsbestimmelserna, 1 férsta hand
att

- redovisa forslag som pd ett tydligt sitt 1 PBL klarligger hur
plangenomférandet bor ske i sddana situationer som 1 dag ir
oreglerade,

- klarligga frigan om tillginglighet till allminna platser for vilka
kommunen inte ir huvudman och dirvid éverviga behovet av
forindringar av reglerna om val av huvudmannaskap fér all-
minna platser och

- 1 plan- och bygglagen klarligga och fortydliga sambanden dels
mellan PBL:s bestimmelser om plangenomférande i 6 kap. och
bestimmelser om inlésen 1 14 kap., dels det fastighetsrittsliga
plangenomférandet enligt fastighetsbildningslagen (FBL), AL
och ledningsrittslagen (LL).

2.2 Plangenomférandet i dag

Nir mark ska exploateras ir det markigaren och kommunen som
ir huvudaktorer 1 exploateringsprocessen. Kommunens roll ir
visentlig, eftersom det ir kommunen som genom planliggning
avgdr hur mark och vatten ska anvindas. Kommunen antar 6ver-
siktsplaner, som redovisar markanvindningen 1 grova drag men inte
ir bindande, och detaljplaner som ger byggritter m.m. Nir planerna
tas fram kontrollerar staten, genom linsstyrelsen, att riksintressen
och mellankommunala intressen samt frigor om hilsa och sikerhet
tas tillvara. Aven kommuninvinarna har ritt till ett visst inflytande
under planprocessen.

For att genomféra en exploatering av en bebyggelse ir inte
kommunens planering 1 sig tillricklig utan en mingd olika dtgirder
behéver vidtas och samordnas. Ansvaret for dessa dtgirder regleras
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ofta mellan kommunen och exploatéren 1 ett s.k. exploaterings-
avtal.

Nir frigor om ansvar och kostnadsfordelning ir 18sta 1 detalj-
planen och eventuellt med ett kompletterande avtal dr det dags att
soka bygglov. Ansdkan gors till kommunen, som granskar hur ett
forslag om ett konkret byggprojekt stimmer éverens med detalj-
planen och bestimmelserna 1 PBL och direfter beslutar om bygg-
lov.

For att kunna bebygga marken behéver den delas upp mellan
olika intressenter. Fastighetsbildningsprocessen skéts av lantmiteri-
myndigheten, som dndrar fastighetsindelningen och bildar servitut
och samfilligheter samt tillskapar ledningsritter m.m.'

Begreppet plangenomférande finns inte uttryckligen definierat 1
PBL, men det kan sigas vara indirekt definierat genom de olika
dtgirder och bestimmelser som &dterfinns i1 6 kap. PBL under
rubriken plangenomférande. Det handlar bl.a. om att l6sa mark,
ordna allminna platser och férdela gatukostnader. Vissa bestim-
melser som har ett direkt samband med plangenomférandet finns
dven i 14 kap. men l&ngt ifrdn alla bestimmelser om &tgirder som
mdste vidtas till f6]jd av en detaljplan, gir att hitta i PBL.

I det hir avsnittet kommer vi att redovisa de olika lagar och
bestimmelser som pa ett eller annat sitt kan vara anvindbara nir en
detaljplan ska bli verklighet. Sedan kommer vi att belysa de eventu-
ella svagheter som finns vad giller samordningen och éverskadlig-
heten av regelverken och hur tydligheten och samordningen skulle
kunna bli bittre.

2.2.1 Plangenomférandet enligt 6 kap. PBL

I 6 kap. PBL finns bestimmelser som reglerar plangenomférandet.
Kapitlet inleds med en bestimmelse om att genomférandet av en
detaljplan ska grundas pd en planbeskrivning, vilken ska innehilla
bla. uppgifter om planeringsférutsittningar och planens syfte.
Planen fir inte omfatta stérre omrdde in vad som behévs och
regleringen av bebyggelsen och miljon 1 6vrigt ska tydligt framgd av
planen.

" Maria Ulfvarson Ostlund. Avtal for Markexploatering. KTH Fastighetsteknik. Stockholm
2002.
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En viktig férutsittning for att en detaljplan ska kunna genom-
foras ir att det finns mojligheter till markitkomst f6r den som ska
vara huvudman f6r allminna platser. A andra sidan behéver det
ocks8 finnas méjligheter till ekonomisk kompensation f6r den som
ska avstd mark eller annat utrymme till dessa platser. Enligt 13 §
har kommunen en ovillkorlig ritt att [6sa in mark som ska bli
allmin plats. Omvint har kommunen en ovillkorlig skyldighet att
I6sa in allmin platsmark, om fastighetsigaren begir det. Det
framgdr av inlésenbestimmelserna i 14 kap. PBL.

I 6 kap. 15 § har kommunen en automatisk ritt till inlésen av
sddana fastigheter som vid genomférandetidens utging inte har
bebyggts 1 huvudsaklig éverensstimmelse med detaljplanen. En
forutsittning for detta ir att det ska vara frdga om mark eller annat
utrymme inom sddana planomriden dir kommunen ir huvudman
for gator och allminna platser. Om ndgon har sirskild ritt till mark
eller annat utrymme som omfattas av kommunens ritt att 16sa
fastigheter, f&r kommunen enligt 16 § losa dven den ritten.

I de fall kommunen anvinder sig av ovanstiende l6senrittig-
heter ska ersittningen, enligt 6 kap. 17 §, bestimmas enligt 4 kap.
expropriationslagen (ExL).

I 6 kap. 18-23 §§ behandlas ansvaret for att ordna och under-
hilla allminna platser. I 18 § dterfinns en bestimmelse om att efter
hand som bebyggelsen firdigstills enligt detaljplanen, ska kom-
munen ordna de gator och andra allminna platser som kommunen
ir huvudman fér, sd att platserna kan anvindas for deras avsedda
indamal.

Av 20 § framgdr att innan kommunen har hunnit ordna den gata
som en fastighet ska ha utgdng till eller den avloppsledning som en
fastighet ska fi vara ansluten till, fir den som wvill bygga pi
fastigheten dels sjilv ordna utfartsvig och avloppsanliggning och
dels utan ersittning anvinda kommunens mark fér utfartsvigen
och avloppsanliggningen, om marken ir avsedd for det indamalet.

21 § stadgar att kommunen ska svara f6r underhdllet av gator
och andra allminna platser som kommunen ir huvudman fér. Av
23 § framgdr att nir det giller underhdll av vigar och andra all-
minna platser som kommunen inte dr huvudman fér finns bestim-
melser 1 AL.

Kapitlet om plangenomférande av detaljplaner avslutas med en
bestimmelse om att det som giller i friga om fastigheter enligt
detta kapitel dven ska tillimpas pa samfilligheter.
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Vad giller antalet hinvisningar till lagar och bestimmelser
utanfér PBL har plangenomférandekapitlet fyra sidana. I 7 § andra
stycket finns en hinvisning till FBL nir det giller vem som ska fora
in uppgifter i fastighetsregistrets allminna del. T 17 § stadgas att
ersittning ska bestimmas enligt expropriationslagen (1972:719),
ExL, och 1 22 § hinvisas till viglagen (1971:948) 1 de fall staten ir
vighdllare. Vidare har vi 23 § en hinvisning till AL nir det handlar
om underhdll av allminna platser som kommunen inte huvudman
for.

Utdver ovanstiende finns 1 13 § andra stycket en hinvisning till
14 kap. PBL nir det giller bestimmelser om skyldighet f6r kom-

munen att l6sa mark eller annat utrymme.

Vissa bestimmelser om att avstd mark utan ersittning,
de s.k. exploatorsbestimmelserna

I 6 kap. 312 §§ PBL finns det regler om att en fastighetsigare ir
skyldig att utan ersittning avstd mark till allmin plats under vissa
forutsittningar. Dessa bestimmelser benimns ofta exploators-
bestimmelser och beskrivs nirmare 1 avsnitt 4 1 detta betinkande.
Vi ska dirfér hir bara ge en kortfattad overblick 6ver bestim-
melserna.

En grundliggande férutsittning for att avstd eller uppldta utan
ersittning dr att marken eller utrymmet behévs for en dndamils-
enlig anvindning av omridet. 3 § ir tillimplig nir nigon annan in
kommunen ska vara huvudman fér den allminna platsen och 4§
avser situationen di kommunen ska vara huvudman. En annan
forutsittning for markinlosen enligt dessa bestimmelser ir att lins-
styrelsen beslutat om att dgaren ska avstd mark innan detaljplanen
antagits.

Linsstyrelsen fir férordna om att dgaren ska avstd mark, endast
om det kan anses skiligt med hinsyn till den nytta som dgaren kan
vintas {8 av att planen genomférs och med hinsyn till omstindig-
heterna 1 6vrigt enligt 5§ andra stycket. Det ska goras en s.k.
bitnadsprévning, vilket betyder att nyttan ska &verstiga oligen-
heterna. Med nytta avses i forsta hand den virdeskning som kan
antas komma bli foljden av att marken bebyggs. Med omstindig-
heterna i 6vrigt menas bl.a. att orittvisa inte f&r uppstd mellan olika
fastighetsidgare inom planomridet. Bestimmelserna riktar sig dirfor
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1 forsta hand mot exploatdrer och inte mot fastighetsigare med
ndgon enstaka byggritt.

Linsstyrelsen ska i beslutet ange markens lige och grinser och
av 8 § andra stycket framgdr dven att om kommunen begirt det och
1 den mén det ir skiligt, far linsstyrelsen 1 beslutet ocksd bestimma
att dgaren ska bekosta gator och vigar samt anliggningar for
vattenforsorjning och avlopp. Bestimmelsen ir tillimplig dven om
annan in kommunen ska vara huvudman fér allminna platser. I
kommentaren till plan- och bygglagen® anges att skilighetsbedém-
ningen inte har nigot direkt samband med frigan om fastighets-
dgarens skyldighet att bidra till gatubyggnadskostnaderna enligt
6 kap. 24 §. Aven i fall dir man kan konstatera att nigon sidan
skyldighet inte foreligger, kan linsstyrelsen 1 den mén det ir skaligt
foreskriva att fastighetsidgaren ska bekosta bl.a. gator.

Gatukostnadsbestimmelserna

I 24-38 §§ PBL 3iterfinns bestimmelser om kommunens ritt att ta
ut gatukostnader. Nir kommunen ir huvudman f6r allménna platser
inom en detaljplan fir kommunen ta ut kostnaderna fér att anligga
och forbittra gator eller andra anliggningar av fastighetsigarna 1
omridet. Kostnaderna ska fordelas pd ett skiligt och rittvist sitt.
Till grund foér uttaget ska goras en s.k. gatukostnadsutredning.
Avgifterna fir hogst ticka kostnader for att bygga och forbittra
standarden samt for forvirv av mark som behodvs for anliggning-
arna. Aven kostnader fér administration och rintor ir mojliga att
ligga 6ver pd fastighetsigarna. Drifts- och underhillskostnader fir
dock inte riknas med i gatukostnaderna utan ska tas ut via kommunal-
skatten.

Tillvigagdngssittet for att ta ut gatukostnader av fastighets-
dgaren eller exploatoren beskrivs nirmare 1 avsnitt 3 i detta betink-
ande.

? Didén m.fl. Plan- och bygglagen (2010:900). En kommentar. Norstedts Juridik 2011.
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2.2.2  Skadeersattning och inlosen enligt 14 kap. PBL

14 kap. PBL innehiller bestimmelser om skyldighet f6r kommunen
att betala ersittning f6r skador som uppkommer till {6ljd av beslut
enligt samma lag och skyldighet f6r kommunen och andra att 16sa
in eller pd annat sitt férvirva ritt till egendom. Fastighetsigare kan
fa rite till ersittning dirfér att fastighetens marknadsvirde minskar
eller fo6r att annan skada uppkommer. Annan skada kan bestd av
t.ex. utebliven inkomst nir niringsverksamhet méiste anpassas.

Ersdttningssituationerna kan delas in i tre olika grupper. I den
foérsta gruppen av situationer krivs ingen kvalificerad skada och
ersittning kan dirfor utgd direkt oberoende av skadans storlek.
Dessa bestimmelser handlar exempelvis om skador till féljd av
myndigheters tilltride, foreliggande att ta bort byggnadsverk, ute-
blivet bygglov trots att gatukostnader betalats och ersittning nir
en detaljplan dndras eller upphivs.

Den andra gruppen avser de situationer di fastighetens igare
méste tdla en skada som ir betydande i1 férhdllande till virdet av
berord del av fastigheten. Det handlar om att ndgon vigras lov for
att iteruppféra en pd annat sitt in genom olyckshindelse riven
eller forstérd byggnad eller om att rivningstérbud meddelas eller
rivningslov vigras.

Den tredje gruppen bestdr av skador for vilka ersittning utgdr
om skadan innebir att pdgdende markanvindning avsevirt férsvéras.
Om skadan uppnér denna grins, har fastighetsigaren ritt till ersitt-
ning f6r hela den ekonomiska skadan. Denna grins giller dels d&
skyddsbestimmelser meddelas 1 en detaljplan fér historiskt, miljs-
missigt eller konstnirligt intressanta byggnader eller tomter, och
dels om de fall di kommunen i omridesbestimmelser infér en
bestimmelse om vegetation eller om markytans hojdlige.

Inlésenbestimmelserna finns 1 14 kap. 13-18 §§. T 13 § stadgas
att om vissa nirmare angivna beslut, som kommunen tar, medfér
att anvindningen av fastigheten synnerligen férsvdras, ir kommu-
nen skyldig att pd fastighetsigarens begiran losa in fastigheten.
Om fastigheten blir 1 hog grad onyttig foér fastighetsigaren, ir
kvalifikationsgrinsen uppnddd. Hela fastigheten ska di 16sas in, om
fastighetsigaren begir det.

Fastighetsigaren har en ovillkorlig ritt att driva igenom inlésen
av mark eller annat utrymme, som ska anvindas fér annat in enskilt
byggande. Enligt 14 § ir kommunen skyldig att pd fastighets-
dgarens begiran l6sa in marken om den enligt en detaljplan ska
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anvindas for en allmin plats som kommunen ir huvudman fér eller
fér annat in enskilt byggande. Den mark eller det utrymme som
avses ir kvartersmark for allmint dndamail, t.ex. skoltomter, idrotts-
platser och mark som ska anvindas for statliga eller kommunala
administrationsbyggnader.

Nir nigon annan in kommunen ir huvudman foér allminna
platser, framgdr av 15 § att huvudmannen ir skyldig att pd fastig-
hetsigarens begiran férvirva iganderitt, nyttjanderitt eller annan
sirskild ritt till marken eller utrymmet som ska anvindas som all-
min plats.

Om mark eller annat utrymme enligt en detaljplan ska anvindas
fér en vig som staten ska vara vighdllare for enligt viglagen och
som kommunen inte dr huvudman {ér, ir staten enligt 16 § skyldig
att pd fastighetsigarens begiran férvirva iganderitt, nyttjanderitt
eller annan sirskild ritt till marken eller utrymmet. Om kommu-
nen ska vara vighdllare men inte huvudman, ir kommunen enligt
17 § skyldig att, pa fastighetsigarens begiran férvirva dganderitt,
nyttjanderitt eller annan sirskild ritt till marken eller utrymmet.

Vidare framgdr av 18 § att om mark eller annat utrymme enligt
en detaljplan ska anvindas for enskilt byggande men ocksd for en
allmin ledning, en allmin trafikanliggning eller en trafikanliggning
som ir gemensam for flera fastigheter, ir den som ska vara huvud-
man for anliggningen skyldig att pd fastighetsigarens begiran for-
virva nyttjanderitt eller annan sirskild ritt 1 den omfattning som
behovs for indamadlet.

Den som ir skyldig att forvirva en ritt till mark eller utrymme
enligt 15, 16, 17 eller 18 § fr bestimma vilken ritt som forvirvet
ska avse. Detta framgdr av 19 §. Skyldigheterna i 14-17 §§ giller
inte f6r tid da tillfillig anvindning av marken eller utrymmet enligt
detaljplanen fir paga.

Direfter finns bestimmelser om bedémningen av en skadas
betydelse 1 22 § och ersittningens bestimmande 1 23-24 §§. T 25
och 26 §§ regleras ersittning till kommunen, nir den behéver in-
fora t.ex. ett férbud for att tillgodose ett riksintresse och sedan blivit
ersittningsskyldig for det. Sist kommer en bestimmelse som behand-
lar forlorad ritt till inlésen. Den som inte anmiler sina ansprik
inom viss tid forlorar ritt till ersittning eller inlésen enligt 27 §.
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2.2.3  Fastighetsbildning enligt FBL

Nir en detaljplan ska genomforas, behéver marken forst delas upp
mellan olika intressenter. Genom fastighetsbildning kan fastighets-
indelningen dndras och servitut bildas, indras eller upphivas. Vidare
kan samfilligheter bildas och byggnader eller andra anliggningar
som hor till en fastighet (s.k. fastighetstillbehor) kan éverféras till
en annan fastighet/anliggning.

Fastighetsbildning regleras 1 FBL. De olika dtgirderna delas in i
nybildning genom avstyckning, klyvning eller sammanliggning,
samt ombildning genom fastighetsreglering. Ibland kombineras flera
dtgirder i en och samma forrittning, som dven kan gilla flera fastig-
heter. Gemensamt f6r alla férindringar av fastighetsgrinser ir att
de resulterande fastigheterna méiste vara limpliga f6r sitt indamil.
De ska ha ullgdng till vigar och fastigheter fér bostadsindamal ska
ha tillgdng till vatten och avlopp. Fastighetsbildning fir inte ske,
om fastigheterna inte skulle vara limpliga inom en éverskadlig fram-
tid eller om man bittre kan uppnd indama&len pd nigot annat sitt.

Enligt 2 kap. 2 § FBL proévas friga om fastighetsbildning genom
forrittning. I 4 kap. finns bestimmelser om fastighetsbildnings-
forrittning.

En fastighetsbildningsforrittning handliggs av en forrittnings-
lantmitare pd lantmiterimyndigheten. Vid behov deltar ocksd tvd
gode min. En férrittning piborjas genom att en skriftlig ansékan
ges in till lantmiteriet’. I den utstrickning som ir pdkallad med
hinsyn till fastighetsbildningens art och férhéllandena i 6vrigt ska
lantmiterimyndigheten enligt 4 kap. 11 § FBL utreda vilka som 1
egenskap av dgare till fastighet eller pd annan grund ir sakigare.
Sokandens och sakigares behorighet kontrolleras. Lantmitaren ut-
reder sedan berérda fastigheters omfattning, servitut och andra
rittigheter samt eventuella samfilligheter. Lantmitaren kontrollerar
dven gillande planer och andra markreglerande bestimmelser. Om
det finns inteckningar i de berérda fastigheterna, kan de behova
hanteras.

Lantmitaren beddémer direfter om férrittningen kan genom-
foras i samrdd med byggnadsnimnd, linsstyrelse och andra berérda
myndigheter. Forrittningsomrddet kan behdvas besiktigas, nya
grinser markeras och mitas in. Sammantride ska enligt 14 § hallas

’ Lantmiterimyndighetens hemsida, www.lm.se. Lantmateriforrittning - sd hér ser processen
ut.
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med sakigarna, men det behdvs inte om det inte férekommer nigra
motstiende intressen mellan sakigarna och det inte finns andra
hinder mot den sékta fastighetsbildningen. Nir ersittningar ska
utgd vid fastighetsreglering bestims detta i ett ersittningsbeslut®.
Det fir ocks8 beslutas om nir marken far tilltridas.

Lantmiteriets beslut kan 6verklagas till mark- och miljddomstolen
och vidare till mark- och miljoéverdomstolen.

Aven FBL ger siledes mojlighet att éverféra mark fér allminna
platser m.m. Bakgrunden till dessa bestimmelser ir att fastighets-
reglering ska kunna anvindas som ett alternativ till inlésen enligt
PBL. Oavsett om FBL eller PBL tillimpas ir ersittningsreglerna
desamma. Nir besluten vunnit laga kraft registreras de 1 fastighets-
registret. Den fullstindiga dokumentationen med protokoll, karta
och beskrivning delges sakigarna och direfter arkiveras forrittnings-
akten.

2.2.4 Gemensamhetsanlaggning enligt AL

Anliggningslagens syfte dr att reglera sddan samverkan mellan
fastigheter som avser att inritta och utnyttja gemensamma anligg-
ningar som t.ex. mindre vigar och parker. Gemensamhetsanligg-
ningar anliggs pd kvartersmark, men det férekommer ocks3 att de
inrittas pd allmin plats. T en detaljplan f&r kommunen bestimma
att den inte ska vara huvudman f6r en eller flera allminna platser,
om det finns sirskilda skil for det. Det innebir att fastighetsigarna
far ta ett gemensamt ansvar for anliggningen/omridet.

En gemensamhetsanliggning inrittas vid en anliggningsforritt-
ning, som handliggs av lantmiterimyndigheten. Nir det giller for-
farandet hinvisar lagen till 4 kap. 1-24 och 27-40 §§ samt 6 kap. 6
och 7 §§ FBL. Enligt 1§ AL kan en anliggning inrittas for flera
fastigheter tillsammans, om den tillgodoser indamil av stadig-
varande betydelse. Till de vanligaste anliggningarna hor vigar, va-
anliggningar, grénomré’lden och parkeringsplatser. Lagen giller inte
nir frigan om att inritta en gemensamhetsanliggning kan provas av
domstol eller annan myndlghet enligt bestimmelser i annan lag dn
enligt FBL. Lagen giller inte heller allmin vatten- och avlopps-
anliggning.

* Kalbro m.fl. Markdtkomst och ersitining. Norstedts Juridik 2007.
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Till skydd for den enskildes intressen ges 1 5-7 §§ vissa villkor
for att inritta en gemensamhetsanliggning. Villkoren innebir att

- en gemensamhetsanliggning inte fir inrittas fér annan fastighet
in sddan for vilken det dr av visentlig betydelse att ha del i
anliggningen (visentlighetsvillkoret),

- fordelarna av ekonomisk eller annan art méste overstiga de kost-
nader och oligenheter som anliggningen medfér (bdtnadsvillkoret)
och att

- dgarna av de fastigheter som ska delta i anliggningen inte mer
allmint motsitter sig dtgirden och har beaktansvirda skil for

det.

En gemensamhetsanliggning ska enligt 8 § forliggas och utféras pd
ett sidant sitt att indamélet med anliggningen uppnds med minsta
intring och oligenhet utan oskilig kostnad. Det vill siga nir det
stdr klart att flera alternativa utféranden ir mojliga for gemen-
samhetsanliggningen vid en prévning av de paragrafer som foregir
8 §, frimst 5-7 §§, gors en provning enligt 8 § for att vilja mellan
alternativen. D4 ska det alternativ som innebir det minsta intringet
viljas, sdvida det inte blir oskiligt dyrt att bygga. D3 ska i stillet det
alternativ viljas som gor det nist minsta intrdnget och kostnaderna
provas for det, osv.

En gemensamhetsanliggning fir enligt 9 § inte inrittas om den
strider mot detaljplan eller omridesbestimmelser. Om syftet med
planen eller bestimmelserna inte motverkas, fir dock mindre av-
vikelser géras. Som en generell bestimmelse till skydd f6r allmidnna
intressen giller att en gemensamhetsanliggning inte fir inrittas,
om oligenhet av ndgon betydelse uppkommer fér allmint intresse.
Undantag giller dock enligt 11§, om anliggningen ir till 6ver-
vigande nytta ur allmin synpunke.

Mark for en gemensamhetsanliggning far tas i ansprik pa fastig-
het som deltar i anliggningen eller pd annan fastighet, om det inte
fororsakar synnerligt men f6r fastigheten. Stérre utrymme far dock
inte tas 1 ansprdk in som behdvs med hinsyn till de fastigheter som
kan anslutas enligt det s.k. visentlighetsvillkoret i 5§. Aven om
upplételse av utrymmet skulle orsaka synnerligt men, ir fastigheten
enligt 12 § skyldig att avstd utrymmet, om anliggningen behovs for
ett storre antal fastigheter eller av annan orsak har visentlig bety-
delse ur allmin synpunkt. Fastighetsigaren kan i detta fall begira
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inlosen av fastigheten eller en del av den. Upplitelsen av ritt till
utrymme innefattar ritt att vidta alla de dtgirder som behovs for
anliggningens utfoérande, underhill och drift.

I friga om ersittning for uppldtelse och inlésen giller 5 kap.
10-12 §§. Det innebir att ersattnlngen bestims enligt reglerna i
4 kap. ExL med vissa sirskilt angivna undantag. Det viktigaste
undantaget ir att vinstfordelning 1 vissa fall ska ske mellan den som
avtrider och den som tilltrider marken.

Vid foérrittningen ska andelstal bestimmas fér bide utférande
och drift. Grunderna for férdelning av kostnaderna fér att utféra
anliggningen bestims enligt 15§ efter vad som ir skiligt med
hinsyn till frimst den nytta fastigheten har av anliggningen. Med
nytta avses den virdedkning som anliggningen medfér.

Om det inte finns hinder mot att bilda gemensamhets-
anliggningen, ska lantmiterimyndigheten meddela ett anliggnings-
beslut enligt 24 §. I beslutet ska anges bl.a. anliggningens indamal,
lige och huvudsakliga beskaffenhet, kretsen av deltagande fastig-
heter, upplitet utrymme fér anliggningen, tid fér anliggningens
bestind och tid fér utférande. I anliggningsbeslutet fr ockss anges
nddvindiga féreskrifter betriffande anliggningens utférande och
drift samt deltagande fastigheters andelstal fér utférande och drift.

Forrittningshandliggningen upphor enligt 4 kap. 29§ FBL
genom att lantmiterimyndigheten i ett avslutningsbeslut forklarar
att forrittningen dr avslutad. Innan dess ska ersittningsfrdgorna ha
avgjorts och allt annat som hér till handliggningen ha utférts. Hur
forrittningskostnader ska fordelas ska beslutas senast nir forritt-
ningen avslutas eller stills in.

Om en gemensamhetsanliggning inte utfors inom den tid som
bestimts 1 beslutet, ir anliggningsbeslutet forfallet. Anliggnings-
beslutet forfaller ocksd enligt 33 §, om ersittning for uppltet ut-
rymme eller inldst omrdde inte betalts till fullo inom viss tid.
Lantmiterimyndigheten kan besluta om férlingning av tidsfristerna,
om det finns sirskilda skil.

En gemensamhetsanliggning forvaltas oftast av en samfillig-
hetstérening. Intrider eller uttrider en fastighet i eller ur en besta-
ende samfillighet, ska dgaren enligt 37-38 §§ betala respektive till-
erkinnas ersittning for andelen som tillférs eller férloras.
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2.2.5 Ledningsratt enligt LL

Ledningsrittslagen (1973:1144) dr en lag som ger ritt att dra
ledningar genom fastigheter. Med ledning menas samtliga former,
sdvil data- och telekommunikationsledning som vatten- och avlopps-
ledningar. Ledningsritt kan dven anvindas fér att placera ut andra
typer av kommunikationsanliggningar, till exempel basstationer for
mobiltelefoni. Hirvid kan ledningsritt begiras bdde pd fastighet
och pd byggnad.

En ledningsrittsfriga tas upp av lantmiterimyndigheten efter
ansokan. Om det vid en fastighetsreglering har beslutats att en
ledningsrittsfriga ska provas enligt denna lag, fir frigan dock tas
upp utan ansokan. I lagens 6 § finns villkor om att ledningsritt bara
far upplitas om indamélet inte kan tillgodoses pd annat sitt och
fordelarna overviger oligenheterna frin allmin eller enskild syn-
punkt. Det finns mojlighet till avsteg frin villkoren, om upplatelsen
ir till 6vervigande nytta ur allmin synpunkt. En fastighetsigare ir
enligt 12 § skyldig att avstd mark eller annat utrymme till f6rmin
for ledning, om det inte orsakar synnerliga men fér fastigheten.

P3 flera stillen 1 ledningsrittslagen hinvisas till FBL. Det handlar
om hinvisningar till stora delar av avsnittet om fastighetsbildnings-
forrittning (4 kap. 1-24, 27-35 och 37-40§§) och avsnittet om
ersittning till samfillighet (6 kap. 6 och 7§§ FBL). I friga om
ersittning for upplitelse och inlésen tillimpas 4 kap. ExL.

Enligt 22 § LL ska lantmiterimyndigheten meddela lednings-
beslut, om det inte finns nigot hinder mot uppltelsen. I beslutet
ska bl.a. anges vad indamaélet med ledningsritten ir, vilket utrymme
som uppldts och den tid inom vilken ledningen ska vara utférd.

Om en ledningsrittsfriga provas gemensamt med en fastighets-
bildningsitgird vid en forrittning, fir ledningsbeslutet tas upp 1i
fastighetsbildningsbeslutet. Enligt 25a§ ska bestimmelserna i
5 kap. 30 a § FBL om fortida tilltride ges motsvarande tillimpning
vid forrittning. Vad som sigs om fastighetsbildningsbeslut ska
dven tillimpas p& ledningsbeslut.

Ledningsrittsbeslut kan enligt 28 § 6verklagas till mark- och
miljédomstol.
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2.2.6  Lagen om allmanna vattentjanster

Nir det giller va-system® finns det bide allminna och enskilda
sddana. De enskilda anliggningarna faller under bestimmelserna
om gemensamhetsanliggningar i AL medan de allminna systemen
regleras i lagen om allminna vattentjinster (2006:412), LAV.

Nir mark ska exploateras och ny bebyggelse uppféras ir kom-
munen, enligt 6 § LAV, skyldig att se till att en allmin va-anligg-
ning kommer till stdnd om det behovs f6r hilso- och miljoskyddet
att va-frigorna l6ses 1 ett storre sammanhang. Kommunen ska 1 s3
fall bestimma det verksamhetsomrdde inom vilket vattentjinsten
behéver ordnas och se till att behovet snarast tillgodoses genom en
allmin va-anliggning. Nir kommunen bygger en allmin va-anligg-
ning, ska enligt 12§ LAV sk. férbindelsepunkter upprittas i
fastigheternas omedelbara nirhet.

Kommunens skyldighet att bygga va-anliggningar ir inte kopp-
lad till detaljplanen, i motsats till skyldigheten att svara fér all-
minna platser. Enligt 11 § fir en allmin va-anliggning dock inte
strida mot detaljplanen, men det ir oftast inte aktuellt eftersom
kommunens va-projektering normalt dr nira samordnad med detalj-
planens utformning.

Kommunen kan bara avhinda sig ansvaret {ér va-anliggningar
till gemensamhetsanliggningar eller bostadsrittsforeningar, om
hilso- och miljoskyddet medger det. Linsstyrelsen utovar tillsyn
over att kommunen fullgor skyldigheten att tillgodose behovet av
vattentjinster och linsstyrelsen kan enligt 51 § LAV foreligga
kommunen att stilla 1 ordning en anliggning.

Av 34 § LAV framgdr att avgifter f6r kommunens va-anliggning
ska tas ut via en taxa. Avgifterna fir enligt 30 § LAV inte &verstiga
det som behodvs for att ticka de kostnader som ir nédvindiga for
att ordna och driva va-anliggningen, dvs. de bygger pd den s.k.
sjilvkostnadsprincipen.

Taxan faststills av kommunfullmiktige och brukar bestd av tvd
olika avgifter, anliggningsavgift och brukningsavgift.

Oftast finns det bara en va-taxa f6r kommunens hela va-verk-
samhetsomrdde och den bestims med hinsyn till de genomsnittliga
sjilvkostnaderna inom omridet®. Det betyder att anliggnings-

® Kalbro & Lindgren. Markexploatering. Fjirde uppl. Norstedts Juridik 2010, s. 85.
¢ Kalbro m.fl. Markexploatering s. 88.
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kostnaderna 1 ett enskilt fall kan vara hogre eller ligre dn de verk-
liga kostnaderna.
Tvister enligt LAV som avser t.ex. skyldighet att betala avgifter

eller avgifternas storlek prévas hos Statens va-nimnd. Det framgir
av53 § LAV.

2.2.7 Renhallning av allmdnna platser

I lag (1998:814) med sirskilda bestimmelser om gaturenhillning
och skyltning finns bestimmelser om renhillning och snéskottning
m.m. av gator, vigar, torg, parker och andra allminna platser som
kommunen ir huvudman for. Platserna ska, enligt 2 § hillas i ett
sddant skick att uppkomsten av oligenheter f6r minniskors hilsa
hindras och de krav tillgodoses som med hinsyn till férhillandena
pd platsen och 6vriga omstindigheter kan stillas i friga om trevnad,
framkomlighet och trafiksikerhet. Kommunens skyldigheter giller
inte, om 4tgirderna ska utféras av staten som vighillare.

Inom omriden som ir redovisade som kvartersmark som
iordningstillts och begagnas for allmin trafik, ir fastighetsigaren
skyldig att utféra dessa dtgirder. Fér omriden som ska anvindas
for allmin trafik och som har upplatits till kommunen med nytt-
janderitt eller annan sirskild ritt ir det kommunens ansvar.

Enligt 3 § kan kommunen 4ligga en fastighetsinnehavare inom
ett omride med detaljplan dir kommunen ir huvudman fér all-
minna platser att utféra de tgirder som avses i 2 § forsta stycket i
friga om gingbanor eller andra utrymmen utanfér fastigheten som
behovs for gingtrafiken.

En kommun fir efter regeringens bemyndigande meddela nir-
mare foreskrifter nir det giller de dtgirder som ska vidtas av fastig-
hetsigaren. Det dr dirfor inte ovanligt att kommuner antagit s.k.
gangbaneforeskrifter, som reglerar vad fastighetsigarna ir skyldiga
att vidta for dtgirder 1 form av t.ex. sandning, sopning, snérdjning
och is bekimpning under de olika &rstiderna.

Om andra platser utomhus dn som avses 1 2 §, dir allmidnheten
far firdas fritt, har skripats ner, ir kommunen enligt 4 § i lagen om
gaturenhdllning m.m. skyldig att 4terstilla platsen i sddant skick
som med hinsyn till férhdllanden pd orten m.m. tillgodoser skiliga
ansprak.
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De hir bestimmelserna ska inte tillimpas, om skyldigheten ska

fullgéras av ndgon annan enligt lag eller annan férfattning eller sir-
skilda foreskrifter.

2.2.8 Vaghallning

Ansvaret for vigar kan vara statligt, kommunalt eller enskilt. I prin-
cip har kommunerna ansvaret f6r vighillningen 1 titorterna och
staten, genom Trafikverket, ansvaret f6r vigarna pd landsbygden.
Men i de storre titorterna har staten ibland ansvaret f6r de stérre
och viktigare vigarna och i de riktigt sm4 titorterna har staten iven
ofta ansvar for vigarna.

De statliga vigarna — europavigar, riksvigar och linsvigar — har
en total viglingd pd cirka 9 800 mil.” Kommunernas ansvar fér
vighdllning omfattar cirka 4 000 mil gator/vigar och cirka 3 000 mil
gdng- och cykelvigar. I landet finns det ocksd 30 000 mil enskilda
vigar och f6r cirka 10 000 mil av dessa vigar ger staten och kom-
munerna bidrag till vighdllningen for att de ska hillas 6ppna for
allmin motortrafik.

Allminna vigar

I viglagen (1971:948), Vigl, finns bestimmelser om allminna
vigar. Allmin vig ir, forutom vig som anlagts enligt VigL, sidan
for allmin samfirdsel uppliten vig, som av 3lder ansetts som
allmin eller enligt ildre bestimmelser anlagts som eller férindrats
till allmin och som hills av staten eller en kommun. Mark for
allmin vig uppldts med vigritt. Vigritten uppstdr nir mark tas i
ansprik med stdd av en faststilld arbetsplan och innebir 1 princip
att vighdllaren 6vertar dgarens ritt att bestimma 6ver markens
anvindning. Alla allminna vigar som staten ir vighillare for ir
numrerade.

Ansvaret fo6r allminna vigar ir siledes antingen statligt eller
kommunalt. Vem som ska vara huvudman bestims i detaljplanen
men det kan sedan i praktiken bli friga om en annan vighllare.
Huvudmannen behéver alltsd inte vara densamme som vighallaren.
Exempelvis kan en vig genom en stad som ir viktig ur ett samhills-

7 Kalbro m.fl. Markexploatering, s. 75.
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perspektiv (t.ex. Valhallavigen i1 Stockholm) ha kommunalt huvud-
mannaskap men héllas av staten.

Ar staten vighillare inom ett omride med detaljplan dir kom-
munen ir huvudman for allminna platser ska kommunen, enligt 7 §
viglagen, tillhandahélla den mark som behévs for vig inom omridet.
Om en kommun har tillhandahillit staten mark fér vig ir kommu-
nen enligt 70 § viglagen berittigad till ersittning av staten for
skiliga kostnader efter avdrag for férvaltningskostnad.

Kommunala gator och vigar

Kommunens vigar ir gator och ging- och cykelvigar (allminna
platser) med kommunalt huvudmannaskap inom detaljplan, ging-
och cykelvigar pd kvartersmark som lagts ut som markreservat i en
detaljplan (s.k. x-omrdden) samt kommunala vigar utanfor detalj-
plan.’Det finns alltsi kommunala vigar utanfér detaljplan, dvs.
vigar som inte dr allminna platser i PBL:s mening, och som inte
heller 4r allminna vigar enligt viglagen. Exempel pa sidana vigar ir
trafikleder som gir mellan planomrdden eller férbinder plan-
omriden med allminna vigar.’

Gatunitet kan delas in 1 huvudnit (med hog framkomlighet, {3
tomtutfarter m.m.) och lokalnit (ligre framkomlighet, minga
tomtutfarter m.m.).

Enskilda vigar

Inom andra bebyggelseomriden in detaljplaneomrdden med kom-
munalt huvudmannaskap finns ingen skyldighet f6r kommunerna
att anligga och underhdlla vigar eller andra allminna platser.
Ansvaret ir 1 stillet fastighetsidgarnas och de har dven ansvar {6r att
ombesérja driften (sopning, plogning m.m.) av anliggningarna.
I stor utstrickning sker detta genom att gemensamhetsanliggningar
bildas enligt AL. En del kommuner har dock tagit hand om vig-
hillningen 1 omrdden dir det finns familjer som bor &ret runt.
I andra kommuner skattefinansierar kommunen, helt eller delvis,
enskild vighillning som inte ticks av statsbidrag. Tanken ir att det

$ Kalbro m.fl. Markexploatering, s. 77.
? Kalbro m.fl. Markexploatering, s. 119.
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ska gynna niringsliv och medborgare och skapa férutsittningar for
att bo 1 glesbygd.

2.2.9 Utredningens 6vervdaganden och forslag

Forslag: Jag foreslar att 6 kap. PBL inleds med en paragraf som
ger en Oversikt 6ver var olika bestimmelser fér plangenom-
forandet gar att hitta. Den avser att tydligt visa dtskillnad mellan
frigor gillande kommunalt huvudmannaskap i1 PBL respektive
enskilt huvudmannaskap och fastighetssamverkan 1 AL. I para-
grafen foreslds ocksd en hinvisning till 6vrig lagstiftning som
reglerar plangenomférandet som FBL, LAV och LL.

Sambandet mellan 6 kap. och 14 kap. PBL

For att forstirka och fortydliga sambanden mellan bestimmelserna
om plangenomférande i PBL och annan lagstiftning pid omridet
foreslds 6 kap. inledas med en hinvisningsparagraf. Tanken ir att ge
en dversikt dver var olika plangenomfoéranderegler gir att hitta.

I dag finns 1 6 kap. 13 § andra stycket en hinvisning till 14 kap.
och bestimmelserna om skyldighet fér kommunen att 16sa mark.
Vi har 6vervigt att flytta hinvisningen till den nya féreslagna 1§
men funnit att den dr vil inarbetad och bor vara kvar som egen
bestimmelse. Med tanke pi de minga indringar vi foreslir i 6 kap.,
finner vi det motiverat att dndra pd numreringen av alla paragrafer.

I nuvarande 23 § hinvisas till att det 1 AL finns bestimmelser
om underhdll av vigar och andra allminna platser som kommunen
inte ir huvudman fér. Den paragrafen foreslds utgd, eftersom hin-
visningen ersitts av den nya foreslagna férsta paragrafen.

Vad giller frigan om att samordna bestimmelserna i 6 kap. med
inlésenreglerna i 14 kap. gor vi f6ljande bedémning. 6 kap. handlar
bl.a. om kommunens ritt att 16sa fastigheter, medan 14 kap. hand-
lar om skyldighet for kommunen att betala ersittning for skador
som uppkommer till {6ljd av PBL-beslut samt hur dessa skador ska
bedémas och ersittningen beriknas. Uppdelningen av ersittnings-
och inlésenbestimmelser mellan 6 kap. och 14 kap. har sedan PBL
inférdes 1987 varit tydlig i den meningen att kommunens rittig-
heter 1 dessa avseenden &terfinns 1 6 kap., medan kommunens
skyldigheter att 1 olika situationer kompensera fastighetsigaren
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dterfinns 1 14 kap. Visserligen finns 1 14 kap. nigra bestimmelser
om nir staten ska ersitta kommunen och nir fastighetsigare ska
ersitta kommunen, men vi anser inte att det ir skil nog att bryta ut
inlésenbestimmelserna och goéra om lagstrukturen. Eftersom hin-
visningen frén 6 kap. till 14 kap. 1 nuvarande 13 § med vira forslag
kommer tidigare 1 kapitlet (3 §) blir det hela mer tydligt.

Sambandet mellan PBL och AL

I PBL finns inga regler for utbyggnadstakten av allmin plats som
kommunen inte ir huvudman {6r. En tidsram f6r detta kan endast
sittas, genom att det vid den anliggningsférrittning som gérs blir
bestimt inom vilken tid gemensamhetsanliggningen ska vara utford.
Det ir direfter det beslutet som giller. Kommunen kan inte skynda
pd processen och det kan inte heller fastighetsigare 1 minoritet
efter att anliggningsbeslutet har vunnit laga kraft. A andra sidan
torde det inte vara vanligt att utférandetiden spinner éver minga
4r. Om det saknas en opinion i omridet for att acceptera kostna-
derna for en utbyggnad, kan dock en enskild fastighetsigare {3
vinta linge och 1 vissa fall kanske férgives, om han behéver fi en
allmin plats utbyggd.

Av direktiven framgir att vi ska 6verviga om situationen
behéver regleras nirmare. I anliggningsbeslutet sitts vanligtvis en
tid inom vilken utbyggnaden ska genomféras och detta beslut
giller sedan det vunnit laga kraft. I de kontakter med foretridare
fér kommuner som utredningen haft har detta inte framstitt som
nigot storre problem. Sannolikt finns ett intresse bland fastighets-
dgarna att det hir ska ordnas inom rimlig tid.

Vi bedémer att det 1 dagsliget inte finns skil att foresld nigra
nya bestimmelser gillande gemensamhetsanliggningar som mot-
svarar PBL:s regler 1 6 kap. 18 §. Dir anges att efter hand som
bebyggelsen firdigstills enligt detaljplanen, ska kommunen ordna
de gator och andra allminna platser som kommunen ir huvudman
for, s& att platserna kan anvindas for deras avsedda indamal. Over-
skddligheten 6ver skillnaderna mellan kommunalt och enskilt huvud-
mannaskap 16ses genom vért forslag om en hinvisningsbestimmelse
16kap. 18§.

Nir det giller enskilt huvudmannaskap finns det heller ingen
motsvarighet till den rittighet som enligt 6 kap. 20 § finns for en
enskild fastighetsigare. Dir anges att fastighetsigaren sjilv far
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ordna utfartsvig eller avloppsanliggning och utan ersittning anvinda
kommunens mark f6r det, innan kommunen har hunnit ordna den
gata som en fastighet ska ha utgdng till. Rittighet att anvinda
allmin platsmark {6r en egen temporir [8sning saknas alltsd f6r en
fastighetsigare som bebygger sin fastighet innan en gemensambhets-
anliggning for vig eller ledningar har blivit utférd. For detta krivs
att marken ir i dennes dgo eller att en rittighet finns eller forvirvas.
En gemensamhetsanliggning ska anliggas och skétas 1 gemenskap
med 6vriga fastighetsigare 1 samfilligheten och det dr en av konse-
kvenserna av att vilja enskilt huvudmannaskap.

2.3 Huvudmannaskap och tilltrade till allmanna
platser m.m.

2.3.1 Allman plats

Ett grundliggande syfte med detaljplanen ir att avgrinsa allmin
platsmark fr&n kvartersmark. Allminheten ska ur detaljplanens
uppdelning av allmin platsmark och enskild kvartersmark kunna
utlisa vilken milj6 detaljplanen garanterar och huvudmannen for en
allmin plats ska kunna berikna kostnaderna f6r utférande m.m.

I 1 kap. 4 § PBL definieras allmin plats som gata, vig, park, torg
eller annat omrdde som enligt en detaljplan ir avsett for ett gemen-
samt behov. Anvindningen ir inte uttryckligen lagstadgad, men
uttrycket bygger pd att kommunen har ett grundliggande ansvar
for sddana omrdden 1 bebyggelse som behéver anvindas for gemen-
samma indamél och som rymmer allminna nyttigheter eller ska
nyttjas av allminheten.'® Uttrycket anvinds vid reglering med
detaljplan. Nir det giller omridesbestimmelser har uttrycket *all-
min plats” numera ersatts med uttrycket “mark fér gemensam
anvindning”.

Nir kommunen i en detaljplan bestimmer att huvudmanna-
skapet f6r en allmin plats inte ska vara kommunalt, blir konse-
kvensen att omridet fir anliggas och skétas av fastighetsigarna.
Frigan kan d3 stillas om de gemensamma behoven kan begrinsas
till att avse de aktuella fastighetsigarnas gemensamma behov?

Historiskt sett har allminna platser frimst planerats for att till-
godose en bredare allminhets behov och avsikten har normalt inte

' Didén m.fl. Plan- och bygglagen (2010:900). En kommentar.
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varit att exkludera de som inte bor i niromridet. I allmint sprik-
bruk avses ocksd med ”allmint” ndgonting som ir “till f6r alla” och
inte ndgot som ir endast ir tillgingligt f6r en begrinsad grupps
intressen.

En allmin plats ir dven en offentlig plats. For att anordna all-
minna sammankomster pd offentliga platser krivs tillstind av polis-
myndighet. Offentliga platser definieras i ordningslagen (1993:161)
som allminna vigar, gator, torg, parker och andra platser som i en
detaljplan redovisas som allmin platsmark och som upplitits for
sitt andamdl. Med offentlig plats avses dven omride som i detalj-
planen redovisas som kvartersmark fér hamnverksamhet samt
andra landomrdden och utrymmen inomhus som stadigvarande
anvinds for allmin trafik. I den gamla ordningsstadgan frén 1956
(som numera ir upphivd) anvindes begreppet allmin plats innan
det indrades till offentlig plats.

Begreppet offentlig plats har siledes en vidare betydelse in vad
begreppet allmin plats har. De tvd uttrycken kan minga ginger
avse samma sak, men de anvinds 1 helt olika sammanhang och har
skilda syften. En offentlig plats avgrinsar ett omride dir fore-
skrifter for offentliga tillstillningar och allmin ordning och siker-
het giller, medan allmin plats 1 PBL ir ett uttryck i detaljplaner
som avgrinsar omriden fér gemensamma behov mot mark foér
privat bruk. Begreppet allmin plats anvinds ocksd 1 brottsbalken
och avser dir dven tdg, affirer, restauranger, kyrkor och teatrar.

2.3.2 Kommunalt huvudmannaskap

I dag ir huvudregeln att kommunen ska vara huvudman for de
allminna platserna, om det inte finns sirskilda skil for annat. Om
kommunen inte ska vara huvudman f6r de allminna platserna inom
planomradet, ska det anges i detaljplanen (4 kap. 7 § PBL).

Nir kommunen dr huvudman innebir det att kommunen ska
ordna gator och andra allminna platser sd att de kan anvindas for
sitt avsedda dndamdl och kommunen ska dven svara f6r underhillet.
De allminna platserna ska vara utférda pd ett indamaélsenligt sitt i
enlighet med ortens sed, vilket betyder att kommunen ir skyldig
att hilla en likvirdig gatustandard inom likartade detaljplane-
omriden (6 kap. 18 §). De kostnader som kommunen har for
nyanliggning och forbittring kan tas ut av fastighetsigarna genom
gatukostnadsreglerna, men nigon méjlighet att ta ut drift- och
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underhillskostnader finns inte. Till gatukostnadsreglerna finns
kompletterande avstiendeparagrafer som innebir att exploatdren
kan 8liggas att uppldta mark som ir avsedd fér allmin plats utan
ersittning (6 kap. 3 och 4 §§). Dessutom kan denne &liggas att
bekosta utférandet av gator och vigar under férutsittning att det ir
skiligt med hinsyn till den nytta som dgaren har av detaljplanen
(6 kap. 8 § andra stycket).

2.3.3  Enskilt huvudmannaskap

Om kommunen inte ska vara huvudman f6r allminna platser, ska
det anges i1 detaljplanen. Det ir dock inte mojligt att genom en
bestimmelse 1 planen uppge vem som ska vara huvudman 1 stillet,
dven om det bor anges 1 planbeskrivningen.

Om avsikten ir att ansvaret f6r allmidnna platser ska liggas dver
pd fastighetsigarna, finns det olika sitt att hantera detta ansvar.
Ofta inrittas en gemensamhetsanliggning enligt AL. De fastigheter
som fir del i en sddan gemensamhetsanliggning utgér en s.k.
anliggningssamfillighet, som vanligtvis forvaltas av en samfillig-
hetsforening. Lantmiterimyndigheten faststiller vid en férrittning
vilka nyttigheter som ska ingd 1 gemensamhetsanliggningen, hur
olika anliggningar ska vara utformade och vilka fastigheter som ska
delta i samfilligheten. Fastigheterna tilldelas ett andelstal som ska
ligga till grund for fordelningen av kostnaderna fér utférande och
drift av anliggningarna. Samfillighetsféreningen fir sedan svara fér
byggande och underhall.

Till skillnad frén vad som giller nir kommunen ir huvudman
for allminna platser fir fastighetsigarna dven bekosta den framtida
driften av anliggningarna.

Vilka dr d& de sirskilda skil som krivs for enskilt huvudmanna-
skap? Enligt forarbetena till nu gillande PBL (prop. 2009/10:170,
s. 198) ska hittillsvarande praxis vara styrande dven i fortsittningen.
Av forarbetena till 1987 ars lag (prop. 1985/86:1, s. 220) framgir
att ansvaret 1 allt visentligt ska foérdelas pd det sitt som skedde i
1947 4rs byggnadslag. Dir gillde kommunalt huvudmannaskap for
omriden med stadsplan och enskilt huvudmannaskap fér omriden
med byggnadsplan. Av detta kan den slutsatsen dras att kommunen
ska kunna avsiga sig ansvaret 1 omradden med fritidshusbebyggelse
och mindre titorter, men att kommunen ska svara fé6r huvud-
mannaskapet i stider med permanentbostadsbebyggelse. T prak-
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tiken har dock byggnadsplaner inte enbart anvints 1 omriden av
landsbygdskaraktir utan dven i andra omrdden och titorter.

I rittspraxis har enskilt huvudmannaskap accepterats dven 1 tit-
bebyggda omriden med permanenthusbebyggelse om det funnits
enskilt huvudmannaskap 1 omridet 1 6vrigt eller i angrinsande
omriden. D3 har man valt att inte splittra upp huvudmannaskapet.

Det pistds ibland att kommunens val av huvudmannaskap styrs
alltfér mycket utifrdn ekonomiska aspekter'!. Nir ansvaret for
vigar m.m. liggs over pd fastighetsigarna, behéver kommunerna
inte svara for framtida drift- och underhillskostnader. Det kan av
den anledningen férekomma att kommuner efterstrivar att f till
stind enskilt huvudmannaskap. Det finns 4 andra sidan dven kom-
muner som ir forsiktiga med att ligga dver ansvaret pd fastighets-
dgarna, eftersom det kan uppfattas som betungande. Férutom
finansieringen kan det handla om att anliggningarna kan vara svdra
att skota och att fastighetsigarna inte har ritt kompetens for detta.

P3 uppdrag av regeringen har Lantmiteriet tillsammans med
Boverket utrett frigor om allminna platser i detaljplaner. Utgdngs-
punkten f6r det arbetet har varit de slutsatser som framkom i1 PBL-
kommitténs betinkande frin 2005. I en bilaga till rapporten finns
en sammanstillning av rittspraxis.'” Studien gor inte ansprik pi att
vara fullstindig men ger en indikation pd hur regeringen har sett pd
frigan om enskilt huvudmannaskap. Av rapporten framgdr bl.a.
foljande.

Enskilt huvudmannaskap for allminna platser 1 detaljplan har uppen-
barligen accepterats dven fér bostadsomrdden avsedda fér permanent
boende, om det finns enskilt huvudmannaskap sedan tidigare i samma
omride eller i angrinsande omrdden. En enhetlig f6rvaltning av ett
storre omrdde har framhillits som en omstindighet som talar f6r ett
enskilt huvudmannaskap. Detta har som framgitt ansetts utgora sir-
skilda skil for ett enskilt huvudmannaskap dven vid ny eller komplet-
terande detaljplaneliggning. Sirskilt tydligt framstdr den situationen
vid ett blandat boende, d.v.s. omriden som bestir av bide permanent-
boende och fritidsboende. Det finns dock ndgot fall som antyder att
det torde vara méjlige att inféra enskilt huvudmannaskap aven i ren-
odlade permanentbostadsomriden. Flera av fallen visar dven att omridets
karaktir har haft betydelse fo6r bedémningen av frigan om huvud-
mannaskapet ska vara allmint eller enskilt.

" Slutbetinkande av PBL-kommittén, Fdr jag lov¢ Om planering och byggande,
SOU 2005:77, s. 549 f.

2 Lantmiteriet, Huvudmannaskap for allminna platser i detaljplan, LMV- rapport 2008:6,
s. 12.
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Kommunens strivan att pd olika sitt hjilpa till med uppbyggnaden
av de allminna platserna tycks dven vara faktorer som i nigon méin har
piverkat bedémningen. Sidana faktorer har ibland, tillsammans med
andra faktorer, vigts in 1 beddmningen men det finns inga tydliga
exempel pd att dessa ensamt kan ligga till grund fér ett avgérande med
inneboérden att ett enskilt huvudmannaskap kan accepteras. Exempel
som framgir av redovisningen ovan ir nir kommunen képer in eller
byter till sig mark som ska utgéra allmin platsmark i en detaljplan och
sedan &verliter denna utan ersittning till den samfillighetsférening
som ska forvalta de allminna platserna. Vidare tycks visst avseende
fistas dven vid méjligheterna att erhdlla driftbidrag frn kommunen
och staten till f6rvaltningen av de allminna platserna. Om kommunen
framstdr som positiv till detta har det talat for ett enskilt huvudmanna-
skap, trots att detta ir ett undantag frén huvudregeln.

Sedan 2011 finns det en mgjlighet att dela upp de allminna platserna
inom en och samma detaljplan s8 att vissa har kommunalt huvud-
mannaskap och andra enskilt huvudmannaskap. Bakgrunden till
indringen var att det fanns ett praktiskt behov av att kunna dela
upp en plan pd detta sitt i stillet for att gora flera planer.

2.3.4 Markreservat pa kvartersmark

Det ir vanligt féorekommande att detaljplaner innehéller bestim-
melser om att omrdden pd kvartersmark ska anvindas for allminna
indamdl genom s.k. x-, z- och u-bestimmelser. Stodet for detta
finns 1 4 kap. 6 § PBL. Marken ska vara tillginglig f6r allmin ging-
och cykeltrafik (x), allmin kortrafik (z) eller allminna under-
jordiska ledningar (u). Bestimmelserna x och z var ursprungligen
till f6r att anvindas dir marken bara skulle utnyttjas 1 begrinsad
omfattning av allminheten. Numera liggs dven storre anliggningar
avsedda for allminheten ut pd kvartersmark.

I praktiken férekommer olika 16sningar fér hur frigan om
genomfoérandet av allminhetens tilltride hanteras. Det inte till-
rickligt med planbestimmelsen x eller z for att allminhetens ritt
ska vara sikrad, dven om en del kommuner néjer sig med det. Plan-
bestimmelsen innebir endast att inget fir byggas p& platsen som
hindrar anvindningen f6r allmint indama3l. Ett alternativ vid genom-
forandet ir att forsoka triffa avtal med fastighetsigaren om vad
som ska gilla betriffande allminhetens behov och dirmed férenade
kostnader och skyldigheter. Ett annat alternativ 4r att anstka om
att f4 bilda ett lantmiteriservitut. Det kan dock bli svirt de ginger
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ett avtal av olika anledningar inte kan triffas eller nir det inte finns
nigon kommunal fastighet for vilken det ir av visentlig betydelse
att servitut bildas.

Det férekommer ocksd att planen redovisar ett markreservat pd
kvartersmark med beteckningen gx. Tanken ir att det di ska inrittas
en gemensamhetsanliggning som allminheten fir nyttja. Det ir ett
sitt f6r kommunen att inte behova ta hela ansvaret f6ér allminna
platser, vilket hade varit alternativet. Hittills har det inte funnits
nigot lagstdd for ett kombinerat huvudmannaskap och det har
dirfér varit svirt att genomfdéra. En mojlighet har varit att ansluta
en kommunal fastighet till en gemensamhetsanliggning fér att sikra
allminhetens tilltride. Aven i dessa situationer blir det emellertid
besvirligt de ginger det inte finns nigon limplig fastighet som
uppfyller behovskraven. Det ir dven tveksamt om konstruktionen
l6ser problemet med allminhetens tilltride, eftersom den kommunala
fastighetens behov kanske inte motsvarar vad som krivs for att
sikra kommuninvinarnas ritt.

Storkvarter

Storkvartersplanliggning kinnetecknas av att den inte reglerar sd
mycket mer in kvartersmarkens avgrinsning och hur stora bygg-
ritterna ska vara. Vid flerbostadsbebyggelse liggs bdde bostider
och anlidggningar ut som kvartersmark, trots att anliggningarna ir
avsedda att anvindas av fler in de boende i omridet. Nir det
handlar om t.ex. radhusomriden eller andra omriden dir smahus
ligger titt liggs bide husen och gemensamhetsanliggningar ut pd
kvartersmark. Gemensamma funktioner som t.ex. garagelingor och
tvittstugor dr vanliga. Vid plangenomférandet inrittas dessa och de
vigar som ligger kring husen som gemensamhetsanliggningar och
fastighetsigarna fir ta ansvar for att anligga, driva och underhilla
dessa anliggningar.
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2.3.5 Tilltrade till allmanna platser

Nir kommunen ir huvudman {6r allminna platser, har allminheten
ritt till tilltride efter det att kommunen har férvirvat dganderitten
till omrddena i friga. Nir en allmin plats frvaltas av en samfillig-
het vid enskilt huvudmannaskap diremot, rider en viss oklarhet
kring allminhetens tilltride till anliggningen.

Lantmiterimyndigheten hivdar att privat ir privat” och att
enskilda fastighetsigare inte ska behéva tdla att det som bekostas av
dem anvinds och slits ner av allminheten. Denna stindpunkt
menar lantmiteriet bygger pd att det inte stdr 1 6verensstimmelse
med skyddet f6r enskild egendom, att nigra fastighetsigare bekostar
och skoéter nigot som sedan anvinds och slits ner av andra. De
kommuninvinare som inte bor i omridet har enligt detta synsitt
inte ritt till nyttjande av anliggningen utéver vad som giller enligt
allemansritten.

Allemansritten ir en sedvaneritt som innebir att var och en har
ritt att vistas i naturen och nyttja annans fastighet, oavsett om det
foreligger ndgon sirskild ritt eller inte. Det handlar frimst om
omridden som inte ir planlagda. Allemansritten dr inte reglerad i
lag, men 1 regeringsformen 2 kap. 15 § stadgas den grundliggande
rittigheten att alla ménniskor ska ha tillging till naturen. Forst och
frimst dr det tilldtet ate till fots firdas 6ver annans mark men dven
cykling och ridning brukar riknas till vad man har ritt till. For
motortrafik kan dock allemansritten normalt inte beropas. Vidare
méste hemfriden respekteras, vilket betyder att allminheten inte fir
passera over eller vistas pd en privat tomt. Allemansritten tilldter
inte heller att allminheten anvinder anliggningar av olika slag pd
annans fastighet.

Lantmiterimyndighetens uppfattning om begrinsad tillginglig-
het till gemensamhetsanliggningar som ligger pa allmin platsmark
stdds inte av alla. Det finns dven de som menar att allmin plats-
mark ir allmin platsmark oavsett vem som férvaltar. Ar marken
utmirkt som allmin 1 planen ska alla ha tlltride till den. Det syn-
sittet innebir att alla har lika stor ritt att nyttja anliggningen som
de fastighetsigare som ingdr i samfilligheten. Denna stdndpunkt
bygger pd att bestimmelsen i detaljplanen, som ir framtagen efter
en demokratisk process, fortsatt giller och bryter igenom anligg-
ningsforrittningen.

3 SOU 2005:77, s. 550 f.
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Forutom dessa tvd inriktningar skulle ritten for allminheten i
detta avseende kunna ses som att den ligger nigonstans mitt-
emellan den ritt som foreligger vid kommunalt huvudmannaskap
respektive den som giller for privata omriden (inkl. allemans-
ritten). Allmianheten har rict tll tilleride, men ritten ir inte lika
stark som vid kommunalt huvudmannaskap (se vidare om vir
analys 1 avsnitt 2.3.8).

2.3.6 Tidigare utredningar om huvudmannaskapet
och tilltrade till allmdnna platser

Plan- och byggutredningens slutbetinkande 1996' féreslog att
kravet pd sirskilda skil for att kommunen ska kunna avsiga sig
ansvaret for allminna platser skulle tas bort. I stillet féreslog utred-
ningen att kommunen ska vara huvudman {or allminna platser, om
inte utbyggnaden och foérvaltningen med storre fordel helt eller
delvis kan skotas av annan. Huvudman bor den vara som ir mest
limpad att bygga ut och férvalta anliggningarna. Utredningen
beskrev att i midnga kommuner finns omfattande omriden med
enskilt huvudmannaskap och en vil fungerande organisation for
skotsel och underhill av vigarna. Overvigande skil kunde di enligt
utredningen tala for att nytillkommande detaljplaneomriden skulle
foras in under enskilt huvudmannaskap, trots att omridets karaktir
inte var sddant att byggnadsplan skulle ha valts enligt ildre lag-
stiftning. Plan- och byggutredningen motiverade sitt forslag pd
foljande sitt.

I praktiken borde beddmningen av frigan om huvudmannaskapet ske
med utgingspunkt frdn om det kan betraktas som rimligt att ansvaret
liggs pd de enskilda med hinsyn till deras férmiga att férvalta de all-
minna platserna och framfor allt till de ekonomiska konsekvenserna.
Hirvid spelar begreppet sirskilda skil 1 lagstiftningen rollen av en
allmin restriktion. I minga kommuner strivar man efter att fi ill
stdnd enskilt huvudmannaskap 1 s& stor utstrickning som méojligt.
Uppenbarligen idr det i dessa fall huvudsakligen ekonomiska hinsyns-
taganden som styr besluten om huvudmannaskapet. I andra kom-
muner kan de ekonomiska hinsynstagandena leda till beslut 1 motsatt
riktning, siledes en 6verdriven forsiktighet nir det giller att dverldta
ansvaret for allminna platser p3 enskilda. Kostnadsansvaret bér inte i
styra valet av huvudman.

4 SOU 1996:168, Oversyn av PBL och va-lagen, s. 120.
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For att {8 valet av huvudman att bygga pd vem som ir mest limpad
att axla ansvaret, foreslogs i betinkandet att kommunerna genom
ett reformerat gatukostnadssystem skulle kunna fi tickning inte
enbart for anliggnings- och forbittringskostnader utan dven for
drift- och underhillskostnader. Det nya systemet f6r gatukostnader
skulle anvinda va-lagstiftningen som férebild och bygga pd avgifter
som debiterades enligt taxa. Utredningen menade att forslaget
skulle innebira att en hég grad av likstillighet 1 ekonomiskt hin-
seende skulle uppnds mellan fastighetsigarna inom omriden med
kommunalt respektive enskilt huvudmannaskap. Forslaget om att
ta bort kravet pd sirskilda skil och att infora en méjlighet att 1ata
fastighetsigarna std for driftskostnaderna vid kommunalt huvud-
mannaskap genom ett nytt gatukostnadssystem, ledde dock inte till
nigra dndringar av reglerna i PBL.

I sitt slutbetinkande 2005 foreslog dven PBL-kommittén att
kravet pd sirskilda skil skulle slopas (SOU 2005:77, s. 535 ff).
Kommittén menade att mojligheten f6r kommunen att helt 6ver-
l8ta huvudmannaskapet pd fastighetsigarna ska kvarstd, men att
detta i princip endast ska gilla inom omrdden som har karaktiren
av fritidsboende, dvs. omriden dir bebyggelsen generellt sett
anvinds under vissa delar av ret. Enligt forslaget borde frdgan om
huvudmannaskapet regleras si att kommunen alltid 4r huvudman
for allminna platser av s.k. tydlig allmin karaktir, medan kom-
munen aldrig ska behéva vara huvudman fér omriden av tydlig
enskild karaktir som omrdden som har planerats och genomférts
for fritidsbebyggelse.

Med tydlig allmin karaktir” borde enligt forslaget avses all-
minna platser av centralortskaraktir eller som pd annat sitt ir
uppenbart allminna. Som exempel nimndes genomfartsleder,
huvudgator, centrala torg, parker och ging- och cykelvigar, som
ofta behdver anvindas av allminheten.

Remissinstanserna var till dvervigande del positiva till forslaget,
men flera instanser avstyrkte eller hade invindningar mot férslaget
att kommunen ska fi vilja att inte vara huvudman for allminna
platser, som inte ir av tydlig allmin karaktir. Ngra menade att den
foreslagna regeln ir oklar, att begreppen inte dr definierade och att
forslaget kan leda till tolkningsproblem. Att frigan om definitionen
av allmin plats ska félja anvindningen eller benimningen 1 detal;j-
planen togs ocksd upp av flera remissinstanser.
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Regeringen gjorde bedémningen (prop. 2009/10:170, s. 198) att
konsekvenserna av forslaget inte var tillrickligt utredda och dirfor
beholls de sirskilda skilen dven den gingen.

Naigra undersokningar om ansvar f6r omradden som ir avsedda
for allminheten

Ett examensarbete vid Kungliga tekniska hogskolan (KTH Fastig-
hetsvetenskap)® har kartlagt vilken instillning foretridare for sex
olika gemensamhetsanliggningar i1 Stockholms lin har till att sjilva
ansvara for stora anliggningar av allminnyttig karaktir. Det handlar
om gronomraden, lekplatser, vigar och torg.

Studierna visar att de boende 1 omridena 6verlag tycker att det
ir positivt att ha ansvar for forvaltning och finansiering av anligg-
ningarna. De flesta anser att fordelarna med eget ansvar f6r anligg-
ningen ir att de sjilva kan pdverka utformningen och driften. Efter-
som de bor i omrddet kan de snabbt se vad som méste dtgirdas och
det blir mer effektivt. Overlag dr nackdelen med eget ansvar den
kostnad som uppstdr for drift och underhdll samt att allminheten
nyttjar anliggningen. Ingen av de tillfrigade tror att standarden pd
utformningen skulle ha varit hégre med kommunen som ansvarig.
Flera av foretridarna pekar pd att de valt en hogre standard med-
vetet, ndgot som aldrig hade skett med kommunen som huvudman.
De tror inte heller att drift och underhdll hade fungerat bittre med
kommunen som ansvarig.

De flesta tycker att kommunen ska vara med och finansiera drift
och underhdll genom deltagande 1 gemensamhetsanliggningen. I
tvd omrdden anser dock féreningarna att anliggningarna borde tas
over av kommunen, di dessa ir typiska anliggningar av allmin-
nyttig karaktir (torg intill Konsumaffir resp. parker och gingvigar
1 Stockholms innerstad).

I endast ett fall har allminhetens tilltride reglerats mellan kom-
munen och samfillighetsféreningen. Forfattarna menar att det har
framkommit att intervjuade foretridare f6r samfilligheterna har en
onskan om att reglera allminhetens tilltride, frimst genom avtal
med kommunen. Anledningen ir att de d kan skriva in i avtalet att
ersittning ska utgd for de skador som allminheten orsakar.

!5 Eriksson & Karlsson. Gemensambetsanliggningar for allméinbeten. Vad tycker fastighets-
dgarna? Examensarbete vid KTH Fastighetsvetenskap 2007.
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I ett senare examensarbete frin KTH' framkommer en bild av
att minga fastighetsigare upplever det som orittvist att de dels ska
betala fér anliggningar som 1 andra fall férvaltas av kommunen och
dels att allminheten fir slita pd dessa anliggningar. Forfattaren
anser att det dr viktigt att byggherren och kommunen reflekterar
over de konsekvenser som den valda utformningen medfor, efter-
som det far si stora konsekvenser for framtida boende. Vidare spelar
enligt examensarbetet ocksd anliggningarnas komplexitet en viktig
roll f6r vilka problem som kan uppkomma.

I en uppsats frdn Lunds tekniska hégskola (LTH)" har en
genomging gjorts av hur kommunerna detaljplaneligger. Under-
sokningen visar att det dr vanligt att mark, som enligt PBL skulle
ha varit allmin platsmark, i stillet planliggs som kvartersmark i
form av gemensamhetsanliggningar eller x-omriden. I Malmo
kommun har t.ex. planliggning med gx-omriden visat sig vara
mycket omfattande och anvinds i vissa fall i stillet f6r allmin plats-
mark. En av anledningarna som férfattaren anger dr att kommunen
inte har haft tillrickliga ekonomiska resurser f6r att inritta allmin
plats.

I ytterligare ett examensarbete frin KTH' har 800 detaljplaner i
fem kommuner 1 Stockholms lin undersokts vad giller enskilt
huvudmannaskap och olika markreservat for allmint indamil pd
kvartersmark. Studien visar att den problematik som beskrivits i
utredningar och rapporter med att kommunen skulle avsiga sig
huvudmannaskapet dven nir det saknas sirskilda skil, ir timligen
begrinsad. Men undersékningen bekriftar bilden av att betydande
delar av kvartersmark anvinds for allminna indamdl genom att x-
omrdden liggs ut.

' Lindholm. GA i bostadsomrdden — konsekvenser och problem for de boende. Examensarbete
vid KTH Fastighetsvetenskap 2010.

Y Grafstrém. Detaljplanliggning av allmdinbetens tilltride till kvartersmark. Examensarbete
vid LTH Fastighetsvetenskap 2008.

'8 Andersson. Enskilt ansvar for anliggningar i detaljplan — en undersékning av fem kommuner
i Stockbolms lin. KTH Institutionen f6r Fastigheter och Byggande 2012.
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2.3.7 PBL-kommitténs forslag om kommunen som deldgare
i gemensamhetsanlaggning

PBL-kommittén féreslog en modell som skulle innebira att
kommunen fir besluta att tillsammans med fastighetsigarna st for
huvudmannaskapet f6r allmidnna platser genom att gemensamt ingd
i en anliggningssamfillighet. Kommittén anférde att detta mellan-
lige dir kommunen kan besluta att inte vara huvudman blir typiskt
sett tillimpligt pd lokalgator, lokala parker m.m. dvs. 1 omriden
som 1 begrinsad omfattning behéver anvindas av allminheten. Det-
samma skulle kunna gilla 1 typiska s.k. storkvarter, dir planbestim-
melser med beteckningarna x, z och g i olika kombinationer ir
flitigt forekommande.

Kommittén menade att det foreslagna systemet forutsitter att
kommunens andel inte blir enbart symbolisk 1 den anliggnings-
samfillighet, som férvaltar allminna platser nir bdde kommunen
och fastighetsigarna dr huvudman. Dirfoér foreslog kommittén att
det borde inféras en uttrycklig bestimmelse i lagen, som reglerar
hur kommunens andel ska bestimmas. Kommunens andel borde
enligt forslaget bestimmas med utgdngspunkt frdn den omfattning
som allminheten forvintas komma att anvinda de allminna platserna.

Vid andelstalssittningen bor det dock uppmirksammas att det
finns en tydlig koppling till gatukostnadsbestimmelserna, poing-
terade kommittén. Om det t.ex. ir friga om att inritta en gemen-
samhetsanliggning med kommunen som delaktig inom ett omrdde
dir kommunen till 100 procent kan ta ut kostnaderna fér gatu-
utbyggnaden av fastighetsigarna, bér kommunens andel f6r byg-
gande vid gemensamt huvudmannaskap sittas till 1 princip noll.
Annars skulle en inte avsedd forsimring uppstd fér den berdrda
kommunen. Detta borde anses gilla helt oavsett om kommunen i
frdga brukar eller inte brukar anvinda sig av gatukostnadsbestim-
melserna.

Flera remissinstanser var positiva till forslaget men det pdtalades
ocks3 att ytterligare utveckling av kommentarerna kring att dela pd
huvudmannaskapet behévde ske 1 det fortsatta lagstiftningsarbetet.
Bland annat pitalades nigra oklarheter med framtida forvaltning,
som kan leda till orittvisor inom kommunerna. Flera remissinstanser
avstyrkte kommitténs forslag att kommunens andelstal anges i
bestimmelse 1 lag eller 1 detaljplan. M&nga remissinstanser fram-
forde tveksamheter och pdtalade att férslaget om kommunens
andelstal innehdller oklarheter.
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Miljséverdomstolen anforde 1 sitt yterande foljande.

En kommun ska enligt vad som synes f6lja av forslaget (6 kap. 26 §
fjarde stycket PBL) inte behova bidra till utférandekostnaderna (vilka
inkluderar marklésenkostnaderna) fér en GA inom detaljplan i vilken
kommunen deltar. Av betinkandet (s. 553) framgdr dock att en kom-
mun inte kan f ersittning f6r sina kostnader f6r allminna anligg-
ningar pd kvartersmark enligt gatukostnadsbestimmelserna i PBL.
Gatukostnadsbestimmelserna tillimpas dessutom endast undantagsvis.
Om en GA dir kommunen ska ingd fér att tillgodose allminhetens
behov ska 16sa in en befintlig enskild vig framstir det naturligt att
dven kommunen ir med och betalar inlésenkostnaderna. Den berdrda
bestimmelsen som ocksd typiskt sett torde komma att f6rsvira den
gemensamma forvaltningen bor utgs.

Miljodomstolen vid Stockholms tingsritt hade 1 sitt yttrande
synpunkter pi andelstalen. Domstolen menade att grunderna for
kommunens andelstal inte bér anges 1 detaljplanen. En hinvisning
till 15 § AL kan exempelvis ske 1 genomférandebeskrivningen.

Linsstyrelsen 1 Jonképings lin ifrdgasatte om det, vid ett delat
huvudmannaskap, ir méjligt f6r en kommun att hivda de allminna
intressena 1 sddana fall dir man endast ingdr i samfilligheten med
nigra fi procent.

Lantmiteriet hade inga invindningar mot konstruktionen som
sddan men féreslog en annan lagteknisk 16sning, som skulle inne-
bira att bestimmelserna om andelstal 1 sin helhet inférs 1 AL och
att kravet pd en planbestimmelse 1 stillet hinvisar till regleringen 1
AL.

Boverket avstyrkte helt férslaget om delat huvudmannaskap och
ansdg att det snarare forstirker utvecklingen med otydlighet nir de
giller allminhetens tilltride och ansvaret for drift och underhdll for
allminna platser. Formuleringen ”de allminna platserna ir av tydlig
enskild karaktir” ir oprecist och ger ett alltfor vidstrickt tolknings-
utrymme. Verket ansdg vidare att det ir mycket oklart vad det
innebir att grunderna f6r kommunens delaktighet i en delad gemen-
samhetsanliggning ska anges 1 detaljplanen, och att konsekvenserna
av detta forslag har redovisats bristfilligt i utredningen. En illust-
ration av effekterna med exempel pd vanliga situationer hade varit
onskvirt. Boverket ansdg vidare i yttrandet att forslaget medfor en
risk att kommunerna i minga fall viljer att undandra sig ansvaret
for allmin plats och dverviltra ansvaret p enskilda, och fann det
svért att se logiken mellan férslaget och utredningens syn pd utveck-
lingen de senaste decennierna.
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Vad giller kommunerna var 33 av de 49 kommuner som yttrade
sig positivt instillda till férslaget med delat huvudmannaskap och
att kommunen ska kunna ingd i en gemensamhetsanliggning.
Huvuddelen av de som var positivt instillda tillstyrkte helt eller i
huvuddrag férslagen. Nio kommuner var negativt instillda och/eller
avstyrkte forslagen. Sju kommuner yttrade sig inte tydligt for eller
emot forslagen utan anférde synpunkter som anslot till forslagen,
exempelvis svirigheter eller forutsittningar. Ndgra var positiva till
att kommunen tekniskt sett ska kunna ingd i en gemensamhets-
anliggning, men var samtidigt negativa till att huvudmannaskapet
skulle bli blandat 1 dessa fall.

Regeringen fann den gingen (prop. 2009/10:170, s. 200) att syn-
punkter framkommit som gjorde att frigan behdvde utredas ytter-
ligare innan en lagindring kunde féreslds.

2.3.8 Utredningens dvervaganden och forslag

Forslag: Jag foreslir att kommunen som huvudregel fortsatt ska
vara huvudman fér allminna platser, men att enskilt huvud-
mannaskap ska kunna viljas om beaktansvirda skil talar for att
utférandet och férvaltningen blir mer dindamélsenligt med enskilt
huvudmannaskap.

Jag foreslar ocksd att kommunen — utan koppling till nigon
fastighet — ska kunna ingd i en gemensamhetsanliggning till-
sammans med fastighetsigare och gemensamt ansvara for utfér-
ande och forvaltning av en anliggning. Det kan ske genom en ny
1a§1 AL, dir kommunen ges en ritt att ingd i en gemensam-
hetsanliggning utan koppling till en fastighet.

Vidare foresldr jag en limplighetsprévning 1 4 kap. 5§ PBL i
syfte att férhindra att ansvaret f6r alltfor komplexa anliggningar
fors 6ver pd enskilda fastighetsigare. Jag foresldr dessutom att
det 1 AL inférs ersittningsregler 1 syfte att kompensera fastig-
hetsigare vars fastighet skadas genom indring eller upphivande
av en gemensamhetsanliggning till vilken fastigheten ir ansluten.
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Analys av tilltridesfrigan

Eftersom ett antal allminna platser hamnar under privat férvaltning
varje ar, dr det angeliget att klarligga vad som giller f6r allmin-
hetens tilltride till allmidn plats med enskilt huvudmannaskap. I
dagsliget ir 1 minga fall sdvil enskilt forvaltade allminna platser
som allminna utrymmen pi kvartersmark i praktiken dppna for
allminheten. Vi har i virt utredningsarbete inte uppfattat att detta
ir nigot storre problem for ullfillet. Om utvecklingen gir mot
kommunalt huvudmannaskap 1 allt firre fall, kan det emellertid sd
sminingom leda till att omriden som en ging varit avsedda att
kunna nyttjas av allminheten blir alltmer privatiserade. Fastighets-
dgare kan komma att utestinga allminheten fér att bl.a. undvika
nedslitning av anliggningar och for att 6ka tryggheten. Det ir dir-
for viktigt att allminhetens tilltride grundas pd att frigorna om
rittigheter, ansvar m.m. ir rittsligt sikerstillda och tydliga dven pd
lingre sikt.

P& kvartersmark har en markigare ritt att stinga av en enskild
vig for motortrafik”. Nir det giller ging- eller cykeltrafik diremot
giller oftast inte samma sak. Vi har tidigare konstaterat (avsnitt
2.3.5) att nir kommunen ir huvudman foér allminna platser har
allminheten en ovillkorlig ritt till tilltride, men nir de allminna
platserna 1 stillet férvaltas av en samfillighet vid enskilt huvud-
mannaskap rider det delade meningar om allminhetens rittigheter.

Det finns tvd tydliga alternativa synsitt pa tilltride till allminna
platser med enskilt huvudmannaskap.

Det ena idr att det egentligen inte ir ndgon skillnad mellan
kommunalt och enskilt huvudmannaskap. Det vill siga ir det all-
min plats, har allminheten tilltride till sivil gator som vigar och
andra allminna platser. Ett sddant synsitt kan verka logiskt om
man bara ser till termen allmin plats. D3 skulle beslutet 1 detal;j-
planen att annan in kommunen ska vara huvudman for allminna
platser enbart ha betydelse for vem det dr som ska betala anligg-
andet samt framtida drift och underhill f6r dessa anliggningar. Det
andra synsittet ir att det dr de enskilda fastighetsigarna som
exklusivt har tilltride till de allminna platserna vid enskilt huvud-
mannaskap. Kommunen har ju i planen bestimt att det ska vara
enskilt huvudmannaskap och di kan det te sig logiskt att berérda
fastighetsigare, som bekostar sdvil anliggande som drift av anligg-

1% Bertil Bengtsson, Allemansritten — Vad siger lagen?, Naturvirdsverket 2004.
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ningarna, sjilva avgér 1 vilken utstrickning allminheten ska {3
tilltride till dessa. Det skulle gilla i vart fall s3 linge det inte sker
ndgon inskrinkning utdver vad de allemansrittsliga reglerna med-
ger. Detta synsitt torde leda till att termen “allmin plats” dndrades
till exempelvis ”plats f6r gemensamt dndamal”.

De tvi redovisade synsitten bedémer vi som tydliga men inte
limpliga. Det ir nog snarare si att gillande ritt miste tolkas efter
en glidande skala. T renodlade fritidsomrdden ligger férmodligen
den allminna rittsuppfattningen relativt nira det andra synsittet
ovan, medan det 1 mera titortsnira samhillen med enskilt huvud-
mannaskap ligger nirmare det férstnimnda synsittet.

Den bedémning vi gér mot bakgrund av ovanstiende resone-
mang dr att en detaljplanebestimmelse om allmin plats bor ge
effekt dven pd allmin platsmark med enskilt huvudmannaskap. Det
innebir att allminheten fir anses ha en viss ritt att vistas pd
platsen, men att denna ritt inte kan vara lika lingtgdende som nir
kommunen ir huvudman. En bedémning av det enskilda intresset
stillt mot det allminnas far géras 1 varje enskilt fall. Var grinsen gir
ir svdrt att ange exakt, men en utgingspunkt bor vara att syftet
med anliggningen att betjina fastighetsigarna inte fir forfelas.
Denna friga avgors inte forrin det kommer vigledande rittsfall pd
omrddet, men 1 avvaktan pd rittspraxis gor vi foljande bedémning.
Om allminhetens nyttjande av en anliggning pa privat mark skulle
forhindra ett indamailsenligt nyttjande av fastighetsigarna sjilva,
kan anliggningssamfilligheten begrinsa allminhetens tilltride till
anliggningen i viss omfattning, t.ex. under vissa tider. Ett lingt-
gdende nyttjande av andra in de som betalar fér en anliggning
stimmer inte med virt kollektiva rittsmedvetande. De som finansi-
erar och forvaltar en anliggning bér anses ha foretride till den.

Vidare kan fastighetsigarna, om allminhetens nyttjande blir f6r
lingtgdende 1 forhdllande till fastighetsigarnas behov, begira att
lantmiterimyndigheten omprévar gemensamhetsanliggningen 1 en
anliggningsforrittning. Visar det sig att forutsittningar har for-
dndrats visentligt, kan det enligt vira forslag vid en ny forrittning
bli aktuellt att 13ta dven kommunen ingd i gemensamhetsanligg-
ningen.

Det kan inte heller, 1 den utstrickning det ir aktuellt pd allmin
plats, vara frdga om att lita allmidnheten utnyttja ndgra mer avan-
cerade anliggningar som fastighetsigarna skoter. Att slita pd vigar
som fastighetsigarna bekostar genom bilkérning ligger férmod-
ligen ocksd utanfér. Ritten kan 1 stillet liknas vid vad som giller
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for allemansritten 1 motsvarande omriden i naturen. Promenera
over omridet bor ingd i rittigheterna, men att nyttja t.ex. lek-
redskap pd en lekplats ir ingen sjilvklar rittighet.

Syftet med vir analys ir att kunna avgoéra om det finns anled-
ning till dndringar av reglerna om val av huvudmannaskap. Vi har
konstaterat att finns skillnader mellan de olika slagen av huvud-
mannaskap och att enskilt huvudmannaskap kan innebira en ritt
for fastighetsigare att i viss utstrickning exkludera allminheten.
Det ricker for att kunna gi vidare med vira forslag.

Valet av huvudmannaskap

Frigan ir pd vilka premisser kommunen i framtiden ska kunna
ligga 6ver ansvaret for allmin platsmark pd de enskilda fastighets-
dgarna. I huvudsak finns det 1 dag en fungerande ordning med ett
kommunalt huvudansvar att anligga och forvalta platser som alla
ska ha tillgdng till, som t.ex. gator, torg och grénomriden inom
titorter. Den principen ir enligt vdr uppfattning i grunden riktig
och bér inte dndras. Enligt direktiven ska vi analysera huvud-
mannaskapet utifrdn ett tillginglighetsperspektiv. Om tillginglig-
heten till allmidnna platser visar sig bli begrinsad pa ett icke énsk-
virt sitt p.g.a. enskilt huvudmannaskap, finns det anledning att
foresld indringar av kommunens méjligheter att avsiga sig ansvaret
for de allminna platserna.

Nir vi utrett tillginglighetsfrigorna har vi funnit att allmin-
heten fir anses ha en viss — men inte obegrinsad — tillgdng till en
anliggning pd allmin platsmark med enskilt huvudmannaskap. Som
tidigare redovisats har vi inte uppfattat det som nigot storre pro-
blem i dagsliget att allmidn platsmark, som ir enskilt férvaltad,
spirras av eller pd annat sitt privatiseras av fastighetsigarna. Det
innebidr att undantagsskilen inte behover skirpas av den anled-
ningen.

Diremot vill vi fértydliga 1 vilka fall kommunen kan avsiga sig
huvudmannaskapet och anpassa skilen mer till dagens praxis.
I rittspraxis har exempelvis enskilt huvudmannaskap accepterats
iven 1 titbebyggda omrdden med permanenthusbebyggelse, om det
funnits enskilt huvudmannaskap i omridet 1 6vrigt eller i angrin-
sande omriden och kommunens vilja att hjilpa till med uppbygg-
naden har ocksi haft viss betydelse. Sedan 2011 ir Mark- och
miljédverdomstolen sista instans vad giller verklagade planer. Om
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det fir ndgon betydelse fér bedomningarna 1 sak ir for tidigt att
siga.

Vi foresldr dirfér att enskilt huvudmannaskap fir viljas om
beaktansvirda skil talar f6r att utférandet och férvaltningen blir
mer indamdlsenligt med sidant huvudmannaskap. Det innebir att
bide anliggande och skotseln av allminna platser ska vara rimligt
for fastighetsigarna att ta ansvar for, inte minst ur ett kostnads-
perspektiv. Det ska objektivt sett fungera bittre med enskilt huvud-
mannaskap in med kommunen som huvudman. I begreppet for-
valtning ingdr bide den praktiska verksamheten som att skotta sné
och laga trasiga lampor och den administrativa forvaltningen som
att hantera fakturor och hélla styrelseméten. Vad giller vissa typer
av enklare anliggningar som lokalgator, mindre gronomriden m.m.
kan det vara en fordel for fastighetsigarna att kunna vilja utform-
ning och standard sjilva. Underhéllet och kostnaderna kan ocksd
bli bittre anpassade, nir grannar gdr samman och ser vad som
behéver goras 1 niromridet. Det kan stirka sammanhéllningen
mellan de boende. Diremot ir det inte indamdlsenligt att ge fastig-
hetsidgarna ansvar {or omrdden som ir tungt belastade av allmin-
heten och som ir dyra och svéra att skota.

Forslaget att lita kommunen ingd i gemensamhetsanliggning

For att 6ka mojligheterna att kunna sikra allminhetens tillgdng till
olika omrdden och fér att kunna férdela kostnaderna pd ett mer
rationellt sitt, finns det anledning att foresld att en kommun ska
kunna ingd i en gemensamhetsanliggning utan koppling till egen
fastighet. Kommunen kan dirmed bidra till kostnaderna for utfér-
ande och drift motsvarande den del som féljer av det allminnas
behov. I minga fall 6nskar fastighetsigare 1 en anliggningssamfillig-
het st6d frin kommunen 1 stdrre utstrickning dn vad som ges i dag.
Det giller frimst ekonomiskt stéd, men ocksd hjilp med for-
valtning och underhill. Det ir rimligt att kommunen ir med och
bidrar nir dven allminheten utnyttjar en anliggning, men det ir
ocksd rimligt att kommunen inte ska behéva ta allt ansvar, nir all-
minhetens behov ir litet.

Forslaget att 1dta kommunen ingd i en gemensamhetsanliggning
innebir att sivil genomférandeproblemen som de oklara ansvars-
forhillandena gillande s.k. gx-omriden kan f3 sin 16sning. Aven
problematiken med dubbla inlésenskyldigheter i omriden med
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bide beteckningen g & ena sidan och x eller z & andra sidan for-
svinner eller minskar. Sambhillet tar sin del av de kostnader som
allminheten férorsakar men skotseln kan dnd3 ligga kvar pd fastig-
hetsigarna.

Det hir kan bli anvindbart nir det giller t.ex. lokalgator och
parker samt 1 storkvartersomrdden. Kommunen bér ta ansvaret fér
platser som férvintas bli besékta av allminheten, vilket ocksd da
ska rekommenderas av lantmiterimyndigheten. Vi foresldr emeller-
tid inget tving fé6r kommunen att ingd nir ett omride nyanliggs.
Diremot kan fastighetsigarna, nir det visar sig att allminheten
anvinder en anliggning 1 en sidan utstrickning att det innebir
problem fér dem, begira omprévning hos lantmiterimyndigheten
genom en ny forrittning. I en sddan omprévning ska lantmiteri-
myndigheten géra en bedémning av om kommunen behéver ingd i
gemensamhetsanliggningen och i befogade fall besluta att s& ska
ske. Kommunen ska i si fall tilldelas ett andelstal efter vad som ir
skiligt och rittvist (15§ AL). Andelstalet beriknas efter hur stort
allminhetens behov och nyttjande ir.

Nir en gemensamhetsanliggning ligger pd allmin plats menar vi
att huvudmannaskapet fortfarande ska vara enskilt, men att kom-
munen ska kunna ingd som medlem i samfilligheten som vilken
fastighetsigare som helst. Huvudmannaskapet blir dirmed inte
delat, eftersom kommunen bara inordnas p8 samma sitt som 6vriga
medlemmar.

Vi har funnit att férdelarna med att foresld att kommunen ska
kunna vara med och dela ansvar f6r enskilda anliggningar 6verviger
nackdelarna. Det gir inte att bortse frin att ekonomin kan spela in
och dirmed hindra kommunen frin att ta ansvar for det som
betraktas som allmint 1 en detaljplan. Samtidigt ir det viktigt att
inte alltfér hoga kostnader ska behdva biras av fastighetsigarna
sjilva. Ur ett tillginglighetsperspektiv ir det ocksd angeliget att
hitta en [6sning som bygger pd att en kommun iven kan anslutas
till en enskild anliggning utan koppling till en fastighet. Det kan
annars bli sirskilt problematiskt de gdnger det inte finns nigon
fastighet som uppfyller behovskraven. Det ir dven tveksamt om
anslutning av en kommunal fastighet har betydelse fér allmin-
hetens tilltride, eftersom det 1 stillet blir frdga om anliggningen ir
av stadigvarande betydelse f6r fastigheten. (jmf NJA 1997 s. 491).

Forvaltningen blir sannolikt inte alltid enklare enbart av det
skilet att en kommun ir deligare tillsammans med fastighetsigarna.
Kommunen kommer 1 minga fall inte att bidra med si mycket mer
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in att std for sin andel av kostnaderna. I praktiken kommer kom-
munen att 3 kallelser till stimmor m.m. som &vriga medlem-
mar/fastighetsigare. Det blir ocksd upp till kommunen sjilv att
avgora 1 varje enskilt fall hur den vill agera som medlem. Det kan
finnas en risk att engagemanget hos évriga medlemmar blir ligre,
om de forvintar sig att kommunen tar aktiv del 1 f6rvaltningen. Det
ir dirfor limpligt att det tydligt framgdr av stadgarna, om kommu-
nen har nigot ansvar utéver det som foljer av medlemskapet i
foreningen. I foérsta hand bér det vara 6vriga medlemmar som har
ansvar for forvaltning, styrelsearbete m.m.

I och med att forslaget inte innebir ndgot delat huvudmanna-
skap, minskar otydligheten och risken fér sammanblandning av
kommunalt och enskilt ansvar jimfért med tidigare forslag. Fastig-
hetsigarna har fortfarande rollen av huvudmin.

I 2005 &rs utredning (SOU 2005:77, s. 566) foreslogs att grund-
erna fér beddémningen av kommunens andel ska framgs av planen
och att kommunen inte skulle vara med och betala f6r utférandet.
Andelstalet foér anliggandet skulle enligt det forslaget sittas till
noll. Vi anser att reglerna 1 AL ska tolkas som att andelstal sittas
for en deligare som har nytta av en anliggning. Lagen bygger pd att
om det idr av visentlig betydelse fér en fastighet att ha del i en
gemensamhetsanliggning, ska den {4 ett andelstal.

Om kommunen har nytta av en anliggning, ir det enklaste och
mest rimliga att kommunen ir med och delar pd kostnader dven for
byggande och marklésen. Kommunen ska dirfér behandlas pd
samma sitt som Ovriga fastighetsigare, som ir med och betalar for
utférandet. De schabloner som anvinds i dag gir férmodligen inte
att tillimpa nir kommunens andelstal ska riknas ut. Det fir dirfor
utredas 1 varje enskilt fall hur stor nytta kommunen har av anligg-
ningen och hur mycket allminheten kommer att utnyttja den.

Vi anser inte att grunderna for andelstalen ska anges som en
planbestimmelse. Andelarna ir inte limpliga att ange 1 ett si tidigt
skede innan fastighetsigarna har kommit in i processen. Det ir inte
heller nigon férdel att en sddan planbestimmelse kan 6verklagas.
Visserligen ir det viktigt att kunna férutse vad genomférandet av
en detaljplan innebir, men det ir inte meningen att kommunen,
som sjilv ir part, ska ha ett bestimmande inflytande 6ver hur stor
andel som den ska ta ansvar fér.

Det ir dock onskvirt att anliggningsforrittningen sker parallellt
med planarbetet eller i vart fall i ett s tidigt skede som mojligt. Det
blir di littare att f8 en 6verblick 6ver planens konsekvenser och det
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finns ocksd mojligheter att 6verklaga den. Av planbeskrivningen
bor framgd att genomforandet ska ske genom en anliggnings-
forrittning och att kommunen kommer att anséka om en sidan.
Det bor ocksd framgd att kommunens deltagande kommer att std 1
relation till allminhetens behov och nyttjande. En uppskattning av
andel kan goras 1 det skedet. I 6vrigt hinvisas till AL.

Vi har dven 6vervigt att underlitta f6r en kommun att 3 servi-
tut pd en fastighet som allminheten behover ha tillgdng till (x-
omriden). Det skulle antingen kunna ske genom att lita en kom-
mun {3 servitut utan koppling till en egen fastighet, pi samma sitt
som med en gemensamhetsanliggning, eller genom att litta pd
visentlighetskravet. Vi har dock avstitt frin det eftersom vi inte
har uppfattat att det ir ett s& stort praktiskt problem att det ir
motiverat att inom ramen fér denna utredning gd vidare med ett
sddant forslag som innebir ett principiellt sett stdrre ingrepp i
fastighetsritten.

Skirpt limplighetskrav

En anliggning bor generellt sett vara limplig for att kunna tas om
hand av enskilda. I dag hinder det att kommunen och exploatéren
kommer &verens om att en anliggning som inte ir limplig for for-
valtning av en grupp fastighetsigare inda ska tas dver av dem. De
blivande fastighetsigarna ir normalt inte nirvarande, eftersom de
inte har kopt sina hus eller férvirvat sina ligenheter (bostads-
rittsinnehavare) dn och de kan dirfér inte gora sina roster horda.
Om anliggningen dessutom nyttjas av minga fler in de som bor 1
omridet, kan det bli timligen betungande. Ansvaret for en alltfor
avancerad eller komplicerad anliggning ir i princip inte limpligt att
ligea 6ver pd fastighetsigarna, i vart fall inte nir de inte har varit
delaktiga 1 beslutet.

Vilka anliggningar som ir att anse som alltfér komplicerade ir
inte sjilvklart. Lantmiteriet och divarande Planverket har i en pro-
memoria 1985 stilld till kommuner, fastighetsbildningsmyndig-
heter och linsstyrelser limnat r8d kring gemensamhetsanligg-
ningar. Vad giller anliggningars karaktir skriver myndigheterna att
de ska vara relativt enkla att skéta dven for icke fackmin. Kompli-

2 Lantmiteriet, Planverket, Gemensambetsanliggningar i detaljplan Lantmiteriets dnr 300-
1034-84, 1985.

86



SOU 2012:91 Helhetsperspektiv p& genomférande av detaljplaner

cerade anliggningar som kriver teknisk kunskap och speciell
utrustning, kan innebira svirigheter f6r enskilda att skéta, under-
hilla och reparera och bér inte komma i friga.

Visserligen har olika sammanslutningar av fastighetsigare olika
kompetens att skéta olika typer av anliggningar, men vi gér bedém-
ningen att i forsta hand bor endast sddana anliggningar som inte
kriver fackkunskaper och som inte ir f6r betungande fér en genom-
snittlig lekman kunna inrittas som anliggning som férvaltas av en
eller flera fastighetsigare. Anliggningar som sopsugar, renings-
anliggningar och bevattningsanliggningar tenderar att bli allt vanli-
gare 1 bostadsomrdden dir fastighetsigarna fir ansvaret. Det for-
utsitter dock normalt sett f6r att fungera vil att det finns mojlig-
heter att kopa in kvalificerade tjinster f6r att skota anliggningarnas
drift och underhall.

Utredningen har évervigt olika alternativ till att inféra begrins-
ningar pd det hir omridet. Ett alternativ dr att 1 6 § AL ligga till ett
krav om att en gemensamhetsanliggning endast fir inrittas om
anliggningens utférande och forvaltning limpar sig for det. En
provning far di goéras vid férrittningen om férutsittningarna ir de
ritta for att bilda en gemensamhetsanliggning. Om gemensamhets-
anliggningen regleras i1 detaljplanen, ska prévningen ske redan i
planarbetet. En konsekvens av det hir alternativet ir att alla gemen-
samhetsanliggningar faller under bestimmelsen. Savil de som provas
vid en forrittning som de som provas i en detaljplan.

Ett annat alternativ ir att 1 4 kap. 18 § PBL ligga till en bestim-
melse med motsvarande innehill. Det innebir att limpligheten ska
provas enbart i de fall gemensamhetsanliggningen regleras 1 detalj-
planen. Det ir bra att det 1 ett tidigt skede stdr klart vilka konse-
kvenser en gemensamhetsanliggning kan fi for fastighetsigarna
men iven hir giller givetvis begrinsningen att bestimmelsen bara
triffar gemensamhetsanliggningar.

Det principiella problemet med allt fér kvalificerade anligg-
ningar giller dock dven i de fall de inte ska inrittas som gemensam-
hetsanliggningar men pd annat sitt forvaltas av enskilda. Den
16sning som vi slutligen valt dr dirfér att ligga till en reglering 1
4 kap. 5§ PBL med inneborden att pd kvartersmark fér enskilt
bebyggande fir endast anliggningar som ir limpliga f6r det inrittas.
De ska vara limpliga bdde vad giller anliggandet och férvaltningen.
Losningen innebir att dven bostadsrittsfastigheter och hyresritts-
omrdden inkluderas. Avancerade anliggningar som ska anvindas av
dven andra idn de boende ska helt enkelt kommunen ta ansvar for.
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Motsvarande problematik kan uppkomma nir det giller kvalifi-
cerade anliggningar som ska forliggas pd mark fér allmin plats.
Den avvigning som di miste goras regleras i virt forslag till 4 kap.
7 § PBL. (Se vidare under rubriken Valet av huvudmannaskap).

Ersittning f6r inskrinkningar i gemensamhetsanliggning

Omprévning av anliggningsbeslut enligt AL blir allt vanligare i takt
med att de forst inrittade anliggningarna borjar bli dldre. Om for-
hillanden visentligen dndras eller det annars uppstér ett klart behov
av omprovning kan detta goras enligt 35 § AL. Nir det handlar om
forindrade relationer mellan deligarna inbordes, t.ex. intride och
uttride, finns det ersittningsbestimmelser 1 37 och 38 §§ AL. Nir
delar av det omrdde eller kanske hela omridet som tidigare upp-
18tits f6r en gemensamhetsanliggning begrinsas eller helt tas bort,
finns det diremot 1 dag inga uttryckliga bestimmelser som ersitter
inskrinkningen.

I virt utredningsuppdrag har frdgan om sidana ersittningar
aktualiserats inom ramen for de s.k. exploatdrsbestimmelserna.
Nir nya detaljplaner utformas och gamla ska indras eller upphivas
har det ibland uppstitt problem nir de ildre planerna omfattas av
férordnanden enligt 113 § byggnadslagen och di allminna platser
utgjort en gemensamhetsanliggning enligt AL. Dessa ildre férord-
nanden giller i dag som beslut enligt motsvarande bestimmelser i
PBL. Enligt 6 kap. 5§ PBL har linsstyrelsen mojlighet att pa
begiran av kommunen besluta att mark som behovs for bla. all-
minna platser ska upplitas eller avstds utan ersittning under vissa
férutsittningar.

Dessa forordnanden har ansetts utgdra hinder mot att marken
liggs ut som kvartersmark. Sirskilda beslut om upphivande har
aktualiserats hos linsstyrelser och domstolar.

Utredningen foresldr nu att exploatdrsbestimmelserna upphivs
och att ildre férordnanden fasas ut. Dirigenom bortfaller det
problemet. Diremot kvarstdr behovet av att kunna indra berérda
gemensamhetsanliggningar, vilket underlittas om en ersittnings-
bestimmelse enligt férslaget inférs. Regeln bor utformas pd liknande
sitt som reglerna om indring eller upphivande av servitut 1 FBL ir
utformade. Eftersom AL ir helt inriktad pd ersittning som utgir
frin de 1 anliggningssamfilligheten ingiende 6vriga fastigheterna,
uppnids det avsedda syftet enklast genom att ersittningsregleringen
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helt ansluter till aktuella bestimmelser i FBL. Enligt FBL:s regel-
system ir betalningen av beslutade ersittningar tryggad med for-
ménsritt och dirfér anser vi att lagen (1970:990) om férméansritt
dven ska vara tillimplig pa en ersittning enligt den nya regeln.

2.4 Lansstyrelsens roll i plan- och byggprocessen
2.4.1 En kortare instanskedja for PBL-drenden

Syftet med att utreda reglerna om plangenomférandet ir att dstad-
komma en tydlig, effektiv och transparent lagstiftning som skapar
forbittrade forutsittningar for planering och byggande i Sverige.
Overklaganden och linga handliggningstider i de olika skedena
under hela processen frin idé fram till uppfoérd byggnad har lyfts
fram som ett hinder {6r att uppnd en effektiv process.

En 3tgird som skulle kunna effektivisera byggprocessen ir om
instanskedjan foér PBL-irenden kortades och dessa drenden 6ver-
klagades direkt till mark- och miljédomstolarna i stillet f6r att som
1 dag forst ta vig 6ver linsstyrelserna. En sddan 16sning skulle inne-
bira att overprévningen skulle stimma bittre 6verens med den
ordning som generellt giller for dverklagande av forvaltningsbeslut
frdn myndighet direkt till domstol. Losningen skulle dven innebira
att Europakonventionens krav pd ritt till domstolsprévning garan-
terades 1 ett tidigare skede. Samtidigt ir det viktigt att det finns en
balans mellan en snabb handliggning och ritten att komma till tals.

Linsstyrelsen har inom sin organisation en bred kompetens nir
det giller planerings- och miljofrigor och dessutom god lokal-
kinnedom. Besluten ir ofta vilmotiverade och vilskrivna. P4 senare
&r har det dock framférts en hel del kritik mot handliggningstiderna
vid linsstyrelsen, som onédigtvis anses férsena byggprocessen. Vi vill
i det féljande belysa hur utredningen anser att en férkortad instans-
kedja nir det giller PBL-drenden skulle kunna utformas.
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2.4.2 Lansstyrelsens olika roller

Linsstyrelsen har 1 dag flera roller knutna till PBL, som bestdr av
foéljande ansvarsomriden.

e Samordning av statens intressen 1 planfrigor

e Ansvar for statlig kontroll (betriffande omriden av riks-
intressen m.m.)

e Tillsynsvigledning 6éver kommunernas tillsyn

e Ansvar for att prova 6verklaganden

Planeringen

Linsstyrelsen dr delaktig 1 oversiktsplaneringen med att ta fram
underlag for tillimpning av statliga intressen, verka for att riks-
intressen enligt 3 och 4 kap. miljobalken (MB) tillgodoses och ge
rdd om tillimpning av andra allminna intressen i1 2 kap. PBL.
Vidare ska linsstyrelsen se till att miljokvalitetsnormer f6ljs och att
strandskydd inte upphivs 1 strid med gillande bestimmelser. Lins-
styrelsen ska dven verka for att regionala frigor samordnas och att
bebyggelse inte blir olimplig med hinsyn till hilsa och sikerhet,
oversvimning och erosion. Under detaljplaneprocessen ska lins-
styrelsen tillvarata samma intressen men ir ocksg skyldig att ingripa
enligt 11 kap. PBL, om t.ex. riksintressen eller miljokvalitets-
normer inte tillvaratas av kommunen.

Ingripandegrunderna i 11 kap. bryter igenom kommunens plan-
monopol och ger linsstyrelsen méjlighet att hiva planen 1 sin hel-
het. Medan 6verklaganden frin sakigare gir vidare till mark- och
miljddomstolen prévas ingripandena i stillet av regeringen (13 kap.
5§ DBL).

De flesta linder har nigon form av statlig faststillelseprévning
av fysiska planer. Det hade ocksi Sverige innan PBL-reformen.
Som en trygghetsventil inférdes systemet med ingripandegrunder,
dir linsstyrelsen fir ta statens ansvar for vissa viktiga frigor.
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Overklaganden

Kommunala beslut om att anta detaljplaner, att besluta om bygg-
lov, rivningslov, marklov och férhandsbesked samt att besluta i
irenden om péfoljder och ingripanden innebir myndighetsutévning
mot enskilda och prévas efter 6verklagande av linsstyrelsen. Om
den klagande inte ir ndjd med linsstyrelsens beslut, kan beslutet
enligt 13 kap. 6 § PBL 6verklagas vidare till mark- och miljédom-
stolen och direfter till Mark- och miljoéverdomstolen. I Mark- och
miljéoverdomstolen krivs provningstillstind. Om  prévnings-
tillstdnd meddelas och malet provas, fir domen som huvudregel
inte dverklagas. Domstolen fir dock 1 vissa fall tilldta 6verklagande
till Hogsta domstolen, om det ir av vikt for rittstillimpningen.
Kedjan av 6verklagandeinstanser ir siledes ganska ling vad giller
detaljplaner och bygglov m.m.

Om linsstyrelsen togs bort som 6verprovande myndighet,
skulle dess roller enligt PBL kunna renodlas till samrid, tillsyn och
kontroll. Genom en sidan renodling skulle linsstyrelsen sannolikt
kunna stirka dessa roller.

Det kan i sammanhanget dven vara virt att pdpeka att vissa
kommunala beslut 1 plan- och byggfrigor som har karaktiren av
vigledning endast kan 6verklagas i den ordning som foreskrivs for
laglighetsprovning enligt 10 kap. kommunallagen (1991:900). Det
innebir att férvaltningsritten provar om beslutet ir lagligt men inte
om det ir limpligt. Den kanske viktigaste typen av sddana beslut ir
beslut om att anta Gversiktsplaner. Aven beslut att inte anta planer
ingdr 1 denna kategori. I évrigt kan nimnas kommunfullmiktiges
beslut om uppdrag 4t byggnadsnimnden att anta, dndra eller upp-
hiva detaljplaner eller uppdrag &t byggnadsnimnden att fatta beslut
om skyldighet att betala gatukostnader.

2.4.3  Utredningens dvervaganden och forslag

Forslag: Jag bedomer att stora tidsvinster skulle kunna goras i
plan- och byggprocessen, om PBL-irenden skulle éverklagas
direkt till mark- och miljddomstolen. Jag foresldr dirfor att
frigan utreds nirmare. Aven om linsstyrelsens roll som over-
klagandeinstans behalls, féresldr jag att organisationens resurser
1 storre utstrickning anvinds fér rddgivning och uppféljning av
formella brister hos kommunerna pd PBL-omridet.
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Minga antagna detaljplaner och beviljade bygglov &verklagas av
grannar som har synpunkter pd planerade byggnader och som inte
alltid vill ha nigon ny byggnation i sitt niromride. Antalet kom-
munala beslut om bygglov och férhandsbesked uppgir 1 dag till
dver 100 000 per &r*' och av dessa dverklagas cirka 2 500 beslut till
linsstyrelsen. Nir linsstyrelsen tagit beslut i ett dverklagat PBL-
irende, kan beslutet sedan 6verklagas vidare till mark- och miljs-
domstolen och det gérs i omkring hilften av fallen. Handligg-
ningstiderna 1 linsstyrelsen uppgdr enligt SKL*, som lagt lins-
styrelsernas egna uppgifter till grund fér sin rapport, till igenom-
snitt 169 dagar, det vill siga 24 veckor. Det férekommer dock stora
lokala variationer. Det finns linsstyrelser som har handliggnings-
tider pd over ett ir. I Boverkets rapport om bostadsmarknaden
2011-2012% redovisas éverklaganden som ett av hindren fér bostads-
byggande. Hindret bedéms av kommunerna i storleksordningen 30
pd en 100-gradig skala.

Om linsstyrelsernas provning kunde avvaras, skulle mycket tid
kunna vinnas. For bygglov m.m. har den tidigare ordningen med
fyra instanser (linsstyrelse, forvaltningsritt, kammarritt och Hogsta
forvaltningsdomstolen) ersatts av fyra andra instanser (linsstyrelse,
mark- och miljddomstol, Mark- och miljééverdomstolen och
Hogsta domstolen). Vad giller planerna har instansordningen
utdkats med en instans, eftersom dessa forut gick till linsstyrelse,
regering och rittsprovning 1 Hogsta forvaltningsdomstolen. I dag
giller samma ordning for alla PBL-drenden.

Det ir viktigt att ett dverprovningssystem ir bdde effektivt och
rittssikert. Planering och lovgivning ir minga ginger komplicerade
och tidskrivande frigor. Allminna och enskilda intressen stdr mot
varandra. En exploatering av mark- och vattenomriden behéver
vigas mot intresset av att bevara en god milj¢ f6r minniskorna i
dag och i framtiden.

Ett bygglovsbeslut har stor betydelse fér byggherren liksom fér
grannar och andra berérda. Det idr dirfor viktigt att handliggningen
har hog kvalitet och att den inte tar f6r ling tid. Det kan vara ett
rittssikerhetsproblem att behéva ha ett PBL-drende liggande hos
myndigheterna i flera ir. Utdragna processer kan dessutom bli en

2! Budgetprop. 2012/13:1.

2 Sveriges Kommuner och Landsting. Linsstyrelsens handliggningstider — SKL granskar.2011.
3 Boverket. Bostadsmarknaden 2011-2012 — med slutsatser frdn bostadsmarknadsenkditen 2011.
Rapport 2011:9.
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ekonomisk belastning bide for foéretag och enskilda genom rinte-
kostnader och uteblivna intikter. En bide effektiv och korrekt
behandling ir dirfor efterstrivansvird.

Linsstyrelsen som o6verklagandeinstans har utretts flera ginger
tidigare, bl.a. 1 ett delbetinkande av PBL-kommittén (SOU 2004:40).
Den utredningen hade 1 uppgift att minska antalet éverklagande-
irenden hos regeringen och att avskaffa ordningen med dubbel
overprévning pd linsnivd med bdde linsstyrelse och linsritt som
gillde d8. Kommittén &vervigde tvd olika alternativ nimligen att
overprévningen skulle ske 1 linsstyrelser, miljddomstolar och 1i
Miljoéverdomstolen eller att éverprévning skulle ske 1 allminna
forvaltningsdomstolar, men att linsstyrelsen skulle uteslutas 1
instanskedjan. Utredningen resonerade kring linsstyrelsen pd £6]j-
ande sitt (s. 97 f).

Om man tar bort linsstyrelserna som 6verprovningsmyndigheter
skulle man fi en enklare och mer enhetlig ordning i férhdllande till den
ordning som normalt giller for overprovning av férvaltningsbeslut.
(...) I dag 4r det i andra sammanhang ovanligt med &verprévning av
linsstyrelser innan domstolsprévning. Andra férdelar med 16sningen
ir att domstolarna har regler om muntlig férhandling, i demokratisk
ordning valda nimndemin och att domstolarna inte har nigon roll i de
tidigare prévningarna. Linsstyrelsens handliggning anses av ménga
vara effektiv och det anses generellt sett finnas en hog kompetens hos
linsstyrelserna.(....) En férdel med ldsningen 4r att linsstyrelsens
roller kan renodlas.

Utredningen kom fram till att alternativet med bibehillen lins-
styrelse var att foredra, frimst med hinsyn till samordningen med
miljobalksirenden.

P& 1990-talet foreslogs att en sirskild nimnd f6r 6verprovning i
plan- och byggirenden skulle inrittas som slutinstans efter lins-
styrelsen (Ds 1991:84). Majoriteten av remissinstanserna var posi-
tiva, men det fanns ocks3 flera som avstyrkte forslaget.

Plan- och byggutredningen féreslog i delbetinkandet Over-
proévning av beslut 1 plan- och byggirenden (SOU 1994:134) att
regeringen skulle avlastas prévningen av PBL-irenden och att en
central miljddomstol skulle inrittas fér prévningen av samtliga
PBL-irenden och av beslut enligt miljébalken. Instanskedjan skulle
enligt férslaget begrinsas till tvd instanser.

Overprévningen av drenden om bygglov, marklov och rivnings-
lov m.m. lades over frin regeringen till férvaltningsdomstolarna
2003. PBL-kommittén foreslog i sitt slutbetinkande Fir jag lov?
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Om planering och byggande (SOU 2005:77) att dven &verprov-
ningen av planirenden skulle flyttas frin regeringen till miljédom-
stolar och att ¢vriga irenden fortsittningsvis skulle prévas i lins-
styrelser och efter ett 6verklagande vid miljddomstolar. I regeringens
forslag om ny instansordning fér PBL-irenden (prop. 2006/07:98)
presenterades en inriktning for att det fortsatta arbetet med en ny
instansordning fér PBL-irenden. Riksdagen antog forslaget och
regeringen tillsatte Miljoprocessutredningen, som i ett delbetink-
ande (SOU 2007:11) féreslog att linsstyrelsens beslut enligt PBL,
med undantag av 12 kap., skulle 6verklagas till miljodomstol. Den
indrade instansordningen med Sverprévning av linsstyrelsens beslut
till mark- och miljddomstol inférdes 2011 (prop. 2009/2010:215).
Historiskt har prévningen av frigor delats upp beroende pd vad
linsstyrelsens beslut har avsett. Frigor om férhandsbesked och
bygglov utanfér plan samt detaljplaner och omridesbestimmelser
har gitt till regeringen och prévningar av frigor inom plan har gitt
till domstolar. Denna uppdelning var tinkt foér att limplighets-
bedémningar 1 frigor av huvudsakligen politisk karaktir har ansetts
héra hemma hos regeringen. For att f6lja Europakonventionen
inférdes ocksd rittsprovningsmojligheten med &verprévning hos
regeringsritten 1 de ml som prévades av regeringen. Numera finns
inte uppdelningen av frigor inom och utanfér plan kvar. Lins-
styrelsen ir visserligen statens forlingda arm ute i linen, men den
politiska dimensionen gor sig inte gillande 1 sidan utstrickning att
det motiverar att ha linsstyrelserna kvar som ¢verklagandeinstans.
Det finns ingen egentlig processlag som styr prévningen pd
linsstyrelsen. Det ir 1 stillet férvaltningslagen (1986:223) som ir
tillimplig vid provning av 6verklaganden enligt PBL. Det innebir
att linsstyrelsen saknar grundliggande bestimmelser angdende
provningen vad giller t.ex. muntlig férhandling och syn. Prov-
ningen kan dirfér variera mellan olika linsstyrelser och det kan
hivdas att prévningsunderlaget inte ir lika gediget som i domstolar.
Av den nya lagen om mark- och miljédomstolar (2010:921)
framgdr att 1 mil som har 6verklagats till domstolen ska drende-
lagen (1996:242) tillimpas. I drendelagens 14 § stadgas att dom-
stolen ska hilla sammantride, om det begirs av enskild part.
Sammantride behover inte hillas, om irendet inte ska provas i sak
eller om det inte gr parten emot. Ndgon ovillkorlig ritt till munt-
lig férhandling finns inte, men med tanke pa att linsstyrelsen aldrig
har muntlig férhandling dr utrymmet att vigra férhandling tim-
ligen begrinsat. Syn ska hillas om det behovs. Det ir alltsd olika
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lagar som reglerar frigorna om muntlig férhandling och syn. I
bygglovsirenden ir det vanligt forekommande med muntliga
forhandlingar férenade med syn pd aktuell fastighet. Sedan ind-
ringarna 1 instansordningen infordes 2011 vad giller éverklagandet
av detaljplaner har samma méjligheter inforts pd det hir omridet.

En fordel med linsstyrelsen som regional myndighet dr att den
har god lokalkinnedom. I dagens lige finns det 21 linsstyrelser och
de levererar ofta hég grad av service gentemot medborgarna. Mark-
och miljddomstolarna ir fem till antalet och finns i Nacka, Vixjo,
Vinersborg, Ostersund och Umei. Dock ir linsstyrelseorganisa-
tionen under utredning (Fi 2009:07) och det kommer sannolikt att
leda till att antalet linsstyrelser minskar. Eventuellt kan det handla
om en halvering av antalet myndigheter.

PBL-irenden ir ofta timligen begrinsat utredda nir de kommer
till linsstyrelsen och dirfor liggs en hel del arbete ner pd att for-
bereda drenden fér avgorande. Om ett beslut sedan overklagas, dr
irendet forberett for ritten pd ett helt annat sitt in om det skulle
g8 direkt till mark- och miljodomstolen. En domstol kan inte ha
samma grad av service vad giller att t.ex. pAminna om komplette-
ringar m.m. En mojlig konsekvens av att ta bort linsstyrelsen som
forsta instans skulle kunna vara att fler mal skulle avvisas p.g.a.
olika brister.

I dag handligger samma personal pd linsstyrelsen bide PBL-
och miljobalksirenden. Miljobalken och PBL ir parallella regelverk
med flera beréringspunkter. Bdda lagarna handlar om markanvind-
ning i vid bemirkelse. Milet om en héllbar utveckling ingdr i de
inledande bestimmelserna om lagarnas syfte. De grundliggande
hushéllningsreglerna 1 3 kap. och 4 kap. MB giller dven pd PBL-
omréddet. Det finns dven stora skillnader mellan regelverken. Tydli-
gast ir synsitten pd planerings- och bebyggelsefrigor & ena sidan
och miljéfrdgor & andra sidan. Vad det skulle innebira om man
sirade pd PBL-irenden och miljobalksirenden i forsta instans
behéver 6vervigas av i férsta hand linsstyrelserna sjilva.

Linsstyrelsen har insyn 1 planernas behandling under hela
processen och kinner till pd vilka bevekelsegrunder som en plan
har kommit att 8 sin utformning. Ibland har det pitalats att de
dubbla roller som linsstyrelsen har ir problematiskt. Men det ir
trots allt olika perspektiv som linsstyrelsen har nir planen ska tas
fram respektive vid ett 6verklagande. P4 samridsstadiet granskas
detaljplanen och d& tas hinsyn till regionala och statliga intressen.
Om planen sedan antas och en enskild fastighetsigare klagar p3 den
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utifrin att denne t.ex. stérs av ndgon verksamhet, sker prévningen
utifrdn det enskilda intresset. Men givetvis kan det vara svirt att
behéva upphiva en plan som tidigare passerat utan anmirkning. P3
storre linsstyrelser ir det olika avdelningar — planavdelning respek-
tive juridisk avdelning — som hanterar frigorna, men linsstyrelsen
ir indd en och samma myndighet.

Med en forstainstansprévning 1 mark- och miljddomstol blir det
frdga om fler och lingre resor fér ritten f6r att vidta syn och hilla
muntlig férhandling. Det vigs sannolikt upp av att ritten till
domstolsprovning blir tillgodosedd 1 ett tidigare skede. De extra
kostnader det blir friga om fér resor ir férmodligen marginella
jimfort med vad som sparas in pd att forkorta instansordningen.

Linsstyrelser har hog kompetens inom PBL-omrddet, nigot
som mark- och miljddomstolar ocksd bygger upp i sin nya organi-
sation. Det finns inte anledning att tvivla pd att domstolarnas
kompetens i alla fall pa sikt kommer att kunna jimféras med lins-
styrelsens.

I mil eller irende dir mark- och miljodomstolen ir forsta
instans ska ritten bestd av en lagfaren juristdomare, ett tekniskt rd
med teknisk eller naturvetenskaplig utbildning och tvd sirskilda
ledaméter. En av de sirskilda ledaméterna ska ha erfarenhet av
sddana sakfrdgor som faller inom Naturvirdsverkets, Boverkets
eller Lantmiteriets verksamhetsomride. Den andra sirskilda leda-
moten ska ha erfarenhet av industriell, kommunal eller areell verk-
samhet. Sammansittningen ser lite annorlunda ut nir éverklagande-
irenden avgdrs. Mark- och miljddomstolarna ir relativt nyinrittade
och det idr svirt att virdera hur effektiv dess verksamhet ir vad
giller PBL- drenden. Det som framforts till utredningen ir att
verksamheten ir vilfungerande och balansliget relativt gott.

Vi anser att om PBL-drenden skulle ¢verklagas direkt till mark-
och miljodomstolen skulle en avsevird tidsvinst kunna goras.
Servicen och tillgingligheten skulle dock kunna upplevas som ligre
och en del av den bakgrundsinformation som finns hos lins-
styrelsen skulle inte terfinnas pd samma sitt hos domstolarna.
Foérdelarna med en effektiv instansordning, som ir férutsigbar och
rittssiker overviger emellertid. Instansordningen skulle inte lingre
vara nigon udda figel i systemet utan se ut mer som den gor for
forvaltningsbeslut 1 6vrigt. Rittssikerheten skulle dessutom vinna
pd att parterna kan f& ett PBL-irende avgjort inom rimlig tid.
Linsstyrelsen skulle ocksd kunna koncentrera sig pé sin ridgivande
och tillsynande roll och stirka den.
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Vi anser dirfor att det finns skil att gd vidare med att utreda en
forkortad instanskedja, dir linsstyrelsen inte finns med. Eftersom
instansordningen helt nyligen (2011) har férindrats och det sam-
tidigt pdgdr en storre Sversyn av den regionala indelningen och
linsstyrelsernas organisation, avstdr vi dock frin att ligga nigot
konkret forslag om en férindring, men foresldr att frigan snarast
utreds.

Formella fel och brister

Aven om linsstyrelsen inte blir avlastad éverklagandeirenden, bor
frdgan om att bygga ut linsstyrelsens samridsroll 6vervigas. En
friga som varit aktuell 1 mdnga &r och som uppmirksammats av
bl.a. Boverket och KTH ir bristen pd mojligheter for provande
instanser att ex officio hiva detaljplaner pd formella grunder, dven
om det inte 3beropas av part. Detaljplaner kan innehilla olagliga
bestimmelser eller vara behiftade med andra formella fel. Mark-
och miljééverdomstolen har i en dom (mal P 6568-11) ansett att en
bestimmelse dven om den saknar laglig grund ska anses gilla om
detaljplanen har vunnit laga kraft. Boverket har tidigare uttrycke att
olagliga bestimmelser ska ses som en nullitet — alltsd inte tillmitas
rittskraft. Domen stiller mycket pd inda och kan {3 konsekvenser
for tillimpningen av det stora antal planer som innehéller olagliga
bestimmelser.

KTH i Stockholm har gétt igenom 390 detaljplaner i 25 kommu-
ner under iren 2006-2008.”* Undersdkningen visar att 30 procent
av planerna har en eller flera bestimmelser som saknar lagstéd. Det
ir inte sjilvklart var grinsen fér olagliga bestimmelser gir, men
undersdkningen visar att 55 procent av detaljplanerna har minst en
bestimmelse som saknar lagstdd eller dr otydlig. Ett par sddana
exempel som framkom under genomgangen var féljande.

o Bursprik fir skjuta ut utanfér angiven byggritt i den omfattning
och pd det sitt som byggnadsnimnden finner limpligt.

e Bygglov fir inte limnas innan kvalitetsprogram fér omridets
yttre gestaltning har upprittats.

2 Caesar & Lindgren. Kommunernas detaljplanebestimmelser — Lagstod? Tydlighet? KTH
Fastighetsvetenskap. TRITA-FAT Rapport 4:108. 2009.
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Man kan konstatera att dessa bestimmelser stiller krav som inte ir
forenliga med PBL.

Ett argument f6r formell provning av planer dr att kompetensen
pd kommunal nivd ir ett strukturellt problem. Vidare finns en risk
for rittsosikerhet, nir sd stora avvikelser bide vad giller plan-
bestimmelser och bygglovstillimpning ir beroende av éverklagan-
den. I dag ir grundregeln 1 PBL att allt som inte ir dverklagat ir
tilldtet.

Boverket har i en rapport till regeringen” argumenterat for att
dven formaliafrigor dr ett statligt intresse och att de dirfor ska
bevakas. I rapporten anges 1 huvudsak féljande.

I dag har enskilda méjligheter att under planprocessen limna syn-
punkter inte bara betriffande de sakliga beddmningarna utan ocksa nir
det giller den formella tillimpningen. I den man de ir taleberittigade
har de ocksd mojlighet att 1 ett dverklagande 3beropa formaliafel till
stdd for ett yrkande om upphivande. De formella bestimmelserna ir
emellertid detaljerade och komplexa och det kan knappast begiras att
enskilda ska vara si vil insatta i1 bestimmelserna att de alltid kan
reagera pd olika formaliafel. Det finns ocksd situationer nir antalet
berorda dr begrinsat, vilket inte gér det mindre viktigt att de formella
bestimmelserna f6ljs. Att de formella bestimmelserna f6ljs ir siledes
av central betydelse for tillimpningen, men det gir inte att i detta
avseende forlita sig enbart pd de enskilda som tar del i planprocessen.

Redan i dag forekommer det att linsstyrelsen limnar synpunkter
under planprocessen nir det giller formaliafrigor av olika slag.
Nigot uttryckligt ansvar f6r just denna uppgift finns dock inte
angivet i forfattningstexterna, som enbart tar sikte pd sakfrigor. I
brist pd ett uttryckligt mandat att bevaka formkrav, rider det
osikerhet om 1 vad min linsstyrelsen férvintas ta pd sig uppgiften
att ocksd bevaka de formella kraven.

For att ge linsstyrelsen ett uttryckligt ansvar ir det dirfor
befogat att betrakta ocks? de formella bestimmelserna som en
form av statligt intresse, om in av annat slag in de som beror
sakfrigor. Vi gér dock beddémningen att de formella felen inte bor
leda till att en detaljplan upphivs. Det ir tillrickligt att lins-
styrelsens roll utvidgas 1 det rdgivande och granskande skedet,
vilket sannolikt leder till att firre planer med formella brister antas.
Detta kan limpligen ske genom tilligg i de paragrafer som reglerar

» Boverket. Tydligt statligt ansvar i plan- och bygglagen. Intern publikation 2007.
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linsstyrelsens uppgifter under samrddet och granskningen, nimli-
gen 5 kap. 14 och 22 §§ PBL.

I allminhet rittar sig kommunen efter linsstyrelsens pdpekan-
den sdvil vad giller rddgivning om allminna intressen som papek-
anden inom ingripandegrunderna. Planerna justeras alltsd under
resans ging. Kommunerna rittar sig normalt sett dven 1 de fall
linsstyrelsen pdpekar rena formaliafel. Vad giller den sistnimnda
frigan ir det mer oklart vilken kraft linsstyrelserna ligger ner pd
det, eftersom uppgiften inte ir explicit angiven 1 lagen.

Vid ett krav pd ett utdokat samrdd kring formalia i detaljplaner
skulle sannolikt arbetsbordan 6ka fér linsstyrelsen. Sannolikt
skulle det dven medféra att kommunerna blev mer grannlaga 1 sin
utformning av bestimmelser och hanteringen av planprocessen.
Som f&ljd av detta borde inte antalet drenden till linsstyrelsen 6ka
mer idn nyttan med ordningen. Planerna och avtalen ska trots allt
komma till 1 laga ordning med lagliga bestimmelser.

Om linsstyrelsen skulle {3 en tydligare roll vad giller ridgivning
och uppfoljning av formella brister och ligga mer kraft i tidiga
skeden skulle detaljplanerna sannolikt bli bittre, vilket skulle leda
till firre oklarheter och dirigenom ocks3 till en enklare och effek-
tivare byggprocess.

Avgifter {6r 6verklagande

Ett komplement eller alternativ till att ta bort linsstyrelsen som
overklagandeinstans f6r planer och bygglov m.m. skulle kunna vara
att inféra provningsavgifter for PBL-mélen i linsstyrelsen. I syfte
att minska antalet okynneséverklaganden och dirigenom korta ner
handliggningstiderna skulle en mindre avgift kunna tas ut frin
klaganden nir ett irende anhingiggdrs. Det skulle innebira en
nyordning i det svenska rittsystemet att infora avgifter f6r 6ver-
provning av beslut som rér myndighetsutévning mot enskilda och
kriver formodligen att hela rittsystemet ses over vad giller den
frigan. Vi vill 4ndd framhailla att det 1 PBL-drenden finns ett inslag
som inte ir obetydligt av att 6verklaga enbart i syfte att fordroja
byggprocessen. En avgift skulle kunna férhindra éverutnyttjande
av systemet, men dnd4 vara sd pass l8g att den inte skulle avhilla de
som behover {3 sin sak prévad att initiera en sidan prévning.
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2.5 Lantmaterimyndighetens roll i plan-
och byggprocessen

Forslag: Jag foreslir att lantmiterimyndighetens roll i detalj-
planeprocessen stirks genom att det 1 PBL inférs bestimmelser
om vad myndigheten ska verka fér i samridet och yttra sig om 1
granskningsskedet.

Hittills har det inte varit lagreglerat vad lantmiterimyndigheten ska
fokusera pd under samridet och granskningen 1 en detaljplane-
process. Vad linsstyrelsen ska ta hinsyn till finns sedan linge upp-
riknat 1 5 kap. 14 resp. 22 §§. Vi har funnit att det ir viktigt att
lantmiterimyndighetens synpunkter beaktas 1 ett antal olika avseen-
den och foresldr dirfor tvd nya paragrafer om myndighetens roll 1
kapitlet, nimligen 14 a och 22 a. De innebir att under samridet ska
myndigheten verka for att

1. enskilt huvudmannaskap inte tillkommer om inte skilen for det
ir uppfyllda,

2. bestimmelserna om fastighetsindelning m.m. f6ljs, och att

3. konsekvenserna av planen tydligt framgar.

Dessutom féresldr vi att om det finns ett forslag till exploaterings-
avtal sd ska lantmiterimyndigheten verka fér att ett sidant forslag
dverensstimmer med de nya reglerna om sddana avtal. Senare under
granskningstiden ska lantmiterimyndigheten skriva ett gransk-
ningsyttrande om planférslaget inte uppfyller de formella kraven.
Vad giller forslag till exploateringsavtal, ska myndigheten, om det
inte dr obehovligt, yttra sig om forslaget strider mot bestimmel-
serna i 6 kap. om exploateringsavtal. Om parterna ir dverens, kan
det vara obehovligt med ett yttrande (se vidare om exploaterings-
avtal 1 5 kap).

Ett effektivare fastighetsrittsligt genomférande

I dag har vi en relativt ldng detaljplaneprocess och direfter foljer en
relativt 13ng fastighetsrittslig process vid lantmiterimyndigheten
med t.ex. utredning, fastighetsbildning, anliggningstérrittning och
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ledningstorrittning. Inget nytt har egentligen skett 1 denna
struktur sedan den nya fastighetsbildningslagen kom till 1972.

I dag ir plangenomférandet ofta mer eller mindre givet genom
planens utformning och dess bestimmelser.”® Valet av genom-
forande sker alltsd redan nir detaljplanen, dvs. de juridiskt bind-
ande plandokumenten, tas fram Ett alternativ till detta skulle kunna
vara att utformningsskedet i en planprocess — dimensionering,
visualisering, miljéutformning etc. — utgor forsta steget, varefter de
juridiska dokument som leder till det mest effektiva plangenom-
forandet tas fram i ett andra steg. En sammanhillen process skulle
kunna utarbetas som omfattar plandokument inklusive de genom-
forandedtgirder som planen kriver. Om en detaljplan skulle kunna
fa fastighetsbildande verkan, skulle det g& snabbare att f3 lagfart
och beldna en fastighet infér exempelvis en exploatering.

Samtidigt maste det dock konstateras att det finns sdvil prak-
tiska som principiella férdelar med att behilla planprocessen som
den ser ut 1 dag, dvs. frén 1dé ull firdig detaljplan. Kommunen ir
huvudman fér planarbetet, som ir underkastat en politisk prov-
ning. Genomférandet och di sirskilt lantmiteriférrittningen ir en
judiciell process med en huvudman som ir organisatoriskt skild
frdn den politiska prévningen.

Ett forslag om att detaljplaner till viss del skulle kunna {3 fastig-
hetsbildande verkan limnades av Lantmiteri- och inskrivnings-
utredningen 1993 (SOU 1993:99). Utredningsforslaget fick ett
blandat mottagande. Ett 75-tal remissinstanser var kritiska mot
inférandet av ett administrativt forfarande, bl.a. de stérre kommu-
nerna. Ett trettital instanser, framférallt en del mellanstora kom-
muner med egen mitningsorganisation, sig positivt pd forslaget.
Nigot forslag lades aldrig fram av regeringen.

Lantmiteriet menade d&, och vidhéller 1 dag, att de fordelar som
skulle kunna uppnds i vissa enkla irenden inte uppvigs av den
komplikation som samtidigt uppstir med att tvd olika system
mdste uppritthdllas med en grinsdragning dem emellan. De skapas
dven otydlighet 1 de roller som kommuner, lantmiterimyndigheten
och domstolar har 1 processen. Det kan enligt Lantmiteriet visa sig
bli ett mer komplicerat och kostsamt system in i dag.

Med beaktande av att det inte framkommit ndgra skil till att det
skulle finnas bittre férutsittningar att indra rollférdelningen mellan

*¢ Lantmiteriet, Etr effektivare plangenomférande 120917, dnr 401-2012/2311.
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planmyndigheten och lantmiterimyndigheten 1 dag dn vad det
fanns tidigare, finner utredningen att det inte ir motiverat att gd
vidare med ett sidant f6rslag 1 dagsliget. Lantmiteriets avvigningar
av olika intressen 1 forrittningarna ska vara opartiska och kommu-
nerna ska vid fastighetsbildning féretrida allminna intressen.

I framtiden behover vi troligtvis indd gd mot tvd mer integre-
rade processer, dir mer gors tidigare i processen. I vintan pd detta
ir det viktigt att forbittra och effektivisera det nu gillande syste-
met, t.ex. med en samordnad hantering av digitala data i plan-
processen.
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3 Finansiering av gator
och allmanna platser

3.1 Utredningens uppdrag

Enligt direktiven ska utredaren utarbeta forslag till gatukostnads-
bestimmelser som ir enkla att férstd och tillimpa och innebir att
kostnaderna kan fordelas pd ett skiligt sitt. Bestimmelserna ska
vinna acceptans hos kommuner och fastighetsigare, forbittra for-
utsittningarna for ett effektivt plangenomférande och medverka
till att skapa goda forutsittningar fér byggandet. De ska om
mojligt ocksd kunna tillimpas direkt 1 form av sirskilda detal;j-
planebestimmelser.

Utredaren ska sirskilt ta hinsyn till frigor som avser dels den
ekonomiska nytta som en fastighet kan tillgodogora sig till f6]jd av
kommunal planliggning och kommunala investeringar, dels att ett
uttag av kostnader ska kunna ske férst vid en tidpunkt dd en direkt
nytta for fastigheten av den kommunala anliggningen uppkommer.

Direktiven beskriver i bakgrunden till uppdraget att det admi-
nistrativa forfarandet foér uttag av gatukostnader upplevs som
administrativt betungande och att regelsystemet inte har vunnit
ndgon bred acceptans bland berérda fastighetsigare och exploa-
torer. Kommunens beslut om uttag av gatukostnader leder dess-
utom ofta till éverklaganden. Dessa forhillanden har medfért att
enbart ett begrinsat antal kommuner utnyttjar sig av méjligheten
att tillimpa bestimmelserna. I stillet forekommer det att kommu-
ner i vissa fall stiller krav p4 att fastighetsigare innan en detaljplan
antas for ett markomrade ska ingd ett avtal som bl.a. reglerar frigan
om hur gator och andra anliggningar ska finansieras, vilket kan leda
till lingvariga forhandlingar som kan férsena planliggningsprocessen
och dirmed begrinsa bostadsbyggandet. Den omstindigheten att
gatukostnadsbestimmelserna inte kommer till anvindning kan i
andra fall medfora att skattekollektivet fir finansiera sidana
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anliggningar som 1 huvudsak avser att betjina enskilda fastigheters
behov av tillgdng till tillfartsvigar m.m.

Det hinder dven att enskilda fastighetsigare blir eller kinner sig
drabbade 1 samband med att en kommun beslutar om uttag av
gatukostnader. Vid kommuners tillimpning av gatukostnads-
bestimmelserna uppfattar inte alltid enskilda fastighetsigare att de
far ndgon direkt nytta av kommunens utbyggnad av gatunitet. Att
de di ska tvingas betala eller belastas med 1 vissa fall betydande
kostnader fér kommunala anliggningar kan enligt direktiven ifriga-
sittas. De regler som giller i dag om jimkning av betalnings-
skyldigheten foér uttag av gatukostnader och att betalnings-
skyldigheten kan fullgéras genom avbetalning har inte alltid ansetts
vara tillrickliga.

Det finns dirfor enligt direktiven anledning att se éver systemet
for uttag av kostnader for gatuutbyggnad m.m. och sirskilt studera
frigan om dels hur ett kostnadsuttag kan utformas s att uttaget
inte overstiger den ekonomiska nytta som en fastighet kan till-
godogéra sig till f6ljd av kommunens planliggning, dels hur en
reglering bor utformas s att kostnaderna kan tas ut vid den td-
punkt di en direkt nytta av den kommunala anliggningen upp-
kommer.

Direktiven refererar dessutom till att Plan- och byggutred-
ningen i sitt betinkande Oversyn av PBL och va-lagen (SOU
1996:168) limnade en redovisning av den historiska bakgrunden till
tillimpningen av och problemen med gatukostnadsbestimmel-
serna. Utredningen limnade ocksd ett forslag till reformering av
bestimmelserna med huvudinriktningen att kommunerna skulle
ges mojlighet att genom en taxa helt eller delvis avgiftsfinansiera
kostnaderna for sivil anliggning och férbittring som drift och
underhdll av gator och andra allminna platser. Vid beredningen av
utredningens férslag har det dock visat sig att det finns sddana
betinkligheter mot vissa delar av forslagen att de inte bor
genomfdras 1 sin helhet. Detta giller framfér allt utredningens for-
slag att mojliggdéra for kommuner att genom avgifter frin fastig-
hetsigarna finansiera kostnaderna fér drift och underhill av gator
och andra allminna platser.
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3.2 Gatukostnadsbestammelserna
3.2.1 Regleringen i plan- och bygglagen

Vi har i kapitel 2 redogjort f6r de grundliggande bestimmelserna 1
PBL nir det giller att genomféra detaljplaner. Dir framgir bl.a. att
kommunen ska vara huvudman {6r allminna platser inom omriden
med detaljplan, om det inte finns sirskilda skil till annat. Vi har dir
ocksd foreslagit att kriterierna fér undantag frén huvudregeln om
kommunalt huvudmannaskap ska fértydligas. Detta kapitel behand-
lar frimst problem 1 samband med finansiering av infrastruktur pd
allmin plats med kommunalt huvudmannaskap och d sirskilt de
s.k. gatukostnadsreglerna.

Kommunen fir besluta att fastighetsigarna i ett omride ska
betala kostnaderna for att anligga eller forbittra en gata eller annan
allmin plats eller vidta andra &tgirder som behdvs for ett omride,
om kommunen som huvudman har en skyldighet att tillgodose
dessa behov (6 kap. 248§). Kostnaderna ska di fordelas mellan
fastighetsigarna pd ett skiligt och rittvist sitt.

Betriffande kopplingen mellan dessa gatukostnadsregler och de
s.k. exploatdrsbestimmelserna, dir en byggherre kan liggas att
bekosta utférandet av gator och vigar samt anliggningar fér VA-
f6rsérjning under forutsittning att det dr skiligt med hinsyn ill
den nytta byggherren har av detaljplanen (6 kap. 8 §), sigs foljande
i kommentaren till PBL'.

Det bér i sammanhanget observeras att skilighetsbeddmningen 1 {érevar-
ande paragraf inte har nigot direkt samband med frigan om fastighets-
dgarens skyldighet att bidra tll gatubyggnadskostnaderna (jfr 24-27 §§).
Aven i fall dir man kan konstatera att nigon sidan skyldighet inte
foreligger, kan linsstyrelsen — 1 den man det ir skiligt — foreskriva att
fastighetsigaren ska bekosta anliggandet av bl.a. gator.

Bestimmelserna innebir alltsi att professionella byggherrar/exploa-
torer kan bli skyldiga att bekosta mer omfattande viganliggningar
in vad som ir fallet for enskilda fastighetsigare.

' Didén m.fl., Plan- och bygglagen. En kommentar, Norstedts Juridik, 2011.
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Avgifter f6r gatukostnader

Kommunen har siledes ritt (men inte skyldighet) att ta ut avgifter
fran fastighetsigarna tor anliggningskostnaderna tor allminna platser.
Kostnaderna foér sidana dtgirder som dr avsedda att tillgodose ett
visst omrides behov av allminna platser och av anordningar som
normalt hor till allmidnna platser ska kunna betalas av dgarna till
fastigheterna inom omridet.

Tv8 metoder kan anvindas vid uttag av s.k. gatukostnader —
omrddesvist uttag eller uttag for gatudel (6 kap. 24 resp. 25 §).

Omridesvist uttag av gatukostnader innebir att de totala kost-
naderna inom ett omride ska férdelas mellan berérda fastighets-
idgare. I detta fall mdste kommunen

- ange vilka fastigheter som ska vara med att betala kostnaderna,
dvs. avgrinsa ett férdelningsomride,

- faststilla de totala kostnaderna (kostnadsunderlaget) samt

- bestimma hur kostnaderna ska fordelas mellan fastigheterna,
dvs. férdelningsgrunden.

Uttag for gatudel innebir att varje fastighet ska betala de kostnader
som uppstdr fér (halva) den gatudel som ligger framfér fastigheten.

Nir det giller prioriteringen mellan dessa tvd metoder sigs 1
lagens forarbeten féljande (prop. 1980/81:165 s. 30).

En omridesvis fordelning dr i mdnga fall mera rittvis in om varje
fastighetsigare betalar gatan utanfér sin fastighet. Sddana faktorer for
ersittningsberikningen som tomtlinjens lingd vid gatan och den tillitna
hushojden ger inte alltid ett riktigt uttryck for tomtigarens nytta av
gatan. Aven stora tomter kan ha mycket kort tomtlinje utmed gatan,
t.ex. skafttomter. Att ersittningen beriknas med utgdngspunkt i tomt-
linjens lingd medfor dven att dgarna av horntomter blir genomg3ende
hirdare belastade in 6vriga tomtigare.

Detta uttalande antyder att omridesvist uttag av gatukostnader ir
huvudmetoden, medan uttag av kostnader for gatudel kan ses som
en kompletterande regel som kan anvindas 1 undantagsfall. T fort-
sittningen koncentreras dirfor framstillningen pd huvudmetoden.
Vilka fastigheter som ska bidra till gatukostnaderna bestims
alltsd av fordelningsomrddet. Omridesavgrinsningen ska goras s8 att
endast de fastigheter som har nytta av den aktuella gatan, gron-
omrddet etc. ska ingd i omridet. Ofta sammanfaller f6rdelnings-
omrddet med detaljplanen, men omridet kan ocksd omfatta flera
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detaljplaner eller delar av en plan. Det dr ocksd mojligt att ha ett
fordelningsomrdde foér gator och ett annat fér parker och gron-
omréiden.

Nir det giller storleken pd de kostnader som kommunen fir ta
ut av fastighetsigarna finns flera begrinsningar.

o Avgifterna f&r maximalt ticka kommunens kostnader for byggande
och standardforbdttring av gator, torg, parker, naturmark, lek-
platser och kompletterande &tgirder som bla. ging- och
cykelvigar, gingtunnlar, belysning, vigmirken, hastighets-
dimpande &tgirder, slinter, vigrenar, stddmurar, rinnsten,
rinnstensbrunnar och diken. I kostnadsunderlaget ingdr dven
kostnader for férvirv av mark som behovs for anliggningarna.
Det ir ocksd mojligt att ta ut kostnader f6r administration och
rintor.

e Underhillskostnader fir alltsi inte tickas med avgifter utan
méste finansieras med kommunala skattemedel (6 kap. 21 §).
Grinsen mellan standardférbittring och underhill kan vara fly-
tande. Exempel pd forbittringar ir breddning av gata, separering
av gdng- och cykeltrafik frdn annan trafik samt asfaltering av en
grusvig, medan exempel pd en underhdllsitgird ir asfaltering av
en redan asfaltbelagd vig’.

o Endast omrddesanknutna gator/gronomrdden fir ingd 1 kostnads-
underlaget. Anliggningarna ska siledes vara till direkt, lokal
nytta for fastigheterna inom férdelningsomridet. Det betyder
att kostnader fér anordningar som betjinar flera férdelnings-
omrdden ska delas upp mellan de olika omridena. Vidare fir
kostnader fér gator och parker som betjinar stérre omrdden —
som t.ex. genomfarts-, infarts- och huvudgator mellan stads-
eller titortsdelar — inte ingd 1 kostnadsunderlaget. Den typen av
kostnader brukar benimnas generalplanekostnader, dvs. kost-
nader for sddana anliggningar som redovisades i en s.k. general-
plan i den ildre byggnadslagstiftningen (motsvarar 1 princip den
nuvarande dversiktsplanen).

e Att kommunen ska utféra gator enligt ortens sed har ocksd en
begrinsande inverkan pd kostnadsunderlagets storlek. Kostna-
derna ska baseras den standardnivd fér gator som ir vanlig i

? Svenska Kommunférbundet, Gatukostnader. Handledning vid uttag av anliggningskostnader
for gator, parker och andra anliggningar, 1982.
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kommunen, vilket innebir att fastighetsigarna inte ska behova
betala fér 6verstandard pd gatorna.

e Kostnadsunderlaget ska reduceras om kostnaderna blir oskiligt
hoga pd grund av tekniska svirigheter, dyrbara springningar etc.

(6 kap. 33 §).

Kostnadsunderlaget kan bestimmas p8 tvd sitt. Det kan ske antingen
genom att berikna de faktiska kostnaderna nir anliggningen ir
firdigstilld eller genom schablonberikningar pa erfarenhetsmissiga
kostnader innan anliggningen har byggts (6 kap. 27 §). Om fakti-
ska kostnader anvinds, miste givetvis beslut om uttag av gatu-
kostnader, s.k. gatukostnadsutredning, tas efter detaljplanen. Ska
gatukostnadsutredningen och detaljplanen goras parallellt, dr det
nodvindigt att uppskatta kostnadsunderlaget pd grundval av erfaren-
hetsmissiga kostnader. Av foérarbetena till gatukostnadsbestim-
melserna i PBL framgar (prop. 1980/81:165 s. 28) att metoden med
faktiska kostnader normalt ir att foredra, dven om bida méjlig-
heterna stér till buds.

Kostnadsunderlaget ska sedan férdelas mellan fastigheterna pd
ett skiligt och rittvist sitt. Fram till den senaste férindringen av
PBL 2011 anvindes uttrycket pd skilig och rittvis grund. Enligt
lagstiftningens férarbeten (prop. 2009/10:170 s. 455) avses med
forindringen ingen dndring 1 sak utan endast vara spriklig.

Vad som ir skdlig och rittvis grund har behandlats 1 tv3 ritesfall
for kostnadsférdelning mellan befintlig och nytillkommande bebygg-
else (RA 1988 ref. 41 och RA 1991 ref. 17). I bida fallen ansigs det
rimligt att reducera kostnaden f6r befintlig bebyggelse.

Kostnadsfordelningen ska grunda sig pd fastigheternas tillitna
anvindningssitt i detaljplanen. En fastighet behover alltsd inte vara
bebyggd for att kostnader ska kunna tas ut.

Hur férdelningen praktiskt ska genomféras beror 1 stor utstrick-
ning pi vilken bebyggelse som finns inom omridet, dvs. om det ir
blandad bebyggelse — t.ex. bostider, kontor och industri — eller
enhetlig bebyggelse — t.ex. enbart friliggande smihus.

Fordelning av kostnader 1 omriden med blandad bebyggelse kan
ske pd flera sitt. Ett forsta steg kan innebira att kostnaderna for-
delas mellan olika bebyggelsetyper. Detta kan 1 princip goras pa tvd
satt.

e Ligenheterna for respektive bebyggelsetyp &sitts andels- eller
delaktighetstal (jfr andelstal vid gemensamhetsanliggningar).
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e Omridet delas upp i mindre férdelningsomriden — ett for varje
bebyggelsetyp — som fir svara for de kostnader som uppstir
inom respektive omride.

Eventuella kostnader som ir gemensamma f6r flera omridden méste
direfter fordelas mellan omridena. Direfter férdelas kostnaderna
pa enskilda fastigheter. Nir det giller flerbostadshusbebyggelse,
kan kostnaderna férdelas lika per ligenhet eller 1 férhéllande till
vaningsytan. I grupphusomrdden — med radhus eller kedjehus — kan
kostnaderna i minga fall férdelas lika mellan fastigheterna/ligen-
heterna. I omrdden med friliggande smihus ir det vanligast att
kostnaderna férdelas efter en grundavgift for varje fastighet och/eller
fastigheternas areal.

Om man férdelar kostnaderna efter en grundavgift per fastighet,
ir det 1 minga fall nédvindigt att basera gatukostnadsférdelningen
pa att detaljplanen reglerar fastighetsindelningen. Nir exempelvis
ett dldre bebyggelseomride med stora tomter ska fornyas/fortitas,
kan det annars vara svrt att veta om fastigheter kan delas och hur
ménga nya tomter som kan bildas, dvs. veta hur minga grund-
avgifter per fastighet som kan tas ut inom omradet.

Beslut om gatukostnadsavgifter och betalningsskyldighet

Uttag av gatukostnader bestims i kommunens beslut om en s.k.
gatukostnadsutredning, som ska vara féremdl for samrdd och
granskning (6 kap. 28-32 §§). I detaljplanen bestims standarden pd
gator och parker, vilket pdverkar kostnadsunderlagets storlek, och
planen reglerar exploateringsgrad/bebyggelsetyper som har bety-
delse for hur foérdelningen av kostnader ska goras. Det dr dirfor
méinga ginger limpligt att detaljplanen och &tminstone principer
for gatukostnadsutredningen upprittas parallellt.

Kommunens beslut om att ta ut gatukostnader och grunderna
fér kostnadsuttaget kan o6verklagas genom laglighetsprovning
enligt kommunallagen (1991:900), KL (13 kap. 1 § PBL). En tvist
om ersittningens storlek eller villkoren fér betalning kan diremot
prévas av mark- och miljddomstolen i det omride dir fastigheten
ir beligen (15 kap. 10 § PBL).

Nir gator och andra allminna platser ir firdigstillda, kan kom-
munen kriva betalning av fastighetsigarna (6 kap. 34 §). For ford-
ran avseende gatukostnader giller tiodrig preskription (NJA 1993
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s. 724). Nir fastighetsigaren en ging har betalat gatukostnader kan
kommunen inte dterkomma och kriva ytterligare avgifter. Skulle
fastigheten forindras efter det att betalning har skett — t.ex. genom
avstyckning — behover alltsd inte dgaren betala ny avgift. Som tidi-
gare nimnts ir det dirfor viktigt att den framtida fastighetsindel-
ningen ir klargjord 1 detaljplanen innan gatukostnaderna tas ut.
Normalt ska fastighetsigaren betala hela beloppet nir kommu-
nen begir det, men under vissa foérutsittningar kan dgaren f betala
ersittningen genom avbetalningar (6 kap. 36 §). Det bor dven note-
ras att kommunen 1 bygglov kan bestimma att byggnadsarbeten
inte fir pdbérjas innan gatukostnadsersittningen har erlagts eller
fastighetsidgaren har stillt sikerhet f6r ersittningen (9 kap. 37 §).

3.2.2 Plan- och byggutredningens déverviganden och forslag
1996

Vira direktiv refererar till att Plan- och byggutredningen (M 1992:03)
i sitt betinkande Oversyn av PBL och va-lagen (SOU 1996:168)
limnade en redovisning av den historiska bakgrunden till, tillimp-
ningen av och problemen med gatukostnadsbestimmelserna. Utred-
ningen limnade ocksd ett forslag till reformering av bestimmel-
serna med huvudinriktningen att kommunerna skulle ges mojlighet
att genom en taxa helt eller delvis avgiftsfinansiera kostnaderna for
sdvil anliggning och férbittring som drift och underhdll av gator
och andra allminna platser. Vi har dirfér i det foljande valt att tim-
ligen utforligt dterge utredningens éverviganden och férslag som
bakgrund till vira egna férslag.

I samband med 6versynen av PBL skulle Plan- och byggutred-
ningen bl.a. belysa hur lagens gatukostnadsregler tillimpades och
om kostnaderna frdn sdvil allmin som enskild synpunkt férdelades
skiligt och rittvist. Aven erfarenheterna frin tillimpningen av s.k.
exploateringsavtal borde vigas in och méjligheterna till forenklingar
overvigas.

Genom tilliggsdirektiv fick utredningen ocksi 1 uppdrag att
gora en dversyn av lagstiftningen om plangenomférande med syfte
att uppnd ett si rationellt system som méjligt. I dessa direktiv
angavs som utgdngspunkt bla. att samhillets infrastruktur skulle
kunna byggas och forvaltas pd ett rationellt och dndamailsenligt
sitt. Vidare uttalades att ett visst val for t.ex. utférande av gemen-
samma anordningar inte borde innebira l3sning till en viss férvalt-
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ningsform eller férdelningsmetod fér intikter och kostnader. P&
motsvarande sitt borde inte valet av férdelningsmetod styra ansvaret
for utférande av gemensamma anordningar.

Det ursprungliga uppdraget om uttag av gatukostnader skulle
sdledes enligt tilliggsdirektivet sdttas in i ett stdorre sammanhang
och utredningen kunde o6verviga betydligt mer genomgripande
forindringar av PBL:s gatukostnadsregler dn vad ursprungsdirektiven
gav uttryck for.

Enkiter om kommunernas tillimpning 1994 och 1996

Plan- och byggutredningen och Svenska kommunférbundet gjorde
1994 gemensamt en enkit om gatukostnader. Enkiten sindes ut till
samtliga kommuner och svar kom in frin 240 av dessa. Av svaren
framgick att det bara var 33 kommuner som verkligen hade tagit ut
gatukostnader efter den 1 januari 1990 och att det bara var 20 av
dessa kommuner som hade fattat beslut om gatukostnader mer in
en ging. I 13 fall hade kommunerna gjort dubbelt eller mer in
dubbelt s8 minga utredningar som sedan resulterat i ett beslut. Den
frimsta invindningen mot lagstiftningen var att systemet var kring-
ligt och administrativt tungarbetat. Ofta pdtalades att systemet inte
passade fér smd kommuner. Benigenheten att 6verklaga besluten
var stor och besvirsreglerna omstindliga och oklara. Minga kom-
muner férordade att det skulle inféras nigon form av taxesystem.

Under 1996 genomférde utredningen och Kommunférbundet
en nigot fordjupad enkit till ett begrinsat antal kommuner. Enkiten
stilldes till 21 kommuner och 13 kommuner besvarade den. Nir
det gillde frigan om byggande av gator och andra allminna platser
uppgav tio kommuner att finansieringen till mindre in 20 procent
skedde genom uttag av gatukostnader. Uttag av kostnaderna genom
exploateringsavtal var vanligare. I sex kommuner togs 20-50 pro-
cent av kostnaderna ut pd det sittet och 1 tre kommuner togs mer
in 50 procent av kostnaderna ut genom exploateringsavtal. P3 fri-
gan om hur stor del av kostnaderna som togs ut genom skatte-
finansiering svarade fem kommuner att det var mindre in 20 procent,
tvd kommuner att det var 20-50 procent och sex kommuner att det
var mer dn 50 procent.

Nir det gillde finansiering av kostnaderna for férbittring av
gator och andra allminna platser var det bara Stockholms kommun
av de tillfrdgade som finansierade merparten av kostnaderna pd annat
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sitt dn genom skatter. I Stockholm ticktes siledes mer dn 50 pro-
cent av kostnaderna genom uttag av gatukostnader. I 6vriga kom-
muner ticktes mindre in 20 procent av kostnaderna p3 detta sitt.

Kommunerna tillfrigades ocksd om i hur stor andel av detalj-
planeomrddena som de hade haft full, viss, respektive ingen
kostnadstickning genom avgifter eller avtal. Frigan var avsedd att
ge en uppfattning om i vilken utstrickning fastigheterna inom detal;j-
planeomridena triffades likformigt av uttag i ndgon form av kost-
naderna. Det visade sig att kostnadsuttaget i dtminstone sju av
kommunerna var ojimnt foérdelat mellan detaljplaneomridena.
I minga detaljplaneomriden skedde siledes fullt kostnadsuttag och
1andra inget uttag alls.

PBL-utredningens analys och 6verviganden

Utredningen visade 1 sitt betinkande att ett visentligt motiv till de
bestimmelser om gatukostnadsersittning som hade inférts 1 den
tidigare byggnadslagen 1982 och som senare 6verfordes till PBL var
att hanteringsordningen fér beslut m.m. skulle forenklas. Det
visade sig emellertid av utredningens undersdkningar att det bara
var ett begrinsat antal kommuner som tillimpade gatukostnads-
bestimmelserna genom férdelningsbeslut enligt PBL. Ofta skedde
tillimpningen dessutom bara 1 enstaka fall. Samtidigt uppgav kom-
munerna att de brottades med allvarliga problem nir det gillde
finansieringen av gatukostnader. Det borde siledes finnas behov av
att utnyttja mojligheterna till kostnadstickning genom avgifter.
Kommunerna angav flera olika skal till att de inte alls eller si
sillan anvinde sig av gatukostnadsbestimmelserna. I férsta hand
var skilet att tillimpningen var alltfér svirhanterlig. De behovde
ligea ned mycket arbete pd utredningar, vilket krivde en kompe-
tens som framfor allt mnga sm3d kommuner pédstod sig sakna. De
hade dessutom svirt att upparbeta den kompetensen, eftersom
irendena forekom sd sillan. De uppgav ocksd att de under utred-
ningsarbetet ofta motte stark opposition frin framfér allt dgare av
smdhus vad gillde uttag av gatukostnader for forbittring av gator
inom omrdden med redan bebyggda fastigheter. Eftersom det var
svart att dstadkomma en kostnadsfordelning som accepterades av
alla, blev f6ljden antingen att kommunerna avstod frin att tillimpa
bestimmelserna eller att det blev ett lingdraget overklagande. I
simsta fall 8t den ldngdragna processen upp merparten av intikterna.
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Mainga kommuner uppgav att det aldrig skulle bli aktuellt att
piborja utredningar med hinsyn till att avgiftsfrigan var s poli-
tiskt kontroversiell. Enligt ndgra kommuner gick det att fi in
avgifter 1 tillricklig omfattning genom exploateringsavtal eller i
samband med férsiljning av kommunal mark. Det gjordes iven
gillande att bestimmelserna frin tiden fére 1982 var enklare och
mer effektiva att anvinda.

Svérigheten for kommunerna att utnyttja gatukostnadsreglerna
kunde leda till att fastighetsigarna behandlades olika. T kommuner
som direkt eller indirekt anvinde sig av gatukostnadsreglerna, kunde
siledes problemen med att f8 fram beslut om uttag av gatukost-
nader ofta leda till uttag inom vissa omrdden men inte inom andra.
Fastighetsigarna kunde alltsd komma att drabbas mycket ojimnt.

Utredningen ansdg vidare att de bristande mojligheterna att fa
tickning foér gatukostnader torde ha varit en bidragande orsak till
att det ofta inrittades storkvarter. Dir fick fastighetsigarna sjilva
bekosta omrdden inom kvartersmark som fyllde samma funktion
som gator och andra allminna platser. Inrittande av storkvarter
behovde inte vara till nackdel f6r fastighetsigarna, men besluten 1
sddana frigor kunde komma att 1 alltfér hog grad styras av fordel-
ningsaspekter.

Frin fastighetsigarnas synpunkt var regelsystemet ocksd otill-
fredsstillande, genom att redan bebyggda fastigheter kunde komma
att dliggas att betala ersittning for forbittringskostnader med ibland
avsevirda belopp. Det var ofta sidana kostnadsuttag som ledde till
svirigheter f6r kommunerna att tillimpa bestimmelserna.

Den begrinsade tillimpningen av gatukostnadsbestimmelserna
medforde alltsd att gatukostnaderna ofta skattefinansierades. Visser-
ligen fick d& fastighetsigarna 1 egenskap av kommunmedlemmar
vara med om att bira kostnaderna, men bara de fysiska personer
som betalade kommunalskatt. Fastighetsigare som var juridiska
personer bidrog inte till kostnaderna.

Mot bakgrund av den limnade redovisningen, konstaterade
utredningen att systemet for uttag av kostnader for anliggning och
forbittring av gator och andra allminna platser uppvisade pétagliga
brister. De borde dirfér bli foéremdl fér reformer. Men idven om
regelsystemet gjordes mera effektivt i det hinseendet s& att kom-
munerna skulle kunna anvinda sig av det 1 stérre utstrickning, dter-
stod brister av mera grundliggande slag. Begrinsningen i mojlig-
heterna till uttag av kostnader till att gilla enbart anliggnings- och
forbittringskostnader, ansdg utredningen vara en sidan omstindig-
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het. Den innebar bla. att skilda fastighetsigarkategorier inom
kommunen behandlades olika frin ekonomisk synpunkt.

Férutom att den ordning som utredningen beskrev ledde till
olika behandling av fastighetsigare inom skilda omrdden, lade den
enligt utredningen hinder 1 vigen fér rationella beslut 1 friga om
utbyggnad och forvaltning av gator, vigar m.m. Valet av huvudman
for allminna platser styrdes i stor utstrickning av reglerna om
kostnadsansvaret. Utredningen hade vid behandlingen av princi-
perna for ett rationellt plangenomférande stillt som mal att syste-
met for plangenomférande skulle utformas si att det skulle bli
effektivt och flexibelt. Utgdngspunkten var att utférande och fér-
valtning av gemensamma anliggningar skulle skotas av den som var
mest limpad for detta. Detta mal var svdrt att uppnd inom ramen
for det system som gillde, enligt utredningen.

Kommunerna hade siledes mojligheter att av dgarna till fastig-
heter inom detaljplaneomriden med kommunalt huvudmannaskap
ta ut kostnader f6r anliggnings- och forbittringsdtgirder. I vissa
kommuner gjordes sddana uttag, men ofta inte generellt. Fastig-
hetsigarna inom skilda omriden kunde dirfér drabbas olika. Van-
ligen ticktes kostnaderna med skattemedel frin fysiska personer i
kommunen. Utanfér nimnda omriden svarade 1 princip fastighets-
dgarna sjilva for samtliga kostnader. De fick samtidigt genom kom-
munalskatt dven bidra till 6vriga kostnader.

Utredningen konstaterade dirfér att det fanns ett reformbehov
av 1 huvudsak tvd olika slag. Dels behovde det divarande systemet
for uttag av anliggnings- och férbittringskostnader goras mer
effektivt, dels behévdes det mer grundliggande forindringar si att
en 6kad likstillighet kunde uppnis. Det senare var inte bara ett mal
1 sig utan ocksd en forutsittning for att valet av huvudman for
gemensamma anlidggningar skulle kunna ske pa rationella grunder.

Reformbehoven pekade enligt utredningen i riktning mot att
kommunerna skulle f8 6kade mojligheter att ta ut betalning av
fastighetsigarna inom detaljplaneomriden med kommunalt
huvudmannaskap fér inte bara anliggnings- och férbittringskost-
nader utan dven for drift- och underhillskostnader. Innan utred-
ningen gick nirmare in pd sina f6rslag i1 den riktningen, belyste den
frigan mer generellt om olika metoder att finansiera gatukostnader.

Nir det gillde anliggnings- och forbittringskostnader visade
utredningen att fastighetsidgarnas ansvar f6r utbyggnad av gator har
en lang tradition. Ursprungligen fullgjordes ansvaret for anligg-
ande, underhll och renhdllning av gator in natura. Undantag utgjorde
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sedan gammalt torg och 6ppna platser, som stadens myndigheter
hade ansvaret for. S§ smdningom kom allminna kommunala upp-
gifter att anfértros kommunala myndigheter, som utférde dem 1
alla medborgares intresse. P4 dtskilliga hill 6vertog ocksd samhillet
utférandet av olika gatuprestationer mot eller utan ersittning.

Genom 1907 irs lag om stadsplanering och tomtindelning infér-
des regler om skyldighet for fastighetsigarna att ersitta staden for
virdet av gatumark. Skyldigheten att ersitta kostnader for att
anligga gator reglerades diremot alltjimt enbart av lokala stadgan-
den. Samtliga bestimmelser 1 1907 &rs lag 6verfordes praktiskt taget
oférindrade till 1917 &rs lag om fastighetsbildning 1 stad. Genom
1931 irs stadsplanelag fick sedan kommunerna dven mojlighet att
ligga pd tomtigarna en betalningsskyldighet for att fi gator iord-
ningstillda. Hirigenom hade avgiftssystemet betriffande gatumark
och gatubyggande fitt 1 huvudsak det innehdll som senare lagfistes
1 byggnadslagen och som nu 1 nigot férindrad form finns i PBL.

Nigon principiell kritik tycktes enligt Plan- och byggutred-
ningen inte ha riktats mot det regelsystem som sdledes hade vuxit
fram under ling tid. Enligt de gamla reglerna kunde fastighets-
dgarna liggas att betala kostnaderna for anliggning och férbittring
av gator och andra allminna platser. Ndgon anledning att lyfta bort
det ansvaret frin fastighetsigarna kunde dirfér inte utredningen se.
Nir det gillde finansiering av drift- och underhéllskostnader dire-
mot ansig utredningen att det fanns ett par huvudalternativ —
skatter eller avgifter.

Frén rittvisesynpunkt ansig utredningen att de olika metoderna
skilde sig &t 1 visentliga hinseenden. Alla i kommunen kunde sigas
ha nytta av gatorna och andra allminna platser. Frin den synpunkten
kunde det te sig rittvist med finansiering via kommunalskatt. En
nackdel med finansiering via kommunalskatten vore emellertid att
dven de som sjilva miste betala for enskilda vigar tvingades att vara
med och betala. Dessutom var juridiska personer undantagna frin
skyldigheten att betala kommunalskatt.

Enligt utredningen fanns det ett ouppldsligt samband mellan
mojligheterna att anvinda fastigheter och fastigheternas virde samt
utbyggnaden av gator. Atminstone i princip torde det vara allmint
accepterat att fastighetsigarna borde belastas med anliggnings- och
forbittringskostnader. Nir det gillde nyttan for fastigheterna tyck-
tes det heller inte foreligga ndgon avgérande skillnad mellan sddana
kostnader och kostnader f6r drift och underhall. Det framstod dir-
for enligt utredningen som rimligt att fastighetsigarna dtminstone
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delvis borde belastas dven med dessa kostnader. Sddana kostnads-
uttag torde enligt utredningen férutsitta ett avgiftssystem efter fore-
bild av va-lagen, dvs. ett uttag enligt taxa.

Va-lagstiftningen som férebild

Den dévarande lagen (1970:244) om allminna vatten- och avlopps-
ginster, den s.k. va-lagen, angav att avgift skulle utgd enligt taxa
som huvudmannen utformade i 6verensstimmelse med vissa angivna
grunder. Lagen dr numera ersatt av lagen (2006:412) om allminna
vattentjinster, LAV, som i frdgan om principerna for taxans utform-
ning ir upplagd pa ett liknande sitt.

Avgifterna skulle enligt va-lagen bestimmas s8 att de fordelades
pa fastigheterna efter skilig och rittvis grund. Avgorande for for-
delningen var nyttan. En sidan regel kunde tillimpas s3 att antingen
skulle en avgiftsskyldig fastighet bidra efter sin nytta till kostnaderna
for alla 1 anliggningen ingdende ledningar och andra anordningar
(den sociala kostnadsfordelningsregeln) eller att bidragsskyldig-
heten begrinsades till att avse endast delar av anliggningen som
hade omedelbar betydelse for fastighetens eget behov (den privat-
rittsliga kostnadsfordelningsregeln). Huvudregeln enligt va-lagen
var att kostnaden skulle fordelas efter den sociala foérdelnings-
regeln. Om det foreldg beaktansvirda skillnader i1 anliggnings-
kostnader for olika fastigheter, skulle hinsyn tas till detta vid for-
delningen.

Avgifter fick enligt va-lagen bestimmas som engingsavgifter
och periodiska avgifter. Engdngsavgift fick inte sittas hogre idn att
den svarade mot fastighetens andel av kostnaden for att ordna den
allminna va-anliggningen.

Visterdsforsoket

Mot ett taxesystem for gatukostnader kunde det invindas att det
skulle bli svdradministrerat och att det skulle méta svirigheter att
utforma taxor som skulle fylla rimliga krav pd rittvisa mellan olika
brukarkategorier. Sidana invindningar framférdes t.ex. mot Gatu-
kostnadsutredningens forslag (SOU 1977:65). Vid behandlingen av
det forslaget 1 regeringskansliet genomférdes dirfor ett férsok med
tillimpning av ett taxesystem i Visterds. Avsikten med forsoket var
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att belysa bl.a. om det avgiftssystem som tillimpades f6r vatten och
avlopp skulle kunna utgéra forebild for ett motsvarande system pd
gatu- och vigsidan. Utgdngspunkten var ett forslag till lag om
kommunala vigar (LKV) som hade tagits fram av Gatukostnads-
utredningen och ett férslag till normaltaxa f6r kommunvigar som
hade utvecklats av Svenska kommunférbundet i samband med
remissen av utredningens forslag. Lagforslagets kommunvigar
omfattade dven gator, torg, parker, trafikomriden i1 6vrigt och
andra allminna platser.

En beskrivning av foérsoket tillsammans med Kommunférbun-
dets normalforslag till taxa f6r kommunvigar finns bilagd den s.k.
gatukostnadspropositionen (prop. 1980/81:165, Bilaga 4).

I forsoket behandlades kommunens gatu- och vignit som ett
sammanhillet system, som alla fastigheter som hade nigon nytta av
systemet skulle bidra till. Ndgon anledning att gd nirmare in pi en
indelning i vighdllningsomriden efter fastigheternas nytta av olika
kommunvigar ansdgs d4 inte finnas. Avgiftssystemet f6r vatten och
avlopp innebar vidare att kommunens totala kostnader skulle for-
delas efter skilig och rittvis grund, varvid behovet att differentiera
avgifterna mellan olika omriden 1 en del kommuner skulle kunna
tillgodoses genom att kommunen delades in i olika taxeomriden.
P4 motsvarande sitt skulle vigkostnaderna kunna differentieras
mellan olika omriden s3 att kostnaden for det lokala vignitet i
varje omrade ticktes av avgifter frdn omrddets fastigheter. Kostna-
der fér kommundelsanliggningar o. dyl. foérdelades diremot pd
limpligt sitt mellan olika omriden.

Enligt forslag frin tidigare utredningar skulle avgiftsskyldig-
heten fér fastighetsigaren trida in nir den vig som vighillningen
avsig var 1 sddant skick att den kunde anvindas for fastigheten.
Den taxekonstruktion som anvindes 1 det s.k. Visterdstorsoket
medfoérde 1 praktiken att det var fastighetsigarens atgirder som
utloste avgiftsskyldigheten. Anliggningsavgift skulle sdledes i prin-
cip tas ut nir fastigheten bildades, nir den bebyggdes eller nir den
forsdgs med en tillbyggnad.

Forsoket inleddes med att samtliga trafikanliggningar och s.k.
gronanliggningar — parker, idrottsplatser o. dyl. — i kommunen
indelades i olika kategorier med hinsyn till vem som tidigare bar
kostnaderna eller betjinades av anliggningen ifriga. Forsoket genom-
fordes direfter i tre storre delomrdden 1 Visterds centralort. Omra-
dena valdes med maélsittningen att de skulle vara representativa for

hela centralorten i frdga om bebyggelsetyper, bebyggelsens ilder,
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gatustandard, parkanliggningar m.m. Med utgdngspunkt i Gatu-
kostnadsutredningens lagforslag och Kommunférbundets férslag
till normaltaxa genomférdes sedan ett fullskaletest 1 dessa omrdden,
som avsdg att belysa om avgiftssystemet skulle kunna differentieras
pa ett sddant sitt att en rimlig grad av rittvisa uppndddes samtidigt
som berittigade krav pd kostnadstickning tillgodosdgs.

I testet anvindes de olika bebyggelsekategorierna som fordel-
ningsgrund, dir de &sattes relativa funktionsfaktorer utifrdn en
bedémd nytta av gator, vigar och andra férekommande allminna
platser. Bostider och skolor fick faktor 1,0, medan byggnader for
arbetsplatser av olika slag (industrier, kontor, sjukhus, samlings-
lokaler m.m.) tilldelades faktor 2,0 och byggnader f6r kommersiella
indamal som butiker och restauranger fick faktor 5,0.

Enligt Kommunférbundets normalférslag forutsattes anliggnings-
avgifterna sedan fordelas pd en grundavgift per fastighet, en avgift
per kvm tomtarea och en avgift per kvm bruksarea. Utdver normal-
taxeforslagets faktorer provades dven utfallet med en avgift per
bostadsligenhet for att taxan si nira som mojligt skulle motsvara
faktiska sjilvkostnader. Inom kategorin bostider gjordes dirfér en
berikning av markarealen per ligenhet. Om en ligenhet i ett fler-
bostadshus skulle tilldelas vikten 1, blev motsvarande vikt f6r rad-
hus/kedjehus 2 och for friliggande smdhus 4.

Normaltaxan angav vidare att tilliggsavgift skulle utgd for till-
kommande area vid om- och tillbyggnad eller om en ny byggnad
uppfordes pd fastigheten. Nir avgiften for obebyggd fastighet
skulle beriknas, skulle avgiften for bruksarea sittas till hilften av
den area fastigheten fick bebyggas till enligt detaljplan.

Forsoket omfattade dven periodiska (3rliga) avgifter for drift-
och underhillskostnader. Den avgiften sattes av férenklingsskil till
en procentuell andel av taxeringsvirdet.

En avsikt med testet var att visa om tillgingliga uppgifter om
fastigheterna och den kostnadsredovisning fér gator m.m. som
tillimpades skulle kunna utnyttjas foér att uppritta en taxa.
Forsoket visade att det foreslagna avgiftssystemet stillde krav pd
att kommunens kostnadsredovisning anpassades till anliggning-
arnas kategoriindelning. Ju hogre kostnadstickningsgrad man ville
ha, desto hogre blev kraven.

Resultatet av Visterdsforsoket ansdgs ha pavisat att det avgifts-
system som tillimpades enligt va-lagen skulle kunna ligga till grund
for ett motsvarande system pd gatusidan utan att alltfér omfattande
administrativa rutiner behover tillgripas (prop. 1980/81:165 s. 19).
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Plan- och byggutredningen gjorde samma bedémning och ansig att
det heller inte borde foreligga ndgra principiella hinder mot att
férena kraven pd rittvisa och administrativ enkelhet vid utform-
ningen av ett taxesystem.

Med hinsyn till den remisskritik som framférdes mot Gatukost-
nadsutredningens f6rslag att finansiera drift- och underhéllskostna-
der med en periodisk avgift, avfirdade emellertid foredragande
departementschef hela utredningens férslag om en taxebaserad
avgift for gatukostnader liksom forslaget om en sirskild lag for
kommunala vigar (LKV) (prop. 1980/81:165 s. 24). I stillet fore-
slog regeringen (och beslutade riksdagen) det system for uttag av
gatukostnader som 1 princip ir gillande in 1 dag, 30 4r senare.

Plan- och byggutredningens forslag

En taxebaserad avgift for gatukostnader skulle enligt Plan- och
byggutredningen iven kunna ses som ett instrument fér kommu-
nerna for att oka rittvisan mellan fastighetsigarna i kommunen.
Det skulle ankomma pd kommunerna sjilva att avgéra i vad mén
instrumentet skulle anvindas. Det skulle sdledes inte finnas nigra
hinder f6r kommunerna att helt eller delvis skattefinansiera kostna-
derna. I ett inledningsskede kunde det antas att mdnga kommuner
av hinsyn till skilda intressen skulle vilja att begrinsa avgifts-
uttaget.

Eftersom syftet med ett avgiftssystem 1 f6rsta hand inte var att
stirka kommunernas finansieringsméjligheter, skulle de 6kade avgifts-
intikterna enligt utredningen kunna ge utrymme for skattesink-
ningar. Utredningen utgick frin att kommunerna, i den min de
utnyttjade systemet, genomforde skattesinkningar i den utstrick-
ning som de 6kade avgiftsintikterna medgav.

Utredningen provade och redovisade ett avgiftssystem byggt pd
taxa och enligt utredningens bedémning var de férutsebara konse-
kvenserna av systemet inte sidana att de kunde anses ligga hinder 1
vigen for en reform i den riktningen.

Med utgdngspunkt frin dessa 6verviganden foreslog dirfor
utredningen att det skulle inforas ett avgiftssystem fér den kom-
munala gatuh8llningen. I det foljande limnas en sammanfattande
beskrivning av det féreslagna systemet.

Fastighetsigarna inom detaljplanomrdden med kommunalt huvud-
mannaskap skulle kunna 3liggas att genom avgifter bidra till kost-
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naderna inte bara for anliggning och foérbittring utan dven for drift
och underhdll av gator och andra allminna platser. Avgifterna
skulle bestimmas enligt taxa och de skulle kunna utgd som engings-
avgift och som periodiska avgifter. Engingsavgift skulle bara f avse
anliggningskostnader och bara fi tas ut nir fastigheten anslots till
gatusystemet. Ovriga kostnader, dvs. forbittrings-, drifts- och under-
hallskostnader, skulle enbart fi tas ut genom periodiska avgifter.
Det skulle sdledes finnas en klar skiljelinje mellan vad som skulle {3
tas ut genom engingsavgifter och genom periodiska avgifter.

Kostnaderna skulle férdelas mellan fastighetsigarna efter skilig
och rittvis grund. Denna grundliggande férdelningsregel kunde
behéva kompletteras med bestimmelser om att taxan skulle ta hin-
syn till sirskilda omstindigheter. Vid kostnadsférdelningen miste
enligt utredningen hinsyn sjilvfallet tas till kostnader som fastig-
hetsigare skulle kunna ha fér allminna platser under enskilt huvud-
mannaskap. Vidare méste hinsyn tas till kostnader som fastighets-
dgare kunde ha for anliggningar inom storkvarter. Det skulle dven
kunna finnas andra liknande situationer som skulle kriva att de
beaktades sirskilt.

Dessa sirskilda omstindigheter var sddana som var hinforliga
till fastigheten. Hirutdver borde vid debiteringen av avgifterna
hinsyn kunna tas till férhdllanden av personlig art som bristande
betalningsférméga.

Taxan skulle antas av kommunen och vara utformad i enlighet
med de grunder som utredningen féreslog. Utgdngspunkten skulle
vara att samtliga detaljplaneomriden med kommunalt huvudmanna-
skap 1 kommunen skulle utgora ett enda taxeomride. Ngot hinder
mot att anta sirskilda taxor for olika omriden borde dock inte

foreligga.

Remissinstansernas synpunkter

Inte heller Plan- och byggutredningens férslag om ett taxesystem
for finansiering av gatukostnader har foranlett nigot forslag om
lagstiftning fr@n regeringens sida. Det finns inte ndgon officiell
remissammanstillning. Utredningens slutbetinkande Oversyn av
PBL och va-lagen (SOU 1996:168) remitterades till 122 instanser,
varav 95 besvarade remissen 1 frigor som gillde gatukostnader.
Sammantaget var en klar majoritet, 70 procent, av instanserna posi-
tiva till forslaget.
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Tre av fyra domstolar avstyrkte emellertid forslaget. Bland
motiveringarna iterfanns synpunkter om att forslaget inte syntes
innebira mindre orittvisa in tidigare system, att férhoppningen om
skattesinkningar var optimistisk samt att de ekonomiska konse-
kvenserna inte var tillrickligt belysta. Vidare anférdes att det var
svart att skapa en rittvis fordelning av kostnaderna.

Flertalet remissinstanser bland myndigheter, statliga verk och
ombudsmin tillstyrkte foérslaget och delade utredningens bedém-
ningar. Nigra ifrigasatte principen om skattesinkning. De instan-
ser som var tveksamma eller avstyrkte forslaget ansig att det sak-
nades en redovisning av administrativa och ekonomiska konse-
kvenser. Vidare pdpekades att férslaget kan medféra brist pd incita-
ment for kostnadseffektivisering av verksamheten.

En klar majoritet av linsstyrelserna tillstyrkte forslaget. Bland
kommentarerna iterfanns att ekonomiska konsekvenser inte var
tillrickligt belysta samt att det ifrdgasattes om en sinkning av skatten i
praktiken skulle komma att genomforas.

Vad gillde behovet av en reform stillde sig en bred majoritet av
de kommuner som yttrade sig bakom de skil utredningen fort
fram. Vidare delade flertalet kommuner i huvudsak utredningens
bedémningar och ansig att forslaget skulle komma att leda till 6kad
rittvisa och en mer rationell hantering. Minga kommuner fram-
forde oro fo6r 6kade administrativa kostnader och flera ifrigasatte
principen om skattesinkning. Vidare avsig ett antal kommentarer
frigan om inom vilket omrdde avgiftsskyldighet skulle foreligga
och flera kommuner ansdg att de borde ha mgjlighet att ta ut avgift
dven inom omriden som ligger utanfér detaljplan med kommunalt
huvudmannaskap. En alternativ 16sning som presenterades var att
tillimpa verksamhetsomriden. Vidare hade minga kommuner syn-
punkter pd avgiftsskyldighetens férdelning och taxesittningens
utformning. Man ansdg att det borde finnas stérre mojligheter att
ta ut engingsavgift in vad utredningen féreslog.

En instans bland universitet, hégskolor och forskning yttrade
sig och tillstyrkte forslaget i sina huvuddrag.

En majoritet bland organisationer, féreningar och foretag var
positiva till forslaget. Bland de som avstyrkte, diribland Villa-
dgarnas Riksforbund, dterfanns synpunkter om att férslaget skulle
komma att leda till minskad insyn och 6kade kostnader for enskilda.
Vidare anférdes att skattevixlingen sannolikt skulle utebli och att
det skulle bli svart att skapa en rittvis kostnadsférdelning.
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3.2.3 Kommunernas tillampning 2006 och 2011

I ett examensarbete som genomférdes vid avdelningen f6r Fastig-
heter och byggande vid KTH 2007’ tillfrigades landets samtliga
kommuner om deras tillimpning av gatukostnadsbestimmelserna i
PBL sedan r 2000. Syftet var att ta reda pd vilka av Sveriges 290
kommuner som tog ut gatukostnader med st6d av dessa bestim-
melser. 250 kommuner svarade skriftligen och resterande efter
muntliga kontakter.

Endast 30 kommuner svarade att de vid minst ett tillfille under
dren 2000-2006 hade tagit ut gatukostnader av fastighetsigare i
kommunen (landets alla 290 kommuner limnade svar). Av dessa 30
kommuner var 9 beligna 1 Stockholms lin. Av de 264 kommuner
som inte ligger 1 Stockholm lin hade mindre 4n 10 procent tagit ut
gatukostnader under den aktuella perioden. Hilften av kommu-
nerna var beligna 1 storre stider eller storstider, dir det enligt
SKLs kommungruppsindelning finns sammanlagt 30 kommuner.
Ett 10-tal kommuner, framférallt 1 gruppen storre stider, hade tagit
ut gatukostnader endast en gdng under perioden, medan nigon
enstaka férortskommun hade gjort det flera ginger varje ar.

Antalet fastigheter som hade ingdtt 1 gatukostnadsutredningar
var vildigt varierande mellan olika kommuner. Det fanns dock ett
samband mellan & utredningar och f fastigheter per utredning.
Kommuner som tillimpade systemet regelbundet var i regel kom-
muner som exploaterat i stor omfattning, vilket ledde till fler
berérda fastigheter. Beloppen per fastighet hade dven de varierat,
frdn bara ndgra tusenlappar upp till belopp 1 nirheten av 100 000
kronor for befintliga fastigheter. For nybildade fastigheter hade
manga debiterat belopp &ver 100 000 kronor. Endast en femtedel av
de 30 kommunerna tog ut belopp som motsvarade de faktiska kost-
naderna.

Nir det giller fordelningen av kostnader mellan bebyggda
fastigheter och fastigheter som var avsedda att exploateras var
variationen betydande. I de undersokta kommunerna lig det
genomsnittliga andelstalet f6r bebyggda fastigheter pd 0,4-0,5 (mot
1,0 fér nybildade fastigheter) med en variation mellan 0 och 0,75.

Ett konsultféretag genomférde under 2011 pd uppdrag av Villa-
dgarnas Riksférbund en undersékning om omfattningen av gatu-
kostnadsuttag bland svenska kommuner. Syftet var att belysa delar

* Fridh, Gatukostnader. En undersokning om kommunernas tillimpning, KTH Ex-07-169,
2007.
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av den problematik och de méjligheter som ir férknippade med
sddana uttag*.

For att bringa klarhet 1 hur vanligt det ir med gatukostnadsuttag
genomfordes en omfattande enkitundersékning. Sveriges samtliga
290 kommuner blev ombedda att besvara ett antal frigor om gatu-
kostnadsuttagens omfattning och storlek. 212 kommuner besvarade
hela enkiten. Ytterligare ett antal kommuner svarade enbart pd
frdgan om de tar ut gatukostnader eller inte, men avstod frin att
besvara hela enkiten. For att gora en generalisering mojlig, har
svaren bl.a. analyserats utifrn en kategorisering av kommuntyper.

I rapporten konstateras att 37 kommuner av de som besvarat
enkiten, uppgav att de har tagit ut gatukostnader under 2007 och
framdt. Denna andel har legat relativt konstant det senaste decenniet.
Forortskommuner till storstider ir Overrepresenterade nir det
giller gatukostnadsuttag. I glesbygdskommuner ir sidana uttag
sillan aktuella. Vidare mirktes att uttag av riktigt hoéga gatu-
kostnader har 6kat. Under perioden 2007 till f6rsta halvan av 2011
var det tre kommuner som uppgav att de tog ut gatukostnader
dverstigande 250 000 kronor av en enskild fastighetsigare. Tidigare
har inte s& hoga belopp varit aktuella. Av de 12 kommuner som
uppgav att de tagit ut en gatukostnad éver 100 000 kronor av en
enskild smihusigare under 2000-talet ir dtta férortskommuner till
storstider, varav sju 1 Stockholms lin. Det framgir dock inte av
undersékningen om de enskilda gatukostnadsuttagen avser en eller
flera tilltinkta tomtplatser.

I rapporten redovisas ett antal exempel pi hur individer kan
paverkas av gatukostnadsersittning samt intervjuer med kommun-
representanter for att ge en bakgrund till enkitens kvantitativa
uppgifter. Dir framgar att kommuner 1 en del fall 8lagt en enskild
fastighetsidgare att betala upp till miljonbelopp 1 gatukostnads-
ersittning. Summorna har slagit hdrt mot individernas personliga
ekonomi, samtidigt som fastighetsigarna upplevt att de blivit tvungna
att betala for ndgot de sjilva inte fattat beslut om eller vill ha. Frin
kommunalt hill anses det att den virdeskning som upprustningen
genererar genom mdjligheter till avstyckning for nya tomtplatser
eller andra tillskott av nya byggritter motiverar uttag.

De flesta av de kommuner som intervjuades tror att gatukost-
nadsuttag kommer att bli vanligare i framtiden. Svaren frin enkit-
undersdkningen bekriftar dessa antaganden. 37 kommuner tog ut

* WSP Analys & Strategi, Gatukostnader. Svenska kommuners tillimpning, Rapport 2011-12-19.
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gatukostnader nir undersékningen genomfoérdes, medan 62 kom-
muner angav att de troligen eller ganska troligt kommer att ta ut
gatukostnader i framtiden. Det motsvarar 30 procent av de svar-
ande kommunerna. Framférallt 4r det férortskommuner och kom-
muner 1 titbefolkade regioner som tror att gatukostnadsuttag blir
vanligare 1 framtiden.

Hur gatukostnadsersittningen avgjordes var enligt enkiten for-
hillandevis godtyckligt och inga konkreta riktlinjer har funnits for
hur stora kostnader som ir skiliga och rittvisa att ta ut. Endast var
femte kommun svarade att de hade en gatukostnadspolicy. Ersitt-
ningens storlek varierade mycket frin kommun till kommun, vilket
skapade en ndgot slumpmissig situation, dir somliga pdverkades
mer dn andra.

I enkiten stilldes dven en friga om hur kommunerna skulle stilla
sig till att ta ut en arlig avgift f6r drift och underhill av gator som
alternativ eller komplement till gatukostnadsersittningar. 40 pro-
cent av kommunerna angav att det inte alls eller inte sirskilt var
troligt att de skulle géra det om det vore mojligt, medan cirka 35
procent uppgav att det var mycket eller ganska troligt att de skulle
gora det. Drygt 25 procent av kommunerna uppgav att de inte
visste hur de skulle stilla sig till den mojligheten. Intresset for
avgifter for drift och underhdll var sirskilt 18gt bland de kommun-
typer som angav att de tar ut gatukostnader fér anliggning och
forbittring.

3.2.4  Externa synpunkter pa gatukostnadsbestammelserna
SKL:s forslag 2011

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) har 1 en skrivelse till
Socialdepartementet 1 maj 2011 pekat pd att det angeliget att frigan
om ett reformerat system for gatufinansiering fir en bra 16sning.
SKL anger att organisationen med stdd av kommunerna under ling
tid har arbetat for att f8 mojlighet att finansiera den kommunala
gatuhdllningen med avgifter frin fastighetsigarna.

SKL anser att befintlig lagstiftning dr kringlig och sviradmini-
strerad, vilket bide fastighetsigare och kommunala féretridare ska
ha uppmirksammat. SKL vill dirfor se ett enklare system for att
berikna gatukostnader och vill i hégre grad att de som har nytta av
vigar och gator ska vara med och betala for drift och underhill. Det
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blir dd dven enklare for fastighetsidgare och andra berérda att se vad
de betalar for och varfor.

Organisationen anser att nuvarande regler for att finansiera drift
och underhill av gatunitet har lett till stora ekonomiska orittvisor
mellan olika fastighetsigare beroende pd om kommunen eller fastig-
hetsigarna ir skyldiga att svara foér drift och underhdll. Enskilt
huvudmannaskap fér vissa gator 1 stider och titorter kan leda till
en privatisering av det som uppfattas som allmin platsmark.

SKL bedémer att kommunerna sjilva ska ges méjlighet att
bestimma om kommunens gator och vigar ska finansieras via
skatter eller via avgifter for att gora systemet mer rittvist f6r kom-
munmedborgarna. Det ir dessutom svdrt att med nuvarande
system forutse vilka kostnader som kommer att belasta enskilda
medborgare for gatukostnader. SKL anser att ett system 1 likhet
med va-systemet med avgiftsfinansiering som styrs via sirskild lag-
stiftning och mgjlighet att faststilla taxor idr ett mer forutsigbart
och dirigenom tryggare system fér kommuninnevanarna.

Mot den hir bakgrunden féreslir SKL att bestimmelserna om
gatukostnader i plan- och bygglagen indras s& att kommunerna far
ritt att ta ut avgifter ocksd fir drift och underhll av gatorna och
att en ny avgift méste vixlas mot en sinkning av kommunalskatten.
En helt ny avgift som ska belasta en stor grupp av hushill kan inte
inféras pa toppen av nuvarande skatte- och avgiftssystem.

SKL: s forslag innebir foljande.

e Nuvarande regler i PBL f6r kommunal finansiering av byggande
och férbittring av kommunala gator och allminna platser slopas
och ersitts av en sirskild lag om kommunal gatuh&llning.

o Kommunerna ges ritt men inte skyldighet att ta ut avgifter helt
eller delvis for sdvil byggande som drift och underhill av kom-
munala gator och allminna platser. Avgiften ska ticka nyanligg-
ningskostnader, kostnader fér ombyggnad och foérbittringar
samt drift och underhill av gatunitet.

o Fastighetsigarna ska bira kostnaderna. Med fastighetsigare jim-
stills tomtrittshavare. Fastighetsigarna kompenseras genom
sinkt kommunalskatt.

e Avgiften fir tas ut som en engdngsavgift avseende anliggnings-
kostnaden och periodisk avgift som avser ombyggnad, forbitt-
ringar och drift och underhill, eller en periodisk avgift som
avser bdde anliggnings-/forbittringskostnader och drift och
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underhdll. T tidigare framtagna berikningsexempel uppgir gatu-
avgifterna till ungefir halva va-avgifterna, siledes ungefirligen
mellan 1 800 och 4 000 kronor per &r och hushll.

e Kommunen faststiller taxa for uttag av avgift. Avgiften fordelas
mellan alla fastigheter inom omrdden med detaljplan/kommu-
nalt vighdllningsomride. Fastigheter med privata lokalgator
inom kvartersmark 1 s.k. storkvarter inom detaljplan (samfillig-
heter) betalar en reducerad gatuavgift jimfért med likvirdiga
fastigheter utanfor storkvarter och med kommunala gator.

¢ Gatuavgifternas storlek bestims av kommunen inom ramen fér
sjilvkostnadsprincipen. Kommunen viljer sjilv graden av skatte-
och avgiftsfinansiering av den kommunala gatuhillningen. Taxan
behover alltsd inte ticka 100 procent av kommunens vighall-
ningskostnader. En valfri del kan skattefinansieras.

SKL anser att forslaget har f6ljande fordelar.

e Orittvisorna mellan olika fastighetsigare forsvinner, eftersom
det blir likvirdiga villkor far fastigheter med kommunal respek-
tive enskild vighillning.

e De kringliga reglerna med gatubyggnadskostnader ersitts av
regler som ir administrativt enklare att hantera.

e Foretag som iger fastigheter och personer som ir folkbokférda
1 annan kommun far vara med och bekosta den kommunala vig-
hillningen.

e Alla gator fir samma status som allminna platser och staden kan
planeras efter funktion i stillet f6r efter kostnadsminimering.

Villaigarnas f6rslag 2011

Villaigarnas Riksfoérbund har 1 en skrivelse till bostadsministern 1
augusti 2011 framfort att man anser att det finns behov av att se
over PBL:s regler om gatukostnader. En kommun kan med dagens
regler ensidigt besluta att fastighetsigarna i ett omride eller utmed
en gata ska betala kostnaderna f6r att anligga eller férbittra en gata
eller allmin plats, om det tillgodoser ett behov 1 omridet och det
foreligger kommunalt huvudmannaskap.
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Villaigarna menar att de familjer som tvingas betala gatukost-
nader kan f3 rikningar pd 100 000-tals kronor fér gatuarbeten som
de inte har bestillt. De kan omgjligt férutse dessa rikningar, som i
virsta fall fullstindigt kullkastar deras ekonomi. Skrivelsen tar som
exempel upp att en familj 1 Stringnis krivs pa drygt 740 000 kronor
och en annan i Partille pd drygt 1 miljon kronor. Det framgdr av
den tidigare refererade understkningen® att i bdda dessa fall ir
tomterna i respektive omrdde si stora att de fir ett utdkat antal
byggritter genom avstyckning eller pd annat sitt. Systemet med
gatukostnader riskerar emellertid enligt Riksférbundet att driva
familjer frn sina hem och ir ett intring i den privata dganderitten.

Riksférbundet hinvisar till att enligt SKL har cirka 30 kommu-
ner av 290 tagit ut gatukostnader sedan ir 2000, men att fler kom-
muner nu bérjar anvinda systemet, vilket ir mycket orovickande.
Stringnis kommun har exempelvis inte tillimpat reglerna om gatu-
kostnader tidigare.

Villadgarna anser att gator och allminna platser — liksom skolan
och andra gemensamma kommunala nyttigheter — 4r nigot vi alla
har nytta av. Dirfér ska de ocksd finansieras gemensamt via kom-
munalskatten och inte genom avgifter.

I andra hand bér kommunerna finansiera gatuarbeten och va-
anslutningsavgifter via exploateringsavtal i samband med nybe-
byggelse. Det dr dock inte att rekommendera, eftersom det drabbar
nybyggnation av bostider.

Organisationen menar att det ocksd ir egendomligt att hivda att
fastighetsigare i storre utstrickning ska betala fér gator 1 sin nirhet
med tanke pd att villaigare betalar en betydligt hégre kommunal
fastighetsavgift dn ligenhetsinnehavare. Det ir enligt Villaigarna
sirskilt viktigt med en lagindring som innebir att gatukostnader
inte kan tas ut 1 befintlig bebyggelse, eftersom det ir dir som de
privatekonomiska konsekvenserna blir s stora.

> WSP Analys & Strategi, Gatukostnader. Svenska kommuners tillimpning, Rapport 2011-12-19.
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3.3 Utredningens dvervaganden och forslag
3.3.1 Vilka ar problemen?

Enligt utredningsdirektiven anses inte PBL:s gatukostnadsbestim-
melser vara indamdlsenliga. Det administrativa férfarandet for
uttag av gatukostnader upplevs som betungande och regelsystemet
har inte vunnit nigon bred acceptans bland berérda fastighetsigare
och exploatérer. Kommunens beslut att ta ut gatukostnader leder
dessutom ofta till 6verklaganden, vilket har medfort att enbart ett
begrinsat antal kommuner utnyttjar sig av mojligheten att tillimpa
bestimmelserna.

Det hinder dven att enskilda fastighetsigare kinner sig drabbade
i samband med att en kommun beslutar om uttag av gatukostnader.
Vid kommunernas tillimpning av bestimmelserna uppfattar inte
alltid enskilda fastighetsigare att de fir nigon direkt nytta av kom-
munens utbyggnad av gatunitet. Dessa enskilda dgare av smihus
for permanentboende eller fritidshus ser inte alltid en mojlighet till
framtida avstyckning och nya byggritter som en tillkommande
nytta, eftersom de for egen del inte har nigra konkreta férind-
ringsplaner fér den berdrda fastigheten. Att de d& ska tvingas betala
eller belastas med 1 vissa fall betydande kostnader f6r kommunala
anliggningar kan ifrdgasittas. De regler som giller 1 dag om jimk-
ning av betalningsskyldigheten f6r uttag av gatukostnader och att
betalningsskyldigheten kan fullgéras genom avbetalning, har inte
alltid ansetts vara tillrickliga.

Flera undersékningar och tidigare utredningar som relateras i
detta kapitel bekriftar den problembild som direktiven mélar upp.
Med stéd av de undersékningar som refereras kan vi konstatera att
antalet kommuner som ndgon ging tagit ut gatukostnadsersittning
har varit relativt konstant — ett 35-tal kommuner — alltsedan borjan
av 1990-talet. Av dessa har ett 20-tal tagit ut ersittning mer in en
ging. Det dr framfor allt férortskommuner till de storsta stiderna
med relativt omfattande exploateringar, som har tagit ut ersitt-
ningar mer in en ging, ibland flera gdnger arligen.

Enligt den undersokning som genomfordes pd Villaigarnas upp-
drag, har uttaget av héga gatukostnader kat. Under underséknings-
perioden 2007-2011 var det tre kommuner som tog ut gatukostnader
dver 250 000 kronor av enskilda dgare till bebyggda fastigheter,
vilket tycktes vara en dvre grins for sddana uttag under bérjan av
2000-talet. Samtidigt motsvarar sannolikt inte de uttag som sker
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kommunernas faktiska kostnader. I den refererade undersékningen
vid KTH frdn 2006 uppgav endast var femte av de kommuner som
tog ut ersittning att ersittningen motsvarade kostnaderna. I Plan-
och byggutredningens undersékning frdn 1996 uppgavs idnnu ligre
kostnadstickningsandel och att uttag av kostnaderna genom exploa-
teringsavtal redan di var vanligare.

Bestimmelsernas utformning anses bidra till att kommunerna
avstdr frin att tillimpa dem och antingen avstar frin att ta ut ritt-
mitig ersittning for nedlagda investeringskostnader eller som i
exploatorsfallet 1 stillet soker komma 6verens avtalsvigen med
motparten genom férhandlingar. Dessa férhandlingar kan vara
bide komplicerade och kostsamma.

Bada dessa "flyktvigar” f6r kommunen nir det giller att finansi-
era infrastrukturinvesteringar leder till irrationella beslut, bristande
transparens och férutsigbarhet samt ojimlik behandling av fastig-
hetsigare, oavsett om de dr privatpersoner eller stérre markexploa-
torer. Bestimmelserna méste dirfor enligt vdr uppfattning for-
enklas och tydliggoras for att hos alla parter dterskapa fortroendet
for regelverket som ett anvindbart hjilpmedel for att effektivisera
planerings- och byggprocessen.

Frimst pd grund av 6kat bostadsbyggande har kommunernas
investeringar i nya exploateringar 6kat kraftigt sedan 1990-talet. Av
den senaste sammanstillningen &ver kommunernas vigh8llning®
framgdr att kommunerna investerade cirka 5,6 miljarder kronor i
kommunala vigar och nya exploateringsomrdden 2005 att jimforas
med cirka 1,2 miljarder kronor i 2005 &rs priser tio &r tidigare. Det
kan ocksd jimforas med att Vigverkets investeringar i princip var
oférindrade, cirka 8-9 miljarder kronor per 4r i fasta priser, under
motsvarande period.

Aven statliga myndigheter stiller i dag krav pi kommunal med-
finansiering av vigar, sparvigar m.m. I en rapport frin de fyra stat-
liga trafikverken till regeringen’ sigs bl.a. féljande.

Inom féljande omrdden kan medfinansiering vara aktuell

A. T 4tgirdsplaneringen icke namngivna infrastrukturprojekt med
krav pd stor flexibilitet for att kunna svara mot akuta trafik- och
stadsbyggnadsfrigor

¢ Sveriges Kommuner och Landsting, Kommunernas vighdllning 2005. Kostnader, méingder
och nyckeltal, 2007.

7 Banverket, Vigverket, Sjofartsverket & Luftfartsstyrelsen, Finansiell samverkan i infra-
strukturprojekt, Rapport 2008-09-29.

129



Finansiering av gator och allmanna platser SOU 2012:91

B. Infrastrukturprojekt med stark paverkan pd regional och lokal
utveckling

C. Infrastrukturprojekt med sirskilda effekter pd méojligheter till
alternativ markanvindning

D. Infrastrukturprojekt med privata, kommunala eller regionala
krav som gir utéver vad som ligger i trafikverkens ansvar att
tillgodose

E. Infrastrukturprojekt med sirskilda privata, kommunala och/eller
regionala intressen som stiller krav pd tidigareliggning eller att
investeringen som sddan ska samordnas med andra investeringar

Den medfinansiering som beskrivits ovan bér ses som del av en
samfinansiering, dir staten normalt stir f6r huvuddelen av finansie-
ringen av den statliga infrastrukturen. I en samfinansiering kan folj-
ande komponenter ingd

¢ Engingsbidrag frin kommun, region eller féretag

¢ Bidrag frin kommun, region eller féretag som utbetalas 1 takt

med byggandet
o Arlig ersittning for forbattrad funktion eller standard
¢ Investeringar av kommun, region eller féretag i egen anliggning
e Statligt bidrag till annans investering
e Bidrag frin EU

o Brukaravgifter

Det finns en risk for att dven dessa statliga krav, via kommunen,
spiller ver” 1 krav pd medfinansiering dven frin byggherrars och
fastighetsidgares sida. Finansiering genom exploateringsavtal eller
gatukostnadsuttag blir dirmed inte en affir mellan enbart kommu-
nen och den privata sektorn.

Av detta kan vi dra slutsatsen att den offentliga sektorns krav pd
medfinansiering frin privata byggherrar vid investeringar i nya exploa-
teringar sannolikt inte kommer att minska 1 framtiden. Mycket talar
1 stillet for en motsatt utveckling. Hur finansieringsansvaret bér
fordelas mellan den offentliga sektorn och privata byggherrar/fastig-
hetsigare kan l6sas pd olika sitt. Det kan indd konstateras att det
storre finansieringsansvar som i andra linder normalt 3liggs den
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privata sektorn jimfért med 1 Sverige, ligger inom ramarna for
vedertagna rittviseteorier om kostnads- och vinstférdelning, vilket
vi inte nirmare behandlar i det hir sammanhanget.

Vi anser emellertid mot den hir bakgrunden att det ir angeliget
att finna former for finansiering av gator och allminna platser som
medger att kommunerna — sirskilt for att frimja bostadsbyggandet
— pé ett smidigt sitt kan dstadkomma fortsatt utbyggnad av infra-
strukturen.

3.3.2 Kan vi ldra av andra lander?

Nir det giller den principiella ansvarsfordelningen mellan kommun
och byggherrar {6r finansieringen av infrastrukturinvesteringar har
vi anledning att 6verviga om utlindska erfarenheter kan tillimpas 1
Sverige. Som framgdr av kapitel 5 om Exploateringsavtal m.m.
ligger de linder som redovisats i den refererade undersékningen®
ett storre finansieringsansvar pd byggherren jimfért med svensk
lagstiftning. Som en allmin regel 1 andra linder tycks normalt gilla
att offentliga anliggningar eller itaganden som orsakas av en
exploatering, och som ir nddvindiga fér exploateringens genom-
férande, ska finansieras av byggherren. Det betyder att byggherren
kan ha ett principiellt finansieringsansvar f6r infrastruktur sivil
inom som utom det omrdde som ska exploateras.

Byggherrens skyldigheter begrinsas dock av att de méste vara
skiliga och std 1 rimlig proportion till den nytta byggherren har av
anliggningen eller dtgirden. Det kan exemplifieras med att en
exploatering, genom en “troskeleffekt”, goér det nodvindigt att
forbittra en trafikanliggning, som ir till gagn for bide exploa-
teringsomrddet och andra omriden. Det ir di inte skiligt att bygg-
herren ensam svarar for hela investeringskostnaden. Kostnaden
miste fordelas efter den nytta byggherren har i proportion till
andras nytta.

I Sverige begrinsar gatukostnadsbestimmelserna 1 6 kap. 24 §
PBL byggherrens skyldighet till att bekosta ”gata eller annan all-
min plats eller vidta annan tgird som ir avsedd att tillgodose ett
omrides behov” inom omridet for detaljplanen. En anpassning av
svensk lagstiftning till internationell tillimpning innebdr nirmast

8 Kalbro, Finansiering av infrastruktur. Svenska exploateringsavtal i jimforelse med Danmark,
Finland, Nederlinderna, Norge, Storbritannien, Tyskland och USA, KTH TRITA-FAT
Rapport 4:110, 2009.
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att byggherren borde svara f6r "anliggningar och tgirder som for-
anleds av detaljplanen”. Vi limnar ocks3d i kapitel 5 ett férslag om
att nir sirskilda skil foreligger 1 form av &tgirder som ir nod-
vindiga for att detaljplanen ska kunna genomféras, ska de kunna
omfattas av byggherrens dtaganden 1 ett exploateringsavtal, dven
om de ligger utanfér planomradet.

I Danmark, Nederlinderna och Norge fir inte social infra-
struktur finansieras av byggherren. Andra linder gor inte nigon
dtskillnad mellan teknisk och social infrastruktur, dvs. vigar och
va-system m.m. respektive skolor och daghem. Dir kan allts8 bygg-
herren {4 bidra till kostnaderna fér bdda typerna av infrastruktur.

En fr8ga som mdste klargoras vid en lagreglering av byggherrens
finansieringsansvar dr ocksd om redan gjorda investeringar ska f&
avgiftsfinansieras. Hir intar linderna olika stindpunkter. T t.ex.
Finland ir detta mojligt, medan exempelvis Nederlinderna inte
tilldter kostnadsbidrag i efterhand.

Det ir vanligt att byggherren kan bli skyldig att forskottera
medel till offentliga investeringar innan anliggningarna ir firdig-
stillda. T Tyskland finns en sirskild avtalsform for detta, Vor-
finazierungsvertrag, och i Norge anger lagtexten uttryckligen att
forskottering ir tilliten.

De flesta linder begrinsar sig till byggherrefinansierade investe-
ringskostnader, men i Storbritannien dr det dven mojligt att 3ligga
byggherren ansvar for framtida underhillskostnader. Det kan vara
kostnader som ska betalas under ”evig tid” eller kostnader som
finansieras under ett inledande skede efter det att en anliggning har
firdigstillts, s.k. pump priming.

Inte ndgot av de studerade europeiska linderna har en lagstift-
ning som baseras pd att byggherrens finansieringsbidrag ska ske
enligt en forutbestimd taxa. Byggherrens bidrag bestims alltsd frin
fall tll fall — med lagstiftningens regler som grund — genom fér-
handlingar som konfirmeras 1 ett avtal mellan myndigheten och
byggherren. Det kan dock nimnas att 1 den praktiska tillimpningen
av markanvindningsavtal i Finland tas ibland avgifter ut frén bygg-
herren som baseras pd visst belopp per kvadratmeter byggritt i den
nya detaljplanen.
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3.3.3 1996 ars forslag bor aterigen prévas

Bedémning: Jag anser att det finns starka skil for att dterigen
prova om inte forslaget frin Plan- och byggutredningen 1996
skulle kunna anpassas till dagens férutsittningar och ligga till
grund for nya gatukostnadsregler. En avgift baserad pi en
kommunal taxa for att finansiera kommunala kostnader fér
anliggning och férbittring av gator och andra allminna platser
skulle visentligt forenkla systemet med gatukostnadsersittning
och skapa storre rittvisa for fastighetsigarna i kommunen. Min
bedémning ir att en taxebaserad avgift dven okar forutsigbar-
heten f6r berodrda fastighetsigare.

Gatukostnadsbestimmelserna har i princip varit oférindrade allt-
sedan de inférdes 1 PBL 1987 och redan lingt dessférinnan fanns
upprinnelsen till dagens regelverk i lagstiftning av betydligt ildre
datum. Trots att arbetssitt och metoder inom sévil planering som
byggande liksom ménga andra férhillanden i samhillet radikalt har
forindrats sedan 1980-talet har dessa bestimmelser 1 princip varit
oférindrade och dirmed blivit otidsenliga i mdnga avseenden.

Plan- och byggutredningen hade pi& 1990-talet i uppdrag att
overviga genomgripande foérindringar av lagstiftningens gatukost-
nadsregler. Utredningen limnade ocksd ett forslag med va-taxan
som forebild om ett taxesystem for investeringar, drift och under-
hall av gator och vigar inom detaljplan med kommunen som huvud-
man. Ménga remissinstanser inte minst bland kommunerna sjilva
tillstyrkte forslaget, samtidigt som méinga instanser hade invind-
ningar mot att kommunerna skulle f4 en mojlighet att finansiera
drift och underhill av allminna platser med avgifter. Flera remiss-
instanser hyste ocksd tvivel om det realistiska i utredningens for-
vintningar om en kommunal skattevixling, dvs. att kommunerna
sjilvmant skulle sinka skatten 1 motsvarande utstrickning som de
inforde sirskilda avgifter for gatukostnader.

Utredningens forslag har i1 det hir avseendet inte féranlett ndgot
lagforslag frin regeringens sida.

Vi anser att det finns anledning att préva om inte utrednings-
forslaget frin 1996 1 sina enskildheter skulle kunna anpassas till
dagens forutsittningar och ligga till grund for vira forslag. Direktiven
fér vir utredning utesluter mojligheten att ligga forslag gillande
annat in att kommunens kostnader f6r drift och underhdll av gator
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och vigar dven 1 fortsittningen ska finansieras via kommunal-
skatten. Men redan en annan ordning gillande finansieringen via
avgifter for anliggning och férbittring av gator och andra allminna
platser torde bidra till en visentlig férenkling av systemet med gatu-
kostnadsersittning. Regelverket blir dirmed dven mer transparant
och forutsigbart. Villkoren fér fastighetsigare inom olika omriden
1 en kommun blir ocksd mer jimlika och rittvisa.

Vi vill i sammanhanget pdminna om att det grundliggande ansva-
ret 1 svensk lagstiftning f6r fastighetsigare att bidra till kommuner-
nas gatukostnader har en sekelldng historia (jfr avsnitt 3.2.2) och ir
starkt relaterad till bedémningar av sambandet mellan gatunitets
utbyggnad och fastighetsigarnas nytta. Vi ser dirfor ingen anled-
ning att prova andra alternativ dn att fastighetsiigare dven fortsitt-
ningsvis ska kunna svara fér kostnaderna fér anliggning och for-
bittring av gator och allminna platser, om kommunerna si bestim-
mer.

Mot den hir bakgrunden kommer vi dirfor i det foljande att
utveckla ett forslag om att kostnader f6r kommunala investeringar 1
gator och andra allminna platser ska kunna finansieras med en avgift
baserad pd en kommunal taxa efter en modell som liknar va-taxan.
Innan vi presenterar forslaget, vill vi 1 korthet redogéra fér nu
gillande va-lagstiftning och det textférslag till va-taxa som utarbetats
av branschorganisationen f6r landets vattentjinstforetag.

3.3.4 Va-lagstiftning och va-taxa

Som redan nimnts 1 avsnitt 3.2.2 om va-lagstiftningen som forebild
for PBL-utredningens forslag frin 1996, har den tidigare s.k. va-
lagen numera ersatts av lagen (2006:412) om allminna vattentjinster,
LAV. Enligt lagen ska kommunen bestimma det verksamhets-
omride inom vilket en vattentjinst behover ordnas. Av beslutet ska
det framgd vilka fastigheter som verksamhetsomridet omfattar.
Om verksamhetsomridet behover omfatta fastigheter som ingér 1
en samfillighet for va-frigor, ska verksamhetsomridet bestimmas
sd att det omfattar alla fastigheter som ingdr i samfilligheten. En
fastighetsidgare ska betala avgifter for en allmin va-anliggning, om
fastigheten finns inom anliggningens verksamhetsomrdde och ir
bebyggd eller enligt en detaljplan ir avsedd for bebyggelse. Mot-
svarande skyldighet giller betriffande bortledande av vatten for
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den som ansvarar for att allmin platsmark stills 1 ordning och
underhalls.

Avgifterna fir bestimmas som anliggningsavgifter och bruk-
ningsavgifter, men fir inte dverskrida det som behdvs for att ticka
de kostnader som ir nodvindiga for att ordna och driva va-anligg-
ningen. Avgifterna ska bestimmas s& att kostnaderna férdelas pa
ett skiligt och rittvist sitt. Om tjinsterna for vissa fastigheter pd
grund av sirskilda omstindigheter medfér kostnader som i beaktans-
vird omfattning avviker frin andra fastigheter i verksamhets-
omrédet, ska avgifterna bestimmas med hinsyn till skillnaderna.

Anliggningsavgifterna ska bestimmas pd berikningsgrunder
som innebir att en fastighetsigare inte behdver betala mer dn vad
som motsvarar fastighetens andel av kostnaden fér att ordna va-
anliggningen. Avgifternas belopp och hur avgifterna ska beriknas
ska framgg av en taxa, som kommunen fir meddela féreskrifter om.
Avgifterna fir inte bestimmas till hégre belopp dn vad som ir for-
enligt med bestimmelserna i lagen.

En anliggningsavgift ska férdelas pd arliga betalningar under en
viss tid, lingst tio &r, om avgiften ir betungande med hinsyn till
fastighetens ekonomiska birkraft och andra omstindigheter, om
fastighetsidgaren begir att avgiften ska fordelas och dessutom stiller
godtagbar sikerhet.

Svenskt Vatten, som ir branschorganisation for vattentjinst-
foretagen 1 Sverige, har utarbetat textférslag till kommunal va-taxa
(Va-taxa P96)°. Forslaget ir utformat som ett basférslag med vissa
alternativ till den uppsittning avgiftsparametrar som basforslaget
innehiller. Foér anliggningsavgifter limnas tvd alternativ, med eller
utan servisavgift. Enligt basforslaget tas anliggningsavgifter ut for
bostadsfastigheter och dirmed jimstillda fastigheter dven per kvm
tomtyta och per ligenhet, férutom for att dra fram servisledningar
och uppritta férbindelsepunkter.

Foér annan fastighet och obebyggd fastighet tas inte ut ndgon
ligenhetsavgift. Med annan fastighet avses fastighet som uteslut-
ande eller huvudsakligen ir bebyggd eller enligt beviljat bygglov ir
avsedd att bebyggas for annat indamdl in bostadsindamdl och som
inte jimstills med bostadsfastighet. Med bostadsfastighet jimstills
1 Va-taxa P96 fastigheter for vissa andra indamdl dir lokalytan ir
det viktigaste sett frin anvindarsynpunkt. Exempel pd byggnader

? Svenskt Vatten, Va-taxa. Basforslag med alternativ, Taxetexter. Kommentarer, Publikation
P96, September 2007.

135



Finansiering av gator och allmanna platser SOU 2012:91

for sddana fastigheter ir kontor, butiker, hotell, smiindustri, sjuk-
hus, stormarknader och sporthallar

Med ligenhet avses i1 férslaget utrymme 1 byggnad som 1 upp-
l3telsehinseende bildar en enhet. I friga om sidana utrymmen i
bostadsfastighet eller dirmed jimstilld fastighet riknas visst pdborjat
antal kvm bruttoarea (BTA) som en ligenhet.

3.3.5 Vilka fastigheter ska kunna paféras kostnader?

Forslag: Jag foreslir att om en kommun 1 egenskap av huvud-
man ir skyldig att anligga eller forbittra en gata eller annan
allmin plats for att tillgodose omradets behov, fir kommunen ta
ut kostnaderna av dgarna till berérda fastigheter.

Regleringen av gatukostnadsuttaget bor ske 1 PBL.

Nuvarande gatukostnadsbestimmelser 1 PBL giller inom detaljplane-
omrdden med kommunalt huvudmannaskap. Enligt PBL ir huvud-
mannaskapet begrinsat till omriden med detaljplan, men kommunen
kan, om det finns sirskilda skil, bestimma om annat huvudmanna-
skap inom planen. Nir det giller frigan om vilka fastighetsigare
som ska betala kostnaderna anger 6 kap. 24 § PBL att det ir dgarna
till fastigheterna 1 omridet och att kommunen ska besluta om
avgrinsningen av omradet.

Enligt Plan- och byggutredningen fanns det skil som talade for
att huvudmannaskapet inom detaljplaneomrdden borde kunna
avgoras pad ett friare sitt dn att det skulle krivas sirskilda skil for
att kommunen inte skulle vara huvudman. Huvudmannaskapet
skulle kunna bestimmas separat frin beslutet om detaljplan, t.ex.
genom avgrinsning av ett kommunalt gatuhdllningsomride och att
det omridet di skulle utgora férdelningsomrddet for gatukostna-
derna. Utredningen stannade dock for att avgift for gatukostnader
liksom tidigare endast borde kunna tas ut av dgare till fastigheter
inom detaljplaneomrdden med kommunalt huvudmannaskap.

Det finns sdledes 1 gillande regelverk en tydlig koppling mellan
bestimmelserna om detaljplaner och huvudmannaskap 1 PBL och
gatukostnadsbestimmelserna, som dirmed naturligen dven de hor
hemma i1 PBL. Gatukostnadsutredningen féreslog 1 sitt betinkande
(SOU 1977:65) en sirskild lag om kommunala vigar (LKV) med
hinsyn till den sirreglering utredningen ansig att forslaget krivde
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med bl.a. en periodisk avgift f6r drift- och underhillskostnader.
Foéredragande departementschef fann som tidigare nimnts emeller-
tid nir frigan behandlades i regeringens forslag om nya gatu-
kostnadsregler (1980/81:165) att invindningarna mot en periodisk
avgift hade en sidan omfattning att forslaget 1 den delen inte borde
genomféras. Departementschefen avfirdade dirmed dven forslaget
om en sirskild lag for gatukostnadsbestimmelserna.

Vi har pd motsvarande sitt dvervigt frigan om sirlagstiftning 1
en lag om kommunala gator (LKG) men pd samma grunder som
regeringen i gatukostnadspropositionen 1981 funnit att skilen inte
ar tillrickliga f6r en sidan sirlagstiftning. Kommunens mojligheter
till gatukostnadsuttag bor siledes dven fortsittningsvis regleras 1
PBL.

Vi har heller inte funnit anledning att féresli nigon indring av
den grundliggande principen att kommunens huvudmannaskap ska
vara kopplat till skyldigheter inom detaljplaneomridet och att
kommunen ska ha mojlighet att ta ut kostnaderna med stéd av en
taxebaserad avgift for de 8tgirder som krivs for detta av dgare till
fastigheterna inom omridet. Vi féreslar i kapitel 5 att ett exploate-
ringsavtal under vissa forutsittningar iven ska kunna omfatta
dtgirder utanfor detaljplaneomridet, om dtgirderna ir nédvindiga
for att kunna genomféra planen. Kostnader f6r dtgirder som omfattas
av ett avtal ska dessutom beriknas med en taxebaserad avgift, men 1
underlaget for den avgiften ingdr siledes enbart kostnader for
dtgirder inom detaljplaneomriden.

Vi forutsitter att de fastigheter som berdrs av dtgirder som
kriver en ny eller indrad detaljplan och som dirfér kan komma att
belastas med gatukostnadsuttag, kommer att framg3 av detaljplanens
planbeskrivning enligt 4 kap. 33 § PBL. Dirmed kommer kravet pi
mojligheter f6r dgarna till de fastigheter som berors av gatukostnads-
uttag att utdva ett inflytande att kunna tillgodoses.

Tomtrittshavare har dock ingen skyldighet att bekosta anligg-
andet av gator och andra allminna platser. Det ir enligt PBL dgarna
till fastigheterna inom omridet som ir betalningsskyldiga fér gatu-
kostnader. Om en fastighet har upplitits med tomtritt, ska visser-
ligen enligt 1 kap. 5 § PBL vad som 1 lagen ir foreskrivet om fastig-
hetsigaren och fastigheten tillimpas pd tomtrittshavaren eller
tomtritten. Gatukostnader for fastigheter upplitna med tomtritt
erliggs dock av tomtrittsupplitaren/fastighetsigaren och vi har
inte anledning att f6resld ndgon dndring dirvidlag. Kostnaden ir en
exploateringskostnad som beaktas nir tomtrittsavgilden bestims.
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3.3.6  Hur ska avgiftsskyldigheten fordelas och taxan sattas?

Forslag: Jag foreslr att avgifterna ska bestimmas sd att kostna-
derna fordelas pd de avgiftsskyldiga pd ett skiligt och rittvist
sitt. Avgifterna fir inte Overstiga kommunens samlade sjilv-
kostnader for att anligga och férbittra gator och andra allminna
platser som kommunen har en laglig skyldighet att ordna inom
detaljplaneomriden med kommunalt huvudmannaskap.

Avgiften utgdr som engdngsavgift och fr omfatta kostnader
for sdvil anliggning som forbittring av allminna platser. Den
ska bestimmas enligt en taxa, som kommunen utformar i
overensstimmelse med dessa grunder.

Kommunen kan delas in 1 flera taxeomriden.

Foérdelningen av kostnader mellan fastighetsigare sker pd skiftande
sitt enligt olika lagar. Enligt anliggningslagen (AL) giller olika
fordelningsnormer for anliggningens utférande och for dess drift
och underhdll. T lagen om allminna vattentjinster (LAV) anges
diremot bara att kostnaderna fordelas pd de avgiftsskyldiga efter
vad som ir skiligt och rittvist och denna huvudprincip gillde dven
enligt Gatukostnadsutredningens forslag.

Skillnaden mellan AL och LAV ir dock inte s stor i praktiken.
Enligt LAV ska avgift utgd enligt taxa och den kan utgd som
engdngsavgift och som periodiska avgifter. Vid tillimpningen har
man d& utformat taxorna f6r de olika avgifterna sd att det blir skilda
fordelningsnormer foér anliggningens utférande och for drift och
underhdll. Enligt vir uppfattning finns det inte anledning att ha en
annan foérdelningsgrund in i LAV nir det giller gatukostnads-
bestimmelserna. Grundprincipen bér dirfér vara att fordelningen
sker efter vad som ir skiligt och rittvist. Det innebir att det ska
finnas en tydlig koppling mellan kostnad och nytta och att kostna-
derna ska biras av de fastigheter som har nytta av dtgirderna. Jim-
forbara fastigheter som berdrs av jimfoérbara dtgirder ska i princip
behandlas lika, dven om kostnaderna skiljer sig 4t. Om nyttan f6r
vissa fastigheter pd grund av sirskilda omstindigheter medfor kost-
nader som avviker frin andra fastigheter, ska avgifterna trots det
bestimmas med hinsyn till nyttan.

Avgifterna fir inte overskrida det som behovs for att ticka
kommunens samlade sjilvkostnader f6r att anligga och forbittra de
gator och andra allminna platser som kommunen har en laglig
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skyldighet att ordna inom detaljplaneomrdden med kommunalt
huvudmannaskap.

Enligt 8 kap. 3 b § kommunallagen (1991:900) fir kommuner ta
ut avgifter for tjinster och nyttigheter som de tillhandahiller. I
3 ¢ § foreskrivs att kommunerna inte fir ta ut hogre avgifter in
som svarar mot kostnaderna for de tjinster eller nyttigheter som
tillhandahlls (sjilvkostnaden). Denna princip finns ocksd uttryckt
i LAV. Motsvarande sjilvkostnadsprinciper bor 1 huvudsak ocksd
gilla for gatukostnader. Det finns dock anledning att poingtera att
sjilvkostnadsprincipen inte hindrar att det sammanlagda avgifts-
uttaget ett visst ar Overstiger sjilvkostnaderna, for att ett annat &r
ligga 1 motsvarande min under sjilvkostnaderna. Tidsmissig utjim-
ning ir siledes mojlig. Som framgar i det féljande innebir vart for-
slag dven att kommunens samlade sjilvkostnader ska jimnas ut
geografiskt.

Det kan naturligtvis ifrigasittas var grinsen gir mellan en avgift
och en skatt, om en taxa blir tidsmissigt och geografiskt utjimnad
pd ett sitt som innebir att den inte motsvarar den faktiska kostna-
den for de dtgirder som fastighetsigaren 3liggs att betala. Regeringen
har i samband med den kommunala fastighetsavgiftens inférande
analyserat de statsrittsliga aspekterna (prop. 2007/2008:27 s. 70) pd
frdgan och di konstaterat att det ir avgiftens karaktir och inte dess
benimning som ir avgorande for den statsrittsliga innebérden. 1
det sammanhanget gillde frigan om en skatt kan kallas avgift, var-
vid regeringen bl.a. anférde f6ljande.

Det som avgér om den kommunala fastighetsavgiften kan bedémas
vara en avgift 1 statsrittslig mening ir om det kan anses finnas en till-
rickligt preciserad och individuellt bestimd motprestation fér den
enskilde betalande fastighetsigaren. Det gir inte att urskilja ndgon
direkt och konkret motprestation frin det allminnas sida gentemot
den som betalar denna avgift. De motprestationer som skulle kunna
komma 1 friga (t.ex. kommunens underhill av gator, sophantering,
riddningstjinst etc.) har redan finansierats genom andra skattemedel
eller avgifter, ven om den nedjustering av statsbidraget som sker 1 och
med inférandet av den kommunala fastighetsavgiften (se avsnitt 3 och
8.3.1) skapar ett behov av tillkommande finansiering (i form av fastig-
hetsavgiften). (Jfr liknande resonemang om tillging till vig- och gatu-
nit 1 samband med inférandet av tringselskatt, prop. 2003/04:145
s.35.) Regeringen bedomer dirfor att en avgift som den aktuella i
statsrittslig mening inte r en avgift utan méste anses vara en skatt.

Vir bedémning nir det giller en taxa fér gatukostnader ir att den
uttalade koppling som ska finnas mellan uttaget av avgift for de
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dtgirder som kommunen vidtar och fastighetsigarens nytta av
tgirderna ir tillrickligt tydlig f6r att det ska kunna anses foreligga
en preciserad och individuellt bestimd motprestation fér den
enskilde fastighetsigaren. Det giller dven om taxan inte motsvarar
de faktiska kostnaderna 1 det enskilda fallet. Samma resonemang
torde for 6vrigt kunna foras nir det giller va-taxan enligt LAV.

En f6rutsittning for att den kommunala sjilvkostnadsprincipen
ska kunna tillimpas och for att det ska finnas méjligheter att kon-
trollera att tillimpningen ir korrekt dr naturligtvis att det finns en
tydlig redovisning av kostnaderna. Det s.k. Visterdsforsoket visade
dessutom att det avgiftssystem som d& anvindes stillde krav pd att
kommunernas kostnadsredovisning anpassades till anliggnings-
objektens kategoriindelning. Ju hogre kostnadstickningsgrad man
efterstrivade, desto hégre blev kraven pd noggrannhet i redovis-
ningen.

Den enklaste metoden for uttag av avgifter enligt ett taxesystem
ir sannolikt att man bygger pd enbart periodiska avgifter. Bdde
anliggningskostnader och kostnader fér forbittringar skulle di
kunna slds ut pd hela fastighetsigarkollektivet, férdelas sd rittvist
som mojligt och tas ut genom periodiska avgifter. Avgiften skulle
di f8 en tydlig beskattningskaraktir. En avgérande nackdel med ett
sddant system dr dock att det leder till en orittvis behandling av
fastighetsigare som redan har betalat ersittning for gatukostnader
eller for tillging till vig. Det dr dirfér ofrinkomligt att en fastighet
ensam bor kunna paforas dtminstone kostnader som hinger samman
med att t.ex. en gata dras fram till fastigheten och som innebir att
fastigheten dirmed si att siga blir ansluten till gatunitet.

Avgifter for att ticka anliggningskostnader bor siledes kunna
tas ut som engdngsavgifter. Frigan instiller sig emellertid hur fér-
bittringskostnader ska behandlas.

Till forbittringskostnader kan riknas bl.a. kostnader fér upp-
rustning av gatunit inom foérnyelse- och saneringsomriden, t.ex.
nir en gata behover liggas om i ny strickning, byggas om eller for-
bittras pd ett standardhdjande sitt. Det dr framfor allt uttag av
sidana kostnader som villar problem i dag. Agare till redan bebyggda
fastigheter kan som visats 1 tidigare avsnitt komma att 8liggas att
betala betydande belopp.

Enligt vdr mening ir det angeliget att systemet utformas si att
nya och héga engdngskostnader om mgjligt kan undvikas for redan
bebyggda fastigheter. Den mélsittningen miste dock vigas mot
den risk som finns f6r relativt hoga administrativa kostnader for
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kommunen 1 det fall vi skulle vilja en ordning med periodiska
avgifter for hela fastighetsigarkollektivet for att finansiera kommu-
nens forbittringskostnader 1 ett begrinsat antal omrdden. Med en
sddan ordning uppstdr iven en orittvisa mellan fastighetsigare 1
olika omraden som vi vill undvika.

Vir huvudprincip blir i stillet att sdvil anliggnings- som for-
bittringskostnader ska kunna tas ut av alla fastighetsigare som en
engdngskostnad. Diremot ska inte dgare till redan bebyggda fastig-
heter fér huvudsakligen bostadsindamdl kunna pdféras avgifter
forrin dessa kan tillgodogéra sig den nytta som uppstdr i en ny
detaljplan, genom att de utnyttjar tillkomsten av nya byggritter. Vi
dterkommer till den frigan i avsnitt 3.3.8.

Engingsavgifter bor siledes 3 tas ut f6r att ticka bide anligg-
ningskostnader och foérbittringskostnader. Avgifterna ska i anslut-
ning till att detaljplanen antas, dock endast kunna paféras dgare till
fastigheter som inte tidigare har haft utgdng till en vig eller gata.
Frigan om fastigheten ska anses ha utging till en vig eller gata
behandlar vi i avsnitt 3.3.8 om betalningsskyldighetens intride.

De tv3 kostnadsslagen, anliggningskostnader respektive kostnader
for forbittring, méste alltsd kunna héllas dtskilda 1 den kommunala
redovisningen. Eftersom betalning férutsitts ske enligt taxa, kan
dock inte de faktiska kostnaderna for de aktuella dtgirderna liggas
till grund for betalningsskyldigheten. I stillet f&r kommunerna
anvinda sig av berikningar som stoder sig pd tidigare erfarenheter
av vad det kostar att anligga respektive forbittra gator och andra
allminna platser inom detaljplaneomriden med kommunalt huvud-
mannaskap (jfr 6 kap. 27 § PBL). Dessa kostnader ska sedan for-
delas pa de fastigheter som ska kunna 8liggas att betala en engings-
avgift.

Fordelningen av kostnaderna mellan fastigheterna ska ske enligt
taxa. Enligt LAV ska va-taxan utformas av huvudmannen. Den
enda bestimmelsen till ledning f6r utformningen av taxan nir det
giller fordelningen ir kravet pd att den sker pd ett skiligt och
rittvist sitt. Det innebir som nimnts 1 det féregiende att det ska
finnas en tydlig koppling mellan kostnad och nytta och att kostna-
derna ska biras av de fastigheter som har nytta av &tgirderna. Jim-
forbara fastigheter som berdrs av jimfoérbara dtgirder ska i princip
behandlas lika, iven om kostnaderna skiljer sig &t. Aven nir det
giller gatukostnaderna bér det ankomma pi kommunen att utforma
taxan i verensstimmelse med den fordelningsgrunden.
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Vissa forhdllanden kriver sirskild uppmirksamhet vid avgifts-
skyldighetens fordelning. P3 forslag av PBL-kommittén (SOU
2005:77 s. 556 ff.) ir det sedan 2011 méjligt (prop, 2009/2010:170
s. 200 f.) att dela upp huvudmannaskapet f6r allminna platser inom
en och samma detaljplan s att vissa har kommunalt huvudmanna-
skap och andra enskilt huvudmannaskap. Fastighetsigarna inom ett
sddant detaljplaneomrdde kan alltsd {3 kostnadsansvar f6r delar av
de allminna platserna. Nir kommunens taxa for gatukostnader
bestims, méste sjilvfallet hinsyn tas till detta kostnadsansvar.

En liknande situation foreligger nir det inrittas s.k. storkvarter.
D3 inrittas en gemensamhetsanliggning pa kvartersmark som ofta
fyller samma funktion som allmin plats. Aven hir miste hinsyn tas
till fastighetsigarnas kostnadsansvar fér gemensamhetsanliggningen
nir taxan utformas.

Vi har féreslagit att avgifterna ska bestimmas enligt en taxa som
kommunen ska utforma 1 6verensstimmelse med de grunder som
nu har redovisats. Utgdngspunkten bér vara att hitta en fordel-
ningsnorm som leder till att fastigheter av ungefir samma typ fir
betala avgifter av jimforbar storlek.

Gatukostnadsutredningen angav olika metoder fér att mita
fastigheters nytta av gatuhdllning. Nyttan kan anknytas till den
trafik som alstras av fastighetens anvindning, i en stadskirna till
hushojden, till antal ligenheter eller taxeringsvirden, tomtareal
eller gatulingden utmed tomten. Man kunde enligt utredningen
ocks3 tinka sig en fordelning som baseras pd en sammanvigning av
flera faktorer som bostadsyta, tomtareal, antalet boende o. dyl.

I Kommunférbundets normalférslag till taxa fér kommunvigar
(prop. 1980/81:165, Bilaga 4) foreslogs att anliggningsavgift (engings-
avgift) for bebyggd fastighet skulle utgd med en grundavgift, en
avgift per kvm tomtarea och en avgift per kvm bruksarea. I det s.k.
Visterdsforsoket anvindes samma taxefaktorer som 1 Kommunfor-
bundets normalférslag med undantag av att man lade till faktorn
avgift per ligenhet vid berikning av engdngsavgiften.

Som vi har framhillit i det foregdende ska det ankomma pd
kommunerna att utforma taxan i enlighet med de grunder for for-
delningen som ska anges 1 lagen. Vi ska dirfér inte ge nigra rike-
linjer f6r hur vi anser att taxor bor utformas. Vi anser emellertid att
taxan bor beakta att olika bebyggelsekategorier alstrar olika trafik-
strommar och att olika typer av bostider tar i ansprik olika mark-
areal for gator och allminna platser. Till skillnad mot 1996 &rs for-
slag kommer virt forslag gillande kostnadsunderlaget fér en engdngs-
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avgift att omfatta bdda kostnadsslagen anliggningskostnader och
forbittringskostnader, vilket givetvis dven bor beaktas 1 taxan.

Vi har i det foregdende utgdtt frin att samtliga detaljplane-
omrdden med kommunalt huvudmannaskap ska utgora ett enda
taxeomrdde. Det bor dock inte finnas nigot som hindrar att kom-
munen delas in 1 flera taxeomriden. Om det for ett visst omride
foreligger sddana sirférhillanden som medfor visentliga skillnader
1 kostnaderna for att anligga eller forbittra allminna platser 1 jim-
forelse med de kostnader som 1 évrigt ir normala i kommunen, bor
avgifterna f6r omrddet kunna behandlas 1 en sirtaxa. Det kan inne-
bira att avgifterna enligt sirtaxan kan bli hogre eller ligre in den
ordinarie taxan. Exempel pd sirférhdllanden kan vara besvirliga
terring- eller grundférhillanden som medfoér visentligt hogre
anliggningskostnader in vad som ir normalt i kommunen.

Bedémningen av behovet av olika taxeomriden bér kunna ske
genom att beakta syftena med avgiftssystemet, dvs. att dstadkomma
bittre forutsigbarhet och 6kad rittvisa mellan fastighetsigare inom
detaljplaneomriden med kommunalt huvudmannaskap samt en
visentlig férenkling av mojligheterna att tillimpa PBL:s gatukost-
nadsbestimmelser.

Den av kommunen antagna taxan utgér normer och avtal ska
inte kunna triffas 1 frigor som regleras i taxan. Nir det diremot
giller frigor som inte regleras i taxan ska naturligtvis full frihet
foreligga att triffa avtal. Kommunen kan siledes avstd frdn att 1
taxan reglera vissa frigor som den pd férhand anser i férsta hand
bér komma ifriga for en reglering genom avtal. Nigon bestimmelse
i lag behovs inte om detta. Det kan sirskilt komma att finnas behov
av reglering genom avtal nir det giller olika specialfastigheter som
dr svdra att passa in 1 en taxa.

143



Finansiering av gator och allmanna platser SOU 2012:91

3.3.7 Vilka atgirder bér fa riknas in i kostnadsunderlaget?

Forslag: Jag foresldr att 1 underlaget for de kostnader som ska
kunna 8liggas berdrda fastighetsigare genom en taxebaserad
avgift ska 1 huvudsak kunna ingd de dtgirder som krivs for att
kommunen ska kunna uppfylla sina lagliga skyldigheter 1 egen-
skap av huvudman foér detaljplaneomriden. Diri ingdr att an-
ligga eller forbittra gator och allminna platser eller vidta andra
dtgirder som ir avsedda att tillgodose omridets behov av all-
minna platser och av anordningar som normalt hér till sddana
platser.

Avgifter fir dock inte tas ut for att ticka kostnader for
sddana trafikleder, parker och andra allminna platser som be-
tjinar en dvervigande del av kommunens bebyggelseomriden.

Kommunen ska besluta om vilka dtgirder som ska debiteras.

Avgifter ska enligt vir uppfattning dven i fortsittningen kunna tas
ut av fastighetsigare inom omrdden med kommunalt huvudmanna-
skap fér gator och andra allminna platser och avgiftsskyldigheten
bér 1 princip omfatta kostnader som kommunen har f6r att upp-
fylla sina lagliga skyldigheter. Enligt 6 kap. 18 § PBL ir kommunen
skyldig att anligga och foérbittra gator och andra allminna platser
for vilka kommunen ir huvudman. Avgiftsskyldigheten bor alltsd
omfatta kommunens kostnader for att stilla 1 ordning gator och
andra allminna platser inom detaljplaneomrdden 1 kommunen.

Enligt gillande regler 1 6 kap. 24 § fir kommunen besluta om att
ta ut kostnaderna av fastighetsigarna i omridet. Forbittring, som
maste héllas isir frdn underhill, kan d& ses som att stilla i ordning
med hinsyn till nya eller indrade krav pi de allminna platserna.
Kostnader for drift och underhll kan diremot inte tas ut av fastig-
hetsigarna och den principen ska enligt vira direktiv dven gilla
fortsittningsvis.

Omfattningen av ersittningsgilla anliggnings- och forbittrings-
kostnader — kostnadsunderlaget — bér vara densamma som i dag
(prop. 1980/81:165 s. 26 ff.) och som iven Plan- och byggutred-
ningen foreslog 1 sitt betinkande (SOU 1996:68 s. 173 ff.). Till att
bérja med ska det siledes kunna ingd markkostnader och de bygg-
nadskostnader for gator, torg och vigar som krivs f6r anliggning-
arnas anvindning och fér att anliggningarna ska kunna drivas och
underhéllas pd ett rationellt sitt. Vidare ska ingd kostnader for
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olika &tgirder som trottoarer, ging- och cykelvigar, anliggningar
for dagvattenavrinning, planteringar och andra sirskilda anord-
ningar som gatan ska vara férsedd med enligt detaljplanen. Dit kan
dven hora mindre parkstrdk, lekplatser eller andra omridesanknutna
anordningar.

Nir det giller dtgirder f6r dagvattenavrinning framgir det av
13 § LAV att huvudmannen fér en allmin va-anliggning inte har
skyldighet att svara fér vigdiken, rinnstenar, rinnstensbrunnar
eller ledningar som foérbinder rinnstensbrunnar med den allminna
va-anliggningen. Kostnaderna f6r sddana anordningar ska sdledes 1
stillet kunna tas ut av fastighetsigarna genom gatukostnadsavgifter.
Andra dtgirder som kan behdvas for en gatas anvindning eller drift
och underhdll och som bér ingd i1 kostnadsunderlaget ir anord-
ningar for gatubelysning och trafikreglering.

Kostnadsunderlaget bér anpassas for speciella omstindigheter.
Enligt 6 kap. 18 § PBL ska en allmin plats nir den upplits for all-
min anvindning vara ordnad pd ett indamadlsenligt sitt och 1 enlig-
het med ortens sed. I frdga om gatubredd, hojdlige och utformning
1 6vrigt ska den folja detaljplanen. Av det féljer enligt férarbetena
till nuvarande bestimmelser (prop. 1980/81:165 s.27) att om
anliggnings- eller forbittringsitgirderna genomfoérs med hogre
standard dn normalt ska beloppet f6r gatukostnadsersittning ocksd
jimkas 1 motsvarande min. Vi anser att samma hinsyn bor tas nir
kostnadsunderlaget for en taxebaserad avgift beriknas.

Enligt 6 kap. 24 § fir vidare kommunen besluta om betalnings-
skyldighet for dtgirder som ir avsedda att tillgodose ett omrides
behov av allminna platser. I forarbetena (prop. 1980/81:165 s. 26)
uttalade departementschefen att detta bér innebira bla. att storre
trafikleder — primir- och sekundirleder — inte ska riknas med 1
kostnadsunderlaget. Gatukostnadsutredningen (SOU 1977:65)
tycks inte ha tinkt sig att t.ex. storre trafikleder och liknande skulle
uteslutas frin kostnadsunderlaget. Diremot féreslog utredningen
att avgiftsskyldigheten skulle kunna begrinsas till de fastigheter
som fir en overvigande fordel av dtgirderna. Det rorde sig alltsd
om en omridesavgrinsning av liknande slag som i dag, men enligt
utredningen borde regeln inte gilla t.ex. ombyggnad av gata for att
tillgodose genomfartstrafik. Sidana kostnader avsigs ingd 1
kostnadsunderlaget och kunna tas ut av fastighetsigarkollektivet
(SOU 1977:65 5. 98). I Visterdsforsoket, som byggde pd utred-
ningens forslag, utgick man diremot frin att alla kostnader fér t.ex.
genomfartsleder och sportanliggningar skulle skattefinansieras.
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Huvudsyftet med vért férslag om en avgift baserad pd en kom-
munal taxa for att finansiera kommunala kostnader f6r anliggning
och forbittring av gator och andra allminna platser ir att visentligt
forenkla systemet med gatukostnadsersittning. Ett annat syfte ir
att skapa storre rittvisa mellan fastighetsigare inom olika delar av
kommunen. En grundprincip anser vi ska vara att skattekollektivets
ansvar genom stat och kommun f6r att finansiera det allminna vig-
nitet utanfér detaljplan 1 princip inte bor férindras. For storre
vigar svarar sdledes staten eller kommunen.

Likasd bor det gemensamma ansvaret fér andra anliggningar
som kan betjina en storre del av en kommun fortfarande skatte-
finansieras 1 den utstrickning kommunen inte tar ut sirskilda
avgifter for nyttjandet. Overfort till titortsférhillanden bor detta
leda till att man frin kostnadsunderlaget for fastighetsigares avgifts-
skyldighet i forsta hand utesluter vad som traditionellt tidigare har
kallats generalplaneanliggningar, alltsd stérre genomfartsleder och
parker, sportanliggningar och liknande.

I vért liksom 1 Plan- och byggutredningens forslag blir det inte
som det vanligen ir i dag att fordelningsomridet sammanfaller med
ett detaljplaneomrdde. T stillet avses samtliga omridden i kommu-
nen med kommunalt huvudmannaskap sammanféras till ett enda
eller eventuellt flera férdelningsomriden.

Nir det giller avgrinsningen av de allminna platser som ska
ingd 1 kostnadsunderlaget ir det emellertid ndgot av dagens princi-
per som bor gilla dven 1 fortsittningen. Plan- och byggutredningen
foreslog (SOU 1996:168 s.176) att man vid den avgrinsningen
limpligen kunde bygga pd den indelning av bilnitet som d3 fanns i
Boverkets handbok fér omsorg om trafik och bebyggelse 1 stider
och titorter — trafikrid, TRAD. Den handboken ir numera ersatt
av tvd andra skrifter'.

Titortens bilnit delas 1 dessa skrifter in 1 huvudnit och lokalnit.
Till huvudnitet hinférs dels gator for trafik f6rbi, genom samt till
och frin titorten, dels huvudgator for trafik inom titorten mellan
omriden/grannskap. Till lokalnitet hinférs uppsamlingsgator,
industrigator, bussgator och lokalgator f6r trafik mellan huvudnit
och omride/grannskap samt inom ett omride. I kostnadsunder-
laget borde enligt Plan- och byggutredningens mening endast ingd
kostnaderna fér lokalnitet.

1% Sveriges Kommuner och Landsting, Vigverket, Banverket, Boverket, Trafik for en attraktiv
stad (TRAST), Handbok resp. Underlag, Utgéva 2, 2007.
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Vi delar den uppfattningen. Vi anser att kostnadsunderlaget
endast ska kunna omfatta dtgirder inom detaljplaneomridet och att
dessa atgirder nir det giller gatuutbyggnaden ska rymmas inom
ramen for vad som definieras som lokalnit i nimnda skrifter.

Vi vill sammanhanget peka p&d den mojlighet som vi foresldr 1
avsnitt 5 att 1 ett exploateringsavtal, om det finns sirskilda skal,
dven ta upp t.ex. en anslutningsgata till ett nytt bostadsomride,
dven om gatan ligger utanfér detaljplaneomridet. Ett annat exempel
kan vara en av- och péfart frdn en genomfart som krivs for att
betjina ett nytt kopcentrum. Sirskilda skil skulle i dessa fall vara
att dtgirderna dr nédvindiga for att planen ska kunna genomforas
pd ett tillfredsstillande sitt. Dessa dtgirder ska dock inte kunna
ingd 1 kostnadsunderlaget. Det innebir att finansieringen av sddana
tgirder far regleras genom 6verenskommelser 1 varje enskilt fall.

Nir det giller andra allminna platser dn gator bér omrides-
anliggningar sirskiljas frin ovriga anliggningar. Till omrides-
anliggningar kan hinféras anliggningar som har anknytning till
boende eller verksamhet pd viss fastighet eller inom visst omréde,
t.ex. lekplatser, mindre parkstrdk, planteringar eller minigolfbanor.
Denna typ av allminna platser bér uppenbarligen ingd 1 kostnads-
underlaget. S8dana anliggningar som ir avsedda att betjina storre
omriden, hela kommunen eller kommundelar, bér diremot inte
ingd. Det giller t.ex. idrottsarenor, friluftsbad, skidbackar, badhus
eller storre parker.

Som tidigare nimnts delar vi i dessa avseenden Plan- och bygg-
utredningens uppfattning.

Kommunen ska besluta vilka dtgirder som inom ramen for fore-
slagna restriktioner ska ingd 1 kostnadsunderlaget och dirmed
kunna debiteras fastighetsigarna med en taxebaserad avgift.
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3.3.8 Nar intrdder betalningsskyldigheten och tidpunkten
for avgiftsuttaget?

Forslag: Jag foreslar att betalningsskyldigheten f6r gatukostnads-
avgifter ska intrida nir den gata eller allminna plats som ersitt-
ningen avser kan anvindas for sitt indamal. Agare till bebyggda
fastigheter for huvudsakligen bostadsindamdl som redan nir
detaljplanen antas har tillgdng till gatunitet blir dock betalnings-
skyldiga forst nir bygglov beviljas f6r tillkommande byggritter
enligt detaljplanen. Nir betalningsskyldigheten intrider ska det
som 1 dag pd fastighetsigarens begiran finnas en mojlighet till
drliga avbetalningar i upp till tio &r. Betalningsskyldigheten ska
kunna jimkas om den ir alltfér betungande for fastighetsigaren.

Kommunen ska enligt vira forslag ha ritt att ta ut avgifter av dgare
till berodrda fastigheter for att ticka kostnaderna fér anliggning och
forbittring av gator och andra allminna platser inom detaljplane-
omrdden dir kommunen dr huvudman.

Enligt 6 kap. 34 § PBL intrider betalningsskyldigheten nir den
anliggning som ersittningen avser kan anvindas for fastigheten for
avsett indamdl. Denna bestimmelse ir anpassad till den gillande
regleringen av gatukostnaderna, som tar sikte pd ersittning for
konkreta &tgirder inom ett visst omrdde, vilket inte nédvindigtvis
eller enbart ir en gata framfor fastigheten. Det kan t.ex. réra sig om
gator eller ett grénomrade en bit ifrdn fastigheten.

Plan- och byggutredningen ansdg (SOU 1996:168 s. 178) att det
i ett taxesystem 1 stillet gillde att finna en motsvarighet till den
divarande va-lagens upprittande av en foérbindelsepunkt. Enligt 9 §
andra stycket va-lagen intridde avgiftsskyldighet nir huvudmannen
upprittat en forbindelsepunkt, sdledes kopplat in fastigheten pd va-
nitet. Motsvarigheten pd gatusidan kunde sigas ligga i att en gata
hade dragits fram till fastigheten s3 att fastigheten kunde kopplas in
pd gatunitet. Innan dess skulle ndgon avgiftsskyldighet 6verhuvud-
taget inte foreligga.

Efter anslutningen skulle enligt Plan- och byggutredningens
forslag diremot foreligga en principiell avgiftsskyldighet avseende
inte bara anslutningskostnaden, siledes anliggningskostnaden, utan
dven efterféljande kostnader for forbittring samt drift och under-
hall. Det bor tilliggas att utredningen foreslog att enbart anligg-
ningskostnader skulle fi tas ut som en engingsavgift medan for-
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bittringskostnader tillsammans med kostnader f6r drift och under-
hall skulle tas ut som periodiska avgifter.

I motsats till Plan- och byggutredningen anser vi att utgdngs-
punkten f6r bestimmelser om avgiftsskyldighetens intride bér vara
nu gillande regler om att betalningsskyldighet uppstdr nir den
anliggning som ersittningen avser kan anvindas for fastigheten for
avsett indamal.

Det kan ibland ta avsevird tid innan alla utbyggnadsdtgirder ir
utférda och vi anser att det dessférinnan inte finns anledning fér
kommunen att hivda en betalningsskyldighet. Vid nyanliggning av
gator och andra allminna platser kan dven en successiv utbyggnad
forekomma. Exempelvis kan en gata byggas ut férst medan ett
parkomride stills i ordning senare. I princip bér betalningsskyldig-
het foreligga forst nir alla anliggningar ir firdigstillda. Detta inne-
bir dock inget hinder foér en etappvis utbyggnad inom ett detalj-
planeomrdde. I sidana fall bér det krivas att alla anliggningar inom
respektive etapp ska vara iordningsstillda innan betalningsskyldig-
heten intrider. Ofta torde di ocksd olika genomférandetider gilla
for de olika etapperna.

Betalningsskyldighetens intride blir iven beroende av fastig-
hetens bebyggelse och anvindningssitt. Frigan uppstir om det ir
de faktiska forhillandena som ska vara bestimmande eller om
tillitet anvindningssitt enligt detaljplanen ska gilla. Som skil for
det sistnimnda alternativet dberopas ibland att en avgiftsskyldighet
pd obebyggda fastigheter kan utgéra ett effektivt pdtrycknings-
medel f6r att {4 detaljplanen genomférd. Vi delar den bedémningen
sirskilt nir det giller obebyggda fastigheter fé6r kommersiella inda-
mil. Det ekonomiska risktagandet blir 1 annat fall alltfor stort for
kommunen t.ex. 1 storre handels- eller industriomriden, dir fastig-
heter exploateras helt eller delvis forst nir det anses foreligga ett
tillrickligt underlag for byggherrens kommersiella verksamhet.

Engéngsavgifter 1 samband med nyexploatering kommer i férsta
hand att tas ut enligt en aktuell detaljplan. Det ir d& naturligt att
avgiften bestims med utgdngspunkt frin den bebyggelse och det
anvindningssitt som anges 1 planen. I 14 kap. 4 § PBL finns en
bestimmelse enligt vilken kommunen ska betala tillbaka avgift fér
anliggning av gata och annan allmin plats, om skada uppkommer
genom att fastighetsigaren pd grund av att bygglov vigras inte kan
anvinda fastigheten pd det sitt som ldg till grund fér berikningen
av den erlagda avgiften. En sidan bestimmelse bor finnas kvar dven
1ett nytt avgiftssystem.
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Nir det giller forbittring av gator och andra allminna platser i
befintlig bebyggelse, som redan ir ansluten till gatunitet, kan det
som vi tidigare har tagit upp finnas anledning att anligga ett annat
synsitt. Ett vanligt scenario ir att en ny detaljplan liggs 6ver ett
ildre bostadsomrdde med blandad smdhus- och fritidsbebyggelse.
Syftet kan vara att med forbittrad vigstandard méta en efterfrigan
pd okat permanentboende 1 omridet eller att 6ppna fér en ny
exploatering med friliggande smihus inom en del av omridet, som
dven den kan ingd i planen.

Den nya planen kommer di ocksd sannolikt att mojliggora
avstyckning och tilldelning av nya byggritter, dven om tdigare
dgare nir planen upprittas inte har nigra omedelbara planer pd att
forindra sina egna fastigheter. Med nuvarande bestimmelser har
kommunen mgjlighet att omedelbart ta ut sina kostnader av alla
befintliga och eventuellt nya dgare, vilket kan vicka anstét och bli
svart att hantera f6r kommunen.

Gatukostnadsbestimmelserna och regelverket fér den taxebase-
rade avgiften bér utformas sd att liknande situationer om méjligt
kan undvikas 1 framtiden. Vi foresldr dirfor att dgare till redan
bebyggda fastigheter f6r huvudsakligen bostadsindamal som redan
ir anslutna till gatu- eller vignitet inte ska kunna pdféras avgifter
forrin dessa kan tillgodogéra sig den tillkommande nytta som upp-
stdr av planen genom nya byggritter. Vi vill 1 praktiken likstilla det
kriteriet med tidpunkten fér nir bygglov beviljas f6r en eller flera
tillkommande byggritter enligt en ny detaljplan, oavsett om bygg-
lovet avser den fastighet som fanns nir detaljplanen antogs eller en
senare avstyckad fastighet. Betalningsskyldig blir den som beviljas
bygglov till den taxa som di giller. Om den nya planen medger
flera nya byggritter genom avstyckning av flera fastigheter, ska
avgiften tas ut med motsvarande del i anslutning till varje nytt
beviljat bygglov.

Diremot ska dessa dgare inte kunna p&féras avgifter, om de genom
om- eller tillbyggnad utnyttjar tidigare outnyttjade byggritter, som
har funnits redan i en ildre detaljplan. Nir det giller om- och till-
byggnad i syfte att utnyttja en utdkad byggritt i en ny detaljplan
ska dock avgift utgd, men taxan bor genom en reducering beakta att
den tllkommande nyttan ir begrinsad i1 forhdllande till mot-
svarande nyproduktion.

Frigan om fastigheten ska anses vara ansluten till gatunitet
genom att ha utging till en vig eller gata bor vanligtvis vara litt att
besvara. En anliggning som har fyllt fastighetens behov av for-
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bindelse med det allminna vignitet for biltrafik m3ste betraktas
som en befintlig vig eller gata, om den inte ir alltfor enkelt utford.
Den omstindigheten att vigen efter detaljplaneliggningen fér-
bittras eller kanske liggs igen och ersitts av en nyanlagd gata for-
indrar inte bedémningen. Eftersom fastigheten redan har haft
utging till en vig ska enligt vir uppfattning nigon engingsavgift
inte omedelbart kunna pdforas fastigheten. Om fastighetsigaren
har varit med om att betala for vigen eller inte, bor inte tillmitas
ndgon betydelse.

Enligt den s.k. gatukostnadspropositionen (prop. 1980/81:165
s.30) borde motsvarande bedémning fér en obebyggd fastighet
vara att den skulle anses vara ansluten, om fastigheten hade grins
mot gatan, dven om den saknar utfart. Som vi har anfért 1 det
foregiende anser vi att det skulle fora f6r ldngt att generellt undanta
idgare till obebyggda fastigheter frin att omedelbart kunna bli pai-
ford en gatukostnadsavgift. Diremot bor ett undantag frin regeln
avse enstaka obebyggda fastigheter som dgs och brukas tillsammans
med en bebyggd fastighet f6r huvudsakligen bostadsindamal.

Med de littnader vi foreslagit gillande betalningsskyldigheten
for dgare av bebyggda fastigheter, kan nuvarande bestimmelser om
sirskild jimkning eller avbetalning av den paférda avgiften enligt
vir uppfattning ifrdgasittas. Enligt gillande regler ska en fastighets-
idgares betalningsskyldighet enligt 6 kap. 33 § PBL jimkas om kost-
naden fér kommunens dtgirder ir oskiligt hog eller de dtgirder
som kostnaden avser har en omfattning eller ett utférande som gir
utdver det som kan anses normalt med hinsyn till den anvindning
som ir tilldten for fastigheten.

Enligt 6 kap. 36 § har fastighetsigaren dessutom ritt att under
vissa omstindigheter & betala gatukostnadsersittningen genom
avbetalningar. Motsvarande regler finns ocksd i LAV. I PBL
tillkommer dessutom en bestimmelse (6 kap. 37 §) att betalnings-
villkoren vid avbetalning ska jimkas, om de ind3 blir alltfér betung-
ande for fastighetsigaren. Som motiv till denna regel anférdes (prop.
1980/81:165 s.37) att dgare till dldre fastigheter skulle komma att
utsittas for ersittningskrav med de dndrade gatukostnadsreglerna,
vilket bedémdes kunna medfora stora problem for fastighetsigare
med smi ekonomiska resurser, t.ex. ildre pensionirer.

Vi anser att skilen foér jimkningsregeln 1 6 kap. 33 § ir vl till-
godosedda med vira forslag gillande betalningsskyldigheten for
dgare av bebyggda fastigheter. Den regeln avser en mojlighet att
jimka kostnaden med avseende p3 fastighetens ekonomiska birfor-
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méga, vilket dr en friga som vi har beaktat med férslaget 1 det fore-
gdende att betalningsskyldigheten for dgare av bebyggda, och 1 vissa
fall obebyggda, fastigheter for huvudsakligen bostadsindamal inte
intrider férrin nya byggritter utnyttjas. Diremot finns det anled-
ning att bibehilla mojligheten att — pd fastighetsigarens begiran —
fordela avgiften pd avbetalningar i upp till tio dr. Detsamma giller
jimkningsregeln enligt nuvarande 6 kap. 37 §, som avser fastighets-
idgarens personliga betalningsférmaga.

Nir betalningsskyldigheten vil har intritt, ska betalningen ske
nir kommunen begir det och pi obetalt belopp ska betalas rinta
enligt 6 § rintelagen (1975:635) frin forfallodagen (drojsmélsrinta).
Dessa regler 6verensstimmer med vad som giller enligt LAV och
de bor gilla dven i1 fortsittningen.

P2 belopp som forfaller successivt enligt en avbetalningsplan bér
rinta beriknas enligt 5§ rintelagen (avkastningsrinta) frin den
ursprungliga forfallodagen tills betalning enligt planen ska ske. Sker
den inte 1 ritt tid ir kommunen enligt huvudregeln berittigad till
drojsmalsrinta pa det férsenade beloppet.

I 6 kap. 38 § PBL finns regler om betalningsansvar {6r ny dgare.
Motsvarande regler bor finnas dven i fortsittningen.

3.3.9  Prévning av taxefragor

Forslag: Kommunens beslut om taxa fir éverklagas i den ord-
ning som foéreskrivs for laglighetsprévning enligt 10 kap. kom-
munallagen (1991:900). Tvister 1 friga om tillimpningen av
taxan ska prévas av mark- och miljédomstol.

Beslut om taxa bor fattas av kommunfullmiktige. Beslut om gatu-
kostnader ska i dag féregds av samrdd och granskning enligt 6 kap.
28-32 §§. Dessa beslut ir emellertid av en annan karaktir in beslut
om taxa. Enligt LAV beslutar huvudmannen om taxa utan nigot
motsvarande férfarande och samma ordning foreslds hir.

Ett kommunalt beslut enligt LAV om taxa fir i dag dverklagas 1
enlighet med vad som féreskrivs i kommunallagen. Aven i friga om
kommunens beslut om grunderna fér skyldighet att betala gatu-
kostnader och om generella villkor fér sidan betalning bér kom-
munens beslut om taxa ¢verklagas i den ordning som foreskrivs for
laglighetsprévning enligt 10 kap. kommunallagen. Detta férslag
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motsvarar Plan- och byggutredningens forslag (SOU 1996:168
s. 187 f.). Denna ritt ryms i nuvarande 13 kap. 1 § 6. som med vira
forslag byter nummer till 5.

Kommunfullmiktiges och kommunala nimnders beslut om
grunderna for skyldighet att betala gatukostnader och om generella
villkor fér sddan betalning fir enligt 13 kap. 1§ forsta stycket
5 PBL idag 6verklagas i den ordning som féreskrivs for laglighets-
proévning. Enligt 2 § 3 punkten fir andra beslut rérande gatukost-
nader inte 6verklagas. Bdda dessa bestimmelser foreslds utgd nir
det nya taxesystemet inférs. I 2 § 3 punkten foreslir vi istillet en
reglering om att andra frigor om gatukostnader inte fir 6verklagas
in de som avses 1 1§ 3 punkten (kommunfullmiktiges beslut om
uppdrag it byggnadsnimnden att fatta beslut om skyldighet for
fastighetsigare att betala avgift).

Av 15 kap. 10 § PBL framgdr att tvister rérande gatukostnader
prévas av mark- och miljddomstol. De tvister om gatukostnads-
ersittning som en mark- och miljodomstol kan {8 bedéma giller
tillimpningen 1 enskilda fall av kommunens beslut om skyldighet
att betala gatukostnadsavgift och frigor om avbetalning, jimkning
och rinta.

Enligt 53 § LAV ska mil och frigor som regleras i LAV eller i
forskrifter som meddelats med stéd av lagen provas av Statens va-
nimnd. Nimndens beslut fir overklagas hos Mark- och miljoéver-
domstolen 1 Svea hovritt och vidare till Hogsta domstolen. Nir det
giller frigan om prévning av tvister om tillimpningen av taxefrigor
for gatukostnader foreslog visserligen Plan- och byggutredningen
att dven dessa skulle provas av Statens va-nimnd. Vi har dock inte
funnit anledning att foresld nigon dndring av nu gillande ordning
att tvister som avser gatukostnader ska prévas av mark- och miljs-
domstol.
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4 Exploatdrsbestammelserna

4.1 Utredningens uppdrag

Plan- och bygglagens s.k. exploatérsbestimmelser (6 kap. 312 §§)
innebir att linsstyrelsen 1 vissa fall kan besluta dels att mark som
ska anvindas som allmin plats ska upplétas eller avstds utan ersitt-
ning till huvudmannen {6r den allminna platsen, dels att den som
har upplitit eller avstdtt sidan mark ska bekosta anliggandet av
gator och vigar samt anordningar {or vattenférsérjning och avlopp.
Linsstyrelsens beslut ska i sidana fall fattas innan kommunens
beslut om antagande av en detaljplan.

Enligt utredningens direktiv viljer i manga fall kommunerna att
forhandla och teckna avtal med fastighetsigare om hur genom-
forandet av en detaljplan ska ske 1 stillet f6r att tillimpa exploatérs-
bestimmelserna. De lagstadgade bestimmelserna anses vara for-
dldrade och de tillimpas enbart 1 ett fital plangenomfdrande-
situationer per &r. Skilet till detta ir enligt direktiven bla. att
bestimmelserna saknar den flexibilitet som plangenomférandet kan
kriva. Bestimmelserna ir enbart avsedda att tillimpas p& sddana
anliggningar som ir beligna pd en enskild fastighetsigares mark
som planlagts som allmin plats. Det administrativa férfarandet f6r
att fi till stind ett beslut om att exploatdrsbestimmelserna ska
tillimpas avviker vidare fr&n hur planférfarandet 1 6vrigt ska ske,
vilket ocksd det kan ha bidragit till att bestimmelserna inte har
kommit till nigon frekvent anvindning.

Utredaren ska mot den hir bakgrunden utarbeta férslag till
bestimmelser som ir enkla att férstd och tillimpa och forbittrar
férutsittningarna for ett effektivt plangenomférande. Bestimmel-
serna ska medverka till att skapa goda férutsittningar fér bygg-
andet och om mojligt kunna tillimpas direkt i form av sirskilda
detaljplanebestimmelser.
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Under utredningsarbetet har Socialdepartementet dven &ver-
limnat en rapport frin Lantmiteriet', som vi ska beakta i samband
med att vi dverviger frigor som hinger samman med exploatérs-
bestimmelserna. Bakgrunden till rapporten ir att motsvarigheten
till nuvarande bestimmelser dven fanns 1 1987 drs PBL och 1 1947
drs byggnadslag och benimndes di férordnanden. Under senare tid
har sidana férordnanden enligt framfor allt 113 § byggnadslagen
ansetts utgora ett hinder mot att dldre detaljplaner indras s3 att den
allminna platsen kan exploateras. Det har lett till att genomfér-
andet av angeligna byggnadsprojekt pitagligt har forsvirats. Lant-
miteriet har 1 rapporten, som vi sirskilt behandlar i avsnitt 4.4 och
som biliggs betinkandet som bilaga 2, redovisat de forfattnings-
forslag som myndigheten anser nédvindiga f6r att komma tillritta
med problemen.

4.2 Regleringen i plan- och bygglagen

Enligt 6 kap. 3—4 §§ PBL har linsstyrelsen méjlighet att pd begiran
av kommunen besluta att mark som behovs for bla. allminna
platser ska uppldtas (3 §) eller avstds (4 §) utan ersittning. Det ska
di vara friga om mark som behévs f6r omridets indamailsenliga
anvindning. For ett beslut krivs vidare att det kan anses skiligt
med hinsyn till den nytta markens igare kan vintas {3 av planen
och tll 6vriga omstindigheter (6 kap. 5 §).

Den som iger mark eller utrymme som enligt en detaljplan ska
anvindas for en allmin plats som kommunen ir huvudman for, kan
siledes bli skyldig att utan ersittning avstd marken till kommunen
(6 kap. 4 §). I ett sddant fall har marken ansetts 6vergd till kom-
munen med dganderitt den dag som linsstyrelsens beslut vinner
laga kraft. Kommunen kan dirmed ansoka om lagfart med lins-
styrelsebeslutet som grund. Om beslutet avser en del av en fastig-
het, méste dock kommunen se till att fastighetsindelningen anpassas
till beslutet f6r att full lagfart ska kunna beviljas.

Aven om iganderitten omedelbart 6vergir till kommunen,
behéver marken inte avtridas férrin den dag d& kommunen behéver
ta 1 ansprdk marken eller utrymmet for det avsedda indamdlet
(6 kap. 9 §).

Den som har avstdtt mark eller annat utrymme till kommunen
ska frigdra marken eller utrymmet frin inteckningar och andra

! Lantmiteriet, Beslut enligt 6 kap. 5 § plan- och bygglagen, LMV-rapport 2011:1.
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sirskilda ritter. Om detta inte kan ske, ska den som har avstitt
marken eller utrymmet ersitta kommunen fér den skada som dir-
igenom uppkommer (6 kap. 10 §).

Beslut enligt 4 § kan ocksd avse mark som behovs {or allminna
byggnader. Av kravet pd att den mark som avstds ir nédvindig for
omridets indamilsenliga anvindning lir folja, att det inte kan bli
fridga om att avstd mark till andra byggnader in sidana som behovs
for det aktuella omradet, exempelvis en skola. Ndgon mojlighet att
pd annat sitt ta ut kommunens kostnader fér sddan mark finns inte.
Det enda sittet f6r kommunen att {4 fastighetsigarna att std for
sddana kostnader ir alltsd att f3 till stdnd ett beslut av linsstyrelsen
eller att med stdd av bestimmelsen kriva att fastighetsigaren avstar
mark genom ett avtal.

I specialmotiveringen till férslaget om 6 kap. 4 § anfordes dess-
utom féljande (prop. 2009/10:170 s. 452).

Paragrafen avser att reglera mark f6r allmin byggnad vilket i en detalj-
plan regleras som kvartersmark fér allmint dndam3l. Av férarbetena
till nuvarande lag (prop. 1985/86:1, s. 712) framgar att inom begreppet
kvartersmark for allmint indamil ryms en rad skiftande verksamheter
sdsom skola, reningsverk, simhall, virmecentral m.m. All verksamhet
som har ett offentligt organ som huvudman (stat, landsting och kom-
mun) inkluderas 1 uttrycket. Dock inte offentligt d4gda bolag, stiftelser
m.fl. Sedan nuvarande lag inférdes giller att en anvindning f6r allmint
indamal pd kvartersmark alltid ska specificeras i en detaljplan.

Den som iger mark eller utrymme som enligt en detaljplan ska
anvindas for en allmin plats som kommunen inte ir huvudman fér,
ir under motsvarande forutsittningar efter provning av linsstyrel-
sen skyldig att utan ersittning uppldta marken till huvudmannen
(6 kap. 3 §). Med huvudman menas d& primirt fastighetsigare inom
planomridet. Normalt organiseras huvudmannaskapet s& att en
gemensamhetsanliggning enligt anliggningslagen (AL) bildas, som
sedan forvaltas av en samfillighetsférening.

Linsstyrelsens beslut om upplitelse innebir 1 ett sidant fall inte
ndgon iganderittsdvergdng. Marken eller utrymmet i friga tillhor
sdledes fortfarande exploatorens fastighet, men nir en gemensam-
hetsanliggning senare inrittas for att forvalta den allminna platsen,
ska marken eller utrymmet uppldtas utan ersittning (6 kap. 9 §).

Linsstyrelsen ska fatta sitt beslut enligt 6 kap. 3—4 §§ pa grund-
val av ett upprittat men innu inte antaget detaljplaneforslag. Forst
nir linsstyrelsens beslut har vunnit laga kraft, fr kommunen anta
planen.
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I sitt beslut om upplatelse eller avstdende av mark eller utrymme
ska linsstyrelsen vidare ange markens eller utrymmets lige och
grinser. Den ritt att ta mark eller annat utrymme 1 ansprik som
uppkommer genom linsstyrelsens beslut har foretride framfér
annan ritt till marken eller utrymmet som har uppkommit efter det
att detaljplanen antogs (6 kap. 8 och 12 §§).

I ett beslut om markuppldtelse eller markavstiende fir lins-
styrelsen, 1 den m&n det ir skiligt, pi kommunens begiran iven
foreskriva att markens idgare ska vara skyldig att bekosta anligg-
ande av gator och vigar samt anordningar {6r vattenférsérjning och
avlopp (6 kap. 8 §). Dessa bestimmelser har med 1 princip samma
innehdll funnits 1 lagstiftningen sedan bérjan av 1930-talet. Ursprung-
ligen var de tillimpliga nir en plan lades 6ver ett omrdde som dgdes
av en markexploatér. Bestimmelserna har dirfér kommit att benim-
nas exploatdrsparagraferna.

4.3 Bakgrund och motiv till bestammelserna

De nu gillande bestimmelserna om avstdende eller upplatelse av
mark utan ersittning har 1 allt visentligt varit desamma inda sedan
1947 &rs byggnadslag. Redan dessférinnan fanns liknande bestim-
melser 1 1931 4rs lag om stadsplaner. Bestimmelserna indrades
endast marginellt nir de 6verférdes till 1987 &rs plan- och bygglag.
Enligt férarbetena till nu gillande PBL avses ingen dndring 1 sak,
men bestimmelserna har redaktionellt fitt en annan utformning.
Detta kan sammanfattas som att de motiv som gillde for bestim-
melserna 1 byggnadslagen till stora delar kan dberopas som motiv
dven for den 1 dag gillande PBL.

Om en stadsplan enligt byggnadslagen lades 6ver ett omride 1
en dgares hand, kunde linsstyrelsen pd ansékan av kommunen fér-
ordna att den mark som f6r omriddets dndamdlsenliga anvindning
behovdes for en gata eller en annan allmin plats eller till en allmin
byggnad skulle tillfalla kommunen utan ersittning — 1 den méin det
med hinsyn till den nytta dgaren kunde foérvintas f3 av planens
genomfdrande och 6vriga omstindigheter provades skiligt. Marken
skulle avtridas nir den behovde tas 1 ansprik av kommunen (70 §
byggnadslagen). Nir en dndring av en stadsplan skulle faststillas
kunde linsstyrelsen, pd ansokan av kommunen och om det fanns
synnerliga skil, férordna att mark som hade avstdtts skulle bytas ut
mot annan mark, om det kunde ske utan férfing for dgaren.
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Det ir samma reglering som in i dag giller nir kommunen ir
huvudman fér en allmin plats — férutom att uttrycket ”synnerliga
skil” har tagits bort. Aven 6vriga i dag gillande regler i anslutning
till “stadsplanefallet” hade till 6vervigande del sina motsvarigheter i
byggnadslagen (70-73 §§). En skillnad ir dock att ersittning, trots
forordnandet, skulle betalas for fastighetstillbehor (71§ andra
stycket).

I skilen bakom bestimmelserna kan noteras att fastighetsigarna
inom stadsplanen var skyldiga att betala ersittning fér gatukost-
nader. Denna ersittningsskyldighet kunde dock inte utkrivas f6rrin
de nya fastigheterna hade bildats. Eftersom det ansdgs viktigt att
ersittningsskyldigheten kunde bestimmas pd ett s tidigt stadium
som mojligt, 6ppnades genom 70 § byggnadslagen en mojlighet att
kunna 3ligga en exploatdr att i viss utstrickning utan ersittning
avstd mark for stadsplanens genomforande.

Genom bestimmelserna lades siledes de skyldigheter att bidra
till kommunens gatukostnader, som enligt grundreglerna vilade pd
dgarna av de vid exploateringen bildade fastigheterna, i1 stillet pd
exploatoren. Regleringen handlade med andra ord om att tidigare-
ligea de skyldigheter gentemot kommunen, som fastighetsigarna
inom ett planomride sedan linge hade haft fér att bekosta allminna
platser. Enligt ett uttryckligt stadgande 1 72 § byggnadslagen var
den som berordes av ett férordnande enligt 70 § inte skyldig att
betala ersittning for gatumark.

Bestimmelserna 1 70 § byggnadslagen riktade sig sdledes mot
storre exploatdrer och syftet var att kommunen skulle kunna ta ut
ersittning for gatumark och gatubyggnadskostnader i ett tidigt
skede av exploateringsprocessen 1 stillet f6r att senare debitera
motsvarande kostnader frin képarna av de vid exploateringen bild-
ade fastigheterna.

Kommunen blev formell dgare av marken i och med att férord-
nandet vann laga kraft, men tilltride kunde inte ske forrin marken
rent faktiskt behovde tas 1 ansprak. Om det skedde férindringar av
stadsplanen, kunde férordnandet anpassas till detta. Denna dndrings-
mojlighet var dock mycket restriktiv med hinsyn till exploatérens
intressen.

Om i stillet en byggnadsplan lades 6ver ett omride 1 en dgares
hand, kunde linsstyrelsen pd ansékan av kommunen bestimma att
den obebyggda mark som fér omridets dandaméilsenliga anvindning
behovdes for en vig eller en annan plats skulle uppldtas utan ersitt-
ning. Det kunde ske i den m&n det med hinsyn till den nytta dgaren
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kunde férvintas f3 av planens genomférande och évriga omstindig-
heter provades skiligt. Marken skulle upplatas nir den behévde tas
i ansprik for avsett indamdl (113 § byggnadslagen).

Om det fanns synnerliga skil, kunde linsstyrelsen i samband
med en indring av en byggnadsplan besluta om jimkning 1 f6rord-
nandet, om det kunde ske utan f6rfing for exploatéren.

Enligt 115 § byggnadslagen hade en nyttjanderitt till mark enligt
bl.a. 113§ foretride framfér annan ritt till marken, som hade
uppkommit efter det att byggnadsplanen faststilldes.

Detta idr 1 huvudsak samma reglering som 1 dag giller nir kom-
munen inte ir huvudman fér en allmin plats. Skillnaderna ir dels
att endast obebyggd mark kunde beréras av ett férordnande enligt
byggnadslagen, dels att férordnandet enligt den lagen inte kunde
avse mark for allmidnna byggnader. Det krivdes dessutom sirskilda
skil for att ett forordnande skulle kunna jimkas. Det fanns inte
heller 1 byggnadslagen ndgon méjlighet att bestimma att byggandet
av vigar och va-anliggningar skulle bekostas av exploatéren.

Bestimmelserna om exploatérsforordnanden 1 byggnadsplane-
fallet utformades efter monster av motsvarande bestimmelser inom
en stadsplan. Aven inom en byggnadsplan var det alltsi friga om
att en storre exploatodr — 1 stillet for de som sedermera kopte de
fastigheter som tillkom — skulle avstd frdn mark foér allminna
platser utan ersittning med hinvisning till exploatérens stora eko-
nomiska nytta av exploateringen. Exploatoren skulle 1 stillet fa
ersittning for sina insatser via forsiljningen av de nya tomterna.

Sammanfattningsvis var bestimmelserna i 113 § byggnadslagen
en parallell till bestimmelserna 1 70 § byggnadslagen. De riktade sig
mot storre exploatdrer och syftet med bestimmelserna var att
exploatoren 1 friga skulle svara for det ekonomiska ansvaret for
allminna platser i forhdllande till sin egen ekonomiska nytta av
byggnadsplanen. Eftersom det inte fanns nigot rittssubjekt som
kunde motsvara kommunen i stadsplanefallet, utformades bestim-
melsen s att en upplitelse skulle ske till en behorig krets av fastig-
hetsigare den dag marken behovde tas 1 ansprk som allmin plats.
Om byggnadsplanen dndrades, kunde férordnandet justeras. Denna
indringsmojlighet var dock mycket restriktiv. med hinsyn till
exploatdrens intressen.

De skillnader som redovisats 1 det foregiende mellan nu gill-
ande regler och bestimmelserna i1 byggnadslagen tillkom alla vid
inférandet av 1987 drs PBL. Planformerna stadsplan och byggnads-
plan slogs genom den reformen samman till det som 1 dag heter
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detaljplan. Skillnaden mellan de gamla planformerna behélls dock
vad giller huvudmannaskapet. I stillet for stadsplaner fick vi detalj-
planer med kommunalt huvudmannaskap och i stillet f6r byggnads-
planer fick vi detaljplaner dir kommunen inte ir huvudman. Enligt
1987 &rs PBL var i de sistnimnda fallen huvudmannen den sam-
fillighet som finns eller ska finnas for indamélet, dvs. motsvarig-
heten till den vigférening som det talas om i férarbetena till bygg-
nadslagen.

Enligt forarbetena till nu gillande PBL 4r ambitionen uppenbar-
ligen att inte inf6ra ndgra dndringar i sak nir det giller exploators-
bestimmelserna (prop. 2009/10:170 s. 250 f. och 452 1.).

Som tidigare framgitt har de grundliggande motiven fér exploa-
térsbestimmelserna varit i princip oférindrade alltsedan de infordes
11947 &rs byggnadslag. I den s.k. PBL-propositionen (prop. 1985/86:1
s. 216 f.) konstaterades att bestimmelserna i byggnadslagen fyllde
en viktig funktion, antingen genom att de utnyttjades for att be-
sluta om foérordnande eller genom att de utgjorde underlag for
exploateringsavtal som triffas mellan kommun och exploatér. En
motsvarighet till byggnadslagens bestimmelser bedémdes som
ndédvindig och borde dirfor enligt departementschefen foras in i
PBL, vilket ocks4 skedde.

I specialmotiveringen till lagforslaget anférde departements-

chefen (prop. 1985/86 s. 651) féljande.

Betydelsen av férevarande paragraf och dess motsvarighet 1 dag har
visentligt minskat sedan nya gatukostnadsregler inférdes 1982. Dessa
regler ger nimligen kommunen méjligheter att i de flesta fall ta ut
kostnaderna foér bla. l6sen av mark som skall anvindas for allmin
plats.

Den praktiska innebérden av férordnanden enligt 19 § (nuvarande
3-5§§), nir annan in kommunen ir huvudman fér allminna platser,
torde — p4 samma sitt som f.n. — normalt bli att upplitelse sikerstills
enligt den lag som tillimpas f6r markens ianspriktagande, t.ex. anligg-
ningslagen. Forordnandet fir dirvid betydelse i forsta hand nir ersitt-
ning fér utrymme enligt anliggningslagen skall bestimmas.

Utan att ndgon indring i sak har varit avsedd, har diremot kravet i
den tidigare byggnadslagen pd att planen skulle liggas over ett
omride i en igares hand uteslutits i exploatdrsparagraferna. Enligt
departementschefen borde det vara tillrickligt med foreskriften att
férordnade fir meddelas, endast om det kan anses skiligt med
hinsyn till den nytta markigaren kan vintas {8 av planen och ill
ovriga omstindigheter (prop. 1985/86:1 s. 651 f).
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Bestimmelserna 1 70 och 113 §§ ir tllimpliga nir stadsplan resp.
byggnadsplan liggs 6ver omride i en dgares hand. Det ir dirmed inte
nddvindigt att all mark inom planen 4r i en idgares hand. Av for-
arbetena till bestimmelserna (prop. 1947:131 s.248) framgir att
omridet dock skall ha en sddan omfattning att det blir méjligt for
markigaren att "silja ett flertal tomter”. Omridet behover inte utgéra
en sjilvstindig fastighet. Det kan best av en eller flera fastigheter men
kan ocks8 utgéras av delar av fastigheter. Uttrycket ”i en dgares hand”
inkluderar ocksd det fallet att flera personer iger ideella andelar 1 ett
visst omride.

Enligt min mening kan de nu berérda bestimmelserna — som har
véllat problem i den praktiska tillimpningen — utan oligenhet und-
varas. Det bor vara tillrickligt att pd samma sitt som idag foreskriva
att forordnande enligt 19 § fir meddelas endast om det kan anses
skiligt med hinsyn till den nytta markigaren kan vintas 3 av planen
och till 6vriga omstindigheter. Utan att nigon indring i sak ir avsedd
har dirfér nigot krav pd att detaljplan liggs 6ver omride 1 en dgares
hand inte tagits in 1 19 § f6rsta stycket.

Linsstyrelsen fr siledes besluta om avstiende eller upplatelse utan
ersittning endast i den mdn det kan anses skiligt med hinsyn till
den nytta som igaren kan vintas 3 av planens genomférande och
med hinsyn till omstindigheterna 1 6vrigt. Med nytta menas 1
forsta hand virdehojning for exploatorens fastigheter. Denna nytta
ska vigas mot virdet av den mark som ska avstds eller upplitas.

For att det ska vara skiligt med ett avstiende eller upplitelse
utan ersittning krivs att nyttan i betydande min éverstiger upp-
offringen. Med omstindigheterna i dvrigt menas bl.a. att orittvisa
inte fir uppstd mellan olika fastighetsigare inom planomridet.
Bestimmelserna riktar sig siledes mot storre exploatérer — inte mot
fastighetsigare 1 ett omridde med blandat igande som erhiller en
eller annan ny byggritt,

Frigan om beslut om avstiende av mark enligt nuvarande 6 kap.
5 § har belysts i ett avgdérande av Regeringsritten den 17 juni 1994
(RA 1994 ref. 54). Ett forslag till detaljplan avsig ett omride som
till storre delen var ett sommarstugeomride med visst inslag av
permanent boende. Det bestod av ett 60-tal registerfastigheter,
varav nigra igdes av kommunen men flertalet igdes enskilt och var
bebyggda.

Forslaget innebar i minga fall att befintliga tomter uppdelades i
flera och medgav dessutom, i de fall tomterna fick en viss minsta
storlek, en utdkad byggritt. Atskilliga fastighetsigare skulle enligt
planforslaget komma att behéva avstd mark wll gata. Frigan 1 mélet
var om ett beslut enligt nuvarande 5 § skulle meddelas fér ndgra av
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de berérda fastigheterna, dvs. om dgarna till vissa fastigheter — men
inte dgarna till de 6vriga — skulle vara skyldiga att till kommunen
utan ersittning avstd mark som behdvdes for allminna platser i
form av gatumark.

Regeringsritten limnade inledningsvis en redogorelse for syftet
med bestimmelserna 1 nuvarande 5§ och deras samband med
skyldigheten for markigare att bidra till kommunens kostnader for
gator samt konstaterade att skiligheten av ett férordnande maéste
bedémas mot bakgrund av detta. Direfter anférde Regeringsritten
foljande.

Det stir di klart att de fastighetsigare som nédgas avstd mark utan
ersittning far se sin “nytta” av planen minskad 1 motsvarande mén.
Som Lantmiteriverket framhéller 1 sitt yttrande medfér i férevarande
fall ett férordnande en omférdelning av exploateringsvinsten mellan
eljest forhdllandevis jimbérdiga markigare. Den omfordelande effek-
ten blir in pitagligare nir endast vissa av dem som har att avstd gatu-
mark blir skyldiga att gora s§ utan ersittning. Hirtill kommer att de —
nigot som synes komma att intriffa i forevarande fall — kan bli
skyldiga att delta i betalningen av de kostnader kommunen &samkas
for att 16sa gatumark frin de av férordnandet ej berorda fastighets-
dgarna. Ett forordnande leder sdledes till orittvisa fastighetsigarna
emellan.

Regeringsritten upphivde sdledes linsstyrelsens férordnande.

Plan- och byggutredningen gjorde 1 sitt betinkande (SOU
1996:168) en ingdende analys av exploatdrsbestimmelsernas berittig-
ande mot bakgrund av att de ansigs vara svira att tillimpa. Nir
utredningen tillsattes fanns utdver dessa bestimmelser dven en
regel (ddvarande 6 kap. 18 §) om skyldighet 1 vissa fall att gratis
uppldta mark inom detaljplaner med enskilt huvudmannaskap som
utredningen foreslog skulle upphivas, vilket sedermera ocksd har
skett.

Utredningen stillde 1 en enkit under 1996 ett antal frigor om
bl.a. exploatdrsbestimmelserna till 101 kommuner av olika typ,
varvid svar inkom frn 85 kommuner. P4 frigan om hur ménga f6r-
ordnanden enligt divarande 6 kap. 19 § (nuvarande 6 kap. 3-5 §§)
som hade meddelats, var det sex kommuner som svarade att de
hade fatt till stdnd totalt drygt tio férordnanden.

I enkiten stilldes vidare frigan vilken indirekt betydelse bestim-
melserna ansdgs ha. Frigan besvarades av ett stort antal kommuner,
av vilka flertalet hivdade att bestimmelserna hade mycket stor
betydelse, framfor allt som grund fér avtal. Uttryckssitten 1 svaren
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var

ierade. Vanligen framhélls bestimmelsernas betydelse som pa-

tryckningsmedel eller som sikerhetsventil. Aven rittviseskil anférdes
som motiv for att bestimmelserna borde finnas kvar.

Utredningen ansig for egen del att gatukostnadsbestimmel-

serna skulle vara ullricklig grund for exploateringsavtal nir det
gillde att en exploator skulle avstd mark for allmin plats utan
ersittning till ett virde som skulle motsvara vad han kunde tvingas

att

betala 1 form av gatukostnadsersittning. Utredningen anférde

bl.a. foljande (SOU 1996:68 s. 336).

Kommunerna tycks dock ganska allmint anse att bestimmelserna i
6 kap. 19 § har stor betydelse som grund fér genomférandeavtal. Det
finns antagligen flera skil till detta. Ett kan vara att kommunerna
forutsitter att bestimmelserna 1 6 kap. 19 § har ett mera omfattande
tillimpningsomrdde in de faktiskt har. Det gir inte att 3beropa
bestimmelserna i alla sammanhang dir planerad allminplatsmark ligger
inom en fastighets omrdde. Av redovisningen i det féregiende framgar
att mojligheterna till férordnanden enligt paragrafen ir mycket
begrinsade. Dessa begrinsningar giller sjilviallet iven f6r avtals-
mojligheterna. Om det saknas grund for ett férordnande enligt 6 kap.
19 §, saknas foljaktligen ocksi grund for avtal.

Ett viktigt skil till kommunernas bedémning av betydelsen av 6 kap.
19 § torde ocksd vara att de flesta kommuner inte tar ut nigra ersitt-
ningar for gatukostnader. Detta torde leda ull att de finner det
frimmande att 3beropa gatukostnadsbestimmelserna som stéd for
avtal. Det framstdr di som enklare att 3beropa bestimmelser som
tycks tydligt fastsld att fastighetsigaren ir skyldig att avstd mark utan
ersittning.

Frin rittslig synpunkt ir emellertid gatukostnadsbestimmelserna
tillrickliga som grund for avtal oavsett om de anviinds 1 praktiken eller
inte.

Sammanfattningsvis utgdr gatukostnadsbestimmelserna, och i in
hégre grad de av oss foéreslagna avgiftsbestimmelserna, tillricklig
grund f6r genomfdrandeavtal avseende avstiende av mark for allmin
plats utan ersittning.

Utredningens uppfattning ska bl.a. ses mot bakgrund av dess for-
slag om ett taxesystem fér finansiering av gatukostnader och som
vi har redovisat 1 avsnitt 3.2.2.
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4.4 Lantmateriets utredning och férslag

Motsvarigheten till nuvarande bestimmelser fanns siledes iven i
1987 &rs PBL och 1 1947 &rs byggnadslag och benimndes d& férord-
nanden. Under senare tid har sidana férordnanden enligt framfor
allt 113 § byggnadslagen ansetts utgora ett hinder mot att ildre
detaljplaner dndras si att den allminna platsen kan exploateras. Det
har ocksd ansetts vara oklart i vad mén ildre férordnanden 6ver
huvud taget kan indras eller upphivas vid en idndring av detal;j-
planen. Sammantaget har detta lett till att genomférandet av ange-
ligna byggnadsprojekt patagligt har forsvérats.

Lantmiteriet fick dirfér 1 uppdrag att utreda den problematik
som har uppkommit under senare &r i samband med indring och
upphivande av detaljplaner som omfattas av beslut enligt 6 kap. 5 §
PBL eller framforallt motsvarande ildre bestimmelser 1 113 § 1
1947 3rs byggnadslag. Det som har varit ett problem ir att plan-
indringar som innebir att allmin plats som omfattas av ett sidant
beslut inte har ansetts kunna liggas ut som kvartersmark i en ny
detaljplan.

Lantmiteriet har 1 sin rapport redovisat de forfattningsforslag
som myndigheten anser nédvindiga f6r att komma tillritta med de
problem som har identifierats. Redovisningen innefattar ocksi en
beskrivning av behovet av och rutinerna kring registrering och
avregistrering av berérda férordnanden i fastighetsregistret. Rappor-
ten har éverlimnats till utredningen av Socialdepartementet for att
vi ska beakta den under virt fortsatta arbete.

Enligt Lantmiteriets uppfattning var den ursprungliga avsikten
med s.k. exploatdrstérordnanden av rent ekonomisk och 6ver-
gdende natur. I och med att marken 1 friga har tagits 1 ansprik av
huvudmannen f6r den allminna platsen ir syftet uppfyllt och for-
ordnandet har dirmed spelat ut sin roll. I formell mening giller
dock ett beslut eller ett dldre forordnande pid obegrinsad tid och
det saknas uttryckliga bestimmelser om hur det ska upphivas.

Lantmiteriet foreslar dirfor att lagen dndras sd att syftet med ett
beslut om att uppléta eller 6verlita mark utan ersittning tydliggors.
Bestimmelserna i PBL bor endast avse den ekonomiska frigan, dvs.
att ndgon ersittning inte ska betalas f6r mark 1 vissa fall. Forviry
och upplételse av ritt till mark bér hanteras pd samma sitt som for
sddana allminna platser och sidan mark for allminna byggnader
som inte berdrs av ndgot beslut om att avstd mark utan ersittning.
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Det bor enligt Lantmiteriet dven inféras tydliga bestimmelser
om nir ett beslut upphor att gilla. Detta bor ske niar marken tas i
ansprak med sakrittslig verkan av huvudmannen. Om nigot mark-
forvirv eller ndgon markuppldtelse inte kommer till stind, bor
beslutet upphéra att gilla nir detaljplanens genomférandetid gir
ut. Aven en planindring under genomférandetiden bér innebira att
beslutet upphér att gilla.

Exploatorsférordnanden enligt byggnadslagen féreslds 1 rappor-
ten upphora att gilla ett &r efter det att den f6reslagna lagindringen
trider i kraft. Férordnanden enligt 1987 &rs plan- och bygglag fore-
slas gilla som beslut enligt den nya plan- och bygglagen. For sidana
beslut bor gilla samma regler {6r nir beslutet upphér att gilla som
for beslut enligt den nya lagen. Den &terstiende giltighetstiden bor
dock minst uppga till ett ar.

Lantmiteriet gor i sin rapport en omfattande genomging av
irenden som avgjorts av regeringen, dir linsstyrelsens férord-
nanden enligt framfor allt 113 § byggnadslagen ansetts utgora ett
hinder mot att dldre detaljplaner dndras s att den allminna platsen
exploateras. Myndigheten konstaterar d& bl.a. att ett férordnande
enligt 113 § byggnadslagen alltmer har kommit att betraktas som
en innu gillande ritt till allminna platser, som giller till {6rméan for
fastighetsigarna mer allmint inom planomridet. Den betraktas dess-
utom som en si stark rittighet att den 1 sig kan pdverka intresse-
avvigningen vid en planindring.

Enligt Lantmiteriets mening kan det ifrdgasittas om avsikten
med ett férordnande enligt 113 § byggnadslagen ens frin bérjan var
att en rittighet skulle uppstd redan i och med sjilva beslutet om ett
forordnande. Det finns det som talar f6r att férordnandet enbart
bor ses som en skyldighet fér markigaren att avstd marken utan
ersittning, nir den behover tas 1 ansprik av den tilltinkte huvud-
mannen. Uttrycket nyttjanderitt 1 115§ byggnadslagen innebir
dock en oklarhet i det avseendet.

Behovet av och skyddet for allmidnna platser tillgodoses enligt
lantmiteriet redan genom detaljplanen som sidan och de grund-
liggande avvigningsreglerna 1 PBL samt av den genomférande-
lagstiftning som finns 1 form av bl.a. AL. M&jligheten att bestimma
om avstdende av mark utan ersittning har alltsd inget med tryggad
tillgdng till allminna platser att géra och de allminna platsernas
betydelse eller virde f6r de boende berors inte 1 forarbetena.

Det skulle dessutom enligt rapporten vara mirkligt, om ett
sddant sirskilt virde skulle tillskrivas just de allminna platser som
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hindelsevis exploateras av en storre exploatér och dessutom upp-
fyller kriterierna for avstdende utan ersittning, medan alla 6vriga
allminna platser skulle behandlas pd ett mer littvindigt sitt. Till
kategorin &vriga allminna platser hor di dven de fall dir forut-
sittningar 1 och fér sig fanns for ett férordnande, men dir frgan i
stillet 16stes genom ett exploateringsavtal. Den mark f6r vilken ett
forordnande ska gilla ska enbart avgrinsas med hinsyn till exploa-
térens nytta av exploateringen och virdet av marken 1 dess tidigare
anvindning.

Som framgr av rapporten ir bakgrunden till bestimmelserna av
rent ekonomisk och praktisk natur. Syftet i det fallet att kom-
munen ir huvudman ir att pd ett enklare och snabbare sitt dn via
gatukostnadsavgifter ticka kommunens kostnader fér de allminna
platserna. Exploatéren dliggs att forskottera de kostnader som
krivs for ett plangenomférande, med hinvisning till dennes stora
ekonomiska vinning av en detaljplan.

Regleringen ligger dven till grund f6r vad kommunen kan kriva
av en fastighetsigare 1 ett exploateringsavtal. Exploatéren fir sedan
1 sin tur ta ut de kostnader som ett férordnande eller ett exploate-
ringsavtal innebir via férsiljningen av de vid exploateringen bildade
bebyggelsefastigheterna. T fallet att kommunen inte ir huvudman
har det pd motsvarande sitt bedomts skiligt att kriva att en storre
exploatdr primirt svarar for att bekosta de allminna platserna, for
att sedan fora over dessa kostnader pd fastighetsigarna vid forsilj-
ningen av de nya tomterna.

Skyldlgheten att upplita mark utan ersittning ir enhgt Lant-
miteriet siledes de facto uppfylld den dag som marken tas i ansprik
av huvudmannen. Direfter har skyldigheten och beslutet eller for-
ordnandet rent praktiskt spelat ut sin roll. Av formella skil har det
dock inte bedémts vara mojligt att avregistrera genomforda beslut
och férordnanden.

Nir det giller bestimmelsen 1 6 kap. 5§ tredje stycket om
utbyte av mark vid en planindring ir det vidare enligt rapporten
tydligt att den restriktivitet som finns i den bestimmelsen ir ett
skydd for exploatéren och inte mot en obestimd krets av rittig-
hetshavare. ”Agaren” i bestimmelsen ir alltsi den som Ziger den
allminna platsen. Bestimmelsen har dirmed enligt Lantmiteriet
praktisk betydelse frimst i det fall att planen idndras innan marken
har tagits 1 ansprik av huvudmannen. For att en dndring ska f3 ske,
méste di beaktas att dgaren, dvs. exploatdren, inte belastas oskiligt
— t.ex. genom att ytterligare mark méste avstds utan ersittning utan
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att nyttan av planen samtidigt 6kar. Dirfor har bestimmelsen
utformats som en utbytesbestimmelse.

Den intresseavvigning som ska ske 1 ett planirende bor alltsd
enligt Lantmiteriets mening goras pd samma sitt oberoende av om
det finns ett ildre férordnande enligt 113 § byggnadslagen eller
6 kap. 19 § 1 1987 4rs PBL. Vid bedémningen ska enligt myndig-
heten vigas in det foérhillandet att en exploatering av ett gron-
omrdde normalt innebir en férsimring for de kringboende. Om
det dessutom finns ett sakrittsligt ansprik pd marken, t.ex. i form
av ett servitut enligt AL, stirks rittighetshavarnas intressen ytter-
ligare ndgot 1 férhéllande till exploateringsintresset. Det kan dock
enligt rapporten inte ha varit lagstiftarens mening att exploatérs-
forordnanden skulle inkrikta pid det kommunala planmonopolet
och inte heller att PBL:s bestimmelser om genomférandetid m.m.
skulle sittas ur spel.

Aven om det alltsd enligt Lantmiteriets uppfattning ir tydligt
att den ursprungliga avsikten med exploatorsbestimmelserna var av
rent ekonomisk och vergiende natur, gir det enligt rapporten inte
att bortse frin att lagens ordalydelse kan ge upphov ull oklarheter,
vilket inte minst visas av de fall som redovisas i rapporten. Lagen ir
uppenbarligen otydlig nir det giller frigan om en rittighet uppstir
redan genom beslutet om att upplita mark utan ersittning eller
férst nir marken sedermera uppldts fér en gemensamhetsanligg-
ning. Vidare saknas tydliga bestimmelser om hur ett beslut ska
indras eller upphivas.

Den ordning som har ansetts gilla f6r ett férordnande nir
kommunen ir huvudman, dvs. att dganderitten 6vergdr 1 och med
forordnandet men att tilltridet regleras separat, stimmer enligt
myndigheten inte heller sirskilt bra med den i dag gillande ord-
ningen vid fastighetsoverlatelser. En renodling bér dirfor ske si att
exploatdrsbestimmelserna endast reglerar det som ska avvika i
forhéllande till gingse bestimmelser om markitkomst och ersitt-
ning vid plangenomférande.

Lantmiteriet anser sammanfattningsvis att lagen bor dndras si
att syftet med exploatdrsbestimmelserna tydliggors. Bestimmel-
serna 1 PBL bér endast avse den ekonomiska frigan, dvs. att ndgon
ersittning inte ska betalas fér mark eller utrymme 1 vissa fall.
Forvirvs- och rittighetsfrigorna bor inte regleras sirskilt for
exploatorsfallen utan i stillet bér de gingse forvirvsformerna for
allmin plats tillimpas. Det bor dven inforas tydliga bestimmelser
om nir ett férordnande upphor att gilla.
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Diremot bedémer Lantmiteriet det inte som nddvindigt att
foresld nigra storre indringar 1 de regler som ger de grundliggande
férutsittningarna for att besluta om att mark eller annat utrymme
ska upplitas eller avstds utan ersittning. De grundliggande motiven
bakom exploatorsbestimmelserna anser alltsi myndigheten vara
birande dven 1 dag. Villkoret att marken eller utrymmet behévs f6r
en indamédlsenlig anvindning av omridet bor dock av férenklings-
och tydlighetsskil upphivas.

4.5 Ett alternativt forslag pa grundval
av ersattningsreglerna i expropriationslagen

Innan utredningen tar stillning till Lantmiteriets forslag vill vi
overviga en alternativ 16sning. Alternativet bygger pd samma syn-
sitt som Lantmiteriets, nimligen att exploatdrsparagraferna ska ses
som ersittningsbestimmelser och inte som bestimmelser gillande
rittighetsupplitelser. Den alternativa l6sningen skulle vara att
exploatorsparagraferna helt slopas 1 PBL, och i stillet inordnas i
4 kap. expropriationslagen, ExL. Utredningen har dirfér uppdragit
it f.d. fastighetsrddet Anders Dahlsjo att limna férslag om hur en
sddan regel om ersittningsfritt avstiende eller uppldtelse skulle
kunna féras in 1 4 kap. 2 § ExL eller alternativt 1 4 kap. 3 a § ExL
och utformas som ett undantag frdn vad som normalt giller for
ersittning fér mark av berort slag. En ytterligare utgdngspunkt har
varit att den forslagna l6sningen ska innebira att de problem som
lyfts fram i Lantmiteriets rapport fir en lésning som i huvudsak
ger samma resultat som det som &syftas i rapporten. Dahlsjos
rapport” bifogas betinkandet som bilaga nr 3.

4.5.1 Expropriationslagens ersittningsregler

I friga om ersittningen f6r mark som tas 1 ansprik vid inldsen
enligt PBL giller att ersittningsreglerna i 4 kap. ExL tillimpas,
oavsett om inldsen sker pd kommunens initiativ enligt 6 kap. 13—
14 §§ PBL eller pd initiativ av fastighetsigare enligt 14 kap. 14—
18 §§ PBL. Detta foljer av hinvisningar i 6 kap. 17 § resp. 14 kap.
23 §. Aven om markitkomsten i stillet sker genom tillimpning av

? Dahlsjo, Ersittningsfri dverldtelse eller upplitelse av allmin platsmark m.m. i vissa fall,
Utredningsrapport 2012-05-31.
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fastighetsbildningslagstiftningen, ska till foljd av hinvisningar i
berérda lagar 4 kap. ExL tillimpas nir ersittningen ska bestimmas.
Oavsett om markitkomsten avser dverldtelse eller enbart upplitelse
av mark eller annat utrymme, tillimpas ExL.

Ersittningsreglerna 1 ExL har en skadestdndsrittslig inriktning.
Vad som ska ersittas ir den minskning 1 sakigarens fé6rmégenhet
som uppkommer genom expropriationen. Enligt 4 kap. 1§ forsta
stycket ska ersittning betalas i form av l8seskilling, intrings-
ersittning och annan ersittning.

Loseskilling utgdr vid expropriation av en hel fastighet och ska i
princip motsvara fastighetens marknadsvirde. Intringsersittning
utgdr vid expropriation av en del av fastighet och ska i princip mot-
svara den minskning av fastighetens marknadsvirde som upp-
kommit genom expropriationen. Bestimning av l6seskillingen eller
intringsersittningen tar utgdngspunkt i foérhdllanden vid en viss
tidpunkt, den s.k. virdetidpunkten. I de fall dir marken inte har
tillerdtes 1 fortid, utgor enlige fast praxis dagen for dom 1 expro-
priationsmélet virdetidpunkt.

Ersittningsberikningen enligt 4 kap. 1§ férsta stycket utgdr i
forsta hand frin pigiende markanvindning. Aven de inskrink-
ningar och de férvintningar som foreligger 1 friga om expropri-
ationsfastighetens anvindning, t.ex. till {6ljd av att en detaljplan
giller for fastigheten, ska beaktas om kravet om ersittning mot-
svarande forlorat marknadsvirde ska kunna uppfyllas. Annan ersitt-
ning utgir fér sidan ekonomisk skada som uppkommer till f6ljd av
expropriationen, men som inte ersitts enligt reglerna om lose-
skilling eller intrdngsersittning.

Regeln att ersittningen ska motsvara det forlorade marknads-
virdet brukar betecknas som en huvudregel {or berikning av lose-
skilling och intrdngsersittning. Principen att ersittningen ska betalas
for forlorat marknadsvirde fringds dock 1 flera fall. Dessa undan-
tagsfall ir 1 huvudsak ocksi reglerade i 4 kap. ExL. En nirmare
genomgang av dessa regler finns i Dahlsjés rapport.

Hur ersittning {or allmén plats, dvs. mark som i en detaljplan
har avsatts som gata, vig, torg eller park i en detaljplan, ska bestim-
mas regleras 1 4 kap. 3 a§. Sddan mark kommer till {6ljd av plan-
liggningen inte att 3 bebyggas eller utnyttjas kommersiellt. Mojlig-
heten att f8 nigon avkastning frdn marken upphor eller begrinsas
dirmed. Den virdeminskning som intriffar har fastighetsigare ritt
att f ersittning for. Marken i friga ersitts enligt 4 kap. 3 a § med
utgingspunkt 1 dess virde omedelbart fére planliggningen. Det
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innebir att detaljplanens negativa inverkan pd marknadsvirdet inte
beaktas. Ersittningsregeln 1 4 kap. 3 a § kommer dirmed ocks3 att
utgora ett undantag frin huvudregeln i 4 kap. 1 §.

Det ska hir tilliggas, att om den mark som avstds eller uppléts
skulle ha ett hogre virde nir pigiende markanvindning liggs till
grund fér ersittningsberikningen, aktualiseras naturligtvis inte en
tillimpning av 4 kap. 3 a §. I sidant fall sker ersittningsberikningen
enligt huvudregeln i 4 kap. 1 § forsta stycket.

Paragrafen inférdes 1 ExL 1 samband med tillkomsten av PBL
1987 for att klarhet skulle rida om vilka regler som ska gilla vid
inlosen av allmin plats. Det anférdes 1 den proposition som lag till
grund for lagindringen att bestimmelsen uttrycker samma princip
som anges 1 4 kap. 2 §, dvs. att inverkan av expropriationsféretaget
inte ska beaktas nir I8seskillingen bestims. Det ska dock noteras
att den skillnaden foéreligger gentemot 4 kap. 2 § att lagtexten i
4 kap. 3 a§ inte ger mojlighet till ndgon skilighetsprévning. Det
forhdllande att t.ex. andra fastighetsigare in den som ska avstd
mark till allmin plats inom planomridet fir fordelar 1 form av
byggritter i den nya planen, finns det dirfor inte mojlighet att
beakta inom ramen f6r 4 kap. 3 a §. Det ir diremot mojligt enligt
4 kap. 2 §. Skillnaden kan ndgot férenklat uttryckas si att ersitt-
ning for allmin plats ska bestimmas med bortseende av gillande
plan medan, ersittning fér allmin kvartersmark som regel ska
bestimmas med beaktande av gillande plan.

Ersittningsbestimmelsen 1 paragrafen giller inte f6r annan mark
som har avsatts for allmint indamil i en detaljplan in allmin plats.
Den giller alltsi som redan anforts inte for allmidn kvartersmark
och inte heller f6r mark som har avsatts f6r allmin trafikanligg-
ning, allmin ledning m.m., dvs. si kallade x-, u- och z-omriden
m.fl. inom kvartersmark.

Ifrdga om ersittning enligt 4 kap. 3 a § giller inte ndgot undan-
tag frin regeln i 4 kap. 1§ andra stycket ifriga om det pdslag om
25 procent som ska ske pd forlorat marknadsvirde. Loseskilling
eller intringsersittning for allmin platsmark ska siledes innefatta
ett sddant pislag.

Med virdetidpunkt avses den tidpunkt till vilken uppskatt-
ningen av expropriationsskadan ska hinféras. Som redan nimnts
ska virderingen, om tilltride inte har skett, hinforas till den tid-
punkt di expropriationsmilet slutligt avgérs. Om den exproprie-
rande har tagit fastigheten i ansprdk fore milets slutliga avgérande,
ska dock, som framgir av 4 kap. 4 § forsta stycket, tilltridesdagen
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utgora virdetidpunkt. Av andra stycket framgdr att ersittningen
ska jimkas med hinsyn till penningvirdesférindringar under den
tid som forflyter mellan virdetidpunkten (férhandstilltridet) och
domen. Aven denna reglering innebir dirmed ett avsteg frin huvud-
regeln 1 4 kap. 1 § forsta stycket.

I 4 kap. 5 § finns slutligen en regel som innebir att tgirder som
har vidtagits i uppenbart syfte att hoja expropriationsersittning
inte ska beaktas nir ersittningen bestims.

4.5.2 Det alternativa forslaget

Enligt Lantmiteriets rapport ska exploatdrsbestimmelserna 1 6 kap
3-12 §§ PBL i huvudsak ses som ersittningsbestimmelser som
innebir att storre exploatdrer utan ersittning ska avstd eller upplita
mark eller utrymme, som enligt en detaljplan ska anvindas for
allmin plats eller allmin byggnad. Syftet med bestimmelserna upp-
ges ha varit att kommunen som huvudman fér angivna verksam-
heter skulle kunna ta ut ersittning fér gatumark och gatukostnader
1 ett tidigt skede av exploateringsprocessen 1 stillet for att senare
debitera motsvarande kostnader frin kdparna av de genom exploa-
tering bildade fastigheterna. Ett ytterligare syfte har varit att ligga
ett ekonomiskt ansvar for allminna platser pd en exploatér med
hinsyn till dennes stérre nytta av planens genomférande, dn vad
som giller for dvriga fastighetsigare inom planomridet.

Numera ger gatukostnadsreglerna 1 PBL, genom att detaljplan
upprittas och sirskilda fastighetsindelningsbestimmelser beslutas,
en mojlighet att tidigt 1 exploateringsprocessen debitera gatukost-
nader. Ett av de ursprungliga syftena med exploatrsbestimmel-
serna har dirmed fallit. Det andra syftet med bestimmelserna, den
ersittningsfria dverlitelsen eller upplitelsen, ir fortfarande aktuellt.
Forfarandet i 6 kap. 3-12 §§ PBL framstdr dock som komplicerat,
resurskrivande och delvis otidsenligt, om det kvarstiende syftet
numera endast ir reglera den ersittningsfria 6verldtelsen eller
uppldtelsen. Att ersitta forfarandet med en sirskild ersittnings-
regel 1 ExXL med motsvarande materiella innehdll som i 6 kap. 5§
PBL forefaller omedelbart som en rationell och indaméilsenlig
16sning. I 6vrigt kan provningen om overldtelse resp. upplitelse av
den ersittningsfria marken eller utrymmet helt inrymmas 1 det
normala férfarandet vid markitkomst enligt PBL eller enligt fastig-
hetsbildningslagstiftningen.
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En sidan sirskild ersittningsregel 1 ExL kan uppenbarligen
utformas pd olika sitt. Som framgitt av genomgingen av gillande
ritt ir ersittningsreglerna vad giller detaljplanelagd mark inte sjilv-
klara och innebir ofta komplicerade prévningar. En sjilvklar mal-
sittning dr att inte onddigtvis inféra ytterligare komplikationer.
For regelns placering ir ett antal alternativ tinkbara.

Som framgatt ir det forenat med problem att inféra en bestim-
melse om ersittningsfri 6verlitelse eller upplitelse av mark for
allmint indam3l som ansluter till gingse regler om ersittning for
mark for allmint indam3l. Alternativet dr di att inféra en ny regel
om ersittningsfri markdtkomst 1 friga om allmin kvartersmark och
allmin platsmark 1 fall med stor exploatdrsnytta. Det kan ske
fristiende frn 4 kap. 2§ och 4 kap. 3a§ ExL. I 4 kap. 1§ finns
sdlunda redan en regel om ersittningsfri upplitelse av allmin vig i
detaljplan.

I de fall férutsittningarna inte ir uppfyllda for ersittningsfri
markdtkomst, ska de gingse reglerna om ersittning enligt 4 kap. 2 §
resp. 4 kap 3a§ gilla. Alternativet innebir att det inte dr nod-
vindigt att sl fast vad som ir den ritta ersittningsgrunden for all-
min kvartersmark. Det behéver inte bli ndgot bekymmer med att
det ir olika ersittningsprinciper som giller fér allmin plats och
allmin kvartersmark och att virdet vid pigiende markanvindning
skulle komma att ersittas. Inte heller behver man riskera att ytter-
ligare komplicera de redan gillande reglerna i 4 kap. 2 § resp. 4 kap.
3a§.

Alternativet tycks innebira den limpligaste placeringen av en
bestimmelse om ersittningsfri markdtkomst. Det utesluter inte att
andra lagstiftningsdtgirder som bedéms angeligna vidtas.

Ersittningsregeln bor utformas med 6 kap. 5§ andra stycket
PBL som forebild. Den skilighetsprévning och den avvigning som
ska ske, bor ske pd samma sitt som framgir av den lagtexten.

Att exploatdren t.ex. efter antagandet av detaljplanen overldter
till annan den mark som han annars skulle ha fitt 6verldta utan
ersittning till kommunen, ska inte piverka prévningen (jfr 6 kap.
7 § PBL). Inte heller ska en upplatelse av nyttjanderitt eller servitut
efter att detaljplanen har antagits,leda till att ersittning ska betalas
till vare sig fastighetsigare, nyttjanderittshavare eller servituts-
havare (jfr Lantmiteriets forslag 6 kap. 12 § PBL ).

Om lagtexten ska uppfylla de uppstillda kraven, blir den si
omfattande att den bor placeras i en ny paragraf, forslagsvis 1 4 kap.
1 a § ExL. Dahlsj6 har foreslagit foljande utformning av lagtexten.
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Ersittning for mark eller utrymme som enligt detaljplan ska anvindas
fér allmin plats eller en allmin byggnad ska inte betalas om det ir
skiligt med hinsyn till den nytta som fastighetsigaren kan vintas f av
planens genomférande och med hinsyn till omstindigheterna i &vrigt.

Den bedémning som ska goras enligt f6rsta stycket paverkas inte av
att mark eller annat utrymme 6verldts efter antagande av den detaljplan
enligt vilken marken eller utrymmet avsatts f6r allmin plats eller en
allmin byggnad.

For rittighet som, efter det att detaljplan antagits, upplatits 1 mark
eller annat utrymme som avses i forsta stycket ska inte ersittning utga.

Det kan i och for sig ifrigasittas om den lagreglering som avses i
andra och tredje stycket behover vidtas med hinsyn till bestim-
melserna 1 4 kap. 5§ ExL. Enligt denna bestimmelse bortses frin
dtgirder som vidtagits 1 uppenbart syfte att héja expropriations-
ersittningen. En viss osikerhet torde emellertid rida om rick-
vidden av bestimmelsen i allminhet och 1 synnerhet vad giller den
aktuella situationen. Som framgatt innehdller exploatdrsbestimmel-
serna 1 dag regler motsvarande de som foreslds i andra och tredje
stycket. Den tidpunkt som avses vad giller antagandet av detalj-
planen ir dagen for planbeslutet och inte dagen d& beslutet vinner
laga kraft.

Forslaget innebir 1 6vrigt, 1 likhet med vad som redan giller i
dag enligt 6 kap. 5 § PBL, att ersittning bara ska betalas om fastig-
hetsigarens nytta av den allminna plats eller allminna kvartersmark
till vilken mark avstds eller upplats, ir sd begrinsad att fastighets-
dgaren skiligen bor ersittas for detta. I frdga om den foreslagna
regelns forenlighet med grundlagens bestimmelser om egendoms-
skydd (2 kap. 15§ regeringsformen) och Europakonventionens
krav i frdga om respekt for egendom, hinvisas till f6ljande ut-
talande gillande 6kap. 5§ PBL 1 regeringens proposition
(2009/10:170 s. 251) En enklare plan och bygglag.

Detaljplaneliggning leder vanligen till att fastigheterna inom plan-
omridet stiger i virde. Detta foljer av att detaljplanen normalt ger
okande mojligheterna att bebygga mark och darmed dven okade
mojligheterna till ekonomisk avsittning vid forsiljning av fastigheter
inom omridet. Anslutningen av enskilda fastigheter till allmin vig
leder ocksd normalt ull att fastigheternas tillginglighet forbittras,
vilket i sin tur typiskt sett leder till att fastigheternas virde paverkas 1
héjande riktning. Sirskild ersittning ska betalas bara om fastighets-
dgarens nytta av den allminna plats till vilken mark avstis ir si
begrinsad att fastighetsigaren skiligen bor ersittas for avstiendet.
Med hinsyn till kravet pd erforderlig nytta av den allminna platsen for
att ersittning inte ska betalas innebir ett avstdende av mark till det
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allminna i aktuella situationer att dgaren inte f&r drabbas av en sidan
forlust for vilken markigaren ir tillférsikrad ersittning enligt 2 kap.
18 § regeringsformen. Regleringen ir siledes férenlig med grundlagens
bestimmelser om egendomsskydd. Under férutsittning att avstdendet
kan bedémas leda till sidan nytta for dgaren att sirskild ersittning
skiligen inte behdver betalas f6r den mark som avstds, kan avstiendet
inte heller anses innebira att den enskilde tvingas bira en oskilig bérda
genom avstiendet. Under sddana férhillanden bor dtgirden tvirtom
bedémas som proportionell och dirmed iven férenlig med Europa-
konventionens krav i friga om ritten till respekt f6r egendom.

Av samma skil som de som anférs i propositionen betriffade
6 kap. 5§ PBL, bor dven den nu foreslagna regeln anses forenlig
med grundlagen och Europakonventionens krav.

Den foéreslagna lagtexten innebir att i samband med det mark-
dtkomstforfarande som tillimpas, ska motsvarande materiella
proévning som i 6 kap. 5 § PBL vidtas i friga om forutsittningar for
en ersittningsfri overltelse eller upplitelse foreligger. Regeln ska
tillimpas savil vid 6verldtelse som vid upplitelse av mark. Nigon
sirskild anmirkning om detta torde inte vara nédvindig 1 lagtexten.
Om férutsittningarna for ersittningsfri overldtelse eller uppltelse
inte anses uppfyllda, ska frigan om ersittning provas enligt de
regler och principer som normalt giller f6r ersittning f6r allmin
kvartersmark och allmin plats. Den prévningen piverkas inte av
forslaget.

Till grund f6r den avvigning mellan en fastighetsigares nytta
och uppoffring som ska ske enligt lagtexten, ska ligga de forarbeten
och den praxis som utbildats efter manga 4rs tillimpning av 6 kap.
5§ PBL’ eller motsvarande bestimmelser i ildre lagstiftning (se
kommentaren till PBL avseende 6 kap. 5§ PBL och iven kom-
mentaren till byggnadslagen® avseende 70§ och 113 § byggnads-
lagen i tillimpliga delar). Enligt bl.a. 4 kap. 31 resp. 33 § PBL ska en
s.k. planbeskrivning upprittas till en detaljplan och belysa planens
genomférande frin bla. ekonomisk och fastighetsrittslig syn-
punkt. En sidan planhandling torde {4 viss betydelse for den prov-
ning som ska géras dven om den inte ir bindande fér prévnings-
organet.

En férindring som forslaget ifrdga om den materiella prov-
ningen enligt 6 kap. 5 § innebir ir att linsstyrelsen inte lingre som
forsta instans ska gora den. Inneborden av forslaget 1 den delen ir

* Didén m.fl, Plan- och bygglagen. En kommentar, Norstedts Juridik. 2011.
* Bexelius, Nordenstam, Kérlof, Byggnadslagstiftningen, Norstedts Gula Bibliotek. 1970.
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att den provningen sker 1 anslutning till det markdtkomstférfarande
som krivs f6r att kommunen eller i fall av annan huvudman denne
ska fi ritt att disponera marken. Om inte sakigarna kommer
overens, si ir det domstol eller lantmiterimyndighet som avgor
frigan om ersittningsfri 6verldtelse eller upplitelse som férsta
instans, beroende pi om markitkomsten sker via inlésen enligt
PBL eller enligt fastighetsbildningslagstiftningen. Eftersom inlésen
enligt PBL inte tillimpas s ofta, blir det dirmed normalt en lant-
miterimyndighet som i1 férsta hand provar frigan om ersittningsfri
upplitelse. I en lantmiterimyndighets normala uppgifter ingdr att
gbra avvigningar av ekonomisk natur samt att hantera ersittnings-
frigor av omfattande slag. Det finns dirmed inte anledning att tro
att den nya uppgiften f6r lantmiterimyndigheten inte kan hanteras
pd ett tillfredsstillande sitt. Dirtill kommer att dverprévning av
lantmiterimyndighetens beslut i frigan kan ske till mark- och
miljédomstol.

Forslaget leder till att bestimmelser 1 6 kap. 3-12§§ PBL 1
huvudsak blir onédiga och dirfér bor kunna upphivas.

4.6 Utredningens dvervaganden och férslag
4.6.1 Detaljplanens expropriativa verkan

En grundliggande f6érutsittning fér att nigon ska tvingas avstd frin
egendom till det allminna eller nigon enskild genom expropriation
eller annat sddant forfogande ir enligt 2 kap. 15 § regeringsformen,
RF, att det sker for att tillgodose angeligna allminna intressen. Vid
en regelritt expropriation enligt ExL sker avvigningen av intressen
vid en tillstdndsprévning enligt 2 och 3 kap. 1 den lagen. Tillstinds-
provningen utférs normalt av regeringen, som dock kan éverlimna
it linsstyrelsen att besluta 1 frigan. Beslutet kan bli féremal for
rittsprovning.

Genom bestimmelsen 1 6 kap 13 § PBL ir det dock s& att kom-
munerna genom att ligga ut omriden som allmin plats med kom-
munalt huvudmannaskap ocksd fir en mojlighet att tvdngsvis for-
virva dganderitten till motsvarande omrdde. Tvingsritten omfattar
ocksd omriden f6r annat dn enskilt bebyggande, om dndamadlet inte
ind3 kan anses sikerstillt. Kommunens bedémning av vilka omrdden
som ska vara allmin plats eller f6r allmint dandam3l bor dirfér upp-
fylla kravet pd att avspegla ett angeliget allmint intresse. I 4 kap
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36 § andra stycket PBL har mot denna bakgrund tagits in en sir-
skild skyddsregel fo6r de fall en detaljplan har expropriativ verkan.
Denna skyddsregel har himtat sin f6rebild frén 2 kap 12 § Exl.

Om det inte ir kommunen som ska vara huvudman {6r allminna
platser 1 planomridet, foreligger en motsvarande expropriativ verkan
till f6rmén f6r en gemensamhetsanliggning enligt 12 § AL.

Som framkommit tidigare, finns det ocks3 enligt 6 kap. 14-15 §§
PBL en viss inlésenritt som kan aktualiseras efter genomférande-
tidens utging.

Ritten att 16sa omfattar inte bara dganderitten till omriden utan
ocksd sirskild ritt. Losen innefattar en dverforing av rittigheter
fran ett subjekt till ett annat och skiljer sig silunda frin r3dighets-
eller anvindningsinskrinkningar, som innebir ensidiga inskrink-
ningar utan att nigon rittighet 6verférs till ndgon bestimd annan
person.

4.6.2 Exploatorsbestimmelserna behdvs inte langre i PBL

Bedomning och forslag: Jag foresldr att 6 kap. 3-12 §§ PBL
upphivs. Exploatérsbestimmelserna behovs inte lingre 1 PBL.
Ersittningsfrigor bor avgoras enligt ExL i likhet med andra
inlosensituationer 1 PBL. Linsstyrelsens provning slopas dir-
med.

Ersittningsbestimmelser som ska tillimpas vid tvingsvis for-
mogenhetsdverforing finns 1 ExL. Genom hinvisning i AL och
FBL ir dessa regler tillimpliga ocksd p4 inlésen som sker med stéd
av beslut enligt dessa lagar. Enligt vdr mening bér ersittningsfrigor
avseende inlosen regleras pd si ensartat sitt som mojligt. Detta
forhdllande talar 1 sig for att ersittningsregler avseende sddan
inlésen som grundar sig pd PBL bor finnas 1 ExL.

Frigan uppstir dirmed om man behéver behdlla nu gillande
ersittningsregler gillande inlésen av mark eller rittigheter for
allmin plats 1 PBL. Alla markanvindningslagar med anknytning till
PBL hinvisar i materiellt hinseende till ExL i inlésensfrigor. Det
framstdr dirfor som mest 6verskddligt att ocksd de aktuella reglerna
far sin plats dir. Visserligen forekommer i flera lagar materiella sir-
regler, som avser vissa ersittningssituationer. Dessa avser dock
ersittning for ridighets- eller anvindningsinskrinkningar, dir
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speciella kvalifikationsgrinser och férhllningssitt till forvintnings-
virden foreskrivits. Dessa sirregler dr dirfor inte tillimpliga vid
overforing av dganderitt eller s.k. begrinsade sakritter frén ett
subjekt till ett annat.

P& motsvarande grunder som Lantmiteriet och Dahlsjo anser vi
att det som kommer till uttryck genom exploatdrsbestimmelserna
snarare kan ses som en ersittningsprincip idn som en overféring
eller uppldtelse av rittigheter. Som redan angetts, utgdr detta ett
skil for att fora dver motsvarande element av bestimmelserna till
ExL.

Bestimmelserna innebir en forpliktelse f6r exploatéren/fastig-
hetsigaren att avstd mark eller utrymme. I den delen ir de dock
inte nodvindiga. Genom detaljplanens expropriativa verkan —
preciserad genom bestimmelser och plankarta — blir det klart att
kommunen fir ritt att férvirva dganderitten till allminna platser
som den ska vara huvudman fér och kvartersmark fér allmint inda-
mél. Motsvarande ritt att disponera mark eller utrymme tillkom-
mer den som ska forvalta med enskilt huvudmannaskap. Bestim-
melserna nir det giller att avstd mark fyller allts3 inte ndgot sjilv-
stindigt syfte nir vil planen har vunnit laga kraft. Vad som kvarstar
ir frigan om avstdendet ska ske utan ersittning. Denna friga borde
vara vil dgnad att 16sas inom ramen f6r ExL.

4.6.3 Tidsaspekten och lansstyrelsens roll

Exploatérsbestimmelserna innebir ju att kommunen fir begira
linsstyrelsens prévning av frigan om att avstd mark ska ske utan
ersittning. Forutsittningen ir att exploatéren genom detaljplanen
fir en nytta, dvs. en virdedkning pi sin iterstdende mark, som
minst motsvarar virdet av det omrdde som avstds. Linsstyrelsens
provning ska ske — och vinna laga kraft — innan planen antas. En
fordel med detta har ansetts vara att de berérda, huvudmannen for
allmin plats sdvil som fastighetsigarna, fir en visentlig ekonomisk
forutsittning klarlagd innan planen beslutas. Detta argument kan
dock ifrigasittas av skil som vi dterkommer till. Hir kan det ricka
med att konstatera att det bara ir en del av planekonomin som pd
detta sitt kartliggs och att det finns &tskilliga andra effekter som
kanske inte kan ¢verblickas pd detta stadium.

Linsstyrelsens roll att prova avstiendefrigorna idr enligt vér
mening ett 1 viss min egenartat inslag 1 planférfarandet. Att pd det
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sitt som hir forutsitts ddma mellan enskilda och allminna intressen
kan ses som ett slags 6verklagandeprévning 1 fortid. Andra frigor
som linsstyrelsen har att befatta sig med under samrdds- och
granskningsforfarandet — riksintressen och mellankommunal
samordning m.m. — ligger ocksa ganska lingt frin de nu aktuella.

Nigon sirskild vigledning f6r linsstyrelsens provning av virdet
av marken 1 férhéllande till plannyttan &terfinns inte 1 férarbetena.
Linsstyrelsen torde inte heller ha ndgon annan liknande uppgift att
falla tillbaka pa for erfarenhetsiterforing.

Som redovisats 1 det féregdende har exploatdrsbestimmelserna
fitt en mycket begrinsad tillimpning. Detta talar ocksd for att
linsstyrelsens roll 1 avstiendeférfarandet dr 6verspelad.

Enligt 6 kap. 8 § andra stycket ingdr 1 exploatdrsbestimmelserna
en mojlighet fé6r kommunerna att begira att linsstyrelsen ska
bestimma att dgaren ska bekosta anliggande av gator och vigar
samt anordningar for vattenforsorjning och avlopp och i vilken
ordning arbetet ska utféras. Det tillkommer i sidana fall utéver
skyldigheten att avstd mark utan ersittning.

Inte heller detta moment av exploatdrsbestimmelserna bor
kvarstd, De gatukostnadsregler som vi har behandlat i kapitel 3 gor
denna mojlighet 6verflodig. Betriffande forsérjningen med vatten-
och avloppsanliggningar fir AL och LAV anses innehdlla till-
rickliga bestimmelser.

Sammanfattningsvis har kommunen eller den som annars ir
huvudman tillrickliga mojligheter att sikerstilla att de gemen-
samma anliggningar som behovs kan anordnas och finansieras utan
sirskilda bestimmelser om avstiende av mark.

4.6.4 Fragan om en detaljplanebestimmelse om att avsta
mark utan ersattning

Bedomning: Jag anser att en detaljplanebestimmelse om att
avstd mark utan ersittning inte bdr inforas. Planbeskrivningens
genomférandedel ir det dokument dir detaljplanens samlade
ekonomiska konsekvenser bor redovisas.

Om en forprévning av avstiendefrigorna genom linsstyrelsen
avskaffas, uppstdr frigan om det behévs ndgon annan form av prév-
ning av de ekonomiska effekterna av ett avstdende, som boér inforas
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1 stillet. Vi har — 1 enlighet med direktiven — &vervigt om en
detaljplanebestimmelse av motsvarande innebord skulle kunna vara
en sidan 16sning. En planbestimmelse skulle inte kunna fylla syftet
att utgdra en anvisning 1 forvig av hur nytta och uppoffring ska
vigas mot varandra, men sedan planen vunnit laga kraft skulle
ocksd avstiendefrigan vara avgjord.

Vi har funnit att en sidan mojlighet som anges 1 rubriken inte
bér inforas. Som redan anférts ger detaljplanens expropriativa
effekt den kommun som ir huvudman f6r allmin plats dtkomst till
marken. Frigan om den ekonomiska verkan av avstiendet ir nista
steg 1 bedomningen. Principiella skil talar emot att kommunen ska
kunna bevilja sig sjilv bdde tvingsmissig dtkomst till marken och
dirtill ocksd bestimma att detta ska ske utan ersittning. Mot-
svarande fir ocksd anses gilla fér de fall dir kommunen viljer
enskilt huvudmannaskap och att det alltsd ir en samfillighet/gemen-
samhetsanliggning som skulle f dtkomst genom upplitelse utan
ersittning.

Aven om férutsittningarna skulle anges p samma sitt som
1dag, dvs. att nyttan fir antas minst motsvara uppoffringen, kan
det framstd som stotande att foretridarna for det allminna eller
gemensamma intresset upphdojer sig sjilva till domare 1 det som kan
vara en ganska komplicerad ersittningsfriga.

Bidragande till var slutsats dr att en sdan detaljplanebestim-
melse — om den tillkommer mot en tilltinkt exploators vilja —
ensam kan foranleda ett 6verklagande i denna friga. Visserligen
medfor ett overklagande att frigan kan komma under domstols
bedémning, men samtidigt kan ett dverklagande av denna isolerade
bestimmelse medféra ett onddigt drojsmil 1 friga om en exploa-
tering, som de berérda ind& 1 huvudsak finner angeligen och dir de
ekonomiska konsekvenserna i sin helhet indi inte kommer att
kunna avgéras pd grund av 6verklagandet.

I 5 kap. 26 § PBL anvisas en méjlighet fér en kommun att fore-
ligea den som vill gora ansprdk pd ersittning eller inlésen att
anmila anspriket inom tvd minader. Om inte det sker, gir ritten
till ersittning forlorad. Bestimmelsen avser ansprik for skada till
foljd av vissa nirmare angivna ridighetsinskrinkningar, men det
skulle kunna évervigas att utvidga mojligheten till att omfatta dven
ansprik pa ersittning fér mark och utrymme som kommunen anser
bor avstds utan ersittning.

Vi kan ind3 inte se nigon foérdel med en sidan utvidgning av
bestimmelsens anvindningsomride. Dels framstir det som mindre
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limpligt att den som ska avstd frdn egendom utan ersittning
tvingas till ett aktivt handlande inom en ganska kort tid for att
kunna f frigan provad. Dels vinns knappast nigon tid pd att gora
paus i planarbetet for £ klarlagt om ndgot ansprk anmils. Skulle s3
ske, kan visserligen planarbetet gi vidare till antagande (5 kap. 28 §
forsta stycket), men avstiendefrdgan kan inda hgga oavgjord under
ling tid direfter och foranleda éverklagande av just denna plan-
bestimmelse. Dirtill kommer frigan om det ska krivas av den som
anmilt ansprdk, att denne ocksd ska behova o6verklaga plan-
bestimmelsen.

Vi anser att planbeskrivningens genomférandedel ir det doku-
ment dir detaljplanens samlade ekonomiska konsekvenser bor
redovisas.

Enligt 4 kap. 31 § PBL ska en beskrivning av hur en detaljplan
ska forstds och genomféras (planbeskrivning) finnas tillsammans
med planen. Av 4 kap. 33 § forsta stycket 3) och samma paragraf
tredje stycket framgar vidare att planbeskrivningen ska redovisa de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga dtgirder
som behovs for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat
och indamailsenligt sitt. Redovisningen ska ocksi omfatta de kon-
sekvenser som dessa &tgirder fir for fastighetsigarna och andra
berorda.

Kravet har i Karnovs kommentar till PBL’ férdjupats enligt
foljande.

Ett viktigt moment vid behandlingen av genomférandefrdgorna ir
samridet mellan kommunala organ, statliga myndigheter, fastighets-
dgare och brukare. I fastighetsrittsliga frigor ir naturligtvis samridet
med lantmiterimyndigheten sirskilt viktigt. I beredningen bér behand-
las alla frigor som har betydelse f6r genomférandet av exploaterings-
eller bevarandeprocessen och for verkstillighet av planeringsbesluten.
Inte minst viktigt dr att de organisatoriska forutsittningarna for
genomférandet belyses, bl.a. sammansittning och arbetsuppgifter for
skilda genomférandefrdgor samt ansvarsférdelningen mellan kommunen
centralt och olika organ. De synpunkter som kommer fram vid bered-
ningen ska pdverka planliggningen s& att det slutliga planférslaget
kommer fram efter en vixelverkan mellan planutformnings- och genom-
férandesynpunkter. Resultatet av detta arbete dokumenteras i den
slutliga planbeskrivningen.

Planbeskrivningen ska bl.a. belysa de ekonomiska férutsittningarna.
Genom ekonomiska utredningar belyses vad marken och de tekniska
anliggningarna kostar, hur de finansieras etc. I detta sammanhang bor
limpligen analyseras och redovisas beriknade gatukostnader och drifts-

5 Karnov bokverk 2011/12, Svensk Lagsamling med kommentarer, Karnov Group 2011.
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Av

kostnader samt eventuell ekonomisk kompensation till fastighetsigare
enligt 14 kap. Vidare bor en bedémning av genomférandetidens lingd
enligt 4 kap. 21§ goras i detta sammanhang, varefter resultatet av
bedémningen tas in i planbestimmelse. I planbeskrivningen kan vidare
— forutom planekonomin - behdva redovisas Overviganden om
skyldighet att overldta eller upplita mark. Ofta ir dock genom-
forandefrdgorna av sddant slag att detaljerade stillningstaganden méste
anstd till ett senare skede. I sdana fall kan beskrivningen redovisa
enbart principerna fér genomfdérandet och i friga om ekonomiska
kalkyler blir det d friga om schablonartade uppskattningar.

Som framgdr av bestimmelsen si ska konsekvenserna fér berérda
fastighetsigare redovisas. Med detta menas att det {6r 1 princip varje
enskild fastighet ska redovisas vad detaljplanen innebir med avseende
pi bla. huvudmannaskap, allminhetens tilltride, kommande fastig-
hetsbildning, utférande och deltagande i gemensamhetsanliggningar,
férvaltning, ersittningsfrigor, kostnader och byggande

Det bér observeras att planbeskrivningen inte har ngon sjilvstindig
rittsverkan. Vad giller fastighetsrittsliga frigor blir de enbart vig-
ledande for lantmiterimyndighetens beslut enligt FBL, anliggnings-
lagen och ledningsrittslagen. Detsamma giller 1 frigor om allminna
va-anliggningar, fjirrvirmeanliggningar, vigar med allmint eller
enskilt underhill m.m. Avgérandet i1 dessa frigor triffas siledes slutligt
enligt respektive speciallag.

det anfoérda framgir alltsd att planbeskrivningen enligt gillande

ritt ska innehdlla en redovisning av kommunens uppfattning om

avs

tdende av mark och om ersittning bor betalas eller inte. Aven

om planbeskrivningen inte ir bindande, kommer den att innehilla
viktig information 1 ett tillrickligt tidigt skede och medfora méjlig-
heter fo6r bla. exploatdrer att ta stillning till sin medverkan 1

pla

nens genomfoérande. Den kommer alltsd att utgdra en viktig

grund for eventuella exploateringsavtal. Nigra sirskilda forslag 1
denna del behovs inte.
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4.6.5 Regleringen i expropriationslagen

Bedomning: Jag har tidigare foreslagit att bestimmelserna i
PBL om att uppldta och avstd mark utan ersittning slopas. Min
bedémning ir att nigra nya bestimmelser inte heller behovs i
ExL. Ersittning for sddan mark bor alltsd bestimmas enligt
nuvarande bestimmelser 1 4 kap 3 a § ExL. Den kostnadsokning
som detta kan medfoéra f6r en kommunal huvudman fér t.ex.
den allminna platsen balanseras av dennes ritt att ta ut gatu-
kostnadsavgift samt avgifter {6r vatten- och avloppsanliggning
enligt LAV. Vid enskilt huvudmannaskap kommer motsvarande
kostnadsékning att kunna hanteras vid anliggningsférritt-
ningen.

Frigan om vilken ersittning som ska betalas vid inlésen av mark
enligt PBL regleras redan huvudsakligen i ExL, medan vissa
kompletterande specialregler aterfinns 1 PBL. Samma princip
tillimpas dven i vrig marklagstiftning. Detta talar f6r att ersitt-
ningsfrigan regleras 1 ExL och hanteras vid f6rrittning 1 stillet for
av linsstyrelsen som ir fallet med de s.k. exploatdrsbestimmel-
serna.

Nista friga ir om det finns anledning att nigon markigare ska
avstd mark utan ersittning. Dessa forordnanden ir sillan fore-
kommande i dag, men bestimmelsen ligger till grund f6r de exploa-
teringsavtal som triffas mellan en kommun och en exploator.
Redan 1 forarbetena till 1987 4rs plan- och bygglag konstaterades
att dessa s.k. exploatdrsparagrafer hade minskat i betydelse sedan
de nya gatukostnadsbestimmelserna inférdes 1982. Vir bedémning
ir att exploatdrsbestimmelserna 1 sin helhet har spelat ut sin roll
med sdvil nuvarande som foéreslagna gatukostnadsbestimmelser.
Enligt dessa finns det mgjlighet f6r kommunen att f tickning for
sina marklésenkostnader och gatubyggnadskostnader. Detsamma
giller kostnaderna f6r vatten- och avloppsanliggningar.

Till detta kommer att orittvisor mellan fastighetsigare inom en
och samma detaljplan kan uppkomma med de nuvarande exploa-
torsbestimmelserna (se tidigare redovisat avgdérande frin regerings-
ritten®). Mark f6r allmin plats ersitts enligt bestimmelserna i
4 kap. 32§ ExL med motsvarande virdet fore planliggningen.
Kvartersmark f6r allmint dndamil ersitts normalt som kvarters-

6 RA 1994 ref. 54.
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mark f6r enskilt indamal. Det sistnimnda framstir som en naturlig
utveckling mot bakgrund av att skillnaden mellan olika slag av
kvartersmark har suddats ut alltmer, genom att stora delar av tidigare
offentlig verksamhet numera drivs i privat regi. Denna kostnads-
okning kommer dock inte att kunna kompenseras genom gatukost-
nadsuttag (se vidare redogorelsen for ersittningsreglerna i Dahlsjés
rapport, bilaga 3).

Atminstone vid mer omfattande detaljplanegenomféranden bér
man kunna rikna med att kommunen vill triffa ett exploaterings-
avtal. Redan i det program fér exploateringsavtal som vi foreslar
bor foregd sjilva avtalstorhandlingarna, bér tilltinkta exploatérer
kunna forutse vilka kostnader kommunen avser att de ska bira och
kunna éverviga hur kostnaderna ska finansieras.

Om man soker en sammanvigning av dgarnas kostnader mot
den nytta som planen medfér fér dem, ir det ett problem att de
olika posterna inte beslutas 1 ett sammanhang. Beslut med st6d av
ExL fattas normalt av lantmiterimyndigheten under plangenom-
férandet. Gatukostnadernas storlek kan troligen ungefirligt berik-
nas innan planen antas men kan paverkas ocksd av senare hindelser.
Planavgiften beslutas forst 1 det skede di bygglov beviljas. Med
tanke pd den proportionalitet som bor rida enligt Europakonvention-
ens bestimmelser om egendomsskydd, kan det uppdelade besluts-
forfarandet utsittas for kritik, om nyttan f6r dgaren i efterhand
skulle befinnas visentligt understiga uppoffringen.

Niraliggande frgor ir redan reglerade 1 ExL. Silunda finns i
4 kap. 3a§ den regel som anger att ersittning for mark eller
utrymme som enligt en detaljplan ska anvindas fér allmin plats ska
bestimmas med hinsyn till de planforhdllanden som ridde nirmast
innan marken eller utrymmet angavs som allmin plats. Denna regel
— som ju inte siger ndgot om avvigningen av nytta mot skada av
planen — berérs inte av ndgon indring.

Vidare dterfinns i 4 kap. 1§ tredje stycket foreskriften att
expropriationsersittning inte ska betalas fé6r mark eller utrymme
som ingdr 1 allmin vig och som enligt en detaljplan ska anvindas
for en sidan allmin plats for vilken kommunen ir huvudman. Till
innehéllet och behovet av denna regel dterkommer vi 1 det f6ljande.

Frigan blir d& vilken reglering av ersittningsfrigan som ExL ska
innehdlla. Vi har funnit att den enklaste 16sningen ir att avgora
frigorna enligt den redan gillande lydelsen av 4 kap. 3 a §. Visser-
ligen medfor denna regel att kommunen - eller en enskild huvud-
man {or allmin plats — kommer att behova betala ersittning for sitt
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forvirv av den allminna platsmarken eller ritten att anvinda den.
Detta kan forefalla som en nackdel f6r huvudmannen 1 férhéllande
till de nu gillande bestimmelserna, som utgdr frdn att marken kan
férvirvas utan ersittning. Emellertid kommer kostnaden for detta
markforvirv att kunna 6verviltras pd exploatérerna i form av
underlag for att ta ut gatukostnadsavgift. Givetvis kommer ersitt-
ningsposten ocksd att kunna péverka férhandlingar om exploate-
ringsavtal.

En f6ljd av denna foreslagna reglering ir att frigor gillande ritt-
visan mellan olika kategorier av fastighetsigare inom ett plan-
omride inte behover uppstd. Genom att alla som fir avstd mark far
ritt till ersittning enligt 4 kap. 3 a §, torde dessa problem bortfalla.
Dirmed finns det inte heller ndgot sirskilt behov av att 1 lagtext
eller férarbeten reglera vem eller vilka kategorier av fastighetsigare
eller byggherrar som ska anses vara exploatérer med en underfér-
stiddd skyldighet att avstd mark eller utrymme utan ersittning. Den
som avstdr marken kommer att {3 ersittning f6r markens virde fore
planliggningen, men behover ocksd rikna med att betala kommu-
nen en gatukostnadsavgift, pd samma sitt som denne med dagens
regler fir rikna med eventuella kostnader fér gatukostnadsersitt-
ning samt for vatten- och avloppsanliggningar.

Om den som ska avstd marken ska exploatera planomrédet, fir
han rikna med motsvarande kostnader gentemot kommunen, men
kan ocksd féra nettoutgifter av projektet vidare mot en slutkund.
Med ett exploateringsavtal kan parterna reglera sina mellanhavan-
den s3 att slutresultatet framstdr som dmsesidigt godtagbart. Som
framhallits tidigare, kommer ersittningsfrigorna att f8 en samlad
bedémning nir den antagna planens olika ekonomiska verkningar
har klargjorts 1 planbeskrivningen.

En annan {6ljd av att ersdttningsfrigan hinfors till 4 kap. 3 a § dr
att ersittningen ska hojas med ett paslag pd 25 procent enligt 4 kap.
1 § andra stycket.

Det torde ocksi kunna pipekas att bestimmelsen ticker bida
fallen av kommunalt resp. enskilt huvudmannaskap. I det senare
fallet gdr det att se det sd att exploatéren, eller de som tar initiativet
till gemensamhetsanliggningen, trider 1 kommunens stille med
skyldighet att ombesdrja att anliggningen kommer till stind.
Projektet kommer initialt att férdyras med kostnaden fér forvirvet
av de allminna platserna, men eftersom projektet sannolikt inte
skulle komma till stdind med mindre 4n att nyttan éverstiger denna
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kostnad, kan det ocksé forutsittas att det kommer att férrinta sig
genom Overltelse till de slutliga fastighetsigarna.

4.6.6 Ovriga fragor om expropriationslagen

Det &terstdr att behandla bestimmelsen 1 4 kap. 1 § tredje stycket
ExL gillande mark och utrymme 1 allmin vig, som enligt en detal;j-
plan ska anvindas f6r en sidan allmin plats som kommunen ir
huvudman fér. Bestimmelsen har sitt ursprung i 19 och 42 §§
byggnadslagen. Den innebar enligt de ildre lagrummen att om
allmin vig enligt generalplan eller stadsplan var avsedd att ingd i
gata, allmin plats eller allmint trafikomrdde, skulle marken tillfalla
staden utan ersittning. Den vid 6verflyttningen till ExL formule-
rade lydelsen reflekterar det férhdllandet att ersittningen for vig-
marken eller vigritten redan har reglerats enligt viglagstiftningen
och alltsd inte ska betalas en ging till vid 6verféringen frin statligt
till kommunalt vigansvar.

Mot denna bakgrund finner vi att bestimmelsen knappast har
den digniteten att den lingre behdvs 1 ExL. Det torde félja av
allminna rittsgrundsatser att ersittning inte ska betalas tvd ginger.
Vi avstdr dock frdn att ligga fram ndgot direkt forslag om denna
begrinsade indring av ExL.

I Dahlsjés utredning tas dven upp ndgra andra frigor gillande
eller med anknytning till denna lag som i limpligt sammanhang bor
overvigas vidare.

4.6.7 Reglering av aldre avstaendeforordnanden

Bedomning och forslag: Jag delar lantmiteriets och Dahlsjos
uppfattning om att ildre férordnanden kan fasas ut enligt det
lagtextforslag som Dahlsjo har lagt fram.

I Lantmiteriets rapport 2011:1 Beslut enligt 6 kap. 5§ plan- och
bygglagen har myndigheten analyserat tretton regeringsavgoran-
den, dir planindringar antingen inte har kunnat genomfoéras eller
behovt bli foremal for sirskilda éverviganden. Skilet har varit att
forordnanden enligt 113 § BL berért mark som avsetts att bli om-
disponerad frin allmin plats till enskilt byggande. Problemet ir att
férordnandena, som ju inte ir tidsbegrinsade, kommit att anses
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som en positiv rittighet fo6r markigarna i det planomride som avses
bli féremdl for indring, s& att férordnandena tillférsikrat dem till-
ging till vigar eller parkmark vars bortfall vid planindringen inte
kompenseras. Planindringarna har alltsd 1 vissa fall ansetts krinka
enskild ritt.

Lantmiteriet har funnit att det grundliggande syftet med ett
férordnade har uppfyllts nir marken eller utrymmet har tagits 1
ansprik. Aven i friga om planer dir frigan om genomférandet av
den allminna platsen kan anses vara i viss mdn svivande, bor det
sittas en slutpunkt for giltigheten av férordnandena. Vi delar den
uppfattningen.

Eftersom gillande ritt forefaller kriva att ildre forordnanden
upphivs innan planen 1 friga, nir det giller allmin plats forst upp-
hivs, f&r man friga sig om det ir meningsfullt att vidmakthilla
denna ordning. Vi anser inte det. Férordnanden bér dirfor fasas ut
genom lagbestimmelser. Med tanke pd att det i enstaka fall kan
finnas vissa oklarheter bér férordnanden inte upphora genast som
nya lagbestimmelser trider 1 kraft. Generellt bor ildre férordnan-
den ha fortsatt giltighet ett &r efter ikrafttridandet, f6r att de under
denna tid ska kunna analyseras och eventuella oligenheter av de
upphér ska kunna undanrdjas. Om férordnandena giller for plan-
omrdden med genomfdrandetid, ir det limpligt att som Lant-
miteriet foreslagit knyta upphorandet till ett &r efter genomfér-
andetidens utging. Dahlsjo har lagt fram ett lagtextforslag som vi
ansluter oss till.

Ansékningar om linsstyrelsens provning av frigor om avstiende
av mark och utrymme som gors fore ikrafttridandet av vira lag-
forslag, boér kunna provas enligt de nu gillande reglerna och si-
lunda kunna leda fram till f6rordnanden. Dessa kommer dirfor att
gilla dven efter ikrafttridandet fram till den tidpunkt d& de enligt
overgdngsbestimmelserna upphor att gilla.

4.6.8 Forlorade rattigheter vid planandring

Forslag: Jag foresldr att det i AL infors en bestimmelse som ger
ritt till ersittning vid omprévning av servitutsritter.

I Lantmiteriets rapport (s. 63 f.) tas ocksd upp en flera ginger
tidigare behandlad friga om inférande av en ny bestimmelse i AL
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avseende de ekonomiska verkningarna av s.k. omprévningsférritt-
ningar enligt 35§ AL. Bakgrunden till férslaget ir att det enligt
gillande ritt fir anses oklart om fastighetsigare som drabbas av
skador till f6ljd av att en upplitelse fo6r en gemensamhetsanligg-
ning begrinsas eller upphivs har ritt ull ersittning. Skadan kan
uppkomma t.ex. dirfor att en vig som fastigheten har haft ritt att
anvinda tas bort eller flyttas. En planindring som inskrinker till-
gingen till en allmin plats vid enskilt huvudmannaskap kan ocksd
fa en negativ inverkan pd berorda fastigheters virde.

Nir motsvarande inskrinkningar 1 servitutsritt i stillet behand-
las enligt FBL, har innehavaren ritt till ersittning (5 kap. 10§
FBL). En motsvarande ersittningsritt bor dirfér inféras 1 AL 1
friga om gemensamhetsanliggningar, pd det sitt som Lantmiteriet
mer utforligt motiverar i promemorian. Forslaget syftar till att
kompensera fastighetsigare som bl.a. vid en anliggningsforrittning
forlorar servitutsritter knutna till den allminna platsen. Det lag-
textforslag som utarbetats infér en dnnu inte beslutad lagrdds-
remiss forefaller vil dgnat att f6ras vidare och vi vill dirfor aktua-
lisera frigan i detta sammanhang. Forslaget fir ses 1 samband med
den i avsnitt 4.6.7 behandlade frigan om att ildre férordnanden om
att avstd mark utan ersittning ska upphéra.
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5  Exploateringsavtal

5.1 Utredningens uppdrag

Enligt direktiven ska utredningen analysera vilka frigor som kan
eller bér respektive inte bor kunna ingd 1 exploateringsavtal samt
redovisa limpliga kriterier f6r dels nir sddana avtal ska tecknas, dels
avtalens innehdll. Utredningen ska ocksd belysa forutsittningarna
fér och limpligheten av att genom lagstiftning reglera forfarandet
kring och innehillet i exploateringsavtal, och redovisa om och pd
vilket sitt exploatdrsbestimmelser kan utgora ett stod for eller
ersitta tecknande av exploateringsavtal.

Direktiven beskriver i bakgrunden till uppdraget att exploa-
teringsavtalen ofta 8ligger fastighetsigare och exploatérer ekono-
miska eller andra skyldigheter och dtaganden som inte ir lagmissigt
reglerade. Det kan exempelvis gilla att finansiera foljdinvesteringar
1 form av vissa trafikanliggningar, sport- och rekreationsanligg-
ningar samt anliggningar f6r skola, barnomsorg eller annan social
service som det kan uppstd behov av i samband med att detaljplaner
genomfors for bostadsindamdl. Avtalen kan ocksd reglera frigor
om ersittning for sidana redan genomférda kommunala investe-
ringar som utgjort en férutsittning for att mojliggdéra en planerad
ny exploatering.

En effekt av att vissa plangenomférandefrigor endast regleras i
exploateringsavtal och inte 1 detaljplanehandlingarna ir att frigorna
inte f&r nigon allsidig belysning och inte blir féremdl for ndgon
direkt insyn f6r andra dn f6r de avtalstriffande parterna.

Ett annat problem med exploateringsavtalen ir enligt direktiven
de forseningar i byggprocessen som avtalsférhandlingarna kan leda
till. Detta har varit sirskilt mirkbart 1 de omrdden dir det finns ett
stort exploateringstryck och dirmed en stark vilja hos exploatorer
att pdborja byggandet.
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Forfarandet vid tecknande av och innehillet i exploaterings-
avtalen har iven ifrigasatts bl.a. med utgdngspunkt i regelsystemet
kring offentlig upphandling och statsstéd. Avtalen har mot denna
bakgrund 1 vissa fall ansetts innehélla bestimmelser som star 1 strid
med EU-ritten.

Direktiven anger att exploateringsavtalen dven har kritiserats ut-
ifrdn andra aspekter. Hanteringen priglas i minga fall av bristande
forutsigbarhet, offentlighet och insyn. Detta skapar osikerhet for
sdvil kommuner som byggherrar. Dirigenom uppstir en risk for
att endast finansiellt starka byggherrar vigar agera pd marknaden.
Sm3 foretag kan {4 svirt att etablera sig 1 rollen som fastighetsigare,
exploatér och byggherre, eftersom de har simre méjligheter dn
stora foretag att bira den ekonomiska risk som en ling och osiker
planprocess medfér. Detta kan leda till att konkurrensen inom
bygg- och anliggningssektorn onddigtvis begrinsas. Processen
samt kommunernas olikartade krav och tillimpning kan ocks3 leda
till svirigheter bl.a. for nya féretag som vill etablera sig och kan
dirigenom komma att himma utvecklingen och en effektiv kon-
kurrens. Dagens sitt att planera och finansiera anliggningar for
fastigheters gemensamma behov anses dven kunna medféra mindre
rationella planldsningar och medféra problem for fastighetsigare
och boende.

5.2 Vad ar exploateringsavtal?
5.2.1 Vem ager marken?

Nir exploateringar genomfors av byggherrar tillimpas normalt sett
olika typer av genomforandeavtal. Det finns inte ndgon officiell
terminologi for hur avtalen ska benimnas, men beroende pd vem
som dger marken nir exploateringen initieras brukar avtalen kallas
exploateringsavtal eller markanvisningsavtal'. Begreppet mark-
anvisningsavtal tillimpas di kommunen dger marken nir exploate-
ringen initieras och den kommunala férhandlingspositionen grundar
sig frimst pd markigandet. Begreppet exploateringsavtal anvinds
nir byggherren idger merparten av den mark som byggprojektet
avser och dir kommunens férhandlingsposition baserar sig pd det
kommunala planmonopolet. Minga gdnger kan dock ett exploa-
teringsavtal dven omfatta mindre markomriden som tillhér kom-

! Se ocksd Madell & Indén, Offentlig-privat samverkan, 2010, s. 200 ff.
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munen. Statskontoret har i en rapport till regeringen® visat att
minga kommuner dven anvinder sig av exploateringsavtal som ett
sista led 1 samband med att en detaljplan ska antas f6r en kommu-
nal markanvisning.

Vi har under utredningsarbetet inte lyckats fi tillging tll ndgra
sikra uppgifter frdn nyligen genomférda undersékningar om for-
delningen av bostadsproduktionen pd privat- respektive kommunal-
igd mark. De undersdkningar som genomférts under 2000-talet ir
heller inte jimférbara sinsemellan eller 6ver tiden.

Enligt en studie som SCB genomforde av ligenhetsproduktionen
1 flerbostadshus dren 2002-2003 i landets alla kommuner®, skedde
di en fjirdedel av exploateringarna riknat i antalet nyproducerade
ligenheter pd mark som idgts av kommunen, medan tre fjirdedelar
avsdg exploateringar pd mark som byggherren tidigare dgt sjilv eller
férvirvat pd annat sitt. Fordelningen av ligenheter med avseende
pd tidigare markinnehav visade ingen skillnad mellan stérre bygg-
herrar (de fyra vanligast férekommande) & ena sidan och 6vriga,
mindre byggherrar 4 den andra. Riknat 1 antalet ligenheter svarade
storre respektive mindre byggherrar med SCB:s definition for var-
dera ungefir hilften av nyproduktionen.

Boverkets byggkostnadsforum gav 2005 ut en rapport om
kommunal markpolitik i 13 studerade kommuner®. I rapporten
anges bl.a. en uppskattad andel av mark for bostadsindamil som
sdlts av kommunen eller upplitits med tomtritt 1 de kommuner
som deltog i undersékningen. Uppgifterna avser 2004 och omfattar
all bostadsproduktion, sivil smdhus som flerbostadshus. I rappor-
ten konstateras (s. 12) att i storstiderna siljs eller upplits marken
till storsta delen av kommunerna, medan det pd andra héll 1 storre
utstrickning byggs bostider pd privat mark. De uppgifter som
presenteras 1 rapporten bekriftar i huvudsak den bilden. Den
uppskattade andelen av den totala produktionen som d& skedde pd
kommunal mark angavs 1 Stockholm wvara cirka 80 procent, 1
Goteborg cirka 70 procent och 1 Malmé cirka 60 procent. I Huddinge,
Lerum och Lund uppgavs andelen vara cirka 50 procent och 1
Molndal cirka 25 procent. Den nimnda slutsatsen 1 rapporten
motsigs dock av att 1 Vixjo, Ronneby och Héganis var den upp-

? Statskontoret, Mark, bostadsbyggande och konkurrens. En granskning av den kommunala
markanvisningsprocessen, Rapport 2012:25.

* Konkurrensverket, Bdttre konkurrens i bostadsbyggandet!, Rapport 2006:2.

* Boverket, Markpolitik och kommunala markpriser — En undersékning om hur 13 kommuner
arbetar med markprissittning och markanvisning vid dverldtelse av mark for bostadsindamal,
2005.
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skattade andelen mark f6r bostadsindamal som dgdes av kommu-
nen cirka 80 procent.

Tv8 examensarbeten vid enheten fér fastighetsvetenskap vid
KTH i Stockholm studerade 2006 bostadsproduktionen och mark-
dgoférhillanden i Stockholmsregionen® respektive i Géteborgs-
och Skineregionen®. I den foérstnimnda rapporten anges inga
uppgifter om faktisk férdelning av bostadsproduktionen, men
forfattaren konstaterar att bdde vad giller Tyresé och Stockholms
kommun upprittas fler detaljplaner och byggs totalt sett flest
ligenheter pd kommunal mark jimfért med privat mark. I den
sistnimnda rapporten anger forfattarna att i Goteborg planerades
cirka 40 procent av nybyggnationen pd kommunal mark (exklusive
mark som igs av kommunala bolag) och Partille kommun cirka
50 procent (exklusive mark som igs av kommunala bolag). I
Kristianstad var motsvarande andel cirka 85 procent och 1 Malméo
cirka 70 procent.

Utredningens bedémning utifrdn nimnda, men knapphindiga
faktauppgifter dr att 1 vart fall i tllvixtkommuner, dir bostads-
byggandet naturligen dr storre dn i landet 1 6vrigt, har en domine-
rande del av bostadsproduktionen skett med stéd av markanvis-
ningsavtal pd mark som igs eller har dgts av kommunen. Den
utvecklingen torde dock i sig tala for att andelen exploateringsavtal
kommer att 6ka 1 takt med att de kommunala markreserverna for
bostadsbyggandet minskar.

I utredningens uppdrag ingdr endast frigor gillande exploate-
ringsavtal, dvs. avtal mellan en kommun och en byggherre eller
fastighetsigare dir marken huvudsakligen ir privatigd, varfér fram-
stillningen 1 det f6ljande begrinsas till detta. Faktaunderlag till de
beskrivande delarna i detta kapitel har vi bla. himtat frin de
rapporter som omndmnts 1 utredningsdirektiven och fr&n annan
litteratur inom omridet’”. Nir det giller underlag fér avsnitt 5.4 om
exploateringsavtal 1 ndgra andra linder, har utredningen iven
arrangerat ett seminarium med deltagare frin ministerier, kom-
muner och forskningsinstitutioner 1 Danmark, Finland och Norge.

5 Skoglund, Bostadsproduktion pa privat och kommunal mark — Detaljplanering i Tyresé och
Stockholms kommuner, KTH Fastighetsvetenskap EX-06-155, Stockholm 2006.

¢ Mattsson & Nilsson, Analys av bostadsbyggande och markigoforhillanden i Géteborgs- och
Skéineregionen, KTH Fastighetsvetenskap EX-06-168, Stockholm 2007.

7 Bl.a. Kalbro & Lindgren, Markexploatering, Norstedt, 2010.
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5.2.2 Vad innebadr ett avtal?

Eftersom kommunens férhandlingsposition baseras pi ritten att
bestimma var, hur och nir en detaljplan ska upprittas, dvs. det
kommunala planmonopolet, tecknas exploateringsavtalet i regel
senast 1 samband med kommunens antagande av detaljplanen.
Vanligen ingds avtalet strax innan planantagandet, med villkor om
att avtalet blir giltigt under forutsittning att planen kommer att
vinna laga kraft.

Ett s.k. féravtal (ramavtal, planeringsavtal el. motsv.) kan tecknas
innan planprocessen inleds. Nir en byggherre dger mark med exploa-
teringsmojligheter ir det naturligt att han vill {8 en uppfattning om
vad som kan byggas. Byggherren ir ocksd intresserad av att fi ett
preliminirt besked om vilka huvudsakliga exploateringskostnader
han férvintas std f6r. Visserligen kan byggherren numera pé begiran
fa ett s.k. planbesked av kommunen (5 kap. 2-5 §§ PBL), men dir
limnas endast uppgifter om kommunen har f6r avsikt att pdbérja
en planliggning och 1 si fall nir den férvintas leda till en ny eller
indrad detaljplan. Nigra bindande kommunala utfistelser om
framtida bebyggelse ir det inte mojligt att ge. For att byggritten
ska kunna bestimmas, méste det bl.a. ske ett samr8d om detal}-
planen med andra som berérs av planen.

I ett ritesfall (RA 1980 Ab. 425) hade kommunen ingitt en
principdverenskommelse med en byggherre som innebar att kom-
munen tagit stillning till hur framtida markanvindning skulle ut-
formas. Dirigenom ansigs kommunen ha &verskridit sin befogen-
het som planmyndighet.

Vid stérre exploateringsprojekt kan utrednings- och planerings-
kostnader vara betydande. Hur dessa kostnader ska fordelas mellan
byggherren och kommunen ir di en friga som kan regleras i ett
plankostnadsavtal eller annat motsvarande foravtal. Foravtal kan
ses som ett "letter of intent" mellan kommunen och byggherren.
Parterna ska verka for att avtalet blir uppfyllt, sdvida inte ndgot
ofdrutsett intriffar som ligger utanfor parternas egen kontroll.

Det egentliga exploateringsavtalet ir en 6verenskommelse mellan
kommunen och en byggherre om hur en exploatering ska genom-
foras. Det giller dels vem som ska ha ansvar {6r utférande av olika
dtgirder, dels vem som ska finansiera dtgirderna. Innehillet i ett
exploateringsavtal dr beroende av exploateringssituationen. Exploa-
teringsavtal férekommer sivil 1 samband med byggnation av
enstaka smihus med en privatperson utan egen exploaterings-
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erfarenhet som byggherre, som vid utveckling av ett stérre bostads-
omride med nigot av de storsta byggforetagen som exploatér. 1
enklare fall bestdr avtalen av nigra fi punkter, medan avtalen i
storre bebyggelseprojekt kan vara mycket omfattande. Det giller

sar
me

skilt storre infrastrukturprojekt. Det kan ocksa finnas skillnader
llan avtalens utformning beroende pd kommunernas varierande

erfarenhet och policy 1 exploateringsfrigor.

Foljande punkter ger en bild av vad exploateringsavtal som avser

storre bebyggelseprojekt ofta brukar innehilla.
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Specificering av bebyggelsens utformning 1 s.k. gestaltnings-
program e. dyl., som kompletterar detaljplanens bestimmelser

Skydd fér befintlig vegetation under byggnadstiden

Ansvar for sanering av foérorenade markomriden (1 fore-
kommande fall)

Utformning av allminna platser, dvs. gator/vigar, torg, parker
och grénomriden

Byggherrens ansvar for utférande av kommunala anliggningar

Byggherrens exploateringsbidrag samt kommunala gatukostnads-
och anliggningsavgifter for vatten och avlopp

Kontroll, besiktning och garantitider f6r kommunala anligg-
ningar som byggherren utfért

Markéoverldtelser frin byggherren till kommunen f6r allminna
platser och allminna tomter pd kvartersmark 1 detaljplanen

Upplatelse av rittigheter pd byggherrens mark fér allminna
ledningar, gdng- och cykelvigar och gemensamhetsanliggningar

Vem som ska ta initiativ till ansékningar om lantmiteri-
férrittningar

Tidplan f6r exploateringens genomfdrande
Forfarandet om det skulle uppstd tvister om avtalets tolkning

Viten om ndgon av parterna inte skulle uppfylla avtalet.



SOU 2012:91 Exploateringsavtal

5.2.3 Fran offentlig reglering till civilrattsliga avtal

Nir kommunen ingdr ett exploateringsavtal bor en grundliggande
rittsprincip vara att dess befogenheter bygger pd en rittslig regle-
ring. Det ska dirfér finnas stéd 1 offentligrittslig lagstiftning for
att teckna sidana avtal. Kommunen ska inte genom exploaterings-
avtal kunna framtvinga prestationer frin en exploatér som avviker
frén lagstiftningen. Exploateringsavtalen ir dock inte uttryckligen
reglerade 1 lagstiftningen, utan lagstédet for avtalen bygger i dag
indirekt pd olika bestimmelser 1 plan- och bygglagen och kom-
pletterande lagstiftning om ansvar och finansiering av infrastruktur
samt markdtkomst och ersittning.

Utgingspunkten i bestimmelserna ir att byggherren ska svara
for kostnader for allminna platser och allminna va-anliggningar
inom det aktuella planomridet och pd den egna kvartersmarken.
Investeringar for ovriga anliggningar och byggnader ska diremot
bekostas av det allminna.

Lagstiftningen ir relativt restriktiv nir det giller mojligheterna
att 3ligga byggherren kostnader fér t.ex. infrastruktur. En fér-
klaring till denna restriktivitet ir att lagstiftningen ir utformad mot
bakgrund av 1960- och 1970-talens bostadssociala ambitioner, dir
statliga bostadssubventioner utgjorde en central del. For att bygg-
herren skulle erhilla statliga bostadsldn med en starkt subventione-
rad rinta, forutsattes att kostnaderna foér mark, anliggningar och
byggnader 18¢g pd en rimlig nivd, vilket kontrollerades av lins-
bostadsnimnderna.

For varje kommun skulle det faststillas ett belopp for s.k. tomt-
och grundberedningskostnader, som inte fick 6éverskridas. I tomt-
och grundberedningsbeloppet (TOG) ingick kostnader for mark,
trafik- och parkanliggningar pd allmin plats i detaljplan, vatten-
och avloppsanliggningar, el-ledningar, grovplanering och grund-
beredning samt administration. Diremot ingick inte s.k. general-
planekostnader, dvs. kostnader for tgirder utanfér detaljplane-
omridet. P4 motsvarande sitt kontrollerades att husbyggnads-
kostnaderna l3g pa en godtagbar nivd. Systemet innebar 1 slutindan
att forsiljningspriset pd bostadsritter och smihus med iganderitt
var reglerat. Tillsammans med de kommunala bostadsféretagens
hyresledande stillning svarade systemet med statliga bostadslén for
samhillets reglering av hela bostadsmarknaden.

Det var mot bakgrund av det hir systemet som den d&varande
PBL-utredningen 1 sitt betinkande Ny plan- och bygglag (SOU
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1979:65 och 66) foreslog att exploateringsavtalen inte skulle lag-
regleras sirskilt. Utredningen anférde bl.a. féljande (s. 394 f.).

Avtal som kommer till stdnd som medel 1 genomférandeprocessen
berér ménga olika lagar och skiftande foérhéllanden. Behovet av att i
denna form reglera praktiska frigor angdende plangenomférandet ir
uppenbart. Som redan tidigare har framhillits ges av KL:s allminna
stadganden, bl.a. om likstillighet, och av olika speciallagars regler,
grundliggande bestimmelser f6r hur olika frigor skall behandlas. I
taxor kan frigor om avgifter m.m. vara nirmare preciserade. Dir
tvingande lagregler finns, och inte annat sirskilt framgdr av berérda
lagar, finns ingen ritt att i1 avtal triffa dverenskommelser som avviker
frdn vad som sdlunda stadgats. Sirskild lagreglering av detta uppenbara
forhillande dr inte erforderligt.

I PBL finns stadganden f6r hur lingt detaljregleringen fir gi vid
planliggning. Dir finns ocksd regler f6r samrid, utstillning m.m. av
detaljplan, som har kommit till f6r att garantera medborgarinsyn och
ge en bittre mojlighet att piverka utformningen av planerna. En faktisk
bindning frin kommunen i férvig ir naturligtvis inte forenlig med
lagstiftningens syfte. Inte heller 1 hir berérda avseenden skulle emeller-
tid en sirskild lagreglering av ett si uppenbart férhillande tjina nigot
syfte.

Aven om remissinstanserna inte var eniga med utredningens for-
slag, delade foredragande statsrdd utredningens uppfattning i regering-
ens proposition Ny plan- och bygglag (prop. 1985/86:1, s. 228).

Syftet med en lagreglering skulle (nimligen) 1 férsta hand vara att
skydda den enskilde som motpart till kommunen och att reglera
exploateringsavtalets verkan mot tredje man. Med hinsyn tll de
skiftande forhillanden som kan férekomma i dessa sammanhang torde
det vara mycket svirt att lagtekniskt utforma sidana féreskrifter. De
skulle bli s allmint hillna att de knappast skulle utgéra ndgot effektivt
skydd utéver det som redan foljer av avtalslagen. Jag anser inte att det
finns skil att lagreglera exploateringsavtalen enbart fér att markera
avtalstypens betydelse och foérankra foérfarandet med s3dana avtal 1
lagstiftningen om plangenomférande.

Under 1990-talet skedde sedermera radikala forindringar av forut-
sittningarna fér bostadsbyggandet. De statliga bostadssubvention-
erna — med prisreglering av hyror och bostadsrittsavgifter och av
forsiljningspriser pd nya radhus och smihus med dganderitt —
ersattes av ett marknadsorienterat byggande.

Numera byggs huvuddelen av bostiderna av privata byggherrar
och till marknadsmissiga priser. Samtidigt har minga kommuner
en begrinsad ekonomi, vilket kan goéra det svirt att bekosta alla
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foljdinvesteringar som kan uppstd vid byggprojekt i form av trafik-
anliggningar, social service etc. Det betyder att byggherrar kan
gora mer eller mindre stora vinster, medan kommunerna §t-
minstone pd kort sikt riskerar att enbart belastas med kostnader.
Genom exploateringsavtal forsoker dirfér kommuner att 3ligga
byggherrar ekonomiska eller andra skyldigheter, som befinner sig 1
utkanten av vad lagstiftningen tilldter.

Dessa samhillsférindringar har siledes skapat en ny situation
vid anvindningen av exploateringsavtal. Det kan exemplifieras med
foljande problembeskrivning presenterad av Exploateringsavtals-
gruppen 1 Syd, som ir en informell grupp med personer frin
kommuner, byggherrar och Tekniska hégskolan 1 Stockholm
(KTH). Gruppen har diskuterat hur exploateringsavtal skulle kunna
utformas 1 det framtida samhillsbyggandet och dess diskussioner
och férslag finns relaterade i en rapport frin KTH®.

e Bristande helbetssyn i stadsbyggandet. Om kommunerna hiller sig
inom lagstiftningens ramar for exploateringsavtal, minskar
incitamenten fér att gora detaljplaner for ny bebyggelse. I
méinga kommuner finns marknadsférutsittningar f6r en annan
finansiering in vad som idag ir méjligt enligt lagstiftningen.
Kommuner konstruerar dirfér egna modeller for att hantera
problematiken. Forhandlingar om exploateringsavtal blir di ett
ckonomiskt spel, dir parterna férséker minimera sina kost-
nader. Det stimulerar inte till virdeskapande planering, helhets-
l6sningar och partnerskap 1 stadsbyggandet.

o Lingsiktigt ddliga forvalningslosningar. Inte sillan 6verfor
kommunerna, genom exploateringsavtal, ett lagstadgat ansvar
for allminna platser (gator, torg, gronomrdden) till fastighets-
dgarna. Det sker genom att vigar 1 stillet liggs ut pd kvarters-
mark, som forvaltas som s.k. gemensamhetsanliggningar.
Orsaken ir i1 forsta hand att kommunerna miste ticka drifts-
och underhillskostnader fér gator m.m. genom kommunal-
skatten och inte med avgifter frn fastighetsigarna. Detta skapar
1 sin tur problem med huvudmannaskapet f6r vatten och avlopp.
Kommunala va-verk vill inte girna ta pd sig ansvaret for va-
system, om de lokaliseras till omrdden som ir gemensamhets-
anliggningar. Det leder till 13ngsiktigt dliga l6sningar frin sdvil
stadsbyggnads- som férvaltningssynpunkt.

§ Kalbro & Smith, Exploateringsavtal. Lagstod, tillimpning och forslag till nya principer, KTH
Arkitektur och samhillsbyggnad, TRITA-FAT Rapport 4:104, 2008.
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o Oriittvis ekonomisk fordelning. Nir gator och vigar, som egent-
ligen bér vara kommunala, 1 stillet blir gemensamhetsanligg-
ningar uppstdr rittviseproblem mellan fastighetsigare. Som
delidgare 1 gemensamhetsanliggningar méste fastighetsigare dels
betala kostnader foér anliggningen, dels genom kommunal-
skatten bidra till kostnader f6r gator som skéts av kommunen.

o Bristande rittssikerbet. Forhandlingar om exploateringsavtal
sker mot bakgrund av kommunens planmonopol. Det finns d&
en risk att detaljplaner f6rdrojs — eller 1 vérsta fall inte antas —
om byggherren inte vill g& med pd kommunens krav. Denna
asymmetri 1 parternas forhandlingspositioner understryker vikten
av att det finns tydliga och férutsigbara regler.

o Bristande forutsigbarhet och konkurrens. Det ligger 1 sakens natur
att kommunerna inte 1 forvig kan offentliggora vilka krav man
stiller pd byggherrarna, om kraven saknar lagstéd. For bygg-
herren kan det sdledes finnas en stor osikerhet om vilka kost-
nader som 1 slutindan kommer att belasta byggprojektet. Denna
bristande férutsigbarhet om kostnadsbilden gynnar stora fore-
tag, som kan spelets regler och har stora finansiella resurser att
leva med osikerheten.

o Ldnga planeringsprocesser. Oklara regler om kostnadsférdelningen
mellan kommun och byggherre leder inte sillan till lingdragna
diskussioner innan detaljplaner kan antas. Det medfér kostnader
och tidstordréjningar 1 stadsbyggandet.

Plan- och byggnadslagstiftningens regelverk fér detaljplaneprocessen
och bristen pd tydliga riktlinjer f6r exploateringsavtal har kritise-
rats av manga for att bidra till onddiga tidsforluster och dirmed
hoéga kostnader for inte minst den del av niringslivet som ir
involverad 1 samhillsbyggandet. Regeringen gav 2005 Verket for
Niringslivsutveckling (Nutek) 1 uppdrag att mita PBL:s admi-
nistrativa kostnader fér det svenska niringslivet. I sin rapport’
bedémer verket att byggherrarnas administrativa kostnader for eget
och externt utlagt arbete for att uppnd exploateringsavtal 3rligen
uppgdr till drygt 15 mnkr, vilket motsvarar nirmare 20 procent av
niringslivets totala kostnader f6r det arbete som liggs ner i sam-
band med kommunernas detaljplaner.

* Nutek, Néringslivets administrativa kostnader for bygg- och fastighetsritt, Rapport 2007:2.
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Under de intervjuer som verket genomférde inom ramen fér
den studien, var det framférallt exploateringsavtalen som férdes
fram som ett problem. Nir ett foretag initierar en planprocess i en
kommun, pabodrjas en férhandling mellan féretaget och kommu-
nens tjinstemin. Forhandlingen handlar tll stor del om att
kommunen ska samtycka till de idéer som féretaget har och dirfor
paborja planférfarandet. Kommunen och foretaget ska forhandla
fram och teckna ett exploateringsavtal, dir féretaget forbinder sig
att exploatera den aktuella marken enligt éverenskomna villkor.

Foretagen upplever enligt intervjuerna att kommunen hamnar 1
overlige 1 forhandlingsprocessen, eftersom de inte far mojlighet att
bygga och forverkliga sina idéer, om de inte gir med pd kom-
munens villkor. Kommunen har stora méjligheter att i exploa-
teringsavtalen villkora foretagen att std for en del andra om-
kostnader in den byggnation som foéretaget frin boérjan planerat.
Foretagen har under intervjuerna beskrivit hur exploateringsavtalen
exempelvis kan omfatta byggnation av skolor, daghem, vigar,
idrottsplatser, busshéllplatser etc. Foretagen kinner sig utnyttjade,
eftersom de ir 1 beroendestillning gentemot kommunen. De
kinner sig tvingade att skriva pd avtal, dir villkoren kinns orimliga.

Eftersom exploateringsavtalen och deras omfattning inte ir
reglerade 1 lagstiftning, fir kommunen betydande utrymme och
mojligheter att stilla upp egna riktlinjer och krav pd de féretag som
vill exploatera mark. Féretagen har under intervjuerna fért fram
detta som ett stort problem. Foretagen har dessutom svért att for-
utse kostnaderna och att planera sina projekt, di de inte vet vad
kommunen kommer att kriva 1 avtalen.

Exploateringsavtalen skulle enligt rapporten upplevas som mer
rimliga om utformningen och vad de fir omfatta var reglerat. De
skulle d& vara férutsigbara och dirmed en naturlig del 1 detaljplane-
processen. Om ett bostadsféretag exempelvis vill bygga ett visst
antal ligenheter, skulle foretaget vara medvetet om att det iven
méste std for en del omkostnader f6r att de boende ska kunna ta sig
till och frin omridet och ha tillging till skolor och daghem. Aven
om kostnaderna fortfarande skulle vara hoga, skulle detta vara
klarlagt innan foéretagen gav sig in 1 processen och dirmed skulle
det upplevas som mer rimligt.
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5.2.4 Nuvarande lagstod for exploateringsavtal
Rittsliga begrinsningar i avtalsfriheten

For exploateringsavtalen giller bestimmelser som gir utdver rent
civilrittsliga 6verenskommelser. Som en grundliggande ritts-
princip giller att kommunens befogenheter, 1 dess egenskap av
myndighet, ska bygga pi en rittslig reglering. Villkor i ett exploate-
ringsavtal, som ir ett uttryck fé6r kommunens myndighetsutdvning,
maste dirfér ha stod i den offentligrittsliga lagstiftningen. Kom-
munen fir alltsd inte, genom sitt planmonopol, framtvinga pre-
stationer frin en byggherre som gir lingre in vad lagstiftningen
medger.

Detta synsitt, som kom till uttryck redan 1 férarbetena till 1987
drs PBL (prop. 1985/86:1), har bekriftats dven i1 senare samman-
hang. Kommunen befinner sig i 6verlige genom att vara plan-
myndighet enligt PBL och bestimmer siledes nir en detaljplan ska
upprittas och antas. Det finns dirmed en potentiell risk for att
kommunen utnyttjar denna myndighetsposition vid avtalstérhand-
lingarna, dvs. en forutsittning for att detaljplanen ska antas ir att
byggherren gdr med pd vissa villkor i1 exploateringsavtalet. Ett
sddant utnyttjande av myndighetspositionen, s.k. illojal makt-
anvindning, innebir alltsi att kommunen anvinder sin makt-
position for att frimja egna ekonomiska intressen. Tom Madell,
tidigare professor 1 Europaritt vid Umed universitet, skriver bl.a.
foljande'®.

En myndighet fir exempelvis inte ta betalt f6r sin myndighets-
utdvning, sdvida inte stéd for detta foreligger 1 forfattning. Som en
f6ljd av detta riknas det alltsi som otillbérligt att ett offentligt organ
utan forfattningsstéd begir en férmin i utbyte mot myndighets-
utdvning. Ett typiskt exempel ir om en anstkan om bygglov bifalls
férst om den sokande, t.ex. genom ett genomférandeavtal, forpliktat
sig att bidra till ndgon kommunal verksamhet.

Madell menar vidare (s. 120) att illojal maktanvindning kan fore-
ligga om en myndighet "hotar” med tvingsmedel som inte hinger
samman med den lag som ligger till grund for férhéllandet, t.ex. vid
expropriation, nir detaljplaner antas eller bygglov beviljas. Efter en
genomging av den begrinsade rittspraxis som finns f6r genom-
férandeavtal, drar Madell slutsatsen (s. 122) att kommunen inte har

" Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda: Avtalsslut och rittsverkningar, s. 44,
Norstedts Juridik 2000.
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nigon mojlighet att uppstilla avtalsvillkor som gir lingre in vad
offentligrittslig lagstiftning medger. Till samma slutsats har iven
Svenska Kommunférbundet tidigare kommit''.

Den lagstiftning som ir relevant foér exploateringsavtalens
utformning kan delas in 1 allminna respektive sirskilda rittsregler
for planering och plangenomférande. Till den senare kategorin hor
bl.a. bestimmelser om plan- och bebyggelseutformning, huvud-
mannaskap och finansiering av gator, vigar och va-anliggningar
samt regler fér markdtkomst och ersittning.

Allminna rittsregler

I Regeringsformen, RF, finns flera 6vergripande rittsprinciper.
Legalitetsprincipen innebir att offentlig maktutévning ska ske med
stod av lagstiftning, dvs. myndigheter ska ritta sig efter gillande
lagar (1 kap. 1§ RF). Objektivitetsprincipen forutsitter saklighet
och opartiskhet, dvs. myndigheter ska inte styras av andra intressen
in sidana de har att tillgodose (1 kap. 9§ RF). Kommunen fir
alltsd inte ta ovidkommande hinsyn vid sina beslut. Vid t.ex. lokali-
sering av bebyggelse ska kommunala beslut f6lja PBL och besluten
fir inte pdverkas av vem som rikar vara dgare till marken. Likbets-
principen, som kriver att alla behandlas lika, betyder att det ska
finnas konsekvens 1 beslutsfattandet (1 kap. 9 § RF). Det ska alltsd
finnas forutbestimda principer eller regler for hur olika situationer
ska behandlas. Kommunen fir exempelvis inte anvinda sig av ett
visst avtalsvillkor for byggherre A, medan andra villkor tillimpas
for byggherre B.

Overgripande bestimmelser for kommunal verksamhet finns
ocksd 1 kommunallagen (1991:900), KL. Av sirskilt intresse dir ir
att kommunens medborgare ska behandlas lika enligt den s.k.
likstillighetsprincipen, sivida det inte finns sakliga skl till ndgot
annat (2 kap. 2 § KL).

Utover dessa rittsprinciper finns ocksd avtalslagens (1915:218),
AvtL, regler om bla. rittsstridigt tvdng och jimkning av oskiliga
avtalsvillkor (29 resp. 36 § AvtL).

"' Svenska Kommunforbundet, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark,
1991.
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Plan- och bebyggelseutformning

Vid utformning av detaljplaner giller 4 kap. 1 PBL. Avtalstérhand-
lingar mellan kommunen och byggherren fir dirfér inte avse frigor
som strider mot PBL:s regler. Ett par rittsfall kan {3 exemplifiera
detta.

I ett fall skulle kommunen silja mark, som efter planliggning var
avsedd for en bensinstation. I ett avtal lovade kommunen att medverka
till att en liknande, konkurrerande anliggning inte skulle f§ uppforas i
nirheten. En sidan utfistelse var inte tilliten eftersom den foregrep
framtida planliggning (RA 1967 ref. 25).

Ett annat fall rérde ett bytesavtal om mark mellan en kommun och
en byggherre, dir kommunen utfist sig att inte dndra eller upphiva
detaljplanen under en viss tid. Inte heller detta ansdgs tillitet (RA 1991
ref. 59).

Dessa frigor berér s.k. forhandlingsplanering, dvs. att planeringen
gors beroende av byggherrens ekonomiska eller andra prestationer
till kommunen. PBL ger dock inte utrymme for att byggherren ska
kunna képa byggritter genom att ge kommunen ekonomiskt bidrag
eller att bygga anlidggningar 4t kommunen.

Det ir inte ovanligt att som en del av ett exploateringsavtal
uppritta ett s.k. gestaltningsprogram som kompletterar detalj-
planens bestimmelser. Mojligheterna att i sddana sidodokument
reglera bebyggelsens utformning i exploateringsavtal bestims primirt
av 2 och 4 kap. PBL, dvs. de bestimmelser som ir grunden fér den
bebyggelsereglering som kan ske genom detaljplan.

Av sirskilt intresse ir PBL:s bestimmelser om vad som ir
mojligt att reglera i en detaljplan (4 kap. 6-19 §§). I 4 kap. 32§
finns ocksd bestimmelser att detaljplanen inte fir goras mer
detaljerad in vad som ir nédvindigt for att uppfylla planens syfte.
Det kan di bla. noteras att det inte torde vara méjligt att utan
speciella skil reglera upplitelseformen foér bostider, dvs. om det
ska vara igande-, bostads- eller hyresritt. Vanligtvis finns det
sdledes enligt PBL inget utrymme f6r kommunen att i ett exploate-
ringsavtal kriva att en viss andel av ligenheterna ska upplitas med
hyresritt, om exploatdren har kint sig tvingad att g med pd detta
for att kommunen ska anta detaljplanen. I specialmotiveringen till
det ursprungliga lagférslaget anges féljande (prop. 1985/86:1, s. 578).
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Enligt sista meningen 1 punkt 3 kan bestimmelser meddelas om ligen-
hetssammansittningen i bostadshus. Med uttrycket storlek avses
ligenheternas bruksarea, antal rumsenheter eller motsvarande. Med
uttrycket ligenheter av olika slag avses ordinira familjeligenheter,
studentligenheter, serviceligenheter och olika ligenhetstyper for
kollektivboende. Bestimmelser om ligenhetssammansittningen bor
anvindas endast om det finns vigande sociala skil eller bostads-
férsdrjningsskil.

Vidare ger PBL kommunen méjlighet att ta ut avgifter for att ticka
sina kostnader 1 samband med planliggning och bygglov m.m.
(12 kap. 8 och 9 §§). Genom en s.k. planavgift fir kommunen ta ut
kostnader fér program och andra &tgirder som behovs for att
uppritta eller indra detaljplaner (12 kap. 9§). Planavgiften fir
hégst motsvara kommunens genomsnittliga sjilvkostnader for det
aktuella planarbetet. Grunderna fér planavgiften ska anges i en
taxa, som beslutas av kommunfullmiktige (12 kap. 10 §).

Nir exploateringsavtal upprittas, fir normala planliggnings-
och utredningskostnader regleras i avtalet. Det ir ocksd vanligt att
byggherren dir dtar sig att sj'zilv utféra delar av planarbetet. For att
undvika dubbelrikning, ska i sidana fall den taxebaserade plan-
avgiften helt eller delvis reduceras (jfr RA 1997 ref. 109).

Huvudmannaskap och finansiering av allminna platser
och allminna trafik- och va-anliggningar

Kommunen ska vara huvudman fér allminna platser 1 detaljplan,
sdvida det inte finns sirskilda skil att &verldta ansvaret till ndgon
annan (4 kap. 7§ PBL) Det ir enligt forarbetena limpligt t.ex. i
fritidshusomriden (prop. 1985/86:1, s. 656 f.). Vi har i kapitel 2
foreslagit att det bor ske en mer dindamélsenlig bedémning av kom-
munens mojligheter att éverlita huvudmannaskapet f6r allmin
plats till ndgon annan.

Gator och andra allminna platser ska vara utférda pd ett inda-
maélsenligt sitt enligt ortens sed, vilket betyder att kommunen som
huvudman ir skyldig att hilla en godtagbar och etablerad gatu-
standard inom likartade detaljplaneomriden (6 kap. 18 §).

Nir kommunen ir huvudman fér allminna platser har kom-
munen ritt, som vi har redogjort for i kapitel 3, att ticka anligg-
ningskostnader med gatukostnadsavgifter frdn fastighetsigarna
(6 kap. 24 §). Till dessa gatukostnadsregler finns en komplette-
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rande exploatdrsparagraf, som innebir att byggherren kan 8liggas
att bekosta utférandet av gator och vigar under férutsittning att
det ir skiligt med hinsyn till den nytta som byggherren har av
detaljplanen (6 kap. 8§). Vi har i kapitel 3 dven foreslagit att
gillande gatukostnadsbestimmelser ersitts med en mojlighet for
kommunen att ticka kostnader f6r anliggning och férbittring av
gator och andra allminna platser med en taxebaserad avgift.

Som ett komplement till allminna platser dr det vanligt att vigar
som ska vara tillgingliga f6r allminheten liggs pd kvartersmark i en
detaljplan. Det avser normalt vigar f6r ging- och cykeltrafik, som
ofta brukar betecknas som x-omriden i planen. Det kan ocksi vara
friga om vigar f6r allmin fordonstrafik (z-omrdden). Ansvaret f6r
dessa vigar har kommunen. Det férekommer dven att detaljplaner
redovisar s.k. gx-omrdden, dvs. gemensamhetsanliggningar som
ska vara tillgingliga for allmidnheten. Lagstddet fér denna bland-
form har satts ifrdga (se t.ex. SOU 2005:77 s. 561) och nigra lag-
regler om finansiering av x-omriden via avgifter frin fastighets-
igare/byggherrar finns inte. Vigarna ska 1 princip betalas av
kommunen via kommunalskatten.

Enligt vattentjinstlagen (LAV) ir kommunen skyldig att tillse
att en allmin va-anliggning kommer till stdnd om det behovs for
hilso- och miljoskyddet och att va-frigorna mésta losas 1 ett stdrre
sammanhang (6 § LAV). Nir kommunen bygger en allmin va-
anliggning, ska s.k. férbindelsepunkter upprittas i fastigheternas
omedelbara nirhet (12 §). Dessa bestimmelser innebir alltsg att det
finns restriktioner f6r nir kommunen kan avhinda sig va-anligg-
ningar till gemensamhetsanliggningar eller bostadsrittsféreningar.

Avgifter f6r kommunens va-anlidggning fir tas ut genom en taxa
(34 §). Normalt dr det samma taxa for alla detaljplaner inom kom-
munens s.k. va-verksamhetsomrdde. Taxan ska alltsi bestimmas
med hinsyn till de genomsnittliga sjilvkostnaderna inom hela va-
verksamhetsomridet. Det betyder att anliggningsavgifterna vid en
enskild exploatering kan vara hogre eller ligre in de faktiska
anliggningskostnaderna. I det avseendet skiljer sig alltsi va-
avgifterna frin dagens gatukostnadsavgifter, som kan motsvara de
faktiska kostnaderna fér att bygga gator m.m. i det enskilda
exploateringsomridet. Det hindrar inte att enskilda kommuner
avstdr frin att ta ut gatukostnader eller endast tar ut en del av
kostnaderna'.

2Se t.ex. Fridh, Gatukostnader. En undersskning av kommunernas tillimpning, KTH
Fastighetsvetenskap EX- 07-169, Stockholm 2007.
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Aven nir det giller va-anliggningar kan dock byggherren
3liggas att std for de faktiska anliggningskostnaderna i exploate-
ringsomrddet, om det ir skiligt (6 kap. 8 § PBL). Bestimmelsen
kan f8 ekonomisk betydelse, eftersom kommunens va-avgift och de
faktiska kostnaderna inte behéver éverensstimma. Det kan natur-
ligtvis vara en betydande skillnad om byggherren betalar avgifter
enligt va-taxan eller svarar for de faktiska kostnaderna. Det fore-
kommer ocksi att kommuner inte tar ut nigon sirskild anligg-
ningsavgift eller subventionerar avgiften via kommunalskatten. Vid
forhandlingar om exploateringsavtal torde denna bestimmelse inne-
bira att kommunen kan vilja den 16sning som man finner ekono-
miskt mest férdelaktig.

Overlitelse av mark for allminna indamal

For att genomfora en detaljplan krivs ofta att viss mark som
ursprungligen dgs av byggherren ¢verfors till kommunen.

Mark som ska anvindas for allminna platser — f6r vilka kommunen
ir huvudman — har kommunen ritt att 16sa in (6 kap. 13 § PBL).
Kommunen ska di betala ersittning enligt bestimmelserna 1 4 kap.
expropriationslagen, ExL. Men om det idr skiligt med hinsyn tll
den nytta som dgaren kan vintas f av planen och omstindigheterna i
ovrigt, kan dgaren tvingas avstd marken utan ersittning (6 kap. 4
och 5 §§ PBL). Detta villkor ir normalt uppfyllt vid exploateringar
med professionella byggherrar. Regeringsritten har belyst frigan
om niir bestimmelsen inte far anvindas (RA 1994 ref. 54).

Kvartersmark foér annat dn enskilt byggande (skolor, daghem
m.m.) har kommunen ritt att 16sa in (6 kap. 13 §). En f6érutsittning
féor kommunal inlésen ir dock att markens anvindning inte kan
anses sikerstilld. Om marken ska anvindas {6r en allmin byggnad,
kan dgaren tvingas avstd marken utan ersittning, om det dr skiligt
med hinsyn till garens nytta av detaljplanen (6 kap. 4 och 5 §§).

Denna bestimmelse f&r dock inte anvindas reflexmissigt vid
upprittande av exploateringsavtal. Bl.a. var begreppet allmin bygg-
nad littare att definiera vid den tidpunkt bestimmelsen ursprung-
ligen tillkom (70§ i 1947 &rs byggnadslag). Det rorde sig dd
vanligen om statliga eller kommunala byggnader. Men med den
privatisering av offentlig verksamhet som skett under den senaste
tjugodrsperioden ir det inte lingre lika sjilvklart vad som egent-
ligen ir av renodlat allminintresse.
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I specialmotiveringen till forslaget om 6 kap. 4 § anfordes folj-
ande (prop. 2009/10:170 s. 452).

Paragrafen avser att reglera mark f6r allmin byggnad vilket i en detalj-
plan regleras som kvartersmark fér allmint indamil. Av férarbetena
till nuvarande lag (prop. 1985/86:1 s. 712) framgir att inom begreppet
kvartersmark fér allmint indam3l ryms en rad skiftande verksamheter
sdsom skola, reningsverk, simhall, virmecentral m.m. All verksamhet
som har ett offentligt organ som huvudman (stat, landsting och kom-
mun) inkluderas 1 uttrycket. Dock inte offentligt dgda bolag, stiftelser
m.fl. Sedan nuvarande lag inférdes giller att en anvindning f6r allmint
indamal p kvartersmark alltid ska specificeras i en detaljplan.

Mark som reserverats f6r allminna trafikanliggningar pa kvarters-
mark i1 en detaljplan — vanligen ging- och cykelvigar (x-omrdden) —
har kommunen ritt att 16sa in. Det sker d4 normalt genom servitut
enligt fastighetsbildningslagen (se 7 kap. och 5kap. 8a§ FBL).
Markreservat 1 en detaljplan kan — férutom vig- och trafikanligg-
ningar — avse energianliggningar, anordningar for elektroniska
kommunikationsnit och ledningar som behovs f6r allminna dnda-
mél (4 kap. 6 § PBL).

Vid en formell tillimpning av lagstiftningen ska ersittning
betalas och det finns alltsd inte nigon bestimmelse som gor det
mojligt f6r kommunen att f3 ritt till marken utan ersittning.

Ovrigt lagstod for exploateringsavtal

De lagbestimmelser som hittills har behandlats dr sidana som
vanligen brukar anges som lagstéd for exploateringsavtal. Dirut-
over finns en regel i expropriationslagen, ExL, som méjligen skulle
kunna utgdra en grund fér exploateringsavtal 1 vissa situationer.
Det ir bestimmelsen om s.k. virdestegringsexpropriation i 2 kap.
11 § ExL.

Skall genom statens, kommuns, landstings eller kommunalférbunds
férsorg inom visst omride vidtagas byggnads- eller anliggnings-
dtgirder som kan féranleda expropriation enligt 1-10 §§ och kan med
skil antagas att dtgirden medfor visentligt 6kat virde for fastighet 1
omrddets omedelbara nirhet eller avsevirt 6kar mojligheterna att ut-
nyttja sddan fastighet fir fastigheten exproprieras av den som vidtar
dtgirden, om det hinsyn till kostnaderna fér itgirden och 6vriga
omstindigheter ir skiligt.

206



SOU 2012:91 Exploateringsavtal

Syftet med bestimmelsen ir alltsd att fastigheter som stiger 1 virde
genom offentliga investeringar kan exproprieras under vissa forut-
sittningar. Nir bestimmelsen skulle kunna bli aktuell att tillimpa
framgdr av f6ljande citat”

Ett exempel pd nir virdestegringsexpropriation skulle kunna komma i
frdga ir di en trafikled dras fram och marknadsvirdet pd niraliggande
fastigheter okar till f6]jd av detta. Expropriation kan dven tinkas t.ex.
d4 en bro byggs mellan fastlandet och en 6 med en virdestegring som
foljd for de fastigheter som ligger i nirheten av brofistena. Vidare kan
en kommun utnyttja expropriationsmdjligheten om kommunen sjilv
uppfér en centrumbebyggelse och virdet till foljd av detta stiger pd
intilliggande omriden.

| princip skulle alltsd virdestegringsexpropriation kunna anvindas
nir offentliga investeringar leder till virdestegring, samtidigt som
det inte finns ndgon annan lagreglerad mojlighet att avgiftsfinansiera
investeringen frin fastighetsigare. Det kan exemplifieras med en
statlig, allmin vig som gor det mojligt att bygga ut ett exploa-
teringsomrdde. Det bér dock understrykas att den nirmare inne-
bérden av bestimmelsen ir oklar, eftersom regeringen aldrig har
provat nigon ansdkan om virdestegringsexpropriation. Att para-
grafen kan sittas i samband med exploateringsavtal och for-
handlingar om ersittningen stir dock klart enligt férarbetena'.

Det ir visserligen méjligt att en regel om virdestegringsexpropriation
inte kommer att tillimpas i nigon storre utstrickning. Regeln kan
emellertid 3 avsevird betydelse genom sin blotta existens som grund-
val for férhandlingar mellan det allminna och fastighetsigaren. Denne
bér kunna freda sig frin expropriation genom att ferllhgt ersitta
samhillet f6r den markvirdestegring som kan beriknas uppsta till foljd
av del allminnas insatser. En sddan 16sning kan ofta férefalla limplig
exempelvis di en ny vig dras fram och betydande virdestegring
dirigenom uppkommer pd kringliggande mark. Eftersom syftet med
virdestegringsexpropriation endast skall vara att det allminna skall
tillgodogéras markvirdestegringen bor expropriation 1 regel kunna
undvikas nir fastighetsigaren har erbjudit sig att betala en skilig
ersittning f6r den férmoégenhetsdkning som foljer av det allminnas
dtgirder. Det nu sagda innebir att bestimmelsen om virdestegrings-
expropriation skulle f§ en funktion liknande reglerna fér mark-
exploatdrsfall i 70 och 73 §§ BL (prop. 1971:122, s. 164)".

> Dahlsjs, Hermansson & Sjédin, Expropriationslagen. En kommentar, Norstedts Juridik.
2010.

" Bouvin & Stark, Expropriationslagen: en kommentar, Norstedts Juridik 1989.

!> De exploatdrsparagrafer som omnimns motsvaras i dag av 6 kap. 3-5 §§ samt 8 § PBL).
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Rittslig provning av exploateringsavtal

Det finns bara en handfull ritesfall dir lagstodet for villkor 1
exploateringsavtal har prévats enligt avtalslagens regel om oskiliga
avtalsvillkor. Det anses bl.a. bero pd att professionella exploatorer
inte girna vill stota sig med kommunen, om de har foér avsikt att
bedriva byggverksamhet i samma kommun iven efter det aktuella
byggprojektet. Fér mindre byggherrar ir det sannolikt andra skil,
inte minst ekonomiska, som hindrar dem frin att ifrigasitta kom-
munens villkor fér att avtal ska kunna tecknas. Tv3 ildre rittstfall
kan dock f& exemplifiera villkor i exploateringsavtal som ansetts
otillitna.

I ett exploateringsavtal fér fritidsbebyggelse krivde kommunen att
byggherren skulle bidra med 400 kr per tomt till anliggningar for
fritidsindamal som skulle vara 6ppna for allmidnheten. Regeringsritten
fann att det inte fanns nigot lagstdd for ett sidant avgiftsuttag (RA
1968 ref. 8).

I ett annat fall hade byggherren férbundit sig att, vid kommande
tomtforsiljningar, dligga koparna att betala drliga avgifter till kom-
munen fér en kommunal badplats. Detta avtalsvillkor undanréjdes,
eftersom det saknas lagstod f6r ett sidant avgiftssystem (RA 1975 Ab
487).

5.2.5 Tillampning av exploateringsavtal i praktiken

I en rapport frin KTH'" har tillimpningen av exploateringsavtal i
praktiken undersékts, exemplifierats och analyserats for att belysa
om och 1 vilken utstrickning det finns avtalsvillkor som saknar det
lagstdd som beskrivits 1 féregdende avsnitt. Undersokningen baseras
pd 129 exploateringsavtal frdn tta olika byggherrar. Avtalen avser 1
forsta hand detaljplaner for bostider och har ingdtts under &ren
2000-2007. I det foljande redovisas ett urval av exemplen 1
rapporten.

Huvudmannaskap och finansiering av allminna platser

Kommunen fir avsiga sig huvudmannaskapet fér allminna platser
endast om det finns sirskilda skil (4 kap. 7 § PBL). Ett sddant sir-
skilt skil kan vara att detaljplanen avser fritidsbebyggelse (prop.

1 Kalbro & Smith, Exploateringsavtal. Lagstéd, tillimpning och forslag till nya principer, KTH
Arkitektur och samhillsbyggnad, TRITA-FAT Rapport 4:104, 2008.
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1985/86:1, s. 656 f.). Nir det giller permanentbostadsbebyggelse
diremot fir huvudmannaskapet endast undantagsvis 6verlitas till
enskilda. I féljande fall, ett detaljplaneomrdde med 125 egnahems-
bostider, kan det enligt rapporten ifrigasittas om kravet pd sir-
skilda skil ar uppfyllt.

Huvudman fér gator och allminna platser blir den samfillighets-
férening som avses bildas. Ansvaret fér framtida drift och underhdll av
allminna gator, ging- och cykelvigar, allminna platser kommer att
handhas av en samfillighetsférening som avses bildas. (Avtal 10, 2 §).

Kommunen kan ta ut avgifter — gatukostnadsersittning — frin
fastighetsidgarna for allminna platser med stdd av 6 kap. 24 § PBL.
Enligt denna bestimmelse finns flera begrinsningar for vilka 3t-
girder som far ingd i det s.k. kostnadsunderlaget. I exploatorsfallet
kompletteras dock 24 § av 6 kap. 8 §. Bestimmelsen innebir att
byggherren kan 8liggas att bekosta utfoérandet av gator och vigar,
under forutsittning att det ir skiligt med hinsyn till byggherrens
nytta av detaljplanen. Bestimmelsen torde ge storre mojlighet for
kommunen att ta ut kostnader in vad som ir tillitet enligt 24 §.

Foljande avtalsvillkor kan fi belysa grinsdragningsproblem
mellan 6 kap. 8 och 24 §8§.

Exploatéren skall projektera, utféra och bekosta ombyggnad och
utbyggnad av V-vigen inklusive gdng- och cykelbana, belysning och
busshillplatser. (Avtal 4, 7 §).

Den aktuella vigen 1ig dels utanfér den detaljplan som skulle
genomforas, dels var det friga om en storre trafikled. Mot den bak-
grunden kan det enligt rapporten ifrdgasittas om gatukostnads-
ersittning enligt 6 kap. 24 § skulle vara méjlig att ta ut. Men vad
som ir mojligt att avgiftsbeligga med stéd av 6 kap. 8 § ir 1 av-
saknad av rittspraxis mer oklart.

Aven nista avtalsvillkor ir ett annat exempel pa svirbedombart

villkor med hinsyn till 6 kap. 8 § PBL.

Exploatéren skall, férutom samtliga anliggningar inom blivande
kvartersmark, projektera, utféra och bekosta féljande anliggningar
inom exploateringsomridet: Ombyggnad av H-vigen enligt detaljplan
(huvudgata), ombyggnad av L-vigen enligt detaljplan (lokalgata),
anliggande av parkomride pi3 omse sidor om H-vigen, iordning-
stillande av mark mellan den befintliga A-vigen, B-vigen och buller-
vallen (genomfart) som avses tillhdra vigomridet. (Avtal 14, 6 §).
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Gatukostnadsavgifter for allminna platser fir maximalt ticka kom-
munens kostnader fér byggande och standardférbittring, medan
underhdllskostnader mdste finansieras med kommunala skatte-
medel. Grinsen mellan standardférbittring och underhall ir inte
alltid klar, men exempel pd forbittringar ir breddning av en gata,
separering av gdng- och cykeltrafik frdn annan trafik samt asfalte-
ring av en grusvig. Ett exempel pd en underhdllsitgird ir asfalte-
ring av en redan asfaltbelagd vig.

Nedan ges ett exempel dir byggherren ska bekosta dtgirder som
mot ovanstdende bakgrund dr att betrakta som underhallsitgirder.

Exploatéren skall enligt omfattningsbeskrivning utféra och bekosta ny
toppbeliggning inom ombyggnadsomridet samt ny toppbeliggning pd
busshillplatsens angéringsyta. (Avtal 9, 9 §).

De vigar som 4syftas i detta villkor var redan belagda med asfalt.
Det var siledes inte friga om standardforbittringsitgirder, utan om
underhillsitgirder, som inte hojde gatornas ursprungliga kvaliteter.

Finansiering av x- och gx-omriden

Kvartersmark kan i en detaljplan reserveras fér gdng- och cykel-
trafik for allminheten, som ofta har beteckningen x 1 detaljplanen.
Huvudman fér sidana x-omrdden ska vara kommunen och ritten
till omrddet kan sikerstillas genom servitut, dir en kommunigd
fastighet blir hirskande. Det finns, i motsats till allminna platser,
inte nigot lagstdd for att finansiera x-omrdden med avgifter frén
fastighetsigare och byggherrar. Att si sker ir enligt rapporten indd
vanligt, vilket féljande avtalsvillkor kan {4 exemplifiera.

Kommunen skall dga ritt att {6r allmin gdngtrafik under dagtid nyttja
det omride inom kvarteret A som markerats med X pi detaljplane-

kartan. Bolaget skall utféra och bekosta anliggandet av omridena.
(Avtal 1,2 §).

Om x-omrédet i stillet hade redovisats som allmin plats 1 detalj-
planen, skulle det i princip ha varit méjligt att lita byggherren
betala anliggningskostnaden med stéd av 6 kap. 8 § PBL.

I vissa fall 6verldter kommunen ansvaret f6r drift och underhall
av x-omrdden pd byggherren och sedermera de boende, vilket
foljande tvd avtalsvillkor exemplifierar.
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Bolaget ansvarar for drift och underhdll av omridena betecknade med
X pd detaljplanen. (Avtal 1,2 §).

Exploatéren uppliter i exploatermgsfastlgheten servitut till f6rmin
fér kommunens fastighet innebirande ritt att for allmin gingtrafik
anvinda det med X pd plankartan betecknade omridet. Anliggning-
arna inom x-omridet skall bekostas och underhdllas av exploatéren.
(Avtal 4, 10§).

Det finns enligt rapporten inte ndgot rittsligt stod f6r att dverlita
drift- och underhillsansvaret f6r x-omrdden pa byggherren. Nigon
moijlighet att ta ut dessa kostnader finns heller inte om alternativ-
forfarandet med allmin plats skulle ha tillimpats. De ekonomiska
konsekvenserna av denna typ av villkor torde i allminhet vara
begrinsade for byggherren. Diremot kommer de boende, efter det
att t.ex. bostadsritter forsdlts av byggherren, att 8 svara for de
framtida drift- och underhillskostnaderna. Dirutéver skulle de
boende kunna bli ansvariga om nigon person skadar sig inom
omridet pd grund av bristande underhall.

X-omrdden har kommunen ritt att l6sa in enligt PBL. Om
markigaren begir det, ir kommunen skyldig att 16sa in marken
enligt 14 kap. 18 §. Vid en formell tillimpning av lagstiftningen ska
ersittning betalas. Det finns allts3 inte nigon bestimmelse som
motsvarar 6 kap. 3—4 §§ och som goér det méjligt att f6r kommunen
att erhdlla marken utan ersittning.

Foljande avtalsvillkor exemplifierar en avvikelse frin lagstift-
ningens ersittningsbestimmelser.

Exploatéren medger kommunen ritt att inom Exploateringsomridet
utan ersittning for all framtid f6r allmin ging- och cykeltrafik nyttja,
underhilla och ombygga ging- och cykelvig med dirtill hérande
anordningar inom det omrdde, som angivits med x pd bilagda detalj-
planekarta. (Avtal 2,2 §).

Servitutsomrddet (x-omrddet) upplites utan ersittning. (Avtal 4,

10§).

X-omriden och servitut uppldts alltsd utan ersittning. De ekono-
miska konsekvenserna av sidana villkor torde kunna skilja sig
relativt mycket beroende pd omridets omfattning.

I vissa fall bildas ocksd s.k. gx-omriden i detaljplaner, dvs. en
kombination av en gemensamhetsanliggning och x-omride. Syftet
ir att trygga allminhetens tillging till en vig, som utgér gemen-
samhetsanliggning. Lantmiteriet har féljande syn pd denna bland-
form mellan enskilt och allmint (SOU 2005:77 s. 551).
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Frin Lantmiteriets sida har det sedan l&ng tid tillbaka framférts som
en grundprincip att gemensamhetsanliggningar mdste anses vara
enskilda (privata). Denna stdndpunkt bygger bl.a. pd att det inte stir i
dverensstimmelse med skyddet for enskild egendom att nigra fastig-
hetsigare bygger, bekostar och skoter anliggningar som sedan ska
anvindas och slitas ner av allminheten.

Ett exempel pd 6verlappning av g- och x-omriden ir féljande avtal,
dir villkoret avsdg ett omrdde som i detaljplanen var avsett som
gemensamhetsanliggning for tre bostadsrittféreningar.

Kommunen skall dga ritt att f6r allmin ging- och cykeltrafik nyttja de
omriden som markerats med x i detaljplanen. Rittigheten skall siker-
stillas som servitut. (Avtal 16, 3 §).

Denna typ av avtalsvillkor fir enligt rapporten samma konse-
kvenser som en 6verldtelse av underhillsansvaret f6r x-omriden.

Finansiering av allminna va-anliggningar och 6vrig
infrastruktur

Kommunen ska sikerstilla att vattenférsérjning och avlopp ordnas
1 ett storre sammanhang for befintlig eller blivande bebyggelse, om
det dr nodvindigt med hinsyn till kraven pa hilso- och miljoskydd
(6 § LAV). Kommunen tar sitt ansvar genom att bestimma ett
verksamhetsomrdde dir det finns behov av en allmin va-anligg-
ning. Kommunen fullgér sedan sin skyldighet mot fastighetsigare
genom att uppritta en forbindelsepunkt, dir fastighetens egna
ledningar kan anslutas till det kommunala systemet. Forbindelse-
punkten ska ligga i fastighetens omedelbara nirhet (12 §).

I ett avtal, som omfattade cirka 75 fastigheter (Avtal 13), skulle
exploatdren ansluta sina fastigheter till en av kommunen upprittad
forbindelsepunkt for va som ldg cirka 2 km ifrin exploatérens
fastighetsgrins.

Rapportforfattarna har antagit att planomridet l3g utanfér
kommunens va-verksamhetsomride. Det kan d& diskuteras om inte
verksamhetsomridet borde ha utdkats och férbindelsepunkten
upprittats 1 nirmare anslutning till planomridet. Avtalsvillkoret
torde kunna medfora relativt stora ekonomiska konsekvenser for
byggherren.

Avslutningsvis ges 1 rapporten exempel pd avtalsvillkor som
innebir att byggherren ska finansiera infrastruktur som ligger
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utanfér vad som behandlats tidigare. T ett avtal reglerades bygg-
herrens kostnader for dels allminna platser och vigar, dels va-
anslutningsavgifter pa foljande sitt.

Exploatéren skall, forutom samtliga anliggningar inom kvartersmark,
projektera, utféra och bekosta ombyggnad av huvudgata, lokalgata och
anordnande av parkomride. (Avtal 14, 6 §).

Exploatéren skall erligga anslutningsavgifter f6r vatten och avlopp
till kommunen enligt vid anslutningstillfillet gillande taxor och
bestimmelser. (Avtal 14, 11 §).

Dirutdver skulle byggherren erligga ett exploateringsbidrag for
kommunala infrastrukturinvesteringar baserat pd antalet bildade
tomter.

Som ersittning motsvarande virdet for Exploatéren av kommunala
infrastrukturinvesteringar skall Exploatéren till Kommunen erligga
ersittning f6r kostnader med 87 500 kr per bildad tomt inom exploate-
ringsomridet, totalt 1 925 000 kr. (Avtal 14,13 §).

I rapporten har detta exploateringsbidrag betraktats som ett villkor
som saknar lagstdd och medfér storre ekonomiska konsekvenser
for byggherren.

Detsamma giller ett annat avtal med villkor om att exploatéren
skulle rusta upp ett allmint badhus fér 4,5 mnkr, som sedan 6ver-
lits till en forening f6r 1 kr. Vidare 8lades exploatoren att bekosta
och anligga ett hamnkontor f6r 1 mnkr, som sedan utan ersittning
dverlits till féreningen.

Slutligen ett avtal som nirmast ir ett uttryck fér en beskattning
av byggherrens verksamhet utan krav pd motprestationer frin kom-
munens sida. Byggherrens ekonomiska bidrag till kommunen ir d&
relaterat till virdet av s.k. 6verbyggritter.

Totala byggritter 1 exploateringen har redovisats 1 § 2. Avsikten ir att
den utdkning av byggritter som arbetats fram skall generera medel for
att finansiera infrastrukturinvesteringarna enligt §3 och projekt-
kostnader i form av alternativvirde i pigdende markanvindning.
Mellan parterna har dock éverenskommits att det i planférslaget med
byggritter enligt § 2 har tillkommit sddana volymer i jimférelse med
utgdngspunkten vid projektets start (6verbyggritter) att Exploatéren
till Kommunen skall erligga ett belopp om 3,5 mnkr. Ersittningen
erliggs vid tilltridet. Erlagt belopp for 6verbyggritten skall inte bidra
till infrastrukturinvesteringar i detta projekt. (Avtal 17, 6 §).
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Kvantitativ analys av avtal och avtalsvillkor

I rapporten redovisas dven en kvantitativ analys av de 129
undersokta exploateringsavtalen. Syftet ir att ge en grov bild av i
vilken omfattning olika avtalsvillkor férekommer i underséknings-
materialet. I 45 procent av avtalen ligger samtliga villkor inom
lagens ramar. 30 procent av avtalen innehiller ett eller flera villkor
som ir svirbeddmbara. Huvudsakligen ir det d friga om 3tgirder
som inte kan finansieras med gatukostnadsavgifter enligt 6 kap.
24§ PBL, men som eventuellt skulle kunna tinkas falla under
6 kap. 8 §.

Nir det giller avtal som har bedémts sakna lagstéd ir det 1
30 procent av avtalen friga om ett eller flera villkor som har mindre
ekonomiska konsekvenser for byggherren. Dessa villkor avser
huvudsakligen byggande av x-omriden och upplatelse av mark utan
ersittning for dessa omraden.

I cirka en femtedel av avtalen finns ett eller flera villkor utan
lagstdd som har stdrre ekonomiska konsekvenser. Vanligast i
denna kategori idr finansiering av underhidllskostnader for x-
omriden, vilket férekommer i drygt hilften av dessa avtal. Sedan
finns det avtalsvillkor som forekommer 1 ndgra 8 procent av
avtalen, t.ex. reglering av upplatelseformer till bostider och finan-
siering av underhdllskostnader for allminna platser. Slutligen 4r det
nigra avtal som innehdller villkor om finansiering av 6vrig infra-
struktur eller anliggningar som det helt saknas lagstod for.

5.3 Forslag fran Exploateringsgruppen i Syd om nya
principer for exploateringsavtal

Exploateringsavtalsgruppen 1 Syd (se avsnitt 5.2.2) har presenterat
en idéskiss med principer for exploateringsavtal som den anser vara
bittre anpassade till det marknadsorienterade byggande som sker 1
dag". Gruppen menar di att det finns vissa huvudfrdgor som bér
analyseras och diskuteras.

e Var ska grinserna gi for kommunalt respektive enskilt
ansvar/huvudmannaskap for olika typer av anliggningar sisom
vigar, va-ledningar m.m.?

7 Kalbro & Smith, Exploateringsavtal. Lagstod, tillimpning och férslag till nya principer, KTH
Arkitektur och samhillsbyggnad, TRITA-FAT Rapport 4:104, 2008.
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e Vem ska finansiera olika typer av infrastruktur? Hur bér for-
delningen ske mellan kommun och byggherre?

e Nir ska byggherren tvingas avstd mark for allminna byggnader
utan ersittning?

o Ska exploateringsavtalen, utdver bestimmelserna i PBL, kunna
reglera bebyggelsens utformning?

e Bor kommunen offentliggora de férutsittningar som giller for
exploateringsavtal i framtida byggprojekt med syfte att skapa
forutsigbarhet? Hur och i vilka former bér detta klargoras?

En friga som ocksd beror exploateringsavtalen ir hur administra-
tiva kostnader i samband med detaljplanering ska férdelas mellan
parterna. Ett sirskilt problem dr vem som ska std riskerna for s.k.
forgivesprojektering. Gruppen har dock inte nirmare behandlat
dessa frigor.

Efterrittelsen av principerna for exploateringsavtal anser gruppen
vara en central friga. Vilka mojligheter finns det att pd ett bittre
sitt dn 1 dag sikerstilla att reglerna f6ljs? Slutligen, behovs det
nigon form av overgingsregler, om nya principer och lagregler
skulle inféras? Gruppens diskussioner och férslag redovisas i det
foljande.

5.3.1 Ansvar for finansiering av infrastrukturen

Ansvar f6r och finansiering av kommunal vighéllning har varit
foremal for utredningar 1 flera omgangar, bl.a. av Plan- och bygg-
utredningen (SOU 1996:168). Aven Plan- och byggkommittén
(SOU 2005:77) tog upp frigan och foreslog att huvudmannaskapet
for allminna platser 1 en detaljplan ska kunna delas mellan kom-
munen och de berérda fastighetsigare som har nytta av gatorna.

PBL-kommittén konstaterade ocksi, liksom PBL-utredningen
gjorde 1996, att det ir finansieringsfrigan som ir grunden tll de
problem som finns, dvs. att det sker en overviltring av lagstadgat
kommunalt ansvar pd enskilda samfillighets- och bostadsritts-
foreningar. Exploateringsavtalsgruppen menar att ansvaret for
gator och vigar for allminheten ska ligga pd kommunen., men att
finansieringsfrigorna méste 16sas pd ett mer indamdlsenligt sitt.
Detta skulle lyfta bort en stor del av de problem som 1 dag ir for-
knippade med exploateringsavtalen.
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Med den tillimpning exploateringsavtalen har fitt 1 dag berérs
inte bara vigar och va-system. Det férekommer dven att anligg-
ningar som kan karaktiriseras som social infrastruktur — t.ex.
skolor, daghem, idrottsanliggningar m.m. fér allmint utnyttjande —
finansieras via exploateringsverksamheten. Byggherrefinansiering
av denna typ av anliggningar ligger utanfér lagstiftningens ramar.
Frigan ir om dessa ramar ska gilla dven fortsittningsvis.

En exploatering foér exempelvis bostider kan ge upphov till
kommunala féljdinvesteringar av nimnda anliggningar, dvs. kom-
munen dsamkas kostnader som beror pd att exploateringen genom-
fors. Ar det d3 skiligt att byggherren bidrar till dessa kostnader?
Exploateringsavtalsgruppen menar att det — under vissa forut-
sittningar — kan vara rimligt att det sker en medfinansiering frin
byggherrens sida. Motivet f6r detta stillningstagande dr foljande.

Det ir uppenbart att finansieringsbidrag frin byggherrar ter sig
attraktivt f6r kommunerna. Men ocksd frén byggherrens perspektiv
kan det férvintas foérdelar av ett sddant system, genom att kom-
munernas ekonomiska incitament for att ta fram nya detaljplaner
Okar. For att kommunen ska kunna kriva exploatérsbidrag méste
det dock finnas restriktioner. Exploateringsavtalsgruppen menar att
foljande kriterier miste vara uppfyllda.

¢ Finansieringsbidrag frin byggherren bor begrinsas till sddana
anliggningar/verksamheter for vilka kommunen har ett lag-
stadgat ansvar. I forsta hand ir det di friga om kommunens
ansvar for skolverksamheten. Det betyder t.ex. att idrotts-
anliggningar inte ska kunna finansieras genom bostadsexploate-
ringar, iven om anliggningarna skulle vara angeligna frin kom-
munal synpunkt.

e Vidare ska den aktuella anliggningen vara nédvindig for plan-
omrddets funktion. Anliggningen miste alltsi utféras for att
exploateringen ska kunna genomféras. Det kan exemplifieras
med en bebyggelseexploatering som medfor att kapaciteten for
barnomsorgen méste utékas. Diremot bor det inte vara mojligt
att stilla krav pd byggherren att medverka till finansiering av
anliggningar som ir oberoende av exploateringen iven om de ir
onskvirda frin allmin synpunkt, t.ex. de ovan nimnda idrotts-
anliggningarna. Exploateringsverksamheten bor inte anvindas
som inkomstkilla foér att finansiera dtaganden fér kommunala
anliggningar.
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o De itgirder eller kostnader som byggherren ska svara fér méste
vara skiliga med hinsyn till exploateringens art och omfing
samt den nytta byggherren har av exploateringen.

e De &tgirder eller kostnader som byggherren férvintas bidra
med méste vara férutsigbara.

Dessa fyra kriterier bor enligt Exploateringsavtalsgruppen gilla d3
kommunen, med stéd av planmonopolet, stiller upp sddana villkor
for exploateringen som byggherren inte har ndgot eget intresse av
att uppfylla. Det ir alltsd sddana fall dir byggherren kan kinna sig
tvingad att gd8 med pd vissa villkor f6r att kommunen ska besluta
om att anta en detaljplan.

Samtidigt finns det situationer dir kommunen och byggherren
har sammanfallande intressen. Anliggningar eller dtgirder som ir
onskvirda frin kommunal synpunkt kan ocksd enligt gruppen vara
virdehdjande for den bebyggelse som ska uppféras. I sddana fall
bér det naturligtvis inte finnas ndgra hinder fér en — i verklig
mening — frivillig 6verenskommelse mellan parterna som fringir
ovanstdende kriterier. Ett exempel kan vara nir byggherren vill
utféra anliggningar eller dtgirder som ir helt oberoende av om
kommunen har énskemdl om dessa. Huruvida byggherren frivilligt
gdr med pd vissa dtaganden ir dock inte alltid enkelt att avgora. For
att 18sa frigan i praktiken bor enligt gruppen skiligheten av olika
avtalsvillkor kunna bli fé6remail for en objektiv provning.

Med stéd av exploateringsavtal fir byggherren normalt sett
avstd mark till kommunen utan ersittning for dels allminna platser,
dels mark foér allminna byggnader pd kvartersmark. Grunden for
detta ir 6 kap. 8§ PBL, som gor det mojligt att forordna att
ersittning inte ska utgd om det ir skiligt med hinsyn till den nytta
byggherren har av detaljplanen. Sddana villkor i exploateringsavtalen
torde enligt gruppen vanligtvis vara relative okontroversiella.
Markens virde ir ofta gt och byggherrens nytta ir obestridlig.

Mojligheterna att reglera bebyggelsens utformning — genom
detaljplan och bygglov — bestims i grunden av 4 och 9 kap. PBL.
Exploateringsavtalsgruppen menar att syftet med exploaterings-
avtal — genom kompletterande kvalitets-, gestaltnings- eller miljs-
program — inte bor vara att dstadkomma en hogre detaljreglering av
bebyggelsen in vad som ir méjlig att dstadkomma med detaljplan
och bygglov.
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Om finansiering av sdvil kommunala vigar som va-system 1
framtiden kommer att bygga pd forutbestimda taxor, ir férutsig-
barheten av naturliga skil god. D4 kommer byggherren att 1 forvig
kunna bedéma vilka kostnader som kommer att uppstd i samband
med en exploatering.

Frigan om férutsigbarhet uppstir frimst om byggherren ska
bidra till finansiering av infrastruktur som inte utgér vigar eller
vatten och avlopp. I dessa fall ir det nédvindigt att kommunen, pd
nigot sitt, offentliggor vilka krav som stills pd en byggherre som
vill genomféra en viss exploatering. Det bor alltsd inte dyka upp
overraskningar under sjilva detaljplaneprocessen.

Enligt Exploateringsavtalsgruppens mening bér kommunen —
om infrastruktur utéver gator och va ska finansieras av byggherren
— klargéra detta genom nigon form av beslut innan exploateringen
initieras. En méjlighet ir att kommunen 1 6versiktsplanen redovisar
riktlinjer f6r finansieringen av den infrastruktur som behévs f6r en
viss bebyggelseexploatering.

5.3.2 Prdvning av reglernas efterrattelse

Som framgitt av avsnitt 5.2 férekommer det att dagens indirekta
lagstod for exploateringsavtal inte dr tillrickligt. Exploaterings-
avtalsgruppen anser att med de forslag gruppen skisserar torde
problemen med bristande efterlevnad kunna minska. Inte minst
torde en reformerad finansiering av den kommunala vighillningen
bidra till detta.

Samtidigt gir det enligt gruppen inte att bortse frin att det kan
finnas frestelser att tinja pi finansieringen av sidan kommunal
infrastruktur som inte grundas pd en kommunal taxa. For detta
senare fall bor mojligheten att fi exploateringsavtalens principer
och innehdll 6verprévade i nigon form.

Exploateringsavtalsgruppen foreslar att parterna ska kunna {3 ett
exploateringsavtal provat av en ridgivande nimnd med repre-
sentanter frin kommuner och byggherrar i ett tidigt skede av
detaljplaneprocessen. Utgdngspunkten bér vara att prévningen ska
goras senast under samrddsforfarandet kring detaljplanen. Syftet
med prévningen ir alltsd inte att granska exploateringsavtalets slut-
liga detaljutformning i samband med planantagandet. Nimndens
uppgift bor 1 stillet vara att ge rekommendationer om principer
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och riktlinjer f6r avtalets utformning, dvs. det dr ett utkast till avtal
som bor vara féremdl for provning.

5.4 Exploateringsavtal i nagra andra lander

Flera linder 1 Sveriges niromride har under 2000-talet reglerat
frigan om anvindningen av genomférandeavtal i1 sin lagstiftning.
Inte minst har samhillsbyggandets utveckling liksom framvixten
av nya EU-bestimmelser och tillimpning av EG-ritten pd detta
omride pdskyndat en sddan utveckling. I det féljande beskrivs fore-
komsten av exploateringsavtal eller dess motsvarighet 1 ndgra andra
linders lagstiftning. Framstillningen bygger dels p& en rapport
framtagen vid KTH", dels pd presentationer vid ett seminarium
som utredningen arrangerat med deltagare bl. a. frdn ministerier,
forskningsinstitutioner och kommuner 1 Danmark, Finland och
Norge.

5.4.1 Danmark

Danmark har en ny lagstiftning om s.k. udbygningsaftaler fran 2007
(kap. 5 a, § 21 b, planloven). Avsikten med den nya lagstiftningen
ir inte att indra pd den grundliggande ansvarsfoérdelningen mellan
kommun och byggherre. I princip ska det dven fortsittningsvis
frimst vara en kommunal uppgift att svara f6r infrastrukturutbyggnad
i nya exploateringsomrdden. Lagstiftningen éppnar dock méjlighet
for byggherren att ta initiativ till 6verenskommelser och avtal med
kommunen.

§ 21 b. P4 opfordring fra en grundejer kan kommunalbestyrelsen indgi
en udbygningsaftale med grundejeren for omrider, der i kommune-
planen er udlagt til byzone.

Lagen anger tre situationer, dir byggherren kan tinkas ha ett
incitament for att frivilligt vilja ingd ett avtal med kommunen.

e Frin marknadsmissiga synpunkter kan det vara onskvirt att
uppnd en hogre kvalitet och standard pd infrastrukturen 4n vad
kommunen normalt tillhandahiller.

18 Kalbro, Finansiering av infrastruktur. Svenska exploateringsavtal i jamférelse med Danmark,
Finland, Nederlinderna, Norge, Storbritannien, Tyskland och USA, KTH Arkitektur och
samhillsbyggnad TRITA-FAT Rapport 4:110, 2009.
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e I kommunplanen, med en planeringshorisont pi 12 ir, finns
tidsplaner for nir olika omriden ska detaljplaneras och byggas
ut. Dessa tidsplaner styrs bla. av kommunens ekonomiska
mojligheter att bygga infrastruktur. Genom avtalsreglerad bygg-
herrefinansiering av infrastruktur kan det skapas férutsittningar
for att bebyggelseprojekt kan tidigareliggas.

o Ivissa fall kan en f6rbittring av kommunens infrastrukturplaner
skapa forutsittningar for att 6ka byggritten i ett bebyggelse-
projekt.

Innehéllet i utbyggnadsavtal

I planloven finns en allmin definition av vilken infrastruktur som
kan finansieras av byggherren genom avtalen. Det dr friga om
fysisk infrastruktur inom och utom exploateringsomridet, som
behévs for att genomféra detaljplanen.

§ 21 b, stk. 3. Udbygningsaftalen kan kun indeholde bestemmelser om,
at grundejeren helt eller delvis skal udfere eller afholde udgifterne til
de fysiske infrastrukturanleg, som skal etableres i eller uden for
omridet for at virkeliggere planlegningen.

Eftersom lagstiftningen ir ny, finns det relativt lite erfarenhet av
den praktiska avtalstillimpningen. Det danska miljoministeriet ger
dock 1 sin vigledning exempel pd vilka anliggningar som kan
finansieras av byggherren".

Inom lokalplanen eller detaljplanen kan det réra sig om bygg-
ande, idndring eller uppgradering av vigar, ledningar, torg, parker
och gronomriden samt hillplatser f6r kollektivtrafik.

Anliggningar utanfér lokalplanen exemplifieras med byggande
och omliggning av kommunala huvudvigar, tillfartsvigar till omradet,
sparomriden och hillplatser, som mdste anordnas som en féljd av
den nya bebyggelsen. Vidare kan det vara nédvindigt att bygga
eller uppgradera reningsverk, huvudledningar fér vatten, avlopp,
virme, el och telekommunikationer.

Vi har uppfattat den danska beskrivningen av bestimmelsernas
tillimpning som att mojligheten till byggherrefinansiering utnyttjas
timligen flitigt, sirskilt inom lokalplanen. Skolor och andra offent-

! Miljéministeriet By- og Landskabsstyrelsen, Vejledning om lokalplanlaegning. Inhold,
tilvejebringelse og retsvirkni,, Képenhamn 2009.
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liga anliggningar ir diremot en kommunal angeligenhet som inte
kan omfattas av utbyggnadsavtal.

Offentlighet och insyn

Information om att det finns ett utkast till utbyggnadsavtal ska
offentliggdras samtidigt som att forslaget till lokalplan offentlig-
gors. Kommunen ska ingd utbyggnadsavtal i samband med beslutet
om lokalplan. Att kommunen ingdr avtal ska kungéras och avtalets
innehall ska vara offentligt.

5.4.2 Finland

Regler om exploateringsavtal, s.k. markanvindningsavtal, for att
genomfora detaljplaner inférdes 2003. Dessa regler ir huvud-
sakligen samlade 1 markanvindnings- och bygglagens kap. 12 a, §
91 a-p. Dir sigs uttryckligen att fastighetsigares skyldighet att
bidra till kostnader f6r samhillsbyggande 1 forsta hand ska regleras
genom avtal mellan kommunen och fastighetsigaren.

§ 91 a. De markigare inom ett omride som detaljplaneras, vilka har
avsevird nytta av detaljplanen ir skyldiga att pd det sitt som anges
nedan delta i kommunens kostnader f6r samhillsbyggande. Strivan
skall vara att avtala med markigaren om dennes deltagande i kostna-
derna.

I den efterféljande paragrafen ges en definition av dessa mark-
anvindningsavtal.

§ 91 b. En kommun kan ingd avtal om planliggning och om genom-
férandet av planerna (markanvindningsavtal). I markanvindnings-
avtalen kan dock inte med bindande verkan avtalas om innehéllet 1
planerna.

Ett markanvindningsavtal kan ingds med bindande verkan for
parterna forst nir ett utkast eller férslag till plan har varit offentligt
framlagt. Detta giller inte avtal om att inleda planliggning.
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Utvecklingskostnadsersittning

En grund foér 6verenskommelser om markanvindningsavtal ir
bestimmelserna om s.k. wutvecklingskostnadsersittning, som kan
tillimpas om &verenskommelser inte kan uppnds. Enligt dessa
bestimmelser kan kommunen ticka kostnader f6r samhillsbyggnads-
dtgirder som betjinar en detaljplan. Om det finns flera fastighets-
dgare inom planomrddet, ska kostnader fordelas mellan dgarna.

Frin utvecklingskostnadsersittningen ska det goéras avdrag for
virdet pd gatuomrdden som 6verldts utan ersittning och for ersitt-
ning fér ett gatuomrdde som tas ut hos markigaren, enligt sirskilda
bestimmelser 1 104 respektive 105 §, markanvindnings- och bygg-
lagen.

Grunden for uttag och férdelning av kostnader ir den virde-
stegring som uppstir pa fastigheterna genom ny byggritt, utokad
byggritt eller indrade anvindningsmojligheter som detaljplanen
ger. Virdestegringen ska beriknas enligt grunder i inlésningslagen.

De kostnader som kommunen kan ta ut som utvecklings-
kostnadsersittning ir foljande.

e Anskaffnings-, planerings- och byggnadskostnader for gator,
parker och andra allminna omrdden som i avsevird grad betjinar
planomridet, oberoende om de ir beligna inom eller utanfér
planomridet,

e Kostnader f6r uppférande av allminna byggnader som 1 avse-
vird grad betjinar planomridet (i foérhdllande till den nytta
byggnaderna har f6r omridet),

e Kostnader for att istindsitta marken och utféra nédvindig
bullerbekimpning p& planomridet samt

¢ DPlanliggningskostnader.

Nimnda kostnader kan bdde avse framtida, uppskattade kostnader
for att genomféra planen och kostnader f6r dtgirder som redan har
vidtagits f6r genomférandet av planen. Enligt 91 d §, markanvind-
nings- och bygglagen, ska kommunen firdigstilla anliggningar
inom tio &r fr8n det att beslutet om utvecklingskostnader har
vunnit laga kraft.

En férutsittning for att utvecklingskostnader ska kunna debite-
ras byggherren ir att kostnaderna ir skiliga med avseende pd
omridets karaktir och férhillanden. I lagstiftningen finns dess-
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utom en regel som begrinsar de kostnader som kan tas ut av
byggherren till 60 procent av den virdestegring som detaljplanen
medfér. Kommunfullmiktige kan ocksd bestimma att ett ligre
maximibelopp ska tillimpas.

Utvecklingskostnadsersittning eller markanvindningsavtal?

Aven om reglerna for utvecklingskostnadsersittning utgdér en
grund for markanvindningsavtal, s8 ger avtalssituationen storre
frihetsgrader.

§ 91 b. Genom markanvindningsavtal kan det utan hinder av bestim-
melserna om utvecklingskostnadsersittning 1 detta kapitel dven ingds
mer utforliga 6verenskommelser om parternas inbdrdes rittigheter
och skyldigheter.

I den praktiska tillimpningen av markanvindningsavtal finns nigra
olika varianter, beroende p& den aktuella exploateringssituationen.
Innehllet 1 avtalen ir inte reglerat. Byggherren kan helt eller delvis
std for de direkta kostnaderna for planering och infrastruktur
(gator, parker, daghem, skolor etc.). En annan variant ir att en del
av detaljplanens markvirdestegring betalas till kommunen (en
hilftendelning av virdestegringen mellan kommun och byggherre
ir inte ovanlig). Det férekommer ocksd att byggherren betalar ett
visst belopp per kvadratmeter ny byggritt. Minga kommuner 1
Finland tillimpar en aktiv markpolitik genom att férvirva den mark
som ska exploateras i stillet for att teckna markanvindningsavtal
med markigaren.

Offentlighet och insyn

Information om markanvindningsavtal ska ges i samband med att
en detaljplan utarbetas. Avsikten att ingd ett markanvindningsavtal
ska normalt framg3 av ett detaljplaneprogram. Om behovet av avtal
skulle framkomma i ett senare skede, ska information ges nir
planen utarbetaspd ett sitt som ir “limpligt med hinsyn till
intressenternas tillgdng till information” (91 b §, markanvindnings-
och bygglagen).
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5.4.3 Nederldanderna

Nederlinderna inférde 2008 som ett tilligg till den reformerade
plan- och byggnadslagen en ny lagstiftning — Grondexploitatiewet
(markexploateringslagen) — dir syftet ir att stirka kommunernas
mojlighet att ticka sina kostnader i samband med bebyggelse-
exploateringar. Ett centralt motiv fér den nya lagstiftningen var att
exploateringsverksamheten férindrades i1 bérjan pd 1990-talet.
Fram till dess var verksamheten huvudsakligen styrd av den offent-
liga sektorn genom en aktiv markpolitik. Direfter har privata
exploatorer fitt en alltmer 6kad betydelse.

Plan- och tillstdndssystemet

Till ledning f6r bebyggelseexploateringar finns strategiska riktlinjer
och planer — structuurvisie — pd sivil nationell, regional och kom-
munal nivd. Dirunder finns en kommunal markanvindningsplan —
bestemmingsplan — som 1 princip ir rittsligt bindande fér efter-
foljande byggtillstdnd. Den anger bl.a. markanvindning och tilldten
exploateringsgrad. Frin ett svenskt perspektiv skulle planen grovt
kunna karaktiriseras som ett mellanting mellan vir 6versiktsplan
och detaljplan med en planeringshorisont p3 cirka tio &r.

Den visentliga nyheten i 2008 &rs lagreform var att kom-
munerna gavs mojlighet att uppritta en markexploateringsplan —
grondexploitatieplan — nir ett byggprojekt férutsitter att (delar av)
en markanvindningsplan ma3ste indras. Genom denna mark-
exploateringsplan kan kommunen kriva exploateringsbidrag frin
byggherren. Det slutliga byggtillstdndet — bouwvergunning — ska
inte beviljas, om inte byggherren inte har uppfyllt de finansierings-
krav som stills upp i planen.

Markexploateringsplanen

Utgdngspunkten 1 det nederlindska systemet ir att byggherren
enbart ska bidra till kostnader for offentlig infrastruktur. Det ir
alltsd inte frdga om att kommunerna ska fi beskatta exploaterings-
vinster. Vidare begrinsas byggherrens finansieringsskyldighet till
investeringskostnader, dvs. framtida drift- och underhéllskostnader
ir inte mojliga att avgiftsfinansiera. Vilka typer av tgirder och
anliggningar som fir avgiftsfinansieras finns uppriknade i en lista 1
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lagen, som 1 grova drag redovisar plan- och utredningskostnader,
marksanering eller andra &tgirder som ir nédvindiga for att
marken ska kunna bebyggas, gron- och vattenomriden samt
offentlig teknisk infrastruktur.

Aven anliggningar utanfér omridet fir avgiftsfinansieras, om
det ir tll nytta f6r omrddet. Det kan gilla trafikanliggningar. Om
exploateringen t.ex. medfér att gronomriden gir forlorade, kan
byggherren ocksd tvingas att std f6r kostnaderna att iordningstilla
ett gronomrdde pd annan plats. Avgiftsuttag f6r social infrastruktur
som skolor, daghem m.m. ir dock inte mojliga att reglera med
markexploateringsplanen.

Exploateringsavtal

Markexploateringsplanen ir inte obligatorisk. Den ska bara
upprittas om det inte gir att f till stind 6verenskommelser om
kostnadsbidrag genom exploateringsavtal — exploitatieovereenkomst.
Overenskommelser kan t.ex. vara svira att uppnd di exploaterings-
omrddet bestdr av flera byggherrar. For att undvika sk. fri-
passagerare kan allts3 kommunen genom markexploateringsplanen
fatta ett ritsligt bindande beslut om kostnadsférdelning mellan
byggherrarna.

Vid 6verenskommelser mellan kommun och byggherre finns fi
begrinsningar nir det giller vilka kostnader och anliggningar som
byggherren ska bekosta. Overenskommelserna kan avse bide
teknisk och social infrastruktur, sivil inom som utom exploate-
ringsomrddet. Det finns dock en viktig restriktion. For att
kostnader f6r kommunala/regionala anliggningar utanfér exploate-
ringsomrddet ska kunna tas ut, miste anliggningarna vara intagna i
den strategiska planen.

Eftersom det finns 3 legala begrinsningar av vad exploaterings-
avtalen fir reglera, kan byggherrens mojligheter att forutse vilka
kostnader som kommer att belasta byggprojektet vara begrinsade.
Vilka kostnader som ska belasta byggherren blir alltsd en férhand-
lingsfrdga i samband med dndring av markanvindningsplanen.
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Offentlighet och insyn

Ett syfte med den nya lagstiftningen ir att komma tillritta med fri-
passagerare, dvs. att fi ett mer rittvist kostnadstérdelningssystem.
Ett annat syfte ir att 6ka tydligheten och insynen 1 vilka kostnader
som avgiftsfinansieras och hur kostnaderna ska férdelas. Mark-
exploateringsplanen ir dirfor ett offentligt dokument, som ir
dppet for allminhetens medverkan och synpunkter.

5.4.4 Norge

For att genomféra detaljplaner 1 Norge — reguleringsplan och
bebyggelsesplan — anvinds s.k. utbyggingsavtaler mellan kommunen
och byggherren. Sedan 2006 finns en lagreglering av dessa avtal
(plan- och bygningsloven, kap. 17). De &vergripande motiven fér
denna lagreglering framgar av féljande uttalande.”

Utbyggingsavtaler lovreguleres for 4 hindre at det inngds urimelige
avtaler, og 1 verste fall at kommunens myndighet misbrukes. Reglene
skal beskytte utbygger/grunneier mot avtaler som er urimelig for-
dyrende. Andre bererte som naboer, grendelag, interesse-
organisasjoner og konkurrenter beskyttes mot at avtalene pivirker
planenes utforming og gjennomfering pi en uheldig mite. Det er
viktig at prosessen er gjennomsiktig, slik at det ikke oppstar mistanke
om at viktige hensyn 1 planleggingen blir skadelidende pi grunn av
avtalene.

Innehallet i utbyggnadsavtal

I lagtexten ges generella begrinsningar av vad som fir regleras 1
avtalen (§ 17-3, plan- og bygningsloven). De itgirder som bygg-
herren kan 3liggas att bekosta, helt eller delvis, mdste vara “ned-
vendige for gjennomferingen av planvedtak”. Vidare ska dtgirderna
std 1 “rimelig forhold til utbyggingens art og omfang og kom-
munens bidrag til gjennomferingen av planen”. Inom dessa ramar
kan avtalen, beroende p exploateringssituationen, omfatta foljande
huvudpunkter.

e Teknisk infrastruktur och gronomriden, som foljer av regler i
plan- och bygglagen. Det giller i princip lokala vigar, ging- och
cykelvigar, va-system, gronomrdden och lekplatser.

2 Kommunal- og Regionaldepartementet, Veileder utbyggingsavtaler, Oslo 2006.
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e Byggnaders utformning m.m., som gir utéver vad som ir
mojligt att reglera genom plan- och bygglagen. Hit hér bla.
storlek och férdelning av ligenheter och olika typer av miljo-
krav pd byggnaders utformning. Det gir ocksd att avtala om att
vissa grupper, eller kommunen, ska ha férkopsritt till ligenheter
till marknadspris.

e Andra dtgirder som ir nddvindiga. Det kan d& vara friga om
externa trafikanliggningar och va-system utanfér exploaterings-
omrddet som fororsakas av den nya bebyggelsen, eller sirskilda
miljo- och kvalitetsitgirder foér t.ex. torg och parker. Aven
utbyggnadstakten kan regleras 1 avtalen.

Viktigt att notera ir att regeringens foreskrifter efter sirskilt beslut
1 stortinget uttryckligen férbjuder att avtalen reglerar byggherre-
finansierad utbyggnad av social infrastruktur som skolor, daghem,
anliggningar f6r sjukvird m.m., dir det offentliga har ett lagstadgat
ansvar for att tillhandahilla dessa tjinster.

Det kan slutligen nimnas att lagstiftningen tilldter att bygg-
herren forskotterar kommunala utgifter. Diremot kan inte ersitt-
ning krivas 1 efterhand {6r redan gjorda investeringar.

For att kommunen ska kunna inleda férhandlingar om utbygg-
nadsavtal méste den ha fattat ett formellt beslut, som anger férut-
sittningarna for avtal 1 det aktuella exploateringsprojektet (§ 17-2,
plan- och bygningsloven). Syftet med detta beslut ir att oka forut-
sigbarheten f6r byggherrar och fastighetsigare om de krav som
kommunen stiller. Normalt bér det kommunala beslutet knytas till
kommuneplanen eller kommunedelplan (motsvarar i princip svenska
oversiktsplaner och fordjupade 6versiktsplaner). Kommunens
beslut ska ange nir avtal ir en férutsittning f6r exploatering.”

Det sentrale er at grunneier/utbygger far en klar férstdelse av at frem-
forhandling av en avtale med kommunen vil vzre nedvendig for
gjennomfering av et utbyggingsprosjekt.

Kommunens beslut ska vidare klargéra kommunens férvintningar
pa avtalen.

Grunneier/utbygger og andre skal fi et intrykk av vilke elementer
kommunen forventer att avtalen skal inneholde. Konkrete kostnadstall
trenger ikke inngd, men grunnlaget ber vare konkret nok til 3 gi
grunneiere og utbyggere et bilde av rammene for utbyggingen.

2! Kommunal- og Regionaldepartementet, Veileder utbyggingsavtaler, Oslo 2006.
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Offentlighet och insyn

Ett syfte med den norska lagstiftningen ir att tillgodose att utom-
stiende intressen blir beaktade, utdver kommunens och bygg-
herrens. Det finns dirfér en bestimmelse om hur avtalen ska
behandlas och offentliggéras 1 § 17-4, plan- og bygningsloven.

Reglerna innebir, att nir férhandlingar om avtal inleds ska det
kungoras. Forslaget till avtal ska vidare liggas ut till offentlig insyn
1 30 dagar, 1 det fall avtalet innehiller byggherreitaganden som gir
utdver vad kommunen kan kriva utan avtal med stéd av bestim-
melser i plan- och bygglagen. Det betyder att avtalen ska stillas ut
for granskning, om de innehdller villkor som rér bebyggelse-
utformning och andra &tgirder som ir nédvindiga for exploate-
ringen.”

Dette er viktig for & hindre mistanke om en manglende balanse i

kommunestyrets vurdering der avtalen gir langt 1 4 gi kommunen
bidrag, samtidig som plan gir en svart hoy utnyttelse.

Utvirdering av lagstiftningens tillimpning

Kommunal- och regionaldepartementet i Norge engagerade 2009
ett konsultféretag for att genom en intervjuundersékning f6lja upp
och utvirdera de lagstiftningsforindringar gillande utbyggnads-
avtal som genomférdes 2006. I rapporten sammanfattades under-
sokningen bl.a. p4 f6ljande sitt™.

Undersékningen omfattade intervjuer med 18 kommuner och
25 byggherrar i stérre och mindre foéretag fordelade pd 13 fylken.
Sammantaget hade dessa kommuner och byggherrar ingdtt Sver
200 utbyggnadsavtal efter det att lagstiftningen tridde 1 kraft 2006.

Undersoékningen bekriftade att utbyggnadsavtal ansdgs vara ett
viktigt och flexibelt verktyg foér att genomféra detaljplaner.
Omfattningen och anvindningen av utbyggnadsavtal var betydande
och anvindes bide av stora och sm& kommuner i hela landet dir det
férekom privat exploatering.

Kommunerna var enligt rapporten en stark forhandlingspart
genom sin roll som planmyndighet och samhillsaktér 1 ovrigt.
Undersokningen visade att foérhandlingarna om utbyggnadsavtal 1
de flesta fall inte var en férhandling mellan tvd jimstillda parter.

22 Kommunal- og Regionaldepartementet, Veileder utbyggingsavtaler, Oslo 2006.
2 Asplan Viak AS, Undersokelse om, og evaluering av lov, forskrift og veiledning om
utbyggingsavtaler, Rapport f6r Kommunal- og Regionaldepartementet, Oslo 2009.
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Byggherrarna hade en svagare foérhandlingsposition. De var
beroende av att varje steg i projekten fick nédvindiga godkinnan-
den av kommunen. De var dessutom beroende av att ha ett
generellt gott férhllande till kommunen. Det gér att kommunerna
har ett sirskilt ansvar f6r att f6lja upp lagbestimmelsernas krav pd
balanserade avtal.

Tva tredjedelar av byggherrarna menade att de hade ingdtt avtal
som var orimligt betungande. De hade ind3 valt att ingd avtal for
att f4 genomféra utbyggnadsprojekten och for att de ekonomiska
bidragen fortfarande l3g inom vad projektekonomin tdlde. Likvil
angav 80 procent av byggherrarna att utbyggnadsavtal var ett
anvindbart verktyg for att genomféra detaljplaner.

Undersokningen visade sammantaget att det inte fanns behov av
indringar 1 lagstiftningen, men att tillimpningen behdvde f6ljas
upp genom vigledning och féreskrifter pd nigra punkter. Lag-
stiftningen hade bidragit till en mer ordnad anvindning av utbygg-
nadsavtal. Undersokningen visade emellertid att det i en del avtals-
situationer var en speciell utmaning att sikra att avtalen blev
balanserade i férhillande till de ekonomiska bérdor som belastade
byggherrarna. Det borde dirfér enligt rapporten finnas en vig-
ledning om hur lagens bestimmelser om proportionalitet skulle
tillimpas.

Forutsigbarhetskravet 1 17 § har bidragit till att klargéra manda-
tet for forhandling om utbyggnadsavtal 1 en del kommuner. Det
har diremot inte gett byggherrarna den férutsigbarhet som det var
tinkt med hinsyn till den kostnadsbelastning de méste rikna med i
avtalstérhandlingarna.

Det ir enligt undersékningen krivande f6r kommunerna att 6ka
forutsigbarheten f6r byggherrarna om de kostnader tll fsljd av
overordnad planering som de skulle komma att belastas med vid
exploatering. Till exempel kommer krav pd dtgirder pd vignitet
fram forst nir detaljplanen utarbetas och remissbehandlas. Det ir
ett tydligt behov av att kommunernas &verordnade planliggning
inte bara fastligger ramarna f6r markanvindningen utan i storre
utstrickning dven klargér behovet av offentlig infrastruktur for att
gora omrdden klara att bebygga. Om det inte finns anslag till
kritisk infrastruktur, miste frigan stillas om det aktuella omridet
ir firdigt att bebygga. Detta bor enligt rapporten tydliggoras i
overordnade planer eller 1 styrdokument fér utbyggnadspolitiken,
som bor vara kopplade till kommunens beslut om férutsigbarhet.

229



Exploateringsavtal SOU 2012:91

Undersékningen visade att utbyggnadsavtal i stor utstrickning
forhandlas parallellt med att planen tas fram. Detta ger en bittre
samordning mellan planens innehdll och dess genomfdérande-
avsikter, 4n om utbyggnadsavtalet férhandlas 1 efterhand. Den
utvecklingen bor enligt rapporten dirfér stimuleras.

Undersokningen visade ocksd att det 1 nigra avtalssituationer
finns en risk for att byggherrar och kommuner ingir olagliga
utbyggnadsavtal. Byggherrar pétar sig 1 dessa alltfér stora kostnader
for gemensamma dtgirder for att projektekonomin kan tila det vid
avtalstidpunkten. Detta kan leda till att den ekonomiska risken
okar sirskilt f6r kommunen, om det 1 efterhand kommer ett ritts-
avgorande om att utbyggnadsavtalet ir olagligt. En sidan utveck-
ling kan férsvaga utbyggnadsavtalet som flexibelt genomférande-
instrument. Kommuner, byggherrar och lagstiftare skulle dirfor
vara betjinta av ett fértydligande om hur proportionalitet kan
virderas 1 anslutning till konkreta avtalssituationer.

En tydligare praxis till lagbestimmelserna om proportionalitet
kan 1 ndgra plan- och genomférandesituationer innebira att bygg-
herrar och kommuner kan bli eniga om férskotteringslésningar,
nir det inte finns offentliga anslag tillgingliga och byggherren
onskar att forcera utbyggnationen. I nigra situationer kommer
forskotteringslésningar ocksé att kunna involvera statens vigvisen
eller landstingskommunerna, som 6vertagit riksvignitet frdn 2010.
Undersékningen visar att det finns ett behov av storre klarhet om
hur forskotteringsldsningar som involverar andra in kommunen
och byggherren kan tillimpas.

Kommunerna har ett sirskilt ansvar {6r att sikra balanserade
avtal och en god praxis i forhdllande till lagstiftningen. Departe-
mentet bor ocksd enligt rapporten genomféra dtgirder t.ex. genom
vigledningar eller pd annat sitt for att klargéra hur lagstiftningen
kan hanteras i konkreta forhandlingssituationer. Utbyggnadsavtal
ir ett flexibelt och anvindbart genomférandeverktyg och ingen ir
betjint av att detta férsvagas genom en praxis som lagstiftaren inte
har avsett.
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5.4.5 Tyskland

Den tyska plan- och bygglagen — Baugesetzbuch — reformerades
1998. D3 inférdes en bestimmelse som anger i vilka situationer
stadsbyggnadsavtal — Stidtebaulicher Vertrag — mellan kommun och
byggherre kan anvindas fér att genomféra en detaljplan —
Bebauungsplan. Av bestimmelsen framgdr bl.a. att avtal kan ingds
for att reglera dels vilka dtgirder byggherren ska utfora, dels vilka
kostnader som byggherren ska bira (11 §, Baugesetzbuch).

Det finns tva typer av avtal som ir av stdrst intresse for finan-
siering av infrastruktur — Erschliefungsvertrag och Folgekosten-
vertrag. Innehillet 1 dessa tvd avtalsformer ska kort belysas.

Erschliepung

Begreppet ErschlieBung kan nirmast dversittas med nyetablering
av ett bebyggelseomride, dvs. iordningstillande av mark och bygg-
ande av infrastruktur for att bebyggelse ska kunna uppforas.

Erschliefung ir 1 grunden en skyldighet f6r kommunen (die
Gemeinde, 123 § Baugesetzbuch). Det ir alltsd kommunen som ir
ansvarig for att nédvindig infrastruktur som lokalvigar, ging- och
cykelvigar, lekplatser, gronomrdden och ledningar byggs ut. Kost-
nader for infrastrukturen fir dock tickas med avgifter frin fastig-
hetsigarna. Vilka anliggningar som fir avgiftsfinansieras framgér av
127-128 §§, Baugesetzbuch. Grovt kan man jimstilla de tyska
reglerna med vad som giller 1 Sverige med gatukostnadsersittning
och anslutningsavgifter fér va, el- och telekommunikationer etc.
Bestimmelserna om Erschliefung finns i ett eget avsnitt i Bau-
gesetzbuch (123-135 §§).

Nir det giller avgiftsuttaget frin fastighetsigare finns en
bestimmelse som ir principiellt intressant. Kommunen har inte
ritt att f8 full tickning f6r sina kostnader. Minst 10 procent av
kostnaderna miste kommunen svara for. Ett motiv fér denna
bestimmelse ir att kommunen i planeringen ska fi ett incitament
att hilla kostnaderna nere och undvika ”6verstandard” p3 anligg-
ningarna.
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Erschliepungsvertrag - Folgekostenvertrag

Bestimmelserna om ErschlieBung idr frimst tllimpliga nir ett
omride med flera vanliga fastighetsigare ska byggas ut. Nir det ir
friga om professionella byggherrar som idger hela plan- eller exploa-
teringsomradet, ingds ofta exploateringsavtal — Erschliefungsvertrag
— mellan kommunen och byggherren (129§, Baugesetzbuch).
Enligt dessa avtal kan byggherren di ta sig att utféra och/eller
finansiera kommunala anliggningar inom omrddet. Genom avtalen
kan byggherren bli skyldig att dven betala anliggningar som inte ir
avgiftspliktiga enligt huvudreglerna om Erschliefung, t.ex. daghem.
I det fallet kommunen svarar fér anliggningsarbeten kan bygg-
herren betala forskott pd kostnaderna, vilket d3 kan regleras 1 ett
s.k. Vorfinanzierungsvertrag.

Begreppet Folgekostenvertrag anvinds nir byggherren genom
avtal forbinder sig att, helt eller delvis, svara for finansiering av
anliggningar, som ligger utanfor sjilva exploateringsomridet. Det
ir alltsd friga om rena finansieringsavtal, som inte reglerar att bygg-
herren ska utféra infrastrukturanliggningar. Det kan exempelvis
vara storre vigar, reningsverk, skolor och annan social infra-
struktur.

De anliggningar som byggherren 8liggs att bygga och finansiera
genom Erschliefungsvertrag miste vara anpassade efter omstindig-
heterna och ha ett sakligt samband med exploateringen (§ 124,
Baugesetzbuch). Det betyder dels att byggherrens skyldigheter
mdste std 1 proportion till anliggningarnas nytta och projektets
virde, dels att det verkligen finns en direkt koppling mellan exploa-
teringen och de anliggningar som ska utféras. Ovanstiende be-
grinsningar ir tillimpliga dven pd Folgekostenvertrag. De anligg-
ningar som byggherren ska finansiera miste vara en férutsittning
for eller f6ljd av — Voraussetzung oder Folge — exploateringen
(§ 11, pkt. 3. Baugesetzbuch).

Offentlighet och insyn

Allminheten informeras om att ett avtal har ingdtts mellan en
kommun och byggherre vid olika offentliga méten 1 processen for
att uppritta och besluta om en Bebauungsplan. De fullstindiga,
kompletta avtalen redovisas dock normalt inte. Det ir bara inform-
ation som har betydelse fér planutformningen som presenteras i
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sammandrag. Uppgifter som kan betecknas som foretagshemlig-
heter fir inte offentliggoras.

5.5 EU-rattsliga aspekter pa bestimmelser
om exploateringsavtal

Vi ska inom ramen fér virt uppdrag analysera och redovisa hur
EU-rittens regler om statsstdd och offentlig upphandling har
beaktats vid utformningen av vdra férslag. I samband dirmed ska vi
beakta domar frin EU-domstolen, diribland C-306/08, C-220/05
och C-399/98. I direktiven anférs att férfarandet nir exploaterings-
avtal tecknas liksom inneh8llet i avtalen har ifrigasatts bl.a. med
utgdngspunkt 1 regelsystemet kring offentlig upphandling och
statsstdd. Avtalen har i vissa fall ansetts innehdlla bestimmelser
som stdr 1 strid med EU-ritten. Vi har emellertid av skil som vi
senare dterkommer till 4ven anledning att redovisa hur konkurrens-
rittens regler har pdverkat forslagen.

EU:s konkurrenslagstiftning syftar till att pd den inre mark-
naden forebygga en konkurrenssnedvridning antingen orsakad av
foretag genom avtalade konkurrensbegrinsande samarbeten, foretags-
koncentrationer och missbruk av dominerande stillning (EUF-
fordraget™, artikel 101-106) eller orsakad av medlemsstater genom
statliga stod till foretag (artikel 107-109). Aven EU:s direktiv om
offentlig upphandling har ett samband med EU:s konkurrens-
lagstiftning genom att s.k. upphandlande myndigheter och enheter
ska frimja konkurrensen i samband med upphandling av varor och
tjianster. Vi inleder detta avsnitt med att redogdra for huvuddragen
1 de konkurrensrittsliga reglerna, i statsstodsreglerna och 1 de
svenska bestimmelserna om offentlig upphandling féranledda av
EU-rittens regler.

** Fordraget om Europeiska unionens funktionssitt (EUF-férdraget) r ett av Europeiska
unionens férdrag mellan dess medlemsstater som undertecknades 1957 i Rom. Férdraget
hette ursprungligen férdraget om upprittandet av Europeiska ekonomiska gemenskapen
(EEG-fordraget), men bytte genom foérdraget om Europeiska unionen 1993 namn till
fordraget om upprittandet av Europeiska gemenskapen (EG). Genom Lissabonférdraget
2009 dndrades namnet till det nuvarande EUF-f6rdraget.
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5.5.1 Konkurrensrattsliga regler

De konkurrensrittsliga reglerna dterfinns sdledes 1 artiklarna 101-
106 1 EUF-fordraget (tidigare artiklarna 81-86 1 EG-fordraget). I
artiklarna 101 och 102 behandlas konkurrensbegrinsande sam-
verkan mellan foretag respektive missbruk av dominerande still-
ning.

Artikel 102 innehller ett f6rbud mot missbruk av dominerande
stillning, som har féljande lydelse.

Ett eller flera féretags missbruk av en dominerande stillning pd den
inre marknaden eller inom en visentlig del av denna ir, 1 den min det
kan pdverka handeln mellan medlemsstater, oférenligt med den inre
marknaden och férbjudet.
Sddant missbruk kan sirskilt bestd 1 att
a) direkt eller indirekt pitvinga nigon oskiliga inkops- eller
forsiljningspriser eller andra oskiliga affirsvillkor,
b) begrinsa produktion, marknader eller teknisk utveckling till
nackdel fo6r konsumenterna,
c¢) tllimpa olika villkor for likvirdiga transaktioner med vissa
handelspartner, varigenom dessa fir en konkurrensnackdel,
d) stilla som villkor for att ingd avtal att den andra parten 3tar sig
ytterligare forpliktelser som varken till sin natur eller enligt
handelsbruk har nigot samband med féremailet for avtalet.

Liksom EU:s 6vriga konkurrenslagstiftning ir de konkurrens-
rittsliga reglerna tillimpliga pd foretag, savil privata som offentliga.
Med begreppet foretag menas enligt rittspraxis varje enhet —
oavsett juridisk form — som med eller utan vinstsyfte bedriver
ekonomisk verksamhet, dvs. bjuder ut varor eller tjinster pd en
given marknad. Detta innebir att dven icke-vinstdrivande foretag
eller ideella foreningar omfattas av statsstddsreglerna om de
bedriver ndgon form av ekonomisk aktivitet dir det finns kom-
mersiella konkurrenter.

Enligt denna bestimmelse ir allts8 missbruket av dominerande
stillning forbjudet under vissa férutsittningar. Till skillnad frin
vad som ir fallet nir det giller bestimmelserna om konkurrens-
begrinsande samverkan, framgdr det inte uttryckligen att sdvil
tgirder som har till syfte att begrinsa konkurrensen som &tgirder
som har s3dant resultat ir forbjudet. EU-domstolen har emellertid
i en dom” slagit fast att missbruksbegreppet ir ett objektivt be-

2 EU-domstolens dom 1 mél 85/76, Hoffman-La Roche mot kommissionen, REG 1979,
s. 461.
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grepp. Ett dominerande féretag kan siledes gora sig skyldigt till
missbruk 1 strid med artikel 102 utan att ha ett sidant syfte.

Vi vill i sammanhanget understryka att vart syfte i férsta hand ir
att analysera om EU-ritten i ndgot avseende paverkar de lagforslag
vi limnar. Artiklarna 101 och 102 avser foretags agerande och inte
lagstiftning och bestimmelserna ir dirfor sedda fér sig sjilva inte
relevanta. Enligt domstolens praxis kan artikeln emellertid tillimpas
tillsammans med artiklarna 3.1 g och 10 i1 divarande EG-fordraget
(i nuvarande EUF-fordraget har dessa artiklar omarbetats). I artikel
10.2 foreskrevs att medlemsstaterna ska avstd frdn varje dtgird som
kan dventyra att foérdragets mal uppnds. Samtidigt gillde enligt
artikel 3.1 g att gemenskapens verksamhet ska innefatta en ordning
som sikerstiller att konkurrensen inom den inre marknaden inte
snedvrids. Domstolen har i en dom uttalat féljande®.

Det ska hirvid erinras om att artiklarna [81] och [82] i férdraget 1 sig
endast beror foretags beteende och inte avser medlemsstaternas lag-
stiftningsdtgirder. Av domstolens fasta rittspraxis framgir emellertid
att artiklarna [81] och [82] i foérening med artikel [10] i férdraget
3ligger medlemsstaterna att inte vidta eller uppritthilla itgirder, inte
ens 1 form av lag eller annan férfattning, som kan foérta den indamils-
enliga verkan av konkurrensregler som ir tillimpliga pa f6retag.

Nir det giller rickvidden av nuvarande artikel 102 1 6vrigt, forut-
sitter ett konkurrensbegrinsande beteende i strid med artikeln
siledes att ett eller flera foéretag har en dominerande stillning.
Domstolen har 1 en dom definierat dominerande stillning pad
foljande sitt”.

Med begreppet dominerande stillning i artikel [82] avses den situa-
tionen att ett foretag har en sddan ekonomisk maktstillning att det far
mdjlighet att hindra en effektiv konkurrens p& den relevanta mark-
naden genom att foretagets stillning tilldter det att 1 betydande
omfattning agera oberoende 1 forhdllande till sina konkurrenter,
kunder och, 1 sista hand, konsumenter.

Domstolen har i andra sammanhang uttalat att mycket stora
marknadsandelar i sig dr bevis pd att det foreligger en dominerande
stillning och att det ir fallet vid en marknadsandel pd 50 procent.
En dominerande stillning kan féreligga dven for ett foretag som
inte ndr upp till en sddan marknadsandel. Andra relevanta faktorer
ir nirmast storsta foretags marknadsandel, det aktuella foretagets

2 EU-domstolens dom i m4l 267/86, Van Eycke, mot kommissionen, REG 1988, s. 4769.
¥ EU-domstolens dom 1 mil 27/76, United Brands mot kommissionen, REG 1987, s. 207.
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storlek och styrka, konkurrenternas storlek och styrka, hinder for
marknadsintride och tillgdng till kapital.

For att artikel 102 ska vara tillimplig krivs vidare missbruk av en
dominerande stillning pa den inre marknaden eller inom en vdsentlig
del av denna. Beddmningen av om en viss marknad utgér en visent-
lig del av den inre marknaden ska inte goras enbart utifrdn den yta
som marknaden ticker. Hinsyn ska tas bdde till den relevanta
produktmarknaden och till den relevanta geografiska marknaden.
Kommissionen har utfirdat ett tillkinnagivande om definitionen av
relevant marknad 1 konkurrenslagstiftningen®, dir den pd grundval
av EU-domstolens och Europeiska unionens foérstainstansritts (i
fortsittningen EU-tribunalen) rittspraxis, liksom sin egen, defini-
erar relevant produktmarknad pd f6ljande sitt.

En relevant produktmarknad omfattar alla varor eller tjinster som pd
grund av sina egenskaper, sitt pris och den tilltinkta anvindningen av
konsumenterna betraktas som utbytbara.

I tllkinnagivandet definieras relevanta geografiska marknader pd
foljande sitt.

Den relevanta geografiska marknaden omfattar det omrdde inom vilket
de berérda foretagen tillhandahiller de relevanta produkterna eller
tjinsterna, inom vilken konkurrensvillkoren ir tillrickligt likartade
och som kan skiljas frin angrinsande geografiska omrdden framfor alle
pd grund av visentliga skillnader i konkurrensvillkoren.

For att missbruk av dominerande stillning ska vara férbjudet, krivs
ocksd att det kan pdverka handeln mellan medlemsstaterna. EU-
domstolen och EU-tribunalen har 1 &tskilliga domar utvecklat vad
som krivs f6r att sidan paverkan ska féreligga. Kommissionen har 1
ett tillkinnagivande” med riktlinjer om begreppet piverkan pi
handeln i férdraget redovisat de principer som har utarbetats av
domstolarna betriffande tolkningen av begreppet. Enligt EU-
domstolen innebir begreppet kan pdverka att det mdiste vara
mojligt att med en tillricklig grad av sannolikhet pd grundval av ett
antal objektiva rittsliga eller faktiska omstindigheter forutse att
avtalet eller forfarandet 1 friga kan pdverka, direkt eller indirekt,
faktiske eller potentiellt, handelsménstret mellan medlemsstater.

I nimnda riktlinjer uttalar kommissionen att begreppet handel
inte ir begrinsat till traditionell handel med varor och tjinster dver

2 EU-kommissionens tillkinnagivande EGT C 372, 9.12.1997, 5. 5.
# EU-kommissionens tillkinnagivande EUT C 101, 27.4.2004, s. 81.
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grinserna samt att det ir ett vidare begrepp som ticker all
grinsdverskridande ekonomisk verksamhet inklusive etablering.
Kommissionen hinvisar i det sammanhanget till en rad domar frin
domstolen. I frigan om inverkan pi handeln mellan medlems-
staterna har domstolen uttalat att tolkningen och tillimpningen av
rekvisitet avseende inverkan pd handeln mellan medlemsstaterna i
divarande artiklarna 81 och 82 ska grundas pd syftet med detta
rekvisit. Det ir att definiera grinsen mellan de omrdden som
omfattas av gemenskapens konkurrensritt respektive konkurrens-
lagstiftningen 1 medlemsstaterna.

Enligt domstolen omfattar konkurrensritten alla avtal och for-
faranden som kan utgoéra ett hot mot den fria handeln mellan
medlemsstaterna pa ett sitt som kan skada forverkligandet av den
inre marknaden. Det giller i synnerhet genom att dela upp de
nationella marknaderna eller genom att pdverka konkurrens-
strukturen pd den inre marknaden. Domstolen har dven uttalat att
handeln mellan medlemsstaterna kan pdverkas av en &tgird som
hindrar ett foretag frin att etablera sig 1 en annan medlemsstat och
dir tillhandahélla tjinster pd den aktuella marknaden.

Nir det giller resterande artiklar i EU:s konkurrensrittsliga
bestimmelser innehéller artiklarna 103-106 en del forfaranderegler
avseende artiklarna 101 och 102. Det finns anledning att sirskilt
belysa artikel 106.1.

Medlemsstaterna skall betriffande offentliga féretag och féretag som
de beviljar sirskilda eller exklusiva rittigheter inte vidta och inte heller
bibehilla ndgon &tgird som strider mot reglerna i férdragen, i synner-
het reglerna i artiklarna 18 samt 101-109.

For att artikel 106.1 ska vara tillimplig krivs bland annat att det ir
friga om offentliga foretag eller foretag som en medlemsstat
beviljat sirskilda eller exklusiva rittigheter. Begreppet foretag har i
denna artikel samma betydelse som 1 artiklarna 101 och 102. Vad
som avses med offentliga foretag framgir inte av fordraget, men
ledning kan f&s i det s.k. transparensdirektivet®. I detta direktiv
anges i artikel 2.1 b f6ljande definition pd offentliga féretag.

Varje foretag, over vilket de offentliga myndigheterna direkt eller in-

direkt kan utdéva ett dominerande inflytande till f6ljd av dgarskap,
finansiell medverkan eller gillande regler.

® Kommissionens direktiv 80/723/EEG av den 25 juni 1980 om insyn i de finansiella
férbindelserna mellan medlemsstater och offentliga féretag samt i vissa féretags ekonomiska
verksamhet — i dess lydelse enligt kommissionens direktiv 2000/52/EG av den 26 juli 2000
(EGT L 193, 29.7.2000, 5. 75).
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Innebérden av dominerande inflytande fortydligas i artikel 2.2 1
direktivet pa foljande sitt.

Ett dominerande inflytande skall anses foreligga, nir de offentliga

myndigheterna direke eller indirekt

a)  dger majoriteten av foretagets tecknade egenkapital,

b)  kontrollerar majoriteten av rostetalet fér bolagets samtliga aktier,
eller

¢) har ritt att utse fler dn hilften av medlemmarna 1 foretagets
administrativa eller verkstillande ledning eller i dess styrelse.

I transparensdirektivet definieras dven begreppen exklusiva rittig-
heter och sirskilda rittigheter.

Nir det giller sddana foretag som nimns i artikel 106.1 ir med-
lemsstaterna sdledes skyldiga att avstd fr@n att vidta konkurrens-
begrinsande dtgirder. Om ett offentligt féretag gor sig skyldigt till
ett konkurrensbegrinsande beteende i strid med artikel 102 pd
grund av en statlig &tgird, ir det staten som ir ansvarig och inte
foretaget.

EU-domstolen har férklarat detta i en dom p4 f6ljande sitt™

Artiklarna [81] och [82] i foérdraget avser [...] enbart sidant kon-
kurrensbegrinsande agerande som foretagen pi eget initiativ har med-
verkat till [...]. Om foretagen aliggs att agera pi ett konkurrens-
begrinsande sitt 1 nationell lagstiftning eller om denna lagstiftning ger
upphov till ett rittsligt ramverk som oméjliggér ett konkurrens-
missigt agerande frén féretagens sida, ir artiklarna [81] och [82] inte
tillimpliga. Som framgdr av dessa bestimmelser orsakas inte kon-
kurrensbegrinsningen 1 en sddan situation av fretagens eget agerande
-]

Diremot kan artiklarna [81] och [82] tillimpas om det visar sig att
den nationella lagstiftningen limnar rum {6ér en konkurrens som kan
hindras, begrinsas eller snedvridas genom féretagens eget agerande
L..].

Inom ramen f6r kommissionens undersékning av om artiklarna [81]
och [82] i férdraget ir tillimpliga pa foretagens agerande ir siledes en
foregiende undersokning av om den nationella lagstiftningen har
inverkat pd detta agerande endast av betydelse for frigan om denna
lagstiftning limnar rum f&ér en konkurrens som kan hindras, begrinsas
eller snedvridas genom foretagens eget agerande.

3 EU-domstolens dom i de férenade milen C-359/95 P och C-379/95 P, kommissionen och
Frankrike mot Ladbroke Racing (REG 1997, s. I-6265).
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5.5.2  Statsstodsregler

Den centrala bestimmelsen om statligt stod finns 1 artikel 107.1 i
EUF-f6rdraget, som har f6ljande lydelse.

Om inte annat foreskrivs 1 detta fordrag, ir stdd som ges av en med-
lemsstat eller med hjilp av statliga medel, av vilket slag det in ir, som
snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna
vissa foretag eller viss produktion, oférenligt med den gemensamma
marknaden 1 den utstrickning det pdverkar handeln mellan medlems-
staterna.

EU-domstolen har uttalat att artikeln (tidigare artikel 87.1 1 EG-
fordraget) inte tar hiansyn till orsaken eller syftena med de aktuella
dtgirderna som en medlemsstat vidtar utan definierar dem 1 fér-
hdllande till deras verkningar’. Statsstdd ir siledes ett objektivt
begrepp som ska definieras i relation till stédets effekt och inte
dess syfte.

Av artikel 107.1 framgdr siledes att for att det ska vara friga om
statligt stod krivs att

o stddet ges av en medlemsstat eller med statliga/offentliga medel,

o stddet snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom
att ge mottagande foretag ekonomiska fordelar,

o stddet dr selektivt genom att gynna vissa foretag eller viss
produktion samt att

o stddet padverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Begreppet stid har inte definierats i férdragen. EU-domstolen har
dock slagit fast att begreppet inte bara omfattar konkreta férméner.
Det omfattar dven ingripanden som pd olika sitt minskar de
kostnader som normalt belastar ett foéretags budget och som diri-
genom, utan att utgdra en subvention, fir samma effekt”. Exempel
pa dtgirder som anses som stdd ir direkta bidrag, rintesubventioner,
upplitande av mark eller byggnader gratis eller till ett pris under-
stigande gillande marknadspriser eller wll sirskilt forménliga
villkor, kapitaltillskott, avstiende fr@n fordringar, skattelittnader,

32 EU-domstolens dom 1 mil 173/73, Italien mot kommissionen, REG 1974, s. 709.
3 EU-domstolens dom i mal 30/59 De Gexamenlijke Steenkolenmijnen in Limburg mot
Europeiska kol- och stilgemenskapernas héga myndighet, REG 1961, 5.69.
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garanterad utdelning och offentlig upphandling som genomférs pd
ett oegentligt sitt (SOU 2008:38, s. 189*%).

For att en &tgird ska utgora statligt stéd krivs inledningsvis att
stodet ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga eller andra
offentliga medel. Med medlemsstat avses inte enbart staten pd
central nivd utan dven regionala och lokala offentliga organ. Stédet
behover inte limnas direkt av en stat utan kan dven ges genom
privata eller offentliga organ som utsetts av staten®. Allt stéd som
kommer frin offentliga organ som stat, kommuner, landsting,
offentligt 4gda bolag eller stiftelser, eller privata bolag som hanterar
offentliga medel, omfattas siledes av begreppet. Forenklat uttrycke
innefattar begreppet dirmed ocksi tillgingar och medel som dessa
organ svarar for’.

Bedémningen av om ett stdd har limnats gors pd olika sitt
beroende pid om staten agerar som myndighet (lagstiftare) eller
som en aktdr pi marknaden”. T det senare fallet har man att jim-
fora statens agerande med hur andra investerare rent hypotetiskt
skulle ha agerat 1 motsvarande situation, vilket brukar betecknas
som principen om den marknadsekonomiske investeraren’. Exempel-
vis ska vid en forsiljning av en fastighet en jimforelse goras mellan
det aktuella férsiljningspriset och det pris som en hypotetisk privat
siljare, som — 1 den min det ir mojligt — befinner sig i samma
situation som den faktiske siljaren, skulle ha begirt fér tran-
saktionen™. I det férra fallet behéver inte ndgon sidan jimférelse
goras. I stillet undersoks om lagstiftningen ifrdga skapar fordelar
for vissa foretag eller viss produktion.

For att en tgird som foretas av staten med statliga medel ska
innefatta statligt stdd, krivs vidare att dtgirden gynnar vissa féretag
eller viss produktion. I uttrycket gynnar ligger att stodet ska vara
direkt eller indirekt selektivt. S&vil selektiva bestimmelser som
selektiv tillimpning av en bestimmelse inbegrips alltsd 1 detta
kriterium. For att kunna bedéma om en 4tgird ir selekriv ska det
undersékas om den, inom ramen for en viss rittslig reglering, utgor

** EU, allménnyttan och hyrorna, Betinkande av Utredningen om allminnyttans villkor.

% Se t.ex. EU-domstolens dom C-379/98 Preussen Elektra AG mot Schleswag AG, ECR I-
2099, punkt 58.

36 Indén, EU:s statsstodsritt — En introduktion, s. 40.

% SOU 2008:38, s. 190 och Indén, s. 24.

38 Principen har utvecklats i ett meddelande frin kommissionen till medlemsstaterna, EGT C
307, 13.11.1993, s. 3, vilket anses tillimpligt dven inom andra sektorer dn det som med-
delandet avser, se SOU 2008:38, s. 191.

3 Tribunalens dom den 13 december 2011 i1 _mal T-244/08, Konsum Nord ekonomisk
férening mot kommissionen, punkt 62, det s.k. Are-malet.
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en fordel for vissa foretag 1 jimforelse med andra foéretag som 1
faktiskt och rittsligt hinseende befinner sig i en jimforbar
situation*®. EU-domstolen har ocks§ slagit fast att en statlig dtgird
som utan tskillnad gynnar alla féretag som ir etablerade i landet
inte kan utgodra statligt stod*'. Generellt stdd, som ges automatiskt
till alla foretag utan skénsmissig provning, t.ex. vissa dtgirder inom
skatteomridet, utgér inte statligt stod 1 EUF-fordragets mening.
Enligt rittspraxis ir dock nistan allt selektivt stéd konkurrens-
snedvridande, oavsett omfattning eller stddmottagarens marknads-
andelar. Atgirder som ir begrinsade branschvis eller geografiskt
eller ir férbehillna en viss kategori av féretag ir selektiva®.

For att en 8tgird ska utgdra otilldtet statsstod krivs dven att
dtgirden dels snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen
genom att ge mottagande foretag ekonomiska fordelar, dels piverkar
handeln mellan medlemsstaterna.

Nir det giller frigan om en 4tgird innebir en ekonomisk fordel
har divarande EG-domstolen slagit fast att det, for att det ska
kunna bedémas om en statlig dtgird utgor stod, miste avgoras om
det mottagande foretaget fir ekonomiska férdelar som det inte
skulle ha erhillit under normala marknadsvillkor®. Aven Euro-
peiska kommissionen har i olika sammanhang férklarat vid vilka
forhllanden vissa dtgirder enligt dess uppfattning innebir ekono-
miska férdelar. Exempelvis har den 1 sitt tillkinnagivande om
tillimpningen av artikel 87 och 88 i1 EG-férdraget (motsvarar
artikel 107 och 108 i EUF-férdraget) pd statligt stod i form av
garantier gett vigledning for hur frigan om ekonomiska férdelar av
borgensitaganden och andra kreditgarantier ska bedémas*.

Betriffande pdverkan p& handeln forefaller det ricka med att
konstatera att stddmottagaren bedriver handel i konkurrens med
andra europeiska aktorer for att detta kriterium ska anses vara upp-
fylle. EU-domstolen har bl.a. uttalat att om ett statligt finansiellt
stod forstirker ett foretags stillning 1 férhdllande till andra kon-
kurrerande foéretag i handeln inom gemenskapen ska denna handel
anses bli paverkad av detta st6d*.

* EU-domstolens dom i mil C-88/03, Portugisiska republiken mot kommissionen.

# EU-domstolens dom i m3l C-143/99, Adria-Wien Pipline och Wietersdorfer & Peggauer
Zementwerke, REG 2001, s. I-8365, punkt 35.

2 EU-domstolens dom 1 mil C-241/94, Frankrike mot kommissionen, REG 1996, s. I-4551,
punkt 22.

# EU-domstolens dom i mal C-156/98, Tyskland mot kommisionen, punkt 30.

* Europeiska kommissionens tillkinnagivande EUT C 155, 20.6.2008, s. 10-22.

# EU-domstolens dom i m4l 730/79, Philip Morris Holland mot kommissionen, REG 1980,
s. 2671, punkt 11.
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De s.k. statsstodsreglerna tilliter siledes inte ekonomiskt stéd
frdn staten, landstingen och kommunerna som kan anses kon-
kurrensbegrinsande. Exempel pd otillitet stéd ir férsiljning av
kommunal mark till ett pris som understiger marknadspriser, om
det kan snedvrida konkurrensen. Europeiska kommissionen har 1
ett meddelande om inslag av st6d vid statliga (och andra) myndig-
heters férsiljning av mark och byggnader utarbetat en allmin
vigledning till medlemsstaterna vid sidana éverldtelser™.

Av vigledningen framgdr att det mest dnskvirda alternativet ir
att en Overldtelse av mark och byggnader dger rum efter ett veder-
boérligen offentliggjort, 6ppet och villkorslost anbudsférfarande —
av s.k. auktionstyp — till ett brett urval av tinkbara képare, dir det
bista eller det enda anbudet antas. Per definition utgér detta en
forsiljning till marknadspris och dirfér innebir det inte heller
nigot statligt stéd. Som ett alternativ till éverldtelse utan villkors-
16st anbudsférfarande, anfér kommissionen att en oberoende
expertvirdering genomfors av en eller flera oberoende virderings-
min fére férhandlingarna om &verldtelsen. Syftet ska vara att fast-
stilla ett marknadsvirde pa grundval av allmint accepterade marknads-
indikatorer och virderingsstandarder. Det faststillda priset anses d&
vara det ligsta forsiljningspris som kan avtalas utan att det kan
anses foreligga ndgon form av statligt stod.

Med anledning av EU-kommissionens vigledning har Sveriges
Kommuner och Landsting gett ut rekommendationer om hur kom-
muner bér agera vid forsiljning och kép av mark och byggnader®
Av dessa rekommendationer framgér bl.a. féljande.

I friga om kommunala f6rsiljningar och kép som gors i samband med
nyexploateringar av omriden, dir kommunen ir med som aktor i
egenskap av sdvil markigare som planliggande myndighet och huvud-
man fér gator och allminna platser samt va- anliggningar, torde for-
siljningar och foérvirv i de flesta fall ske till uppskattade marknads-
virden, men pi grund av den komplexitet som ofta kinnetecknar
exploateringsavtal kan svirigheter uppstd att tillimpa EU-kommission-
ens principer. I dessa fall rekommenderas, mot bakgrund av ovan-
stiende redovisning, att en oberoende expertvirdering gors; 1 vart fall
vid stérre projekt, i de fall dir misstanke om stéd kan antas upp-
komma samt i fall dir motstridiga exploateringsintressen kan antas
foreligga.

* Kommissionens meddelande om inslag av stéd vid statliga myndigheters f6rsiljning av
mark och byggnader. EGT 97/C 209/03, 10.07.1997.

¥ Sveriges Kommuner och Landsting, Tillimpning av EG-rittens statsstodsregler vid
kommuners och landstings forsilining och kip av mark och byggnader, Cirkulir 2007:8.
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Bestimmelser om foérfarandet

Statsstodsreglerna bygger pd ett system med férhandsgranskning.
Medlemsstater som vill limna st6d i fordragets mening méste
anmila planerna pd sddant stéd 1 forvig till EU-kommissionen sd
att den kan ta stillning till om stédet ir foérenligt med den inre
marknaden. Under tiden som granskning pigdr, rider ett forbud
mot att genomféra den planerade dtgirden. Kommissionen ska
ocksd fortlopande granska alla stédprogram som forekommer 1
medlemsstaterna. Finner kommissionen att ett stdd som limnas av
en stat eller med statliga medel inte dr forenligt med artikel 107 1
EUF-fordraget, eller att ett sidant stéd missbrukas, ska den besluta
om att staten i frdga ska upphiva eller indra stoddtgirderna.

Kommissionens uppgifter regleras i artikel 108 i EUF-f6rdraget.
Europeiska Ridet fir, med stéd av artikel 109 1 EUF-fordraget,
anta de forordningar som behévs for tillimpningen av artiklarna
107 och 108. Det har skett genom den s.k. procedurférordningen®.
I férordningen regleras bl.a. hur medlemsstaternas anmilan om
planerade st6d och kommissionens granskning av dessa ska ske.
Dir anges ocksd att om kommissionen har upplysningar om pastdtt
olagligt stéd ska den undersoka dessa upplysningar oavsett killan
for dessa. I fall av olagligt st6d ska kommissionen besluta att den
berérda medlemsstaten ska vidta alla nédvindiga dtgirder for att
fterkriva stédet frin mottagaren, innefattande viss rinta. Ater-
kravet ska verkstillas utan dréjsmél och enligt den berérda medlems-
statens lagstiftning.

Rédet har ocksd antagit en férordning om undantag frin stats-
stodsreglerna®. Enligt férordningen fir Kommissionen anta for-
ordningar som innebir att vissa slag av stéd ir forenliga med den
gemensamma marknaden och undantagna frin anmilningsskyldig-
heten i artikel 108.3 EUF-fordraget. Kommissionen har ocksd
mojlighet att forordna att stéd som beviljas ett och samma féretag
under en angiven period och inte &verskrider ett visst bestimt
belopp ska undantas frdn nimnda anmilningsskyldighet.

Kommissionen har beslutat om vissa gruppundantag, diribland
att stod som inte Sverstiger 200 000 euro per stddmottagare under

* Radets férordning (EG) nr 659/99 av den 22 mars 1999 om tillimpningsforeskrifter for
artikel 93 1 EG-férdraget.

# Radets férordning (EG) nr 994/98 av den 7 maj 1998 om tillimpningen av artiklarna 92
och 93 1 EG-férdraget pd vissa slag av 6vergripande statligt stod.
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en period om tre beskattningsir och under vissa ovriga forut-
sittningar inte omfattas av anmilningsskyldigheten.

I lagen (1994: 1845) om tillimpning av Europeiska unionens
statsstodsregler ges vissa foreskrifter om handrickning &t kom-
mlssmnen, om anmilningsplikt f6r kommuner och landsting till
regeringen av alla former av stéd som planeras och som kan bli
foremdl fér provning av kommissionen samt om upphivande av
beslut om stad.

Kommissionen och EU-domstolen har exklusiv behé’)righet att
avgdra om en stodatgard ir forenlig med artikel 107.1 1 EUF-for-
draget. Aven om s3 ir fallet kan de EU- rattshga statsstodsreglerna
indirekt komma under svensk domstols prévning, bl.a. 1 samband
med laglighetsprévning enligt kommunallagen®'.

5.5.3 Regler om offentlig upphandling

Reglerna om offentlig upphandling ska garantera att tilldelningen
av offentliga kontrakt inom EU sker i enlighet med de allminna
principer som foljer av EUF-fordraget, inte minst principerna om
transparens, likabehandling, icke-diskriminering, proportionalitet
och omsesidigt erkinnande. Aven om en tillimpning av upp-
handlingsreglerna 1 minga situationer mycket vil kan leda tll att
upphandlande myndigheter kan goéra goda affirer, ir det inte det
primira syftet med reglerna. Ett sddant resultat i det enskilda fallet
kan snarare ses som en konsekvens av regleringen. Anledningen till
att den offentliga upphandlingen ir strikt reglerad ir i1 stillet att
den ska medverka ull att EU:s mil om en inre marknad kan
realiseras.

For att sikra att offentliga kontrakt tilldelas i enlighet med de
allminna principerna, har det pd EU-nivd ansetts vara indamals-
enligt att dligga medlemsstaterna att reglera den offentliga upp-
handlingen 1 enlighet med vad som bland annat féreskrivs 1 direktiv
2004/17/EG  (f6rsérjningsdirektivet) och direktiv 2004/18/EG
(upphandlingsdirektivet).

I sammanhanget ska nimnas att direktiven endast 3ligger
medlemsstaterna att reglera upphandlingar vars virden &verstiger

9Se bla. kommissionens férordning (EG) nr 1998/06 av den 15 december 2006 om
tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-férdraget pd stdd av mindre betydelse (de s.k. de
minimis-kriterierna) och kommissionens férordning (EG) nr 800/08 av den 6 augusti 2008,
allmidnna gruppundantagsférordningen.

! Indén, EU:s statsstodsritt — En introduktion, s. 123 och exempelvis RA 2010 ref. 119.
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vissa sirskilt faststillda s.k. troskelvirden. Den svenske lagstiftaren
har dock valt att inte bara reglera tilldelningen av sddana offentliga
kontrakt som omfattas av upphandlingsdirektivet. Lagen om
offentlig upphandling (2007:1091), LOU, innehéller bestimmelser
som 1 princip styr tilldelningen av offentliga kontrakt oavsett virde,
men med olika innebérd beroende pd upphandlingens omfattning..

Med anledning av de &tgirder som kommuner vidtar i samband
med olika typer av exploateringar ir det frimst upphandlingar av
byggentreprenader som ir av intresse. I de fall virdet av ett sidant
kontrakt 6verstiger 5 000 000 euro, ska tilldelningen av kontraktet
ske enligt vad som féljer av bestimmelser 1 4 kap. LOU som styr
upphandlingar 6ver troskelvirdena. Tilldelningen av kontrakt vars
virde understiger det angivna beloppet ska diremot goéras enligt
den procedur som féreskrivs 1 15 kap. LOU.

En grundliggande utgingspunkt ir att en upphandlande myndig-
het genom att f6lja de bestimmelser som &terfinns i LOU kan
forvissa sig om att den inte agerar i strid med de allminna EU-
rittsliga principerna. Den mest relevanta frigan ir dirfér 1 vilken
utstrickning de exploateringsavtal som kommuner ingdr med olika
byggherrar omfattas av LOU:s bestimmelser.

D3 en upphandlande myndighet ska ingd ett byggentreprenad-
kontrake, ska tilldelningen enligt LOU féregds av en offentlig upp-
handling. Med upphandlande myndighet avses enligt den definition
som foljer av 2 kap. 19 § LOU bland annat statliga och kommunala
myndigheter. En kommun som har fér avsikt att teckna ett
exploateringsavtal ir att bedéma som en upphandlande myndighet.
Enligt 2 kap. 3 § utgor ett byggentreprenadkontrakt ett kontrakt
som avser utforande eller bdde projektering och utférande av
arbete som ir hinforligt till en verksamhet som anges 1 bilaga 1 till
LOU. Det kan ocksd avse ett kontrakt som medfor att ett bygg-
nadsverk realiseras enligt krav som stills upp av den upphandlande
myndigheten, oavsett hur kontraktet utformas.

Med byggnadsverk avses det samlade resultatet av bygg- och
anlidggningsarbeten, om resultatet sjilvstindigt kan fullgéra en
teknisk eller ekonomisk funktion. Ett kontrakt utgérs 1 upphand-
lingsrittslig mening av ett skriftligt avtal med ekonomiska villkor
som sluts mellan en eller flera upphandlande myndigheter och en
eller flera leverantdrer. Kontraktet avser utférande av bygg-
entreprenad, leverans av varor eller tillhandahillande av tjinster och
undertecknas av parterna eller signeras av dem med en elektronisk

signatur (2 kap. 10§).
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Enligt 1 kap. 6 § 1 p. omfattas inte kontrakt som avser forvirv
av fastighet, arrenderitt, hyresritt, bostadsritt, tomtritt, servituts-
ritt eller ndgon annan rittighet till fastighet av upphandlings-
lagstiftningen. Med fastighet avses det som enligt jordabalken
(1970:994) utgor fastighet eller dr tillbehor till fastighet. Befintlig
byggnad som tillhér ndgon annan in igaren till jorden ska ocksd
anses utgdra en fastighet. Detsamma giller sidana tillbehér till
byggnaden som avses i 2 kap. 2 och 3 §§ jordabalken, om de tillh6r
byggnadens dgare.

Bestimmelsen bygger p& artikel 16 1 upphandlingsdirektivet
(2004/18/EG), dir undantag gors for kontrakte som avser forviry
eller hyra av mark, befintliga byggnader, annan fast egendom eller
rittigheter till s3dan egendom. Det har central betydelse att formu-
leringen befintliga byggnader har valts, vilket har som syfte att
markera att undantaget inte omfattar byggentreprenadkontrakt™.

Frigan om vilka undantag som kan goéras med hinvisning till
undantagsbestimmelsen har under ling tid ansetts vara oklar. P3
samma sitt har avtal varigenom en kommun siljer en eller flera
fastigheter till en byggentreprenér samtidigt som denne erhdller en
ritt att sjilv exploatera marken 1 enlighet med de féreskrifter och
specifika krav som kommunen stiller upp, ansetts utgora sedvanlig
fastighetsforsiljning. Sidana avtal ska dirfor inte omfattas av
reglerna om offentlig upphandling, trots att det hela tiden varit en
forutsittning f6r avtalet att kommunen sedan kommer att hyra den
uppforda byggnaden. Orsaken har bla. varit den oklara grins-
dragningen mellan byggentreprenader och det undantag avseende
upphandling av tjinster som fanns i den gamla lagstiftningen
(5 kap. 1 § 1 st. 1 p. lagen om offentlig upphandling, 1992:1528).

I underrittspraxis har det emellertid linge stitt klart att en
sddan avtalskonstruktion utgér ett byggentreprenadkontrakt som
ska tilldelas enligt reglerna i LOU?". Ett uppfoérande av en byggnad
enligt den upphandlande myndighetens riktlinjer omfattas dirfor
inte av hyresundantaget sdvida det inte ir friga om byggnader av
mer generell karaktir, det vill siga byggnader som iven andra in
den upphandlande myndigheten kan tinka sig att nyttja pd samma
sitt. Ror det sig diremot om byggnader som har en speciell
karaktir, som busstationer, brandstationer, skolor, sjukhus, virme-

52 Prop. 2006/07:128, s. 289 f.

33 Madell, Public-Private Partnership — ndgra rittsliga problem vid genomférandeavtal, 2005, s.
225-254, samt Madell, Konkurrenspriglad dialog — ett alternativ vid offentlig—privata
partnerskap?, 2007, s. 35-59,

5 Kammarrittens i Géteborg dom 1999-10-08 (m3l nr 3859-1999).

246



SOU 2012:91 Exploateringsavtal

kraftverk eller liknande idr det i regel uppenbart att dessa uppfors
for den upphandlande myndighetens rikning™.

Som ett exempel kan nimnas ett fall dir staden Kéln — utan att
tillimpa ett offentligt upphandlingsférfarande — hade slutit ett avtal
med ett foretag, Grundstiicksgesellschaft Kéln Messe, om bygg-
nation av fyra misshallar och efterféljande uthyrning av dessa till
staden under 30 &r. Huvudkontraktet var virt ungefir 600 miljoner
euro, bestdende av ménadshyrorna under de ir som kontraktet
lopte. EU-domstolen fann att Tyskland hade brutit mot reglerna
om offentlig upphandling genom att underldta att uppfylla sina
skyldigheter enligt direktivet™.

5.5.4 Avgéranden i EU-domstolen

I utredningens direktiv omnimns tre avgéranden 1 EU-domstolen
(C-399/98, C-220/05 samt C-306/08), som vi sirskilt ska beakta
nir vi utarbetar véra férslag. Hit bor dven fogas mal C-451/08, som
liksom de tidigare nimnda anses ha betydelse vid bedémningen av
frdgan om EU-rittsliga aspekter pd genomférandeavtal. Vi redo-
visar 1 det féljande dessa mal 1 sammandrag. Vi har vidare anlitat
jur.dr. och docent Tobias Indén vid Umed universitet att bistd
utredningen med en bedémning av dessa avgéranden i domstolen
och idven for att med den utgdngspunkten granska de lagforslag
betriffande exploateringsavtal som vi har tagit fram”. Vi redovisar
Indéns bedomning i nista avsnitt om utredningens 6verviganden
och forslag.

Ett i sammanhanget centralt avgérande frin EU-domstolen ir
dess dom i mdl C-399/98, La Scala. Milano kommun antog under
1990-talet ett byggnadsutvecklingsprogram under namnet Projekt
Scala 2001. Det innebar bl.a. byggandet av den s.k. Bicoccateatern.
Enligt ett avtal som bifogades till programmet, skulle utférandet
anfortros privata exploatdrer som redan var verksamma i Bicocca-
omridet. Enligt avtalet skulle exploatéren och markigaren — Pirelli
— bira angivna utsmyckningskostnader och pd egen bekostnad
utféra vissa byggarbeten. Milano Centrale Servizi — Pirellis sam-
arbetspartner — tog sig an sjilva byggandet av Bicoccateatern.

5 Kammarrittens i Géteborg dom 2009-02-27 (mal nr 7477-08).

¢ EU-domstolens dom i mél C-536/07, Kommissionen mot Tyskland.

" Indén, Yttrande pd uppdrag av Plangenomforandeutredningen rérande ndgra EU-vittsliga
aspekter pd de prelimindra lagforslag som utarbetats i syfte att reglera exploateringsavtal, PM
2012-10-09.
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Teatern skulle uppféras mot avdrag pd den bygglovsavgift Pirelli
var skyldig Milano kommun fér Bicoccaprojektet. Avdragsmojlig-
heten stadgades 1 italiensk plan- och bygglag.

Tva olika arkitektsammanslutningar begirde 1 italiensk domstol
dverprévning av anskaffningen av entreprenadarbetena. Lombardiets
administrativa domstol vinde sig till EU-domstolen f6r att utréna
om en nationell lagstiftning, som tilldter att den som fir bygglov
att utféra en byggentreprenad mot nedsittning av bygglovsavgiften,
var forenlig med direktiv 93/37/EEG om samordning av férfaran-
dena vid offentlig upphandling av byggentreprenader.

EU-domstolen slog 1 mélet fast att direktivet skulle tillimpas
nir en markigare, tillika exploator, tar sig an ett stadsutvecklings-
projekt mot att den lokala myndigheten medger avdrag pa hela eller
delar av en bygglovavgift som exploatéren annars skulle ha erlagt.
Domstolen uttalade att de definitioner som terfanns i direktivet
borde ha avgorande betydelse vid bedémningen av om det ror sig
om ett offentligt upphandlingskontrakt fér bygg- och anliggnings-
arbeten 1 den mening som avses 1 det aktuella direktivet.

Samtliga rekvisit foér att det skulle vara friga om en bygg-
entreprenad var uppfyllda. Det rérde sig enligt domstolen om ett
kontrakt med ekonomiska villkor som sléts skriftligt mellan en
leverantdr och en upphandlande myndighet. Kontraktet syftade till
att en byggentreprenad som det definierades i direktivet®™ skulle
utféras. Bla. byggnadsutvecklingsprogrammet och det bifogade
avtalet utgjorde tillricklig grund fér att kunna konstatera att ett
skriftligt kontrakt existerade. EU-domstolen pdtalade att dven om
uppforandet av byggnader regleras 1 nationell plan- och bygglag-
stiftning med annat syfte dn direktivet, betyder detta inte att det
inte skulle tillimpas. Domstolen pitalade ocksd att de grund-
liggande syftena med direktivet var att konkurrensutsitta tilldel-
ningen av offentliga byggkontrakt.

Domen klargér att nationella regler om myndighetsutévning
inte utesluter tillimpningen av direktivet om offentlig upphandling.
EU-domstolen anférde att den omstindigheten att avtalet var ett
offentligrittsligt avtal och att det hade inslag av myndighetsutév-
ning inte hindrade att det fanns ett sidant avtalstérhillande som
foreskrevs i direktivet. Denna omstindighet talade tvirtom for
detta. Domstolen konstaterade att direktivet utgjorde ett hinder

% Ge dven bla. NOU info december 2001, s. 16, Svenska kommunférbundets cirkulir
2003:109 samt Pedersen, Ramavtal och offentlig upphandling — nya bestimmelser for den
klassiska sektorn, 2005, s. 44 {.
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for en nationell stadsplaneringslagstiftning, som utan villkor tilliter
att den som innehar ett bygglov eller en godkind plan fér mark-
exploatering, direkt uppfor en anliggning mot att hela eller delar av
avgiften for bygglovet avriknas. Lagstiftningen mdste beakta de
forfaranden som féreskrivs i direktivet nir virdet av detta arbete
motsvarar eller verstiger det troskelvirde som foreskrivs 1 direktivet.

EU-domstolen foljde 1 mdl C-220/05, Commune de Roanne,
upp sitt avgdérande 1 La Scala. Genom ett beslut den 28 oktober
2002 bemyndigade kommunfullmiktige i Commune de Roanne
fullmiktiges ordférande att ingd ett avtal med Société d'équipement
du département de la Loire, SEDL, om att uppfora ett nojes-
centrum. Avtalet, som tecknades den 25 november 2002 mellan
Commune de Ronne och SEDL, foreskrev att ndjescentrumet
skulle genomféras 1 successiva etapper. Den forsta etappen avsig en
biografanliggning med flera salonger, affirslokaler avsedda att
overldtas till tredje man samt ett antal byggnadsverk avsedda att
limnas 6ver till den upphandlande myndigheten, nimligen en
parkeringsplats, tillfartsvigar och offentliga platser. De efter-
foljande etapperna, som férutsatte ett tilliggsavtal, avsdg 1 huvud-
sak ytterligare affirs- och servicelokaler samt ett hotell.

Efter att Commune de Roannes bemyndigandebeslut hade 6ver-
klagats i nationell domstol begirde Tribunal administratif de Lyon
ett forhandsavgérande frin EU-domstolen, varvid den stillde bl.a.
foljande tolkningsfraga till domstolen.

Ar ett avtal enligt vilket en upphandlande myndighet ger en annan
upphandlande myndighet uppdraget att genomféra en stadsplanerings-
dtgird for att tillgodose allminna intressen, genom vilket den andra
upphandlande myndigheten till den férsta upphandlande myndigheten
overlimnar de byggnadsverk som utférts for att tillgodose myndig-
hetens behov och enligt vilket vid avtalets upphérande den férsta
upphandlande myndigheten med automatik &vertar iganderitten till
annan mark och andra byggnadsverk i den m&n de inte avyttrats till
tredje man, att anse som ett offentligt byggentreprenadkontrakt [...]?

EU-domstolen uttalade inledningsvis att det foljer av artikel 1 ¢ i
direktivet att frigan huruvida det féreligger ett byggnadsverk ska
bedémas med utgdngspunkt i den ekonomiska eller tekniska funktion
som ir resultatet av bygg- och anliggningsarbetena. Nir det giller
det aktuella avtalet konstaterade domstolen ocksd att det tydligt
framgdr av flera bestimmelser i avtalet att det nojescentrum som
skulle uppféras var avsett att inrymma affirs- och serviceverk-
samheter, varfor avtalet ansdgs fylla en ekonomisk funktion.
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Domstolen ansdg ocksd att nojescentrumet motsvarade de
behov som specificerats av Commune de Roanne i avtalet. Dess-
utom var det enligt domstolen uppenbart att avtalet slutits pd
ekonomiska villkor. De ekonomiska villkoren i avtalet avsig den
motprestation som leverantdren erbjudits av den upphandlande
myndigheten med anledning av att byggentreprenaderna utfordes.
Enligt avtalet erholl SEDL ett belopp frin Commune de Roanne
som ersittning for dverldtelsen av parkeringsplatsen. Kommunen
hade dven dtagit sig att bidra till utgifterna fér samtliga byggnads-
verk som skulle utforas. I kraft av avtalet gavs SEDL slutligen ritt
att uppbidra intikter frin tredje man som ersittning fér 6ver-
l3telserna av de byggnadsverk som skulle uppforas.

EU-domstolen drog dirfér slutsatsen att ett avtal, genom vilket
en upphandlande myndighet anfértror it en annan upphandlande
myndighet att utféra ett byggnadsverk, utgér ett offentligt bygg-
entreprenadkontrakt, oberoende av om det féreskrivs att den férsta
upphandlande myndigheten ir eller ska bli dgare till hela eller delar
av byggnadsverket.

Ytterligare ett avgdrande av intresse i sammanhanget ir EU-
domstolens avgoérande 1 mdl C-451/08, Helmut Miiller. 1 det
aktuella milet hade EU-domstolen att ta stillning till en begiran
om férhandsavgérande frén Oberlandesgericht Diisseldorf med
anledning av ett mil mellan Helmut Miiller GmbH och Bundes-
anstalt fiir Immobilienaufgaben. Den senare parten ir en federal
myndighet med ansvar for fastighetsfrigor. Milet gillde Bundes-
anstalts forsiljning av mark pi vilken koparen senare avsig att
utféra en byggentreprenad, som skulle utveckla stadsbebyggelsen.
Andamilet for entreprenaden hade specificerats av en enhet p3
lokal nivi, Wildeshausens kommun.

EU-domstolen uttalade att de frigor som den nationella
domstolen hade stillt inte avsig foérhdllandet mellan siljaren och
koparen. De avsdg snarare férhdllandet mellan Wildeshausens kom-
mun och koparen, det vill siga mellan den myndighet som ir
behorig 1 frigor avseende stadsplanering och koparen av den
aktuella marken. Den grundliggande frigan som domstolen hade
att ta stillning till var om férhillandet mellan de bida parterna var
av ett sddant slag att tilldelningen av det aktuella kontraktet ut-
gjorde en tilldelning av ett offentligt byggentreprenadkontrakt.

Domstolen klargjorde att det endast kan foreligga ett avtal med
ekonomiska villkor, om den upphandlande myndighet som ingtt
ett offentligt byggentreprenadkontrakt erhdller en prestation mot
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vederlag enligt detta kontrakt. Denna prestation bestod 1 att utféra
byggentreprenader f6r den upphandlande myndighetens rikning.
Enligt domstolen ska en sidan prestation, med hinsyn tagen till
dess karaktir samt till direktiv 2004/18/EG, vara av direkt ekono-
miskt intresse for den upphandlande myndigheten. Det foreligger
ocksi ett sidant ekonomiskt intresse nir den upphandlande myndig-
heten blir dgare till resultatet av den byggentreprenad som ir fore-
mal fér kontraktet. Det foreligger dven om den upphandlande
myndigheten pi rittslig grund garanteras tillging till de anligg-
ningar som ir féremdl fo6r kontraktet, for att anvinda dem for
offentliga indamail.

Det ekonomiska intresset kan vidare bestd 1 de ekonomiska
fordelar som den upphandlande myndigheten kan {8 vid framtida
anvindning eller 6verldtelse av anliggningen. Intresset kan ocksd
bestd 1 att myndigheten bidragit ekonomiskt vid utférandet av
byggentreprenaden eller i1 de risker som myndigheten stir for i det
fall att byggentreprenaden blir ett ekonomiskt misslyckande.

Domstolen konstaterade dessutom att en myndighets anvind-
ning av sin befogenhet att utdva tillsyn 1 frigor som avser stads-
planering inte i sig kan anses syfta till att en avtalsprestation ska
erhdllas eller till att den upphandlande myndighetens direkta eko-
nomiska intresse ska tillgodoses. I ett dylikt fall gdr det dirfér inte
att tala om ett offentligt byggentreprenadkontrakt 1 den mening
som krivs for att en upphandlande myndighet ska vara tvungen att
tilldela kontraktet enligt de bestimmelser som féljer av upphand-
lingsdirektivet. Den omstindigheten att den upphandlande myndig-
heten anvinder sig av sin befogenhet att utdva tillsyn i frigor
avseende stadsplanering ricker sdledes inte f6r att myndigheten ska
anses kunna ha ett direkt ekonomiskt intresse av byggentreprenaden.

Det ska poingteras att det aktuella mélet inte giller hur bedém-
ningen ska ske huruvida ett avtal som inkluderar att en entreprenér
ska firdigstilla vissa anliggningar till en upphandlande myndighet
utgdr ett byggentreprenadkontrakt i de fall entreprendren fir
ersittning for sitt arbete genom exempelvis avrikning av sina bygg-
lovskostnader. Frigan ir istillet om det faktum att en upphand-
lande myndighet anvinder sig av sin befogenhet att utéva tillsyn i
frigor avseende stadsplanering kan konstituera ett kontrakt.

Avslutningsvis ska EU-domstolens avgorande 1 mdl C-306/08,
kommissionen mot Spanien, nimnas. Domstolen hade att bedéma
om Spanien genom en tilldelning av s kallade integrerade handlings-
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program 1 enlighet med en viss nationell reglering, hade underl3tit
att uppfylla sina dtaganden enligt EU:s upphandlingsreglering.
Syftet med de integrerade handlingsprogrammen var att

e vid vissa exploateringar faststilla omfattningen av den integre-
rade &tgirden och de arbeten som ska utféras,

o faststilla tillimpliga frister,

o faststilla de tekniska och ekonomiska villkoren fér genom-
forandet,

o faststilla exploatdrens dtaganden och skyldigheter genom att
forhdllandena mellan denne samt berdrda fastighetsigare och
myndigheter bestims samt att

o faststilla garantier f6r att sikerstilla att dessa forpliktelser iake-
tas samt tillimpliga pafoljder, vilket foljde av den spanska
nationella regleringen.

Kommissionen anférde 1 domstolen att flera delar av férfarandet
for tilldelning och godkinnande av integrerade handlingsprogram
med ett indirekt forfarande for genomfoérandet enligt den spanska
regleringen stred mot EU:s upphandlingslagstiftning. Kommiss-
ionen hivdade att relationen mellan myndigheten och exploatéren
utgjorde ett offentligt kontrakt, vars huvudsakliga syfte enligt be-
skrivningen av en integrerad tgird var att genomfora en offentlig
entreprenad i enlighet med direktiv 2004/18/EG.

Nir det giller frigan om tilldelningen och godkinnandet av
integrerade handlingsprogram avser ekonomiska villkor, uttalade
kommissionen att det genom den spanska regleringen inrittades ett
system med ett kontrakt mellan tv4 parter, exploatéren och kom-
munen, enligt vilket ersittningen hade ett direkt samband med att
entreprenaden genomfordes och vissa anknutna tjinster utfordes.
Exploatéren erholl vidare ersittning 1 likvida medel eller mot-
svarande ersittning 1 fast egendom frn fastighetsigarna. Spanien &
sin sida hivdade bl.a. att det inte férekommer nigot vederlag frin
myndighetens sida, eftersom exploatdrens ersittning uteslutande
kommer fran fastighetsigarna.

EU-domstolen inledde sin bedémning med att konstatera att
kommissionens kritik endast avsdg forfarandet for tilldelning av
integrerade handlingsprogram vid indirekta férfaranden f6r genom-
forandet. Det gillde frimst integrerade dtgirder med syfte att be-
bygga flera intilliggande fastigheter med en gemensam plan, enligt
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vilken fastigheterna skulle férberedas fér bebyggelse. Dessa dtgirder
innebar enligt den spanska lagstiftningen att den behdoriga upp-
handlande myndigheten delegerade uppgiften att exploatera marken
till ett enskilt rittssubjekt, som hade utvalts genom ett konkurrens-
utsatt forfarande. Det ir dd utan betydelse om denne igde de
aktuella fastigheterna eller inte.

Domstolen konstaterade sedan att det inte visats att entrepre-
naden utgjorde det huvudsakliga indamélet med det kontrakt som
slutits mellan kommunen och exploatéren inom ramen fér en
integrerad handlingsplan vid indirekt genomférande. Entreprena-
den avsig anslutning och anpassning av berorda fastigheter till
befintlig infrastruktur, befintliga energinit, kommunikationsnit
och nit for allminna nyttigheter. Exploatérens genomférande av
den integrerade handlingsplanen innefattade enligt domstolen nim-
ligen dven verksamheter som inte kan kvalificeras som entreprena-
der i den mening som avses i de direktiv som kommissionen har
dberopat. De aktuella verksamheterna omfattade

e att utarbeta en utvecklingsplan,

e att ta initiativ till och genomféra motsvarande fastighetsombild-
ningar,

o att erhdlla fastigheter och erforderliga bygglov for allmin mark
utan kostnad och till nytta f6r det allminna,

e att genomfdra den rittsliga omklassificeringen av aktuella fastig-
heter och en rittvis férdelning av kostnader och intikter mellan
berdrda parter samt

e att ordna finansiering och garantier avseende de investeringar,
arbeten, anliggningar och ersittningar som krivs for att pro-
grammet ska kunna genomféras.

Avslutningsvis uttalade domstolen att kommissionen inte hade
visat att det huvudsakliga indam&let med det kontrakt som slutits
mellan kommunen och exploatéren omfattas av offentlig upphand-
ling av byggentreprenader i den mening som avses i upphand-
lingsdirektiven, varfér kommissionens talan ogillades.
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5.6 Utredningens dvervaganden och forslag

5.6.1 Finns det skal for lagreglering?

Bedémning: Jag anser att starka skil talar for att exploaterings-
avtalen bor lagregleras. Ett uttalat lagstod bor finnas i PBL,
forslagsvis 1 6 kap. om genomférande av detaljplaner, for for-
handlingar om exploateringsavtal f6r att bidra till bittre forut-
sigbarhet och balans mellan parterna. Lagstodet boér omfatta de
exploateringsavtal som tecknas mellan en kommun och en bygg-
herre om bestimmelser f6r genomférande av en detaljplan.
Beredning och beslut om avtal bér samordnas med motsvarande
regler f6r framtagande av en detaljplan, vilket kriver vissa
kompletteringar i 5 kap. PBL.

Utredningen ska enligt direktiven bl.a. belysa férutsittningarna f6r
och limpligheten av att genom lagstiftning reglera forfarandet
kring och innehillet 1 exploateringsavtal. Vi ska ocksd redovisa om
och pd vilket sitt exploatdrsbestimmelser kan utgéra ett stéd for
eller ersitta tecknandet av exploateringsavtal.

Exploateringsavtalen lagreglerades inte sirskilt nir plan- och
bygglagen infordes 1987. PBL-utredningen ansdg 1979 att kom-
munallagens och olika speciallagars regler gav tillrickliga bestim-
melser f6r hur olika frigor skulle behandlas och att det inte fanns
ndgon ritt att 1 avtal triffa 6verenskommelser som avvek frin dessa
stadganden. I den di foreslagna plan- och bygglagen fanns dess-
utom bestimmelser om hur l&ngt detaljplaneringen fick g8 vid plan-
liggning. En sirskild lagreglering av s uppenbara férhdllanden
skulle enligt utredningen inte tjina nigot syfte.

Regeringen anférde sedermera i sitt forslag till riksdagen 1986
dven att det torde vara mycket svirt att lagtekniskt utforma
foreskrifter som skulle kunna skydda den enskilde som motpart till
kommunen och att reglera exploateringsavtalets verkan mot tredje
man. Skilet ansdgs vara de skiftande forhillanden som skulle kunna
forekomma i1 dessa sammanhang.

PBL-utredningens och regeringens stillningstaganden skedde
mot bakgrund av ddvarande system for statlig bostadsfinansiering.
Kostnaderna i bostadsbyggandet f6r mark, anliggningar och bygg-
nader var dir 1 det nirmaste statligt reglerade och den ekonomiska
pressen pd parterna vid férhandlingarna om ett exploateringsavtal
var inte lika pdtaglig som i dag. I och med att bostadsfinansierings-
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systemet fasades ut under 1990-talet, forsvann de begrinsningar
som tidigare fanns nir det gillde framférallt markprisernas utveck-
ling. Kommunernas mojligheter att skydda sig mot framtida
kostnader i exploateringsomriden var inte lingre lika sjilvklara.
Samtidigt 6kade osikerheten fér byggherrarna om vilka ekono-
miska taganden de skulle kunna tvingas till i ett exploateringsavtal.

Det har siledes skett en radikal férindring av de ekonomiska
forutsittningarna fér bostadsbyggandet genom &vergdngen frin
systemet med statlig bostadsfinansiering till ett marknadsorienterat
byggande. Dirmed har ocksd incitamenten fér plan- och bygg-
processens aktérer delvis forindrats. Det kan dirfor ifrigasittas
om nuvarande lagstdd, eller brist pd lagstod, foér byggherre-
finansierad infrastruktur dr anpassat till dessa férindringar.

Dagens (och morgondagens) bostadsbyggande kinnetecknas
dessutom av krav pd o6kad variation, individualisering och
komplexitet 1 de enskilda projekten. Samtidigt 6kar kraven pi en
effektivare byggprocess med ligre kostnader for slutprodukten.
Utvecklingen i bostadsbyggandet fr&n kostnads- och prisregle-
ringar till marknadslésningar har bla. varit ett f6rsék frin sam-
hillets sida att underlitta nédvindiga omstillningar i branschens
verksamhet. De legala férutsittningarna 1 form av lagstod for
overenskommelser mellan planmyndigheten och byggherren som
ansvarig for att de planerade projekten ska kunna genomféras, har
didremot inte anpassats till dessa forvintade branschférindringar.

Utvecklingen talar 1 sig fér att éverenskommelser mellan kom-
mun och byggherre om alltmer individualiserade och komplexa
projekt bor fi avtalsregleras dven i fortsittningen. Vi ska enligt
direktiven redovisa om och pd vilket sitt exploatdrsbestimmelser
kan utgora ett stod for eller ersitta tecknandet av exploaterings-
avtal. Vi tolkar begreppet exploatdrsbestimmelser 1 det hir sam-
manhanget som bestimmelser om exploateringsavtal som reglerar
exploatorers verksamhet 1 allminhet (till skillnad mot de bestim-
melser om markavstdende m.m. i nuvarande 6 kap. 3-12 §§ PBL,
som vanligtvis benimns exploatérsbestimmelserna). Det dr knapp-
ast mojligt att fullt ut kunna ersitta sidana 6verenskommelser
enbart med bestimmelser om exploateringsavtal, som per defi-
nition inte kan forutse alla de olika férutsittningar och situationer
som kan férekomma. Av detta torde folja att sddana bestimmelser
inte helt kan ersitta tecknande av exploateringsavtal.

Diremot torde enkla och tydliga bestimmelser om exploate-
ringsavtal kunna bidra till férutsigbarhet f6r inblandade parter och
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utgora ett stod 1 forhandlingarna for att skapa bittre balans mellan
parterna. Redan det faktum att aktdrerna trots kritiken numera
foredrar forhandlingséverenskommelser framfér att tillimpa PBL:s
bestimmelser motiverar sannolikt att forfarandet legaliseras. For-
handlingarna om exploateringsavtal bér ges en legal inramning som
bl.a. sikerstiller rittssikerheten.

Kommuner och byggherrar torde siledes ha ett gemensamt
intresse av att sinsemellan kunna avtalsreglera utformning av be-
byggelse och allminna platser, markoverlitelser, upplitelse av
rittigheter, exploateringsbidrag och utférande av kommunala anligg-
ningar, tidplaner m.fl. frigor som inte hér hemma i detaljplaner.
Samtidigt foreligger ett legitimt intresse dven frin allminhetens
sida om 6kad insyn och offentlighet 1 minga av dessa frigor. En
lagreglering av forfarandet kring exploateringsavtalen bér till-
forsikra allminheten rimlig insyn 1 avtalens villkor och utformning.
Vi foreslar dirfor i det foljande att férfarandereglerna i 5 kap. PBL
om samrad och granskning for att ta fram detaljplaner och omrides-
bestimmelser kompletteras med motsvarande regler gillande exploa-
teringsavtal.

Den tidigare framstillningen i detta kapitel visar pd betydande
brister i tillimpningen av dagens lagstdd for exploateringsavtal. Det
torde framfor allt bero pd brister i sjilva lagstddet. Lagstddet ir
inte tillrickligt f6r att kunna omfatta eller ange grinserna for de
overenskommelser som parterna vill kunna avtalsreglera. Samtidigt
anses bristerna gynna den ena parten i férhandlingarna pi den
andra partens bekostnad.

Den indirekta karaktiren i nuvarande lagstdd komplicerar dess-
utom forutsittningarna pd sd sitt att parternas férmédga och kom-
petens 1 forhandlingsarbetet inte alltid ir tillricklig. T ett urval pd
ett drygt 100-tal analyserade exploateringsavtal visar ungefir hilften
av avtalen ett eller flera villkor som helt saknar lagstod. Avtals-
villkoren fir ekonomiska konsekvenser som ir svéra att férutse for
byggherren eller som har villkor som ir svirbedémbara vad avser
lagstodet.

Nuvarande tillimpning skapar osikerhet fér sivil kommuner
som byggherrar. Kommunerna vill vara positiva till bebyggelse-
utveckling, men inte dra pa sig kostnader som uppkommer som en
foljd av byggprojekten. Byggherrarna har minga ginger svirt att
forutse vilka ekonomiska konsekvenser som i slutindan kommer
att belasta projekten. I stillet f6r att regelverket stéder en sam-
verkan mellan parterna leder det till ett spel om vem som ska sitta
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med de simsta villkoren den dag d& detaljplanen antas. I det
avseendet delar vi de synpunkter Statskontoret nyligen framfort i
sin rapport till regeringen om den kommunala markanvisnings-
processen”.

For foretag pd en marknad dr forutsigbara villkor och méjlighet till
framférhdllning avgdérande for etableringsviljan och konkurrens-
kraften. En stabil inriktning i bostadspolitiken och ldngsiktigt politiskt
stdd underlittar marknadens utveckling. En politisk vilja att vixa som
kommun i kombination med konkreta dtgirder i form av satsningar pd
infrastruktur och annan nédvindig samhillelig service ir en viktig
férutsittning f6r ett 6kat byggande.

For att det ska finnas drivkrafter f6r innovation och utveckling av
bostadsbyggandet krivs vidare utrymme for foretagen att utveckla
egna losningar. For mycket detaljstyrning eller ryckighet 1 den poli-
tiska styrningen med alltf6r ofta dterkommande kursindringar riskerar
att begrinsa eller strypa detta utrymme. Konkurrenskraft, innovation
och utveckling férutsitter utrymme foér egna ldsningar vilket riskerar
att gd forlorat genom f6r mycket detaljstyrning.

De krav en kommun ska kunna stilla pi en byggherre behover
siledes minga ginger tydliggoras och bli mer konsistenta for att
bostadsbyggandet ska kunna utvecklas. Forhandlingar om finan-
sieringsfrigor, baserade pd oklara spelregler, fir inte vara en tids-
ddande stotesten i plan- och byggprocessen. Risken dr att endast
finansiellt starka byggherrar, med kunskaper om spelets regler,
vagar agera pd marknaden.

Mot den hir bakgrunden féresldr vi i det f6ljande att bestim-
melser inférs 1 6 kap. PBL, som ger den materiella inneborden av
ett regelverk f6r exploateringsavtal.

Lagstodet 1 6 kap. PBL bor omfatta de exploateringsavtal som
tecknas mellan en kommun och en byggherre med bestimmelser
om genomférandet av en detaljplan. Vi har évervigt om det finns
anledning att undanta nigon kategori av byggherrar frin det kravet
och di frimst offentligt dgda foretag och organisationer. Ett
undantag skulle t.ex. kunna avse kommunala bostadsféretag med
motivet att omfattningen av ett exploateringsavtal mellan kom-
munen och kommunens egna féretag limpligare skulle kunna
regleras med stdd av igardirektiv eller andra kommuninterna
bestimmelser. Ett annat undantag skulle kunna vara statligt féretag
och myndigheter med motivet att de avtal som tecknas med

% Statskontoret, Mark, bostadsbyggande och konkurrens. En granskning av den kommunala
markanvisningsprocessen, Rapport 2012:25,'s. 9.
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kommunerna kan vara alltfér omfattande och komplicerade for att
kunna hanteras inom ramen for de foreslagna forfarandereglerna i
5 kap. PBL.

Vi har emellertid i vira évervidganden haft anledning att beakta
EU:s konkurrensrittsliga regler som vi redogjort for 1 avsnitt 5.5.1.
Vi har di konstaterat att offentligt dgda byggherrar som verkar pa
en konkurrensutsatt marknad sannolikt inte kan omgirdas av nigra
undantag frin regler som avser foretagens konkurrenter. Dessa
byggherrar skulle i s3 fall riskera att bryta mot férbudet mot miss-
bruk av dominerande stillning enligt EUF-férordningen artikel 102
eller att lagstiftaren att bryta mot férbudet mot konkurrens-
begrinsande regleringar 1 artikel 106.1.

Nir det giller de kommunala bostadsforetagen har regeringen
till yttermera visso i forarbetena till lagen (2010:879) om allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag (prop. 2009/10:185, s. 53)
uttalat foljande betriffande begrinsningen av s.k. virdedverféring
frén ett kommunalt bostadsaktiebolag till kommunen.

Forslaget omfattar all virdedverféring och ir féranledd av behovet att
klargora skillnaderna mellan kommunens egen verksamhet och skapa
konkurrensneutrala villkor mellan det kommunala bostadsbolaget och
andra aktdrer. Kommunal verksamhet ska inte bedrivas genom det
egna bostadsbolaget och dirmed indirekt subventioneras av detta utan
ska, 1 den min som kommunen inte utfér den i egen regi, hanteras 1
enlighet med lagen (2007:1091) om offentlig upphandling. Omvint
ska kommunen inte heller subventionera det kommunala bostads-
foretagets verksamhet.

Det innebir bl.a. att de bestimmelser gillande exploateringsavtalen
som vi foresldr i det féljande om att en byggherre inte ska 3 8ta sig
att finansiera s.k. social infrastruktur dven bor avse kommunala
bostadsbolag.

Betriffande avtal om mer omfattande och komplicerade infra-
strukturprojekt som kan tecknas mellan en kommun och Trafik-
verket eller med ett landstingskommunalt bolag ir vr bedémning
att det avser ett begrinsat antal exploateringsavtal. Vi kommer 1
vira forslag att inféra begrinsningar 1 samridsforfarandet for
avtalen for att undvika onddiga férdrojningar 1 hanteringen i den
hindelse de giller stérre och mer komplicerade projekt.

Mot bakgrund av dessa vdra overviganden anser vi att de
bestimmelser vi foresldr bor gilla alla exploateringsavtal, oavsett
vem som ir byggherre och kommunens motpart i férhandlingar.
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5.6.2 Kan vi lara av andra lander?

Bedémning: Jag anser att det finns anledning att dra lirdom av
hur andra linder har reglerat frigor gillande avtalsférhillanden
mellan kommun och byggherre vid utbyggnad av infrastruktur 1
samband med en exploatering. Sirskilt den norska lagstift-
ningen, som nyligen har utvirderats och befunnits fungera
relativt vil, har mdnga inslag som vi har anledning att 6verviga.

Min bedémning ir att 1 en strivan att uppnd balans mellan
parterna i utbyggnads- eller exploateringsavtal har lagstiftare 1
olika linder haft en gemensam ambition att de kostnader som
byggherren ska std for ska vara forutsigbara. Ett annat gemen-
samt drag dr bestimmelser om offentlighet och insyn i férhand-
lingarna om avtal. Férhandlingar och beslut om avtal samordnas
1 regel med beredning och beslut om motsvarigheten till vira
detaljplaner.

I den internationella utblick som utredningen genomfért (avsnitt
5.4) kan vi konstatera att andra linder 1 norra och vistra Europa
och di sirskilt 1 Norden har olika erfarenheter av hur 6verens-
kommelser mellan kommun och byggherrar om hur infrastruktur-
utbyggnad i samband med markexploatering kan regleras. Att
andra europeiska linder har lagreglerade exploateringsavtal ir
naturligtvis 1 sig inte ett argument som motiverar att iven Sverige
ska g8 samma vig. P4 en alltmer internationaliserad bygg- och
fastighetsmarknad skapar dock en likartad lagreglering ocksd 1
Sverige forutsittningar for att eventuella utlindska aktorer pd
svensk mark ska kunna fi bittre forstielse foér vilka principiella
spelregler som giller hos oss. Om vi dessutom kan dra lirdomar av
de mojligheter och problem som andra linders lagstiftning belyser,
okar sannolikheten fér att vi kan bygga ett vil fungerande regel-
verk.

En grundliggande ambition i de linders regelverk som utred-
ningen studerat ir att de kostnader som byggherren ska std for sd
langt mojligt ska vara forutsigbara. Byggherren ska alltsd veta dels
vilken typ av infrastruktur som denne foérvintas finansiera, dels 1
vilken form bidraget frén byggherren ska tas ut. Detta har 16sts pd
skilda sitt 1 olika linders lagstiftning.

I Danmark ir det 1 grunden en kommunal uppgift att svara for
infrastrukturutbyggnad i nya exploateringsomrdden. Det finns
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dock en méjlighet for byggherren att pd frivillig vig ta initiativ till
avtal med kommunen om att helt eller delvis ombesérja eller
finansiera infrastruktur for att forverkliga en plan. Sdvitt vi har
forstdtt anvinds den mojligheten 1 timligen stor utstrickning.
Bestimmelserna anger tre anledningar till att ett sddant avtal kan
ingas.

e Byggherren vill uppnd en hogre kvalitet eller standard.

e Byggherren vill tidigareligga en utbyggnad 1 férhéllande till den

kommunala planen.

e Byggherren vill indra eller utvidga den kommunala planen fér
att oka utbyggnadsmojligheterna.

Kommunen kan avfirda byggherrens initiativ men dven begira att
byggherren finansierar planarbetet.

I Finland har markigare enligt lagens bestimmelser en skyldig-
het att delta i kommunens kostnader for samhillsbyggandet 1 ett
detaljplanerat omride, om de har avsevird nytta av planen. Strivan
ska vara att komma 6verens om finansieringen i ett markanvind-
ningsavtal. Om det inte ir mojligt, kan kommunen ta ut s.k.
utvecklingskostnadsersittning av markigaren 1 proportion till
fastighetens andel av kommunens totala kostnader fér utbygg-
naden av ett planlagt omride. Ersittningen kan uppgd till hogst
60 procent av fastighetens bedémda virdestegring efter utbyggnad,
enligt en oberoende virdering och regler om inlésen. Utvecklings-
kostnadsersittning avser normalt forskottering av framtida (upp
till tio r) beriknade kostnader men kan dven avse kostnader for
forhandsdtgirder som redan vidtagits.

I Nederlinderna kan kommunen med stdd av ett beslut i en
markexploateringsplan kriva exploateringsbidrag av byggherren.
Byggtillstind ska inte beviljas om inte byggherren har uppfyllt de
finansieringskrav som stillts upp 1 planen. Markexploaterings-
planen kan upprittas, om det inte gir att komma 6verens med
byggherrar om kostnadsbidrag genom exploateringsavtal, t.ex. nir
ett planlagt omride har en splittrad dgarbild med risk for s.k. fri-
passagerare.

Ett frivilligt exploateringsavtal har {8 begrinsningar och kan
avse bade teknisk och social infrastruktur, sivil inom som utom
exploateringsomridet. Vilka kostnader som ska belasta byggherren
blir en forhandlingsfriga och kan dirmed blir svira att férutse. Om
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kostnader for anliggningar utom omridet ska tas med, miste de
dock finnas med i en strategisk plan. Med stéd av en mark-
exploateringsplan ir finansieringsmdjligheterna  diremot mer
begrinsade och de atgirder och anliggningar som fir finansieras
riknas upp 1 lagtexten. T.ex. fir anliggningar utanfér det planlagda
omrddet bara avgiftsfinansieras om de ir till nytta f6r omridet.
Byggherrens avgiftsskyldighet fir endast avse investerings-
kostnader, inte kostnader for drift och underhdll. Avgiftsuttag for
social infrastruktur ir inte heller méjligt.

I Norge médste kommunen fatta ett formellt beslut, som anger
forutsittningarna for ett utbyggnadsavtal 1 det aktuella exploate-
ringsprojektet, fér att forhandlingar om avtal ska kunna inledas.
Normalt knyts det kommunala beslutet till kommunplanen, vilket i
princip motsvarar den svenska dversiktsplanen, men kan dven fattas
som ett separat beslut om principer fér exploateringsavtal. Beslutet
ska ange nir avtal ir en forutsittning f6r exploateringen.

Ett avtal kan g8 ut pd att byggherren 4tar sig att ombesérja eller
helt eller delvis finansiera &tgirder som ir nédvindiga for att
genomféra en lokalplan. Ett avtal kan ocksd reglera vissa bostads-
sociala frigor som antal ligenheter och ligenhetsstorlekar, men far
inte omfatta s.k. social infrastruktur. Atgirderna ska st i rimlig
proportion till exploateringens art och omfattning och till kom-
munens bidrag till att genomfora planen. Avtalet kan dven avse for-
skottering fé6r kommunala tgirder for att genomféra ett plan-
beslut.

Ett annat gemensamt drag i de studerade linderna ir kravet pd
offentlighet och insyn 1 avtalen.

I Danmark ska kommunen upplysa om att det finns forslag till
utbyggnadsavtal samtidigt som forslaget till lokalplan offentliggors.
Kommunen ska vidare besluta om utbyggnadsavtal samtidigt med
att lokalplanen faststills och avtalen blir dirmed offentligt till-
gingliga.

I Finland ska information om markanvindningsavtal limnas 1
samband med att en detaljplan utarbetas. Avsikten att ingd mark-
anvindningsavtal ska finnas med i1 programmet {ér hur inflytande
over och bedomning av planen ska genomforas.

I Nederlinderna ir markexploateringsplanen som grund for
byggherrarnas avgiftsskyldighet ett offentligt dokument, som ir
oppet f6r allminhetens synpunkter.

I Norge ska kommunen kungéra nir férhandlingar om utbygg-
nadsavtal inleds. Nir det finns ett forslag till avtal ska forslaget
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limnas till allminheten fér granskning, om det gir lingre in vad
kommunen kan begira med st6d av lagens bestimmelser. Kom-
munen fir direfter inte fatta beslut om avtal férrin den aktuella
planen ir faststilld och det beslutade avtalet ska sedan kungoras,
men fir inte 6verklagas.

Dessa exempel visar hur tv8 av de problem med dagens exploa-
teringsavtal som vira direktiv tar upp — bristen pd foérutsigbarhet
respektive bristen pd offentlighet och insyn — har 16sts i andra
linder med likartad plan- och byggnadslagstiftning. Vi anser att det
finns goda forutsittningar att inféra liknande regler 1 den svenska
lagstiftningen for att pd det sittet skapa ett fungerande regelverk
som stéd for forhandlingar mellan kommun och byggherre om
exploateringsavtal 1 framtiden.

5.6.3  Nagra utgangspunkter for lagreglering
av exploateringsavtal

Bedomning: Jag anser att en lagreglering av exploateringsavtal
maste innebira en avvigning mellan férutsigbarhet och behovet
av lagstdd for avtalsférhandlingar & ena sidan och behovet av
flexibilitet och situationsberoende 18sningar i avtalen & andra
sidan. Materiella och processuella bestimmelser bér samman-
tagna Oka forutsigbarheten. Kommunen bér si tidigt som
mojligt offentliggéra sina avsikter med ett exploateringsavtal.
Grinserna fér bdde kommunens och exploatérens ekonomiska
och andra 3taganden bor tydliggdras 1 syfte att uppnd bittre
balans mellan parterna i férhandlingen. Jag anser ocksd att
exploateringsavtal bor behandlas pd samma sitt som andra
offentliga dokument 1 planeringsprocessen 1 syfte att tillgodose
kraven pd 6kad offentlighet och insyn 1 avtalen.

Avtalens omfattning

I ett avtalsférhdllande mellan en kommun & ena sida sidan och en
byggherre eller fastighetsigare & andra sidan rider sjilvfallet i
grunden avtalsfrihet inom de ramar som avtalslagen, AvtL, och
kommunallagen, KL, ger. Det finns alltid situationer, dir en
kommun har anledning att ingd civilrittsliga avtal pd rent affirs-
missiga grunder med privata eller andra offentliga aktorer och att
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kommunen d& kan agera som vilken avtalspart som helst, t.ex. nir
det giller s.k. offentligt-privat partnerskap eller nir det giller
sedvanliga leveranser av varor och tjinster.

Situationen ir dock annorlunda nir en kommun agerar som
planmyndighet, vilket normalt ir fallet nir mark och byggnader ska
exploateras. Manga kommuner anser sig 1 det sammanhanget — med
stdd av planmonopolet — kunna stilla villkor som kan f3 stora
ekonomiska konsekvenser fér motparten, men som fér nirvarande
inte alltid har stod 1 lagstiftning. I ett exploateringsavtal fore-
kommer ofta bdde inslag av 6verenskommelser i frigor av rent
teknisk eller administrativ karaktir som tekniska 18sningar, ansvars-
fordelning och tidsplanering, men ocksd uppgérelser om betydande
ekonomiskt virden som mark- och rittighetsoverldtelser samt
exploateringsbidrag for infrastrukturinvesteringar. Tyngdpunkten i
forekommande avtal kan 1 en del fall ligga i den férstnimnda typen
av frigor. I andra fall kan tyngdpunkten ligga i transfereringar av
betydande virden, dir risken ir storre for att felbedémningar 1
férhandlingen p.g.a. bristande information kan kullkasta det eko-
nomiska utfallet av en exploatering sdvil fér kommunen som for
byggherren. Exploateringsavtalen férekommer i ménga olika varianter.

Syftet med en lagreglering av exploateringsavtalen ir inte att
inskrinka kommunens mojligheter att efter eget skon och pd eget
ansvar ingd sedvanliga affirsuppgérelser av civilriteslig karaktir. En
lagreglering fir heller inte leda ull att ett gott férhandlingsklimat
mellan parter for ett effektivt plangenomférande férhindras, 1 den
utstrickning ett etablerat samarbete redan foreligger. Syftet ir
istillet att forbittra mojligheterna for Sverenskommelser om
betydande ekonomiska transfereringar, dir byggherren kan anses
fora en férhandling pa relativt likvirdiga villkor och med tillricklig
information om férutsittningarna utan att kinna sig pressad av det
maktmedel 1 form av planmonopolet som kommunen férfogar
over. En uttalad mélsittning for en lagreglering bor dirfor vara att
dtgirda den brist pd foérutsigbarhet f6r byggherren som for nir-
varande anses rdda i ménga fall.

Samtidigt bor parterna fortfarande ha frihet att utan begrins-
ningar komma &verens om situationsberoende och individuellt an-
passade losningar for den aktuella exploateringen, som kan inne-
bira att planprocessen och bostadsbyggandet kan effektiviseras. En
lagreglering av exploateringsavtalen blir dirfér en friga om att viga
behovet av forutsidgbarhet och lagstdd for avtalsférhandlingar mot
behovet av flexibilitet och situationsberoende 16sningar i avtalen
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for ett effektivt plangenomférande. Vara forslag tar frimst sikte pd
att minska risken for orimliga avtalsvillkor, nir kommunen agerar
som planmyndighet. Utgdngspunkten for lagforslaget ir avtals-
frihet for parterna, men inom en tydlig och vildefinierad ram for
vad som ska kunna accepteras i exploateringsavtal.

Mot den bakgrunden kan det naturligtvis ocksd finnas skil for
parterna att efter en lagreglering av exploateringsavtalen i en del fall
overviga att ingd skilda avtal for frigor dir kommunen agerar som
planmyndighet & ena sidan och &vriga, mer praktiskt inriktade
frigor & andra sidan. Det ir inte vdr avsikt att det ska kunna fére-
ligga ndgot hinder mot en sidan uppdelning.

Byggherrens dtaganden

Som tidigare nimnts ir utgdngspunkten for gillande bestimmelser
om plangenomférande 1 6 kap. PBL att byggherren ska svara for
kostnader f6r allminna platser och allminna va-anliggningar inom
det aktuella planomridet och pd den egna kvartersmarken. Dir-
emot ska investeringar foér Ovriga anliggningar och byggnader
bekostas av det allminna. Lagstiftningen dr idag ocksd relativt
restriktiv nir det giller mojligheterna att dligga byggherren kost-
nader for t.ex. infrastruktur.

Vi har i avsnitt 3.3, i samband med vira forslag om en taxe-
baserad avgift for att finansiera kommunens kostnader for anligg-
ning och férbittring av gator och andra allminna platser, pekat pd
att den offentliga sektorns krav pid medfinansiering frdn privata
byggherrar vid investeringar 1 nya exploateringar sannolikt inte
kommer att minska i framtiden. Mycket talar istillet for en
motsatt utveckling. Frigan om krav pd medfinansiering ska ses mot
bakgrund av dels att kommunernas investeringar i nya exploate-
ringar har okat kraftigt sedan 1990-talet, dels att det finns en risk
for att dven statliga krav, via kommunen, 1 framtiden "spiller 6ver” 1
krav pd medfinansiering frén byggherrars och fastighetsigares sida.

Hur finansieringsansvaret bor férdelas mellan den offentliga
sektorn och privata byggherrar och fastighetsigare kan l6sas pd
olika sitt. Vi kan dnd3d konstatera att om ett visentligt storre
finansieringsansvar 8liggs den privata sektorn, okar risken for att
konkurrensen férsimras till att avse ett mer begrinsat antal storre
och resursstarka exploatérer. Omvint torde ocksd gilla att en
storre finansiell borda pd den offentliga sektorn riskerar att minska
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kommunernas incitament for att planera och bygga ut nya bostads-
omréiden.

Det ir mot den hir bakgrunden inte vir avsikt att i nigot
visentligt avseende féresld forindringar av nuvarande grund-
principer for férdelningen av finansieringsansvaret. Som framgitt
av minga exemplifieringar i detta kapitel finns det dock anledning
att 1 bestimmelserna tydliggora grinserna fér kommunens och
byggherrens ekonomiska och andra dtaganden. Syftet ska di vara
att uppnd bittre balans mellan parterna i férhandlingen. Det bor
dirfor tydligt framgd att byggherrens &taganden ska vara nod-
vindiga fér att detaljplanen ska kunna genomforas och att de ska
std i rimligt férhillande till byggherrens nytta av planen. Aven
kommunens ansvar {ér dvriga byggnader och anliggningar behover
klarliggas.

Forutsigbarhet

Den viktigaste dtgirden for att uppnd bittre balans mellan parterna
ir sannolikt att forbittra forutsigbarheten for byggherren. Vir
uppfattning ir att det sker bist genom att kommunen s tidigt som
mojligt offentliggdr sina avsikter med ett exploateringsavtal och att
dessa avsikter ocksd ir vil forankrade i den allminna opinionen.
Grundvalen bor dirfor vara ett politiskt stillningstagande tidigt 1
planprocessen. Byggherren miste {8 mojlighet att 1 god tid sitta sig
in 1 vilka krav och férutsittningar han kommer att moétas av 1 for-
handlingarna med kommunen. Férutsittningarna bér om méjligt
vara klarlagda redan nir byggherren férvirvar den mark som ir
nédvindig for att bygga upp ett limpligt geografiskt markomrade
for ett nytt bostadsprojekt.

Ett inslag 1 byggherrens forberedelser dr att skapa tillricklig
sikerhet 1 sina riskkalkyler infor férhandlingarna. En kalkyl som
visar pd stora risker 1 ett projekt p& grund av bristande information
om motpartens avsikter, leder till tveksamhet frin byggherrens sida
om den ekonomiska nyttan med projektet. Om byggherren trots
sin tveksamhet ser ett virde i ett osikert projekt, t.ex. ldngsiktigt
genom mojligheten till fler verenskommelser med den aktuella
kommunen, kan ett negativt ekonomiskt utfall 1 ett firdigstillt
projekt i stillet komma att 1 framtiden drabba de boende 1 omridet.

Bristande férutsigbarhet har sannolikt bidragit till den diskussion
som forekommer om myndighetsmissbruk frin kommunernas sida,

265



Exploateringsavtal SOU 2012:91

dvs. att kommunerna medvetet utnyttjar sin stillning som plan-
myndighet for att uppnd affirsmissiga fordelar. Bristen pd foérutsig-
barhet avser sivil avtalens materiella omfattning som férhandlings-
processen fram till avtal. Manga vittnesmal finns i vdra samtal med
byggherrar och i den dokumentation vi har tagit del av om att kom-
muner successivt har ¢kat sina krav under férhandlingarna med
villkor om att kraven méste uppfyllas for att kommunen slutligt ska
godkinna ett exploateringsavtal. Osikerhet sigs ocksd ofta rdda om
avtalens omfattning, bide geografiskt, ekonomiskt och tidsmissigt.

Mot den hir bakgrunden ir det angeliget att 6ka férutsig-
barheten och forbittra balansen mellan parterna i férhandlingarna
om avtal. Sannolikt kommer det att stilla andra krav dn f6r nir-
varande pd kommunens planering och férberedelser infér férhand-
lingarna, t.ex. vad giller att utveckla program for sina avsikter med
exploateringsavtal. Aven om det sannolikt ocksi kommer att vara
resurskrivande, kommer inte minst kommunen att kunna dra nytta
av snabbare forhandlingar om de ir vil forberedda. Det ir var
formodan att det ocks leder till ett effektivare plangenomférande,
vilket bla. bekriftas av erfarenheterna frin den norska lagstift-
ningen.

Offentlighet och insyn

Med nuvarande bestimmelser (eller brist pd bestimmelser) blir ett
exploateringsavtal normalt offentligt férst 1 och med att avtalet har
beslutats av kommunen. Dessférinnan har i regel ingen férutom
avtalsparterna haft insyn i nigot avtalsférslag som helhet eller i
enskilda villkor. Vi anser att exploateringsavtal bér behandlas pd
samma sitt som andra dokument i planeringsprocessen, som detalj-
plan och omridesbestimmelser. Det bor finnas bestimmelser som
sikerstiller att tredjepartsintressen kan tillgodoses och att kommu-
nens avsikter med ett avtal kan bli féremal for offentlig granskning
och dirmed genomgg en sedvanlig politisk prévning.

Kravet pd oppenhet bor dock vigas mot risken for att for-
farandet kan bli resurskrivande och tyngas av ytterligare dokument
eller férvintningar pd inblandade aktérer. Samrddet och den offent-
liga granskningen av ett férslag till exploateringsavtal behover
dirfor omgirdas av vissa begrinsningar i forhillande till vad som
giller for ett forslag till detaljplan.
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5.6.4 Avtalens materiella innebord

Forslag: Jag foresldr att grinserna for parternas dtaganden och
skyldigheter 1 ett exploateringsavtal tydliggérs genom nya
bestimmelser 1 6 kap. PBL. Det ska dven finnas ett politiskt
beslutat program f{ér exploateringsavtal senast nir ett plan-
besked limnas enligt 5 kap. 5§ eller i samband annat kom-
munalt beslut att pdbérja en planliggning.

Ett avtal ska fi avse ett dtagande av en byggherre att
ombesdrja eller finansiera dtgirder som ir nddvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomféras. De dtgirder som ska kunna
ingd 1 byggherrens dtaganden, ska std i rimligt férhillande till
dennes nytta av planen. Kostnaderna fér gator och andra all-
minna platser ska beriknas enligt bestimmelserna fér den
taxebaserade avgift f6r gatukostnader som vi har foreslagit i
avsnitt 3.3.

Ett exploateringsavtal fir inte &ligga en byggherre att
bekosta s.k. social infrastruktur, dvs. byggnader och andra
anliggningar for verksamheter som kommunen enligt lag har en
skyldighet att tillhandahilla. Kommunen ska kunna kriva att
byggherren forskotterar ersittning for kommunala dtgirder for
att genomfdra en detaljplan. Diremot ska inte tgirder som
vidtagits fére kommunens beslut om planen kunna regleras 1
efterhand med mindre in att den aktuella planen utgér ett steg 1
en etappvis utbyggnad.

Enligt nu gillande bestimmelser i 6 kap. PBL kan den som iger
mark eller annat utrymme, som enligt detaljplan ska anvindas for
allmin plats, vara skyldig att under vissa forutsittningar avstd
marken till kommunen utan ersittning. Ett villkor dr att marken
behévs f6r omridets indamilsenliga anvindning. Ett beslut om att
avstd mark kan dven avse mark fér allminna byggnader, dvs. bygg-
nader med verksamheter med ett offentligt organ som huvudman.
Linsstyrelsen fir endast besluta om &verlitelsen om det kan
anses skiligt med hinsyn till den nytta som dgaren kan vintas f§ av
detaljplanens genomférande och med hinsyn till omstindigheterna
1 6vrigt. Med nytta menas 1 foérsta hand virdehojning pd idgar-
ens/exploatorens fastigheter, som ska vigas mot virdet pi den
mark som ska avstds. Linsstyrelsen fir ocksi bestimma att dgaren
ska vara skyldig att bekosta anliggande av gator och vigar samt
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anordningar for vattenférsérjning och avlopp, s.k. teknisk infra-
struktur.

Vi har i avsnitt 4.6 foreslagit att dessa s.k. exploatdrsparagrafer 1
6 kap. 3—12 §§ helt slopas 1 PBL och att exploatérens ekonomiska
skyldigheter 1 stillet regleras med bestimmelserna 1 4 kap. expro-
priationslagen. Det skulle betona synsittet att exploatdrsparagraf-
erna ska betraktas som ersittningsbestimmelser och inte som
rittighetsdverldtelser. Vi har dven i avsnitt 3.3 foreslagit att finansie-
ringen av investeringar i gator och vigar ska f3 ske med en kommu-
nal avgift som grundas pd en av kommunfullmiktige beslutad taxa
pd motsvarande sitt som dagens va-taxa med anslutningsavgifter
for vatten och avlopp.

Vi anser att nuvarande bestimmelser 1 PBL ger en alltfor otydlig
bild av vad som férvintas av en byggherre 1 samband med att en
detaljplan ska genomféras. Detta bekriftas av de exemplifieringar
som redovisats 1 avsnitt 5.2.4, dir mdnga exploateringsavtal tojer pa
grinserna f6r vad som kan ha varit lagstiftarens avsikter. Grinserna
for bida parters dtaganden bor dirfoér goras tydligare inom ramen
foér den avvigning mellan flexibilitet och férutsigbarhet som disku-
terats 1 foregiende avsnitt. Det bor ske genom nya bestimmelser 1
6 kap. PBL om vad exploateringsavtal fir avse respektive inte far
avse.

Den forsta forutsittningen for byggherrens dtaganden bor vara
att det finns ett politiskt beslut 1 ett sd tidigt skede som mojligt om
kommunens avsikter med férhandlingar om ett avtal. Virt forslag
innebir att det ska finnas ett politiskt beslutat program fér exploa-
teringsavtal senast nir ett planbesked limnas enligt 5 kap. 5 § eller
nir kommunen pd annat sitt beslutar om att pabérja en detaljplan-
liggning. Kommunen kan vilja att anta ett sidant program redan
dessférinnan 1 samband med andra politiskt beslutade dokument
som en (férdjupad) oversiktsplan, riktlinjer fér bostadsfoérsorj-
ningen eller motsvarande.

Ett program ska ange kommunens utgingspunkter och mél med
exploateringsavtal, bl.a. den geografiska avgrinsningen for avtal och
om det finns sirskilda skil att avtalen dven ska kunna omfatta
infrastruktur utanfor aktuella detaljplaner (t.ex. investeringar 1 till-
fartsvigar som ir nédvindiga for att en plan ska kunna genom-
foras). Ett program ska vidare ange de grundliggande utgings-
punkter for exploateringsavtal som normalt ingdr i program for
detaljplanearbeten samt andra foérhillanden av betydelse for att
fastighetsigare och byggherrar ska kunna bedéma konsekvenserna
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av att ingd ett exploateringsavtal med kommunen. Ett program ska
dven ange huvudprinciper f6r kostnadsférdelning vid utbyggnad av
den infrastruktur som krivs for att genomféra en detaljplan.

Forutom att reglera de férhillanden som kommunen anger i sitt
program, innebir forslaget att ett exploateringsavtal fir avse ett
dtagande av byggherren att ombesérja eller helt eller delvis finansi-
era dtgirder som ir nddvindiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. Vi kommer i analysen av de EU-rittsliga aspekterna i
avsnitt 5.6.6 att visa att det finns begrinsningar 1 méjligheterna att
lita en byggherre ombesorja dtgirder 1 samband med en exploate-
ring. Under férutsittning att kommunen féljer den rekommen-
dation som SKL har limnat om hur exploateringsavtal bér ingds
och iakttar gillande bestimmelser om offentlig upphandling ir det
dock sannolikt fullt méjligt att avtala med en byggherre om att
dven ombesdrja dtgirder.

Om det finns sirskilda skil, anser vi att ett exploateringsavtal
ska f3 omfatta dtgirder utanfor omradet for detaljplanen. Med sir-
skilda skil avser vi &tgirder som ir nédvindiga fér att planen ska
kunna genomféras eller pd annat sitt dr direkt foranledda av
planen, iven om de ligger utanfér omrddet foér detaljplanen. Det
kan gilla dtgirder som behodvs for att t.ex. kommunikationerna till
och frin ett nytt bostadsomride ska fungera eller for att dstad-
komma en siker och effektiv trafikreglering fér ett nytt kop-
centrum. Vi vill 1 det hir sammanhanget hinvisa tll vad vi anfort
gillande avgrinsningen till det s.k. lokalnitet av dtgirder i kost-
nadsunderlaget fér en kommunal taxa fér gatukostnader m.m. i
avsnitt 3.3.7 och att kostnadsunderlaget enbart fir avse dtgirder
inom detaljplaneomridet. Till lokalnitet hinférs uppsamlingsgator,
industrigator, bussgator och lokalgator fér trafik mellan huvud-
nitet och ett omride eller grannskap samt inom ett omride.

Mot bakgrund av vad vi tidigare har framhillit om att ett syfte
med bestimmelserna ska vara att skapa forutsittningar for bittre
balans mellan parterna, anser vi det nddvindigt att lagstiftaren
uttalar en grundliggande, om in allmint hillen principbestimmelse
gillande parternas &taganden. Ett syfte ir att underlitta for den
granskning av avtalen som vi foresldr att lantmiterimyndigheten
ska gora liksom ocksd for en eventuell rittslig prévning av fore-
kommande avtal. Ett sddant stillningstagande bor sjilvfallet dven
vara till ledning f6r parterna i deras férhandlingar om ett avtal. Vi
foresldr att grundprincipen ska vara att de dtgirder som ska kunna
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ingd 1 byggherrens dtagande ska std 1 rimligt férhéllande till dennes
nytta av planen.

Mot den hir bakgrunden bér ett exploateringsavtal i férsta hand
reglera alla ekonomiska mellanhavanden mellan kommunen och en
byggherre. Hit hor byggherrens exploateringsbidrag och grunderna
fér berikning av bidraget 1 form av gatukostnadsavgifter och
anliggningsavgifter f6r va-anliggningar. Till ekonomiska mellan-
havanden hér dven markéverlitelser och upplitelse av rittigheter
pd byggherrens mark. Om byggherren dtar sig ett ansvar {or att
ombesdrja anliggningar, med de EU-rittsliga begrinsningar som
kan finnas, ska ocksd det framgd av avtalet. Vidare bor andra frigor
som kan fi ekonomiska konsekvenser tas upp. Hit hér frigor som
sanering av fororenad mark, bebyggelsens utformning i s.k. gestalt-
ningsprogram och utformningen av allminna platser. Aven for-
farandet vid eventuella tvister och viten bér givetvis ings.

Andra frigor som kan ingd 1 ett avtal innebir snarast en
fordelning av ansvar mellan parterna av mer administrativ karaktir
som tidsplanering, kontroller och garantitider for byggherrrens
dtgirder, ansokningar om lantmiteriférrittningar m.m.

Vi har 1 avsnitt 3.3 foreslagit att kommunen ska ha mojlighet att
ticka sina samlade sjilvkostnader f6r anliggning och forbittring av
gator och andra allminna platser med en taxebaserad avgift. Bestim-
melser om detta 1 6 kap. PBL avses ersitta nuvarande gatu-
kostnadsregler (6 kap. 24-32 §§). Vi foresldr nu att dven kostna-
derna f6r gator och andra allminna platser i ett exploateringsavtal
ska beriknas med stdd av samma bestimmelser. Dirutover ska
sjilvfallet dven kommunens va-taxa enligt LAV tillimpas i ett
exploateringsavtal for berikning av kostnaderna fér vatten- och
avloppsanliggningar.

Vi har dessutom funnit anledning att foresld att ett exploate-
ringsavtal inte fir 8ligga en byggherre att bekosta byggnader eller
anliggningar fo6r verksamheter som kommunen enligt lag har en
skyldighet att tillhandahilla, s.k. social infrastruktur. Det avser
frimst byggnader fér vdrd, omsorg och utbildning eller mot-
svarande verksamheter. Vi har tagit del av exempel pd s.k. bygg-
herrefinansierade byggnader for allminna dndamil f6r betydande
belopp och vi anser att det vore principiellt felaktigt att legalisera
den typen av finansiering, sirskilt fér dtgirder som omfattas av
kommunens lagstadgade skyldigheter att tillhandah&lla. Danmark,
Norge och Nederlinderna ir exempel pd andra linder, dir social
infrastruktur primirt ir ett kommunalt ansvar. I Danmark och
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Norge kan sidan infrastruktur inte ingd i avtal, medan bestim-
melserna i Nederlinderna innebir att social infrastruktur inte ingar
1 byggherrarnas finansieringsskyldigheter.

Det finns enligt vir uppfattning inte anledning att normalt sett
acceptera att ett avtal i efterskott reglerar &tgirder som redan
vidtagits fore det att planen antagits. Diremot bér det finnas en
mojlighet f6r kommunen att med en &ppen redovisning kunna
finansiera en etappvis exploatering genom bidrag till redan genom-
férda investeringar. Kommunen bér dven kunna kriva att bygg-
herren forskotterar ersittning fér kommunala 3tgirder for att
genomfora en detaljplan.

Vi vill slutligen nimna att det under utredningsarbetet har
vickts en friga om férdelning av planliggningskostnader, som inte
nirmare har berdrts i vira direktiv. I en tidskriftsartikel® tas frigan
upp om en kommun genom att ingd sirskilda plankostnadsavtal
med markigare kan ticka sina planliggningskostnader i storre
utstrickning dn genom att ta ut planavgifter. Foérfattaren argumen-
terar f6r att det finns en avsevird skillnad mellan vad lagstiftaren
avsett med bestimmelserna om kommunernas uttag av planavgifter
och vad kommunerna tilldter sig. Det skulle 1 s3 fall férhilla sig pd
samma sitt med plankostnadsavtal som med exploateringsavtal.

Vi har provat frigan och dragit slutsatsen att forfattaren frin
allminritesliga utgdngspunkter har starka skil foér sina stdnd-
punkter. Vi har dock inte funnit att det ekonomiskt dr nigon stor
friga eller att en forindring visentligt skulle effektivisera plan-
genomfdrandet, varfér vi inte anser att nigon sirskild reglering ir
motiverad i det hir sammanhanget.

® Lindberg, Planavgift och plankostnadsavtal, Forvaltningsrittslig Tidskrife 2012 Hifte 3,
s.377-385.
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5.6.5 Forfaranderegler

Forslag: Jag foresldr forfaranderegler for exploateringsavtal som
inte ska gripa in mer dn nodvindigt i de bestimmelser som
redan finns om detaljplaner i 5 kap. PBL. En kommun ska
kunna anvinda redan definierade hallpunkter 1 detaljplane-
processen for att kunna hantera ett avtal pd motsvarande sitt nir
det giller planbesked, underlag, samrdd, kungérelse och gransk-
ning samt antagandet. Om det inte ir obehévligt, ska lant-
miterimyndigheten under granskningsskedet limna ett yttrande
huruvida ett forslag till exploateringsavtal strider mot de
bestimmelser vi féresldr 1 6 kap. PBL gillande avtalens materi-
ella innebérd. Ett kommunalt beslut om ett exploateringsavtal
bér kunna prévas enligt 10 kap. kommunallagen. Den part som
dirutdver vill 8 frigor om avtalets innehdll, tolkning eller
giltighet prévade bor vara hinvisad till allmin domstol.

En viktig utgdngspunkt for utredningen nir vi foreslir forfarande-
regler f6r exploateringsavtal dr att inte gripa in mer dn nédvindigt 1
de bestimmelser som redan finns om detaljplaneprocessen 1 5 kap.
PBL. Speciella férfarandebestimmelser f6r exploateringsavtal ska
inte tynga detaljplaneprocessen. En lisare ska kunna foélja en
process som enkelt leder till att kommunen antar en detaljplan och
beslutar om tillhérande exploateringsavtal. En kommun ska kunna
anvinda redan definierade hillpunkter 1 detaljplaneprocessen for att
kunna hantera ett exploateringsavtal pd motsvarande sitt som nir
det giller planbesked, underlag, samrdd, kungérelse och granskning
samt antagandet.

Som vi féreslog redan i foregdende avsnitt ska det finnas ett
politiskt beslut i ett s8 tidigt skede som méjligt om kommunens
avsikter med forhandlingar om ett exploateringsavtal. Beslutet kan
redovisas 1 en dversiktsplan, en férdjupad éversiktsplan eller 1 annat
sammanhang, t.ex. i samband med riktlinjer f6r bostadsférsérj-
ningen, dir kommunen har anledning att offentliggtra sina avsikter.
Programmet ska ange kommunens utgdngspunkter och mil med
ett avtal och ska foreligga senast nir kommunen limnar ett plan-
besked eller pd annat sitt beslutar om att piborja detaljplan-
liggning.

Vi foreslir inget formellt krav pd samrid enligt forfarande-
reglerna 1 5 kap. gillande ett program fér exploateringsavtal.
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Diremot menar vi att ett samridd med lantmiterimyndigheten kan
vara limpligt redan i ett tidigt skede for att inhimta myndighetens
synpunkter pd huruvida det tillgodoser det behov av information
som en byggherre kan ha for att kunna pdbérja en férhandling om
exploateringsavtal. Enligt v3r uppfattning torde lantmiterimyndig-
heten vara den myndighet som har bist férutsittningar och har den
kompetens som krivs for att kunna bedéma innebérden av ett
program for eller forslag till exploateringsavtal med avseende pi
framfoér allt den avvigning som ska ske mellan kommunens och
byggherrens ekonomiska intressen.

Utredningen foresldr att om det foreligger ett forslag till
exploateringsavtal ska detta i huvudsak félja samma rutiner for
samrdd enligt 5 kap. 11-17 §§ som ett forslag till detaljplan. Under
samrddet ska lantmiterimyndigheten verka for att ett forslag till
avtal har st6d i lag. Det har under utredningsarbetet framforts att
ett krav pid samrid avseende ett forslag till exploateringsavtal
onddigtvis kommer att tynga detaljplaneprocessen, om mainga
utomstdende instanser ska yttra sig dver ett sddant forslag eller om
forslag till avtal ir sirskilt omfattande.

Vi anser emellertid att det redan 1 samrddet ir angeliget att
sambanden mellan ett forslag till detaljplan och ett forslag till
exploateringsavtal, om sidant foreligger, fir en allsidig belysning
och att lantmiterimyndigheten pd ett tidigt stadium fir mojlighet
att pdverka avtalets utformning i linje med bestimmelserna om
avtalens materiella innebérd. Vi har mot den hir bakgrunden
begrinsat kretsen av instanser som ska komma 1 friga f6r samrid i
vart forslag till att omfatta linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten
och andra som kan ha ett visentligt intresse av forslaget.

Nir samridet ir klart, ska kommunen kungéra sitt férslag till
detaljplan med forslaget till exploateringsavtal, om sidant fore-
ligger enligt 5 kap. 18-25 §§. Vi féresldr att lantmiterimyndigheten
under granskningstiden ska yttra sig dver forslaget till exploate-
ringsavtal, om det inte ir obehovligt. Yttrandet ska avse om
forslaget strider mot de bestimmelser om avtalens materiella inne-
bérd som vi foreslar 1 6 kap. 20-22 §§.

Nir det giller frigan om 1 vilket skede under detaljplane-
processen som kommunen bor fatta beslut om ett exploaterings-
avtal, har vi inte anledning att visentligt indra pd vad som 1 dag ir
praxis, nimligen att beslutet knyter an till att kommunen formellt
antar detaljplanen. I regel antas detaljplanen av kommunfullmiktige
eller den nimnd som fullmiktige utser, medan ett exploaterings-
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avtal normalt beslutas av kommunstyrelsen. Det ir emellertid
viktigt att kommuninvinarnas insyn i1 hanteringen och det politiska
inflytandet &ver avtalen inte begrinsas. Det bor dirfér inforas en
bestimmelse 1 5 kap. PBL som anger att ett exploateringsavtal som
foljer med en detaljplan inte blir giltigt forrin planen vunnit laga
kraft.

Utredningen gor slutligen bedémningen att kommunens beslut
om ett exploateringsavtal i1 vissa avseenden fir &verklagas genom
laglighetsprévning. Frigor om kommunen féljt bestimmelserna i
PBL om forfarandet for exploateringsavtal bér kunna bli féremal
for laglighetsprovning enligt 10 kap. kommunallagen. Tvister i
ovrigt gillande avtalets innehill, tolkning eller giltighet dr inte
frigor som bér provas enligt PBL. Den part som vill pdkalla en
provning av sidana frigor bor vara hinvisad att vicka talan vid all-
min domstol. Nigon sirskild foreskrift om detta anser vi inte vara
noédvindig.

5.6.6 Forslagens forenlighet med EU-ratten

Bedomning: Forslagen kring exploateringsavtal dr enligt min
bedémning utformade i enlighet med gillande krav fér EU:s
medlemslinder. Jag anser att kommunen i det program for
exploateringsavtal som ska upprittas bl.a. ska behandla i vilken
utstrickning reglerna om offentlig upphandling 1 LOU paverkar

hur avtalet kan utformas.

Vi har anlitat jur.dr. och docent Tobias Indén vid Ume3 universitet
att bistd utredningen med en bedémning av de avgdranden 1 EU-
domstolen som vi tidigare redovisat och iven for att med den
utgdngspunkten granska de lagforslag betriffande exploaterings-
avtal som vi har tagit fram®'.

Enligt Indéns bedémning av vira lagférslag riskerar de 1 sig inte
att strida mot vad som féljer av bland annat EU:s upphandlings-
regler. Detsamma giller utifrin en statsstddsrittslig analys, dven
om en sidan 1 forsta hand ir relevant i samband med mark-
anvisningsavtal. Det kan emellertid finnas anledning att 1 kommen-
tarerna till lagférslagen uppmirksamma frimst LOU:s och dirmed

" Indén, Yttrande pd uppdrag av Plangenomférandeutredningen rérande ndgra EU-vittsliga
aspekter pa de prelimindra lagforslag som utarbetats i syfte att reglera exploateringsavtal, PM
2012-10-09.
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ocksd de EU-rittsliga kravens inverkan p& hur en kommun ska
agera 1 samband med den ingdr ett exploateringsavtal.

Av den praxis frin EU-domstolen som refererats 1 avsnitt 5.5.4
foljer tydligt att ett samarbete mellan en kommun och en bygg-
herre som dels innebir att byggherren ska uppféra anliggningar
som kommunen utfister sig att hyra, dels att byggherren ska
anligga gator, allminna platser eller va-anordningar ir att betrakta
som tilldelning av offentliga byggentreprenadkontrakt eller bygg-
koncessioner som ska upphandlas enligt LOU.

EU-domstolens avgérande 1 mdl C-306/08, kommissionen mot
Spanien, piverkar inte nimnvirt de rittsliga férutsittningar som
svenska kommuner verkar under i samband med att de ingir
exploateringsavtal. Inte heller 1 det aktuella drendet, som kinne-
tecknas av mycket speciella och komplexa omstindigheter, var det
frdga om en bedémning av ett avtal som inkluderar att en bygg-
herre ska firdigstilla vissa anliggningar, som sedan ska dverldtas till
en upphandlande myndighet, varvid byggherren fir ersittning for
sitt arbete genom exempelvis avrikning av sina bygglovskostnader.
Utgdngen av mil C-451/08, Helmut Miiller torde heller inte
forindra rittsliget nir det giller upphandlingslagstiftningens
tillimpning i samband med att sidana exploateringsavtal ingds, som
vi foreslar ska regleras av det presenterade lagforslaget.

Dirmed ir sannolikt de rekommendationer som d&varande
Kommunférbundet (numera Sveriges Kommuner och Landsting)
har limnat nir det giller tillvigagdngssittet dd kommuner ska ingd
olika typer av exploateringsavtal iven fortsittningsvis mycket
relevanta®.

I svenska exploateringsavtal foreskrivs ofta att exploatdren skall avstd
mark som behovs for allmin plats samt att denna skall utféra och
bekosta anliggandet av gator och vdgar samt anordningar {6r vatten
och avlopp, vilka efter firdigstillandet skall 6verldtas till kommunen. I
gengild avstdr kommunen frin att ta ut avgifter f6r dessa anliggningar
frin exploatoren i egenskap av fastighetsigare. Forfarandet grundas pd
syftet med bestimmelser 1 forsta hand i plan- och bygglagen (PBL)
och lagen om allminna vatten- och avloppsanliggningar. Avtalen inne-
hiller ofta dven villkor om andra arbeten som skall goras f6r kom-
munens rikning, men dir "kvittning" av ersittningen inte sker.

Villkor av den hir typen liknar de villkor som prévades av EG-
domstolen 1 La Scala mélet. En domstol skulle vid en prévning enligt
LOU tolkningsvis kunna anse att exploateringsavtal med sidana vill-

¢ Svenska Kommunférbundet, La Scala-domens konsekvenser for kommunernas exploaterings-
avtal, Cirkulir 2003:109.
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kor innebir ett kdp av en byggentreprenad och dirfér behova foregds
av en upphandling 1 enlighet med lagens bestimmelser.

Mot denna bakgrund gér vi bedémningen att arbeten som avser
uppférande av gemensamma anliggningar bor upphandlas i kon-
kurrens 1 enlighet med vad som féreskrivs 1 direktivet di virdet pd
dessa arbeten overstiger det angivna troskelvirdet. Arbeten under
troskelvirdet f8r bedomas pd likartat sitt, dvs. i princip rider upp-
handlingsskyldighet. [...]

I somliga fall torde undantagsreglerna i 3 kap. 15 § p.1 resp. 6 kap.
2b§ LOU kunna tillimpas nir det giller de kommunaltekniska
arbetena. Undantagsreglerna innebir att férhandlade upphandlings-
former utan annonsering fir anvindas om arbetena av bla. tekniska
skil endast kan utféras av en viss entreprenér. Ett sddant tekniskt skal
kan vara att de gemensamma anliggningarna boér utféras i takt med
bebyggelsen i omridet i teknisk samordning med exploatérens egna
arbeten. Om undantagsreglerna tillimpas far ett sirskilt avtal upprittas
betriffande de kommunaltekniska arbetena. Detta avtal kan sedan
kombineras med ett exploateringsavtal dir dessa arbeten inte ingdr.
Nir det giller forhdllandevis sma arbeten kan reglerna i 6 kap. 2§
LOU om direktupphandling pd grund av synnerliga skil vara tillimp-
liga. Bevisbordan for att det verkligen ir frdga om en sidan undantags-
situation som lagen anger ligger pd kommunen.

Genom att f6lja dessa rekommendationer kan en kommun férvissa
sig om att den inte riskerar att bryta mot vare sig upphandlingslag-
stiftningen eller EU:s statsstodsregler di den ingdr ett exploate-
ringsavtal. Under senare tid har tillimpningen av upphandlingslag-
stiftningen dessutom stramats upp genom inférlivandet 1 svensk
ritt av det s.k. indringsdirektivet avseende rittsmedel. Med stod av
17 kap. LOU (lag 2010:571) kan en forvaltningsdomstol numera
besluta att en upphandlande enhet (i detta fall en kommun) ska
betala en upphandlingsskadeavgift p8 upp till 10 mnkr eller
10 procent av kontraktsvirdet, om den inte foljer lagstiftningens
bestimmelser.

Med stdéd av Indéns bedémning anser vi att lagkommentarerna
bor fortydliga vikten av att agera i enlighet med upphandlings-
lagstiftningen och EU:s statsstddsregler i samband med att kom-
muner ingir exploateringsavtal. Vi utvecklar dirfor 1 special-
motiveringen till den av oss féreslagna 10 a § 1 5 kap. PBL om ett
program for exploateringsavtal, att det program som avses i
bestimmelsen bor ange 1 vilken utstrickning kommunen maéste
beakta LOU nir det aktuella avtalet ska tecknas.
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6  Konsekvenser av forslagen

6.1 Problembeskrivning
6.1.1 Helhetsperspektiv pa genomforande av detaljplaner

Sambanden mellan PBL:s reglering av plangenomférandet och det
fastighetsrittsliga plangenomforandet dr inte nirmare reglerat
i dag. Reglerna hinger inte ithop utan iterfinns i ett antal olika lagar.
Det innebir att det kan vara svirt att hitta de olika bestimmelserna
om plangenomférande och forstd vad som giller. Dirfoér behover vi
skapa hinvisningar mellan regelverken s& att sambandet mellan
olika bestimmelser uttryckligen framgir och genomférandeprocessen
dirigenom blir tydlig.

Vad giller allminna platser dr huvudregeln i dag att kommunen
ska vara huvudman. Om det finns sirskilda skil, kan enskilt huvud-
mannaskap viljas. Kommunernas tillimpning av sirskilda skil har
varierat och innebérden har inte varit tydlig. Med vart f6rslag vill vi
fortydliga i vilka fall kommunen kan avsiga sig huvudmannaskapet.

Kommuner svarar sillan f6r den del av kostnaderna som allmin-
hetens slitage av gemensamhetsanliggningar medfor. Det riskerar att
leda till att allminhetens tillging till vigar och parker begrinsas pd
sikt. En gemensamhetsanliggning pa allmin plats, eller t.o.m. pd
kvartersmark, forutsitts 1 vissa fall vara éppen for allminheten,
medan kommunen 1 andra fall férséker {3 till stdnd ett servitut for
en kommunal fastighet. Det kan vara svirt att hitta en limplig
fastighet och det ir ocksd tveksamt vilken ritt ett sidant servitut
ger allminheten. Méjligheterna att sikra allminhetens tillgdng till
olika omrdden behdver utdkas och kostnaderna for anliggningar,
som 1 liten utstrickning anvinds av fastighetsigarna, behover ocksd
kunna fordelas mellan kommun och fastighetsigare pd ett mer
rationellt sitt.

Nir gemensamhetsanliggningar inrittas har det uppstitt problem
med att alltfér komplicerade anliggningar forts dver pd framtida
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fastighetsigare. Det ir inte ovanligt att en exploatdr ansdker om att
en anliggning som inte ir anpassad att forvaltas av en grupp fastig-
hetsigare ind3 ska tas 6ver av dem. De blivande fastighetsigarna ir
normalt inte nirvarande, eftersom de dnnu inte har férvirvat sina
hus eller ligenheter. De kan dirfér inte ha synpunkter pd att en
anliggning inrittas. Exploatdren bestimmer detta sjilv eller i sam-
rdd med kommunen och konsekvenserna fir sedan biras av till-
tridande fastighetsigare. Om anliggningen dessutom nyttjas av
manga fler in de som bor 1 omridet, kan det bli betungande.

6.1.2 Finansiering av gator och allmanna platser

Forfarandet for uttag av gatukostnader upplevs som administrativt
betungande och regelsystemet har i évrigt inte vunnit nigon bred
acceptans bland berérda fastighetsigare och exploatérer. Kommunens
beslut om uttag av gatukostnader leder dessutom ofta till 6ver-
klaganden. Dessa forhillanden har medfért att enbart ett begrinsat
antal kommuner utnyttjar mojligheten att tillimpa bestimmel-
serna. Att gatukostnadsbestimmelserna inte kommer till anvind-
ning, kan medféra att skattekollektivet fir finansiera sddana anligg-
ningar som 1 huvudsak avser att betjina enskilda fastigheters behov
av tillgdng till tillfartsvigar m.m.

Enskilda fastighetsigare upplever ibland att de inte fir nigon
direkt nytta av kommunens utbyggnad av gatunitet. Att de d& ska
tvingas betala eller belastas med i vissa fall betydande kostnader for
kommunala anliggningar kan ifrigasittas. De regler som giller 1
dag om jimkning av betalningsskyldigheten f6r uttag av gatukost-
nader och att betalningsskyldigheten kan fullgéras genom avbetal-
ning har inte alltid ansetts vara tillrickliga.

6.1.3 Exploateringsavtal

I exploateringsavtal liggs ofta skyldigheter 6ver pa byggherrar/exploa-
torer att ansvara for och bekosta dtaganden utéver vad som framgir
av lag. Nir plangenomférandefrigor regleras i exploateringsavtal
men inte 1 detaljplanehandlingar leder det till att andra dn avtals-
parterna inte har nigon insyn i avtalen eller 1 férhandlingarna om
avtal. Transparensen och férutsigbarheten ir mycket begrinsad.
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Ett annat problem med nuvarande exploateringsavtal ir de for-
seningar 1 byggprocessen som avtalsférhandlingarna kan leda till.
Detta har varit sirskilt mirkbart 1 omrdden med ett stort exploate-
ringstryck. Exploateringsavtalen har dven ifrigasatts 1 férhillande
till reglerna om offentlig upphandling och statsstéd. Avtalen har
mot denna bakgrund i vissa fall ansetts innehdlla bestimmelser som
stdr 1 strid med EU-ritten.

Detta skapar osikerhet for sivil kommuner som byggherrar.
Dirigenom uppstdr en risk for att endast finansiellt starka bygg-
herrar vigar agera pd marknaden. Smé féretag kan ha svirt att kon-
kurrera om byggprojekten, eftersom de har simre mojligheter in
stora foretag att bira den ekonomiska risk som en ling och osiker
planprocess medfér. Detta kan leda till att konkurrensen inom
bygg- och anliggningssektorn begrinsas.

6.2 Alternativa losningar och effekter om en reglering
inte kommer till stand

6.2.1 Helhetsperspektiv pa genomforande av detaljplaner

Virt forslag om att inleda 6 kap. PBL med en &versikt ¢ver den
lagstiftning som reglerar plangenomférandet syftar till att tydlig-
gora sambanden mellan olika bestimmelser. Utan hinvisningar frin
PBL till 6vriga regelverk blir 6versikten fortsatt otydlig. Ett alter-
nativ kan vara att skapa en ny lag, lag om kommunala gator och
anliggningar (LKG). En sddan lag skulle motsvara bestimmelserna
om gemensamhetsanliggningar 1 AL nir det giller kommunalt
huvudmannaskap. Systematiken skulle gynnas av om bestimmelser
flyttades frdn 6 kap. PBL till en ny lag. Nackdelen med ett sddant
forslag dr att det skulle innebira en relativt omfattande férindring,
som ir svdr att motivera med tanke pi att det endast ir anligg-
nings- och férbittringskostnader som kan liggas in i underlaget fér
gatukostnaderna. En annan nackdel ir att éverklagandebestimmelser
skulle vara nédvindiga 1 bida lagarna (PBL och LKG).

Forslaget om krav pd beaktansvirda skil 1 stillet for sirskilda
skil for att kunna vilja enskilt huvudmannaskap innebir inte nigon
storre forindring i sak jimfort med vad som tillimpas i dag. Det ir
frimst ett sitt att tydliggéra pd vilka grunder vi anser att enskilt
huvudmannaskap ska kunna viljas. Om begreppet sirskilda skal
inte indras och innebérden anpassas, finns det risk att undantags-
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skilen blir otydligare. Ett annat alternativ ir att limna fritt for
kommunen att bestimma huvudmannaskap utan restriktioner. I s3
fall skulle grundtanken fringds om att det ir samhillet som 1 férsta
hand ska ansvara f6r gemensamma allminna platser inom detalj-
plan. Den grundprincipen ir djupt rotad och vi har i utrednings-
arbetet inte funnit anledning att indra den.

Om vért forslag att en kommun ska kunna ingd i en gemensam-
hetsanliggning inte genomfors, férindras inte kommunens méjlig-
heter att sikra allminhetens tillging till olika omrdden. Det kan
innebira en risk pd sikt f6r att kommuninvinarnas ritt att rora sig
fritt pd olika platser skulle begrinsas.

Nir det giller limplighetsprovningen av gemensamhetsanligg-
ningar, har vi 6vervigt att 1 6 § AL ligga till en mening om att en
gemensamhetsanliggning fir inrittas endast om anliggningens
utférande och foérvaltning limpar sig for det. En provning skulle dd
ske vid forrittningen, om férutsittningarna for att bilda en gemen-
samhetsanliggning ir de ritta. Om gemensamhetsanliggningen
regleras 1 detaljplanen, ska prévningen ske redan i planarbetet. En
konsekvens av det alternativet ir att alla forrittningar triffas av
bestimmelsen. Ett annat alternativ som vi évervigt ir att ligga till
en reglering 1 4 kap. 18 § PBL med samma innebérd. Limpligheten
skulle 1 s8 fall endast provas i1 de fall gemensamhetsanliggningen
regleras 1 detaljplanen.

Det principiella problemet med allt fér kvalificerade anligg-
ningar giller dock dven 1 de fall de inte ska inrittas som gemensam-
hetsanliggningar utan pd annat sitt foérvaltas av enskilda. Den
16sning som vi slutligen valt dr dirfor att ligga till en reglering i
4 kap. 5§ PBL med inneborden att pd kvartersmark for enskilt
bebyggande fir endast anliggningar som ir limpliga f6r det inrittas.
Losningen innebir att dven bostadsrittsfastigheter och hyresritts-
omriden inkluderas.

6.2.2 Finansiering av gator och allménna platser

Virt forslag om en taxebaserad avgift for finansiering av gator och
allminna platser innebir bl.a. att dgare till bebyggda fastigheter inte
blir betalningsskyldiga fér gatubyggnadsitgirder forrin bygglov
beviljas for tillkommande nytta i form av nya byggritter enligt en
lagakraftvunnen detaljplan.
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Alternativet till virt forslag dr att hitta andra modeller f6r nir
gatukostnader ska kunna tas ut av igare till bebyggda fastigheter.
En mojlighet kan vara att betalningsskyldigheten intrider nir dgaren
siljer fastigheten 1 stillet f6r nir bygglov beviljas. Ett annat alter-
nativ kan vara att helt och héllet avstd frin att ta ut gatukostnader
av dgare till bebyggda fastigheter. I s3 fall behover inte fastighets-
dgare som fir en tillkommande nytta i form av en méjlig virde-
stegring pd sin fastighet vara med och bidra ekonomiskt till kom-
munens gatukostnader.

En annat tinkbart alternativ ir att inte infbra ett taxebaserat
avgiftssystem och att 1 stillet behdlla det befintliga gatukostnads-
systemet med en del férenklingar.

Om inga grundliggande férindringar genomfors, blir systemet
fortsatt tungrott. Forutsidgbarheten for byggherrar och fastighets-
dgare blir fortsatt begrinsad. Skattekollektivet fir svara f6r kostna-
der som ger nyttoeffekter frimst for fastighetsigare.

6.2.3 Exploateringsavtal

Vira forslag omfattar bestimmelser f6r vad exploateringsavtal fir
omfatta och for forfarandet att ta fram avtal, dir lantmiteri-
myndigheten ska granska om forslag till avtal strider mot de
materiella bestimmelserna 1 6 kap. 20-22 §§ PBL. Ett alternativ ir
att linsstyrelsen limnar samr8d om och granskar avtalsforslagen.
Ett andra alternativ ir att endera myndigheten yttrar sig om exploa-
teringsavtalens 6verensstimmelse med PBL, enbart efter begiran av
nigon av parterna. Det skulle innebira att inte alla forslag till
exploateringsavtal behévde gds igenom. Nackdelen ir att ett begrinsat
antal avtal skulle utsittas for granskning.

Ett tredje alternativ i syfte att kontrollera och strama upp
anvindningen av exploateringsavtal dr att etablera ett branschrid
som parterna kan anvinda sig av for hjilp och stéd nir de hamnar i
svarigheter i férhandlingarna. Ridet skulle kunna best8 av represen-
tanter f6r bide byggherrar och kommuner. Ett sidant system
skulle ha vissa férdelar, men dven innebira nigot helt nytt som inte
foljer nuvarande detaljplaneprocess.

Ett fjirde alternativ ir att inféra en mojlighet att 6verklaga
avtalen till mark- och miljdédomstolen. Den varianten har vi inte
valt, eftersom den sannolikt skulle fordroja processen. Liknande
overklagandemdjligheter har inte heller infoérts 1 vdra nordiska
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grannlinder, dir vi himtat en del inspiration fér utformning av
bestimmelserna.

Att helt och héllet avstd frin att reglera exploateringsavtalen ir
inte ett realistiskt alternativ, eftersom de beskrivna problemen d&
inte f&r nigon 16sning.

Konsekvenser av om inga férindringar genomférs ir att balan-
sen mellan parterna blir fortsatt ojimn och kommuner kan utéva
maktmissbruk i férhandlingssituationen. Om ett begrinsat antal
byggherrar har tillrickliga resurser att gd in 1 en férhandling med
kommunen, blir konkurrensen lidande.

6.3 Berorda av regleringen

Vira forslag kommer att beréra alla 290 kommuner i Sverige pi
kortare eller lingre sikt. De nya reglerna om exploateringsavtal och
gatukostnader kommer att ge indrade forutsittningar for alla bygg-
herreforetag, bide storre och mindre, som planerar f6r byggprojekt
i nya bostadsomriden eller i omvandlingsomriden. Aven myndig-
heter som lantmiterimyndigheten och linsstyrelsen blir pdverkade.
Fastighetsigare inom omriden dir gemensamhetsanliggningar kan
bli aktuella, kommer att piverkas. Aven igare av smhus och
bostadsrittshavare 1 andra omriden kan komma att beréras av vir
gatukostnadsmodell.

Nir forslagen genomfors, kan dven allminheten komma att
beroras bdde vad giller rorelsefriheten inom olika markomriden
och som skattebetalare.

6.4 Kostnadsmassiga och samhallsekonomiska
effekter av férslagen

6.4.1 Helhetsperspektiv pa genomférande av detaljplaner

Virt forslag om valet av huvudmannaskap ér inte avsett att innebira
ndgon storre forindring 1 sak. Om det ind3 leder till att ndgot fler
omriden fir enskilt huvudmannaskap in tidigare betyder det att
drift- och underhéllskostnader éverfors frin berérda kommuner till
fastighetsidgarna, eftersom kommunerna alltid fir avgiftsfinansiera
anliggnings- och férbittringskostnader. Hur stora kostnaderna 1 s3

fall blir beror pd hur nybyggnads- och omvandlingsomriden plane-
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ras och vilken standard som viljs. Valfriheten nir omrdden anliggs
kan vara storre di dgare av smahus har ansvaret och de totala kost-
naderna kan begrinsas vid enskilt huvudmannaskap. Samhills-
ekonomiskt kan det vara effektivare in kommunalt huvudmanna-
skap.

Det kan omvint ocksd vara oekonomiskt med enskilt huvud-
mannaskap 1 situationer med avancerade anliggningar. Nir fastig-
hetsigarna inte har kompetens eller resurser for att skota komplice-
rade anliggningar, kan enskilt huvudmannaskap bidra till att anligg-
ningarna slits ner i f6rtid och féranleder onddiga kostnader, vilket
vivill férhindra med véra férslag.

Virt forslag om att en kommun ska kunna ingd som sidan 1 en
gemensamhetsanliggning utan anknytning till egen fastighet inne-
bir att kommunen i stérre utstrickning fir svara for de kostnader
som allminheten (kommuninvinarna) genererar. De samlade kost-
naderna blir lika stora som med nuvarande regler men férdelningen
mellan kommunen och berérda fastighetsigare blir en annan. I
nuliget tar ofta endera parten alla kostnader, men med forslaget
blir férdelningen mer anpassad tll vem som foérorsakar kostna-
derna.

6.4.2 Finansiering av gator och allméanna platser

Kostnaderna i det enskilda fallet i form av en taxebaserad avgift for
byggherrar och fastighetsigare blir ett genomsnitt av kommunens
totala kostnader for att anligga och forbittra gator och andra all-
minna platser inom detaljplaneomriden 1 stillet for faktiska eller
uppskattade kostnader. Det innebir att kostnaderna kan bli bide
hégre och ligre in i de fall d& kommunen i dag tillimpar gatukost-
nadsuttag. Vira berikningar ¢ver hur stora kostnadsékningar eller
minskningar det kan bli friga om framgdr av tabellen 1 avsnitt 6.11.

Taxan ir littare att administrera 4n nuvarande system och inne-
bir sannolikt att antalet kommuner som tillimpar gatukostnads-
uttag okar. I utbyggnads- och omvandlingsomrdden tvingas kom-
munen ta en viss ekonomisk risk och dven svara f6r rintekostnader
innan alla kostnader kan tas ut av berorda fastighetsigare. Omvint
leder de regler vi foreslar till en senarelagd ekonomisk belastning
for de idgare till bebyggda fastigheter fér huvudsakligen bostads-
indamdl som med dagens regler relativt ovintat kan drabbas av
héga gatukostnadsuttag.
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De kostnadsmissiga effekterna for de kommuner som beslutar
att tillimpa nya bestimmelser om en taxebaserad gatukostnads-
avgift uppstdr 1 forsta hand 1 ett inledningsskede. Om kommunen
inte tidigare har tillimpat nuvarande gatukostnadsregler, krivs ett
visst arbete for att berikna kostnadsunderlag, anpassa den kommu-
nala redovisningen och ta fram principer f6r taxans utformning,
innan de nya bestimmelserna kan tillimpas. Vi har bedémt att
detta forberedelsearbete kan ta upp till tre &r 1 enskilda fall. For-
arbetet underlittas om kommunen tidigare har tillimpat gatukost-
nadsregler. Vad kostnaderna kan bli fér forarbetet kommer att
variera mellan kommunerna beroende pd individuella férutsitt-
ningar och om kommunen tidigare har tillimpat gatukostnads-
regler eller inte. Kostnaderna gir dirfor inte att generellt bedoma.
De kommuner som 1 dag tillimpar gatukostnadsregler kommer att
fa ligre kostnader fér den administrationen nir vil férberedelse-
arbetet dr genomfort.

De sambhillsekonomiska effekterna blir positiva, om férslagen
leder till ett snabbare och effektivare plangenomférande. Till det
bidrar att bestimmelserna om en taxebaserad gatukostnadsavgift
blir mer férutsigbara in nuvarande regler.

6.4.3 Exploateringsavtal

Virt forslag innebir en tydligare fordelning av kostnadsansvaret
mellan byggherren och kommunen vid exploatering av nya omriden.
Byggherren fir ansvar {6r kostnader f6r den tekniska infrastruktur
som ir noédvindig for att en detaljplan ska kunna genomféras,
medan kommunen fir ansvar for kostnaderna for s.k. social infra-
struktur i form av byggnader och anliggningar f6r verksamheter
som den enligt lag har en skyldighet att tillhandahilla.
Lantmiterimyndighetens utdkade roll med granskning av exploa-
teringsavtal innebir 6kade kostnader for staten men bidrar till en
bittre balans mellan avtalsparterna nir exploateringsavtal ska tecknas.
Sambhillsekonomiskt vinner processen pd att bli mer transparant
och férutsigbar eftersom 6kad konkurrens bidrar till bittre forut-
sittningar for bostider att snabbare komma ut pd marknaden.
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6.5 Férslagens 6verensstimmelse med de
skyldigheter som fdljer av Sveriges anslutning
till Europeiska unionen

Forfattningsforslagen dr enligt vir beddmning utformade 1 enlighet
med gillande krav f6r medlemslinder inom EU.

6.6 Forslagens effekter for foretagen
och konkurrensen

6.6.1 Helhetsperspektiv pa genomforande av detaljplaner

De foretag som blir paverkade av vira forslag r fastighetsigare och
byggherrar. Det handlar om allt ifrdn mindre bolag som vill etablera
sig som fastighetsigare, exploatorer och byggherrar till stora koncer-
ner 1 byggbranschen. Reglerna om plangenomférande blir med for-
slagen tydligare och littare att hitta, vilket kommer att gynna fére-
tagen.

Den limplighetsavvigning som vi foéresldr ska ske innan en
anliggning kan foras over pd fastighetsigarna innebir att bygg-
herrens utrymme att planera fo6r gemensamhetsanliggningar minskar.
Diremot 6kar mojligheterna for att fastighetsigare som fir ansvar
att forvalta anliggningarna ocksd har forutsittningar for att klara

den uppgiften.

6.6.2 Finansiering av gator och allménna platser

Forutsigbarheten for byggherrar och fastighetsigare 6kar med en
taxebaserad avgift. Mindre foretag kan littare vara med och kon-
kurrera nir osikerheten minskar och de bittre kan &verblicka
ekonomin 1 ett projekt. Se dven avsnitt 6.6.3.

6.6.3 Exploateringsavtal

Med vira forslag okar transparensen och forutsigbarheten for
foretagen. Det blir littare f6r smé foretag att férutse konsekvens-
erna av att ita sig olika typer av bostadsprojekt. De kan konkurrera
mer pd lika villkor och behéver inte riskera oférutsedda kostnader 1
samma utstrickning som i dag. Samrddsforfarande och granskning
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av exploateringsavtal kommer att ta tid 1 ansprdk men bidrar till
firre lingdragna och kostsamma férhandlingar mellan kommuner
och byggherrar. Vi bedémer att de administrativa kostnaderna for
férhandlingar m.m. kan komma att halveras jimfért med dagens
kostnader. Aven de finansiella riskerna/kostnaderna minskar nir
byggandet kan komma iging snabbare.

6.7 Foérslagens effekter pa byggandet och
bostadsmarknaden

6.7.1  Finansiering av gator och allmdnna platser

En vanlig uppfattning bland fastighetsigare som 3liggs att betala
gatukostnader ir att de tvingas betala for ndgot de inte behéver och
inte vill ha. En trolig orsak till att gatukostnadsersittningar enligt
nuvarande system generellt sett har svagt stéd bland kommun-
invinare ir att systemet uppfattas som godtyckligt. Endast 35-40
kommuner har nigon ging tillimpat nuvarande gatukostnadsregler
sedan de inférdes. Minga kommuner avstdr helt frin ta ut gatu-
kostnader, det vill siga dven for nytillkommande fastigheter.

Vi har engagerat WSP Analys och Strategi for att gora en konse-
kvensanalys av virt forslag om en ny gatukostnadsmodell och
redovisar den studien mer utférligt 1 avsnitt 6.11. WSP gér bedém-
ningen att en anledning till att antalet byggritter som kommer ut
pd marknaden ir for litet 1 férhdllande till efterfrigan ir att det i
minga kommuner saknas l8ngsiktiga och stabila villkor avseende
gatukostnader. De nuvarande bestimmelserna kring gatukostnads-
ersittning uppfattas dven av mdnga kommuner som administrativt
betungande.

Vi instimmer 1 analysens slutsats att sirskilt i vissa mindre stor-
stadsnira kommuner skulle en gatukostnadstaxa som ir littare att
administrera kunna stirka kommunens incitament att férse mark-
naden med byggritter. Det giller 1 synnerhet kommuner med litet
eget markinnehav, eftersom dessa inte i direkt mening drar nytta av
den virdestegring som uppstdr nir privat tomtmark hamnar inom
detaljplanelagt omride.
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6.7.2 Exploateringsavtal

De minga osidkerheter som omgirdar plan- och byggprocessen
utgor sannolikt ett betydande etableringshinder for nya marknads-
aktdrer. Mindre foéretag har manga ginger varken de administrativa
eller finansiella resurser som krivs for att kunna parera alla de
risker som ligger i ett exploateringsprojekt. Mot den bakgrunden
kan tydliga regler for exploateringsavtal framfér allt forvintas gynna
de smi foretagen, vilket indirekt kan ge positiva effekter pd ny-
produktionen av bostider.

6.8 Forslagens konsekvenser for den fysiska
planeringen och plan- och byggprocesserna

6.8.1 Helhetsperspektiv pa genomférande av detaljplaner

De nyheter i detaljplaneprocessen som inférs med vira forslag ir
att lantmiterimyndighetens och linsstyrelsens roller utékas. Lant-
miterimyndigheten ska verka for att enskilt huvudmannaskap inte
tillkommer p3 fel grunder och att planbestimmelser och férslag till
exploateringsavtal har stéd i lag m.m. Under granskningstiden ska
lantmiterimyndigheten dven under vissa férutsittningar skriva ett
granskningsyttrande, om forslagen inte uppfyller de formella kraven.
Vi gér bedémningen att lantmiterimyndigheten har kompetens att
gora dessa avvigningar och att det 1 sig inte kommer att férdroja
processen. Lantmiterimyndighetens medverkan leder till en effek-
tivare process.

Linsstyrelsens roll 1 samridet ir omfattande redan i dag och
med virt forslag utdkas detta ansvar med att samrdda om detalj-
planebestimmelser och att granska om dessa har stéd 1 lag. Lins-
styrelsen gor ofta redan det, men med virt forslag blir det tydligare
vad som ska granskas. Vi bedémer att forslaget inte kommer att
fordroja processen over lag, eftersom det totalt sett innebir en
tidsvinst om fler planférslag kan dndras i ett tidigare skede. En
positiv effekt av att detaljplaner héller hogre standard blir att bygg-
lovgivningen underlittas.

Nir en kommun ska ingd 1 en gemensamhetsanliggning utan
koppling till en fastighet behéver detta belysas och kvantifieras i
planbeskrivningen. Kommunens andelstal ska motsvara hur stort
allminhetens behov och nyttjande ir. Lantmiterimyndigheten ska
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gora den bedomningen och ge kommunen ett andelstal 1 anliggnings-
forrittningen.

6.8.2 Finansiering av gator och allmanna platser

Med vir foreslagna gatukostnadsmodell, som bygger pd en taxa
som uppdateras med vissa mellanrum, blir administrationen mindre
tidskrivande 1 planskedet efter en upparbetningsperiod. Den negativa
opinionen bland fastighetsigarna kan ocksi komma att minska, di
kostnaderna blir mer férutsigbara och jimnt férdelade éver kom-
munen. Utrymmet fér medborgarinflytande i de enskilda fallen
minskar i anslutning till att gatukostnader ska tas ut. Det vigs upp
av att forutsigbarheten dkar och att avgiftsskyldigheten for bebyggda
fastigheter inte intrider forrin fastighetsigaren har nytta av den
nya detaljplanen.

6.8.3 Exploateringsavtal

Regleringen av detaljplaneprocessen utékas med flera bestimmelser
kring exploateringsavtal 1 syfte att minska obalansen mellan parterna
och 6ka forutsigbarheten. Det tynger processen, men vi bedémer
att fordelarna dverviger. Grundliggande bestimmelser f6r exploate-
ringsavtal kan enligt virt forslag anges redan i oversiktsplanen
(3 kap. 2§ PBL). Det innebir att kommunen behéver ha fram-
forhdllning med vad den vill 3stadkomma 1 olika omriden, 1 vissa
fall lingt innan ndgot byggprojekt ir aktuellt.

Av ett planbesked ska det framgd om kommunen avser att ingd
ett exploateringsavtal samt grundliggande principer for kostnads-
fordelningen mellan parterna (5 kap. 5 § PBL). Tidsfristen pd fyra
ménader f6r ett planbesked gér att kommunen har relativt kort tid
pa sig att ta fram dessa principer. Kommunen behéver dirfor tidigt
sitta sig in 1 frigestillningarna om planbesked begirs, och ett
program for exploateringsavtal inte har tagits fram dessférinnan.

I fasen med samrdd och granskning utdkas lantmiterimyndig-
hetens arbetsuppgifter vad giller exploateringsavtalen. Den samlade
konsekvensen av vira forslag ir att vi tidigareligger tyngdpunkten 1
planprocessen och att den kommer att ta lingre tid. Eftersom
exploateringsavtalen féljer den ordning vi har i dag for detaljplaner,
kommer det inte att bli nigon storre skillnad. Till en bérjan kan det
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uppstd en viss osikerhet kring hur exploateringsavtalen ska bedémas
med hinsyn till bestimmelserna i1 6 kap. 20-22 §§, men efterhand
som det utvecklats en praxis pd omridet kommer lantmiteri-
myndighetens granskning att underlittas.

6.9 Forslagens paverkan pa boendet i olika
upplatelseformer, olika fastighetsagarkategorier
samt fordelningspolitiskt

Agare till radhus, kedjehus och smhus kan bli piverkade av vira
forslag, frimst nir det giller gatukostnadsbestimmelserna och
bestimmelsen om huvudmannaskap for allminna platser.

Gatukostnadsavgiften kan bli bdde hogre och ligre 1 ett enskilt
fall men totalt sitt 6kar eller minskar inte kostnaderna f6r kommu-
nen med vira forslag. Diremot forenklas kommunernas mojlig-
heter att ta ut dessa kostnader av berérda fastighetsigare. I dessa
fall kan kommunerna indra finansieringen av sina gatukostnader
frdn en skattefinansiering till en avgiftsfinansiering enligt sjilv-
kostnadsprincipen. Kostnaderna blir dven mer foérutsigbara for
fastighetsigarna med vira forslag.

Den limplighetsavvigning som ska goras 1 detaljplanen for att
en gemensamhetsanliggning ska kunna inrittas skyddar fastighets-
dgarna frin att behova ta ansvar for tex. tekniskt komplicerade
anliggningar som de inte har kompetens eller resurser att skéta. De
kommer inte att belastas med kostnaderna fér driften av sddana
anliggningar.

Forslaget om att en kommun ska kunna ingd 1 en gemensam-
hetsanliggning innebir att det blir fler parter att férdela kostna-
derna p3 och dirmed en littnad for fastighetsigarna. Aven bostads-
rittshavare kan pdverkas av samma skil. Hyresgister diremot blir
inte mer in indirekt berérda genom att en annan kostnadsfor-
delning kan paverka hyresnivin.

For dgare till hyreshus handlar det dessutom om konsekvenser
av bestimmelserna for exploateringsavtalen. Kommunen fir inte
viltra 6ver kostnader som inte ir rimliga och nédvindiga for att
genomfora detaljplanen. Det innebir att samhillet fir ta mer ansvar
och skattekollektivet fir svara f6r kostnaderna fér de anliggningar
som krivs for verksamheter som kommunen har en lagenlig skyldig-
het att tillhandah8lla. Bakgrunden till f6rdelningen ir att vi har sett
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ett behov av att bygga in spirrar f6r vad kommuner ska kunna
viltra 6ver pd byggherrarna.

6.10 Konsekvenserna av att avskaffa
de s.k. exploatérsbestammelserna

Avskaffandet av den sirskilda linsstyrelseprévningen av att en
exploator ska avstd mark, utrymme eller rittigheter till den mark
som ska ingd i allmin plats innebir att ett potentiellt f6rdrojande
element 1 planférfarandet férsvinner. Forutsidgbarheten 1 processen
torde ocksd 6ka genom att varje fastighetsigare vet att han kommer
att tillféras virdet av marken enligt 4 kap. 3 a§ ExL, dvs. virdet
fore planliggningen (rdmarksvirdet). Samtidigt blir det ocks3 klart
att den motsvarande kostnaden f6r huvudmannen méste tickas for
att den allminna platsen ska komma till stind.

I fallet med kommunalt huvudmannaskap kommer kostnaden
for markforvirvet att ingd 1 underlaget fér gatukostnadstaxan.
Forslaget fir dirmed inga kommunalekonomiska konsekvenser.
Om huvudmannaskapet ska vara enskilt, kommer de fastighets-
dgare som ingdr i planomridet pd annat sitt att behdva betala,
antingen det sker nir en gemensamhetsanliggning inrittas eller nir
den allminna platsen tillkommer i annan regi. I stort sett torde
forslaget vara kostnadsneutralt vid en jimforelse med nuvarande
ordning. En skillnad dr att huvudmannen kan fi finansierings-
kostnader i avvaktan pd den slutliga regleringen av anliggnings-
kostnaderna. Dessa torde dock kunna hanteras i exploateringsavtal.
Dagens ordning for tickande av drift- och underhillskostnader
paverkas inte av forslaget, dvs. kostnaderna fir betalas av fastig-
hetsidgarna vid enskilt huvudmannaskap, men kan inte kan tas ut
som gatukostnad nir kommunen ir huvudman.

6.11 Konsekvenserna av en taxebaserad
gatukostnadsavgift

Vi har med hjilp av tvd externa analyser férsokt belysa effekterna
av att g& over frin nuvarande gatukostnadsregler till en taxebaserad
gatukostnadsavgift. I det ena fallet har vi engagerat konsult-
foretaget WSP Analys och Strategi for att gora en konsekvens-
analys av virt forslag om en ny gatukostnadsmodell (se bilaga 4 till
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betinkandet)'. Den studien syftar till att konsekvensbeskriva den
alternativa modell som utredningen foreslr. I férsta hand belyses
incitamentseffekterna nir det giller nyproduktion av bostider samt
konsekvenserna for dgare till befintliga fastigheter. Aven mer all-
minna effekter och konsekvenser for kommuner, exploatérer och
fastighetsigare diskuteras.

WSP anser att de minga osikerheter som omgirdar plan- och
byggprocessen sannolikt utgor ett betydande etableringshinder for
nya marknadsaktdrer. Mindre féretag har mdnga ginger varken de
administrativa eller finansiella resurser som krivs for att kunna
parera alla de risker som ligger i ett exploateringsprojekt. Mot den
bakgrunden kan en évergdng till ett taxebaserat system for uttag av
gatukostnader framfor allt férvintas gynna de mindre byggfore-
tagen, vilket indirekt kan ge positiva effekter pA omvandlingstryck
och produktivitetsutveckling inom byggniringen.

I de fallstudier som genomférts vittnar bdde kommunrepresen-
tanter och byggherrar om att riskpremien pd senare tid hojts vad
giller gatukostnadsersittningar som tas ut inom ramen for exploa-
teringsavtal. Till {6ljd av ett antal prejudicerande domar gillande
kraven vid offentlig upphandling gir nu alltfler kommuner 6ver till
att sjilva upphandla anliggning av allminna platser. Det hir innebir
att de privata exploatdrerna far svdrare att 6verblicka den totala och
slutgiltiga kostnadsmassan, vilket har bidragit till att hoja risk-
premien 1 nyproduktionen.

Vidare kan det noteras att kommunerna har svaga incitament att
hilla tillbaka kostnaderna i dessa upphandlingar. Det beror dels pd
att kommunen kan viltra 6ver hela slutnotan pd de privata exploa-
torerna, dels pd att kommunen som ansvarig f6r drift och underhill
har starka drivkrafter att vilja tekniska [8sningar som ger hoga
initiala investeringskostnader och l8ga 16pande kostnader. De mins-
kade mojligheterna fé6r kommunerna att 6verlita byggandet av
allminna anliggningar till exploatdrerna accentuerar behovet av en
overging till ett annat system for uttag av gatukostnader.

I fallstudierna har WSP kunnat se att administrationen kring
uttag av gatukostnader, oavsett om det sker inom ramen for en
gatukostnadsutredning eller exploateringsavtal, tar betydande
personella resurser 1 ansprak. I kommuner med svaga incitament att
bygga nytt kan mojligheten att gi 6ver 1 ett kostnadseffektivt
taxesystem, som ir litt att administrera, 6ka kommunens vilja att

' WSP Rapport, Gatukostnadstaxa — en konsekvensanalys, 2012.
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forse marknaden med byggritter. Detta kan sirskilt antas gilla for
mindre, storstadsnira kommuner med litet eget markinnehav.

Att faststilla en kommunal taxa f6r gatukostnader stiller hoga
krav pd den kommunala redovisningen. Det ir inte minst angeliget
att gora det mojligt f6r kommuninvinare, byggherrar och andra
intressenter att stimma av aktuell taxa mot kommunens faktiska
kostnader for att ansluta nya, bebyggda fastigheter till det kommu-
nala gatunitet. I samtliga fallstudier som genomférts framgdr att
kvaliteten p& den kommunala redovisningen 1 dagsliget inte svarar
upp mot det kravet. Det ir knappast troligt att de tre studerade
kommunerna i detta avseende utgér ett undantag, varfér WSP ser
ett behov av att genom ny lagstiftning eller andra riktlinjer gora
den kommunala redovisningen kompatibel med ett taxebaserat
uttag av gatukostnadsersittning.

Det ir ofrdnkomligt att en gatukostnadstaxa, till skillnad frin
ett system som bygger pd ersittning efter faktiska kostnader, 1 vissa
enskilda fall innebdr att man kraftigt avviker frin sjilvkostnads-
principen. Kostnaden for att ansluta en fastighet till det kommu-
nala gatunitet styrs sjilvfallet 1 hog grad av de geografiska och/eller
geologiska forutsittningarna, faktorer som inte fingas upp sirskilt
vil av en taxa som bygger pa till exempel tomt- och boarea. Det hir
ir emellertid ett problem som 1 lika hog grad torde gilla den
anliggningsavgift som redan i dag tas ut inom ramen f6r kommu-
nernas va-taxa.

Sammantaget, nir WSP beaktar bide vira teoretiska utgings-
punkter och de intervjuer som gjorts 1 de tre fallstudierna, ir
bedémningen att en &vergdng till ett taxebaserat system torde
kunna ge en inte obetydligt positiv effekt pd nyproduktionen av
bostider.

Vi har dven anlitat en av utredningens experter, professor
Thomas Kalbro vid KTH {ér att géra en bedémning av vilka for-
delningseffekter som kan uppstd om ett omrddesvist uttag av gatu-
kostnader indras till en taxa, som giller generellt for ett storre
omride. Han har gjort en uppskattning av effekterna for ett
omrdde med friliggande smihus med relativt 18g exploateringsgrad
jimfort med ett omride med flerbostadsbebyggelse med hog
exploateringsgrad (se bilaga 5)°.

2'T. Karlbro, Omrddesvis uttag av gatukostnader eller taxebaserat uttag? En belysning av
fordelnings-effekter vid olika taxeutformningar, Ej publicerad PM frin KTH Fastighets-
vetenskap, 2012.
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Kostnadsunderlaget for avgiftsuttaget pdverkas av hur mycket
som byggs 1 kommunen, hur byggandet fordelar sig pd olika be-
byggelsetyper och hur minga gator och vilken standard pd gatorna
som olika typer av bebyggelse kriver. Olika antaganden gors 1
berikningen om hur minga smdhus och hur ménga ligenheter som
kommer att byggas och dven hur minga fastigheter som redan ir
bebyggda. Utformningen av en framtida gatukostnadstaxa kan
baseras pd olika utgdngspunkter. Nigra tinkbara varianter ir att

- varje ligenhet/radhus/sméhus betalar lika mycket,
- smahus, parhus, radhus och ligenheter fir ett andelstal,
- en kostnadsférdelning som liknar den som anvinds vid uttag av

anliggningsavgifter enligt LAV tillimpas.

Tabellen nedan skddliggér hur kostnaderna varierar beroende pd
vilken taxemodell som viljs.

Friliggande smahus Lagenheter

Bebyggda Nytillkommande i flerbostadshus
Nuvarande system 150 000 300 000 38 000
Likadelning av kostnader 0 126 000 126 000
Andelar, Vasterasforsoket 0 283 000 - 304 000 64 000 - 71 000

Fordelningsgrunder

i tva va-taxor

362 000
243 000

43 000
85 000

Ett indrat fordelningssystem innebir att det sker en omférdelning
av kostnaderna mellan fastigheter pd ovanstiende sitt, iven om
effekterna inte behover bli s radikala som tabellen visar. Om redan
bebyggda fastigheter inte ska debiteras gatukostnader, méste nigon
annan betala.

Bebyggda fastigheters befrielse frdn gatukostnader ir med vira
forslag villkorat av att fastigheten inte utnyttjar ndgon ny tilliten
byggritt i den aktuella detaljplanen. Att bebyggda fastigheter inte
skulle utnyttja denna mojlighet, fir betraktas som orealistiske.
Snarare ir det regel att ildre byggnader av ligre standard, t.ex.
fritidshus, rivs och ersitts med permanentbostider i enlighet med
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detaljplanens byggritter. Dirmed fir man férutsitta att det utgir
en "tilliggsavgift” pd gatukostnaderna fér den utdkade byggritten.

I praktiken, och &ver tid, kommer sdledes dven bebyggda fastig-
heter att svara f6r en viss andel av de totala gatukostnaderna. Alltsd
leder samtliga taxeexempel, jimfért med dagens regler, till en
utjimning mellan nytillkommande sm3husfastigheter och ligen-
heter i flerbostadshus. Om detta ir skiligt och rittvist, kan disku-
teras utifrdn olika utgdngspunkter. Det ir dock inte nigon principi-
ell nyhet i lagstiftningen, eftersom minga kommuners va-taxor har
denna utjimnande effekt.

Det kan dock enligt Kalbros bedémning uppstd problem om
utjimningen gir for lingt, dvs. om glappet mellan de faktiska
kostnaderna 1 ett omrdde och taxeuttaget blir fér stort. Om t.ex.
ligenheter 1 flerbostadshusomriden fir betala betydligt mer in de
faktiska kostnaderna, kan det ge fastighetsigare m.fl. incitament till
att inte vilja ha allminna platser med kommunalt huvudmannaskap.
Det skulle bli mindre kostsamt att vilja alternativet med gemen-
samhetsanliggning 1 de fall det ir mojligt (jfr skillnaden mellan
faktisk kostnad och olika taxealternativ i tabellen). En alltfér stor
utjimning mellan bebyggelsetyper kan alltsi riskera att motverka
utredningens inriktning om att gator bor vara allminna platser med
kommunalt huvudmannaskap.

6.12 Forslagens betydelse for den kommunala
sjalvstyrelsen

6.12.1 Helhetsperspektiv pa genomforande av detaljplaner

Forslaget om vissa begrinsningar fér kommunen att kunna avsiga
sig huvudmannaskapet fér mer avancerade anliggningar begrinsar
kommunens sjilvstyrelse. Vi anser att forslaget dr motiverat mot
bakgrund av det tunga ansvar det innebir for fastighetsigare att
svara for en dylik anliggning och de sikerhetsrisker det kan med-
fora.
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6.12.2 Finansiering av gator och allmédnna platser

Vira forslag innebir 1 praktiken 6kade mojligheter f6r kommunen
att sjilvstindigt och utan dagens hinder ta stillning till frigan om
gatukostnader ska skattefinansieras eller tas ut med en avgift av
berorda fastighetsigare.

6.12.3 Exploateringsavtal

Kommunens handlingsutrymme i férhandlingssituationer med
byggherrar minskar med vdra férslag. Det blir inte lingre mojligt
att ensidigt diktera villkoren for exploateringsavtal. I lag inférs
regler om vad som inte fir férekomma inom ramen f6r exploate-
ringsavtal.

6.13  Ovrigt

Utredningen foresldr ikrafttridande av lagforslagen tidigast sex
ménader efter tidpunkten f6r riksdagens beslut, vilket bedéms vara
den tidigaste mojliga tidpunkten med hinsyn till de forberedelser
som krivs. Vi har 1 avsnitt 7 om vissa genomférandefrigor kom-
menterat de dvergdngsbestimmelser vi anser vara nédvindiga dir-
efter.
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7 Vissa genomférandefragor

7.1 Helhetsperspektiv pa genomforande
av detaljplaner

Vi foresldr att kommunen som huvudregel fortsatt ska vara huvud-
man for allminna platser, men att enskilt huvudmannaskap ska
kunna viljas om beaktansvirda skil talar f6r att utférande och for-
valtning blir mer indamélsenliga med enskilt huvudmannaskap.
Kommunen ska dessutom utan koppling till ndgon fastighet kunna
ingd 1 en gemensamhetsanliggning tillsammans med fastighetsigare
och gemensamt ansvara for utférande och drift av en anliggning.
Det kan ske genom enny 1 a §1 AL.

Vidare foreslar vi en limplighetsprovning 1 4 kap. 5 § PBL 1 syfte
att forhindra att ansvaret for alltfér komplexa anliggningar fors
over pd enskilda fastighetsigare. Dessutom bor det 1 AL inforas
ersittningsregler 1 syfte att kompensera fastighetsigare vars fastig-
het skadas genom indring eller upphivande av en gemensamhets-
anliggning till vilken fastigheten ir ansluten. En sddan fordran ska
erhdlla formé&nsritt.

Vi foresldr slutligen att frigan om linsstyrelsens roll som &ver-
klagandeinstans utreds nirmare. Aven om den behills, bor organi-
sationens resurser i storre utstrickning in i dag anvindas for rdd-
givning och uppféljning av formella brister hos kommunerna pi
PBL-omridet.

Vi bedémer att samtliga dessa forslag kan trida i kraft tidigast
sex minader efter riksdagsbeslut. Betriffande frigan om ersittnings-
reglerna 1 AL, torde det av allminna principer f6lja att de inte kan
tillimpas pd skador som intriffat fére ikrafttridandet. Det betyder
att reglerna kommer att gilla endast forrittningsbeslut som fattas
och vinner laga kraft efter denna tidpunkt.
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7.2 Finansiering av gator och allmanna platser

Virt forslag betriffande gatukostnadsbestimmelserna innebir att
om en kommun i egenskap av huvudman ir skyldig att anligga eller
forbittra en gata eller annan allmin plats for att tillgodose detalj-
planeomrddets behov, fir kommunen av samma skil som i dag ta ut
kostnaderna for detta 1 form av en gatukostnadsavgift av dgarna till
berérda fastigheter.

Avgiften ska utgd som en engingsavgift och fir omfatta kostna-
der for sivil anliggning som foérbittring av allminna platser. Den
ska bestimmas enligt en taxa som kommunen utformar. Av den ska
framg3 justeringar for fastigheter 1 gemensamhetsanliggning eller i
omride med enskilt huvudmannaskap.

I underlaget f6r de kostnader som ska kunna 3liggas berérda
fastighetsidgare ska kunna ingd de dtgirder som ir avsedda att till-
godose omridets behov av allminna platser och av anordningar
som normalt hér till sddana platser.

Avgifter fir dock inte tas ut for att ticka kostnader for sidana
trafikleder, parker och andra allminna platser som betjinar en 6ver-
vigande del av kommunens bebyggelseomrdden. Kommunen ska
besluta om vilka dtgirder som ska debiteras.

Betalningsskyldigheten f6r gatukostnadsavgifter ska intrida nir
den gata eller allminna plats som ersittningen avser kan anvindas
for sitt indamil. Agare till redan bebyggda fastigheter for huvud-
sakligen bostadsindamal som redan har tillging till utfart blir dock
betalningsskyldiga forst nir bygglov beviljas for tillkommande
byggritter enligt en ny detaljplan. Nir betalningsskyldigheten
intrider ska det pd fastighetsigarens begiran finnas en méjlighet
till rliga avbetalningar 1 upp till tio &r, Betalningsvillkoren ska
kunna jimkas, om de ir alltfér betungande for fastighetsigaren.

De bestimmelser vi foreslir ska ersitta nuvarande regelverk
enligt 24-37 §§ PBL. Bestimmelserna innebir bl.a. att en kommun
sjilv avgér om den ska ta ut gatukostnadsersittning av fastighets-
dgarna och om kommunen 1 sd fall ska férsoka fi tickning for sina
sjilvkostnader helt eller endast delvis med stéd av de nya bestim-
melserna. En f6rindring av nuvarande gatukostnadsbestimmelser
bor trida 1 kraft tidigast sex mdnader efter riksdagsbeslut for att
kommunerna ska {3 tillricklig tid att utarbeta en taxemodell, anpassa
den kommunala redovisningen etc. I vissa fall kan det dock finnas
behov av att tillimpa de nuvarande bestimmelserna under en lingre
dvergdngsperiod. Sirskilt torde det gilla de kommuner som redan
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tillimpar eller vill tillimpa nuvarande regler om gatukostnadsuttag.
Vi bedémer att det dirfor dr nédvindigt att dven de ildre bestim-
melserna ska kunna tillimpas under en period om tre r.

Vi har 1 avsnitt 3.2.2 beskrivit en del av de erfarenheter som
gjordes efter det s.k. Visterdstorsoket. Forsoket visade visserligen
att det avgiftssystem som tillimpades enligt va-lagstiftningen skulle
kunna ligga till grund foér ett motsvarande system nir det gillde
gatukostnader utan att alltfér omfattande administrativa rutiner
behover tillgripas. Det foreslagna avgiftssystemet stillde dock krav
pd att kommunens kostnadsredovisning anpassades till anliggning-
arnas kategoriindelning. Ju hogre kostnadstickningsgrad kommunen
ville uppnd, desto hogre blev kraven. Den konsekvensanalys av vira
forslag om gatukostnadsbestimmelser som 3terfinns 1 bilaga 4
redovisar liknande iakttagelser. Kommunerna behéver dessutom
ligga upp ett betydande erfarenhetsmateriel gillande de kostnader
som avses ingd 1 underlaget f6r en taxa. De kommuner som redan
tillimpar gillande bestimmelser torde hirvidlag ha férutsittningar
att snabbare kunna tillimpa de nya bestimmelserna.

Nuvarande gatukostnadsbestimmelser bér mot den hir bak-
grunden f3 tillimpas i tre ir efter ikrafttridandet. Uttag av gatu-
kostnader bestims i dag i kommunens beslut om en s.k. gatu-
kostnadsutredning. Vi foresldr att ett beslut om gatukostnads-
utredning som fattas av kommunen senare in tre &r efter att vira
forslag om nya bestimmelser har tritt 1 kraft inte ska vara giltigt.

Beslut om gatukostnadsutredning fore ikrafttridandet bor fa
tillimpas tills vidare utan tidsbegrinsning. De gatukostnader som
kan ha beslutats av kommunerna med st6d av PBL kan komma att
ha betydelse linge efter ikrafttridandet. Sirskilt kan det gilla
avbetalningar som har medgetts fastighetsigarna. Det kan ocksd
hinda att dnnu olésta tvister bér bedémas enligt de regler som
gillde nir gatukostnaderna beslutades. Dirfor bor det forskrivas att
ildre regler fir fortsatta att tillimpas 1 friga om sddana beslut. Ndgon
tidsgrins for giltigheten av de tidigare fattade besluten behover
knappast sittas ut.

Vi foreslar vidare nir det giller de nya bestimmelserna att de ska
fa tillimpas direkt nir vra forslag trider 1 kraft, vilket bl.a. innebir
att beslut om kommunal taxa kan fattas omedelbart efter ikraft-
tridandet. For att f3 pdborja en anliggning eller foérbittring av
gator och andra allminna platser som avses bli finansierad med en
taxebaserad avgift, miste kommunen dessférinnan besluta om en
sddan taxa.
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I vart forslag foreligger en skillnad mot dagens bestimmelser
nir det giller formen for sakigarnas inflytande 6ver bestimmel-
sernas tillimpning. Enligt nu gillande regler ska en gatukostnads-
utredning vara féremdl for samrdd och granskning. Kommunens
beslut om uttag och grunderna for uttaget kan 6verklagas genom
laglighetsprovning enligt kommunallagen. En tvist om ersitt-
ningens storlek och villkoren fér betalning kan proévas av mark-
och miljdomstolen.

Virt forslag innebir att ett kommunalt beslut om en taxa kan
overklagas genom laglighetspréovning, medan tvister om skyldig-
heten att betala gatukostnadsavgift och om taxans tillimpning kan
provas av mark- och miljddomstolen. Diremot férsvinner méjlig-
heten till samrdd och granskning nir det giller kommunens gatu-
kostnadsutredningar, eftersom sirskilda utredningar inte lingre
kommer att krivas.

Nir det giller information om vilka fastigheter inom en detalj-
plan som avses bli berérda av gatukostnadsuttag har vi 1 férslaget 1
stillet utgdtt frdn att de kommer att anges i detaljplanens plan-
beskrivning enligt 4 kap. 33 § PBL. Dirmed kommer den frigan att
provas 1 samband med samrid och granskning av forslaget till
detaljplan. Kommunens taxa fér gatukostnadsuttag ir dd ocksd
kind, varfér de ekonomiska konsekvenserna fér de berérda kommer
att kunna bedémas pd ett tidigare skede in med gillande bestim-
melser.

7.3 Exploatérsbestammelserna

Virt forslag nir det giller exploatérsbestimmelserna innebir att
6 kap. 3-12 §§ PBL upphivs. Exploatérsbestimmelserna behovs
inte lingre i PBL och dirmed kan linsstyrelsens prévning slopas.
Ersittningsfrigor bor avgoras enligt gillande bestimmelser 1 ExL i
likhet med andra inlgsensituationer 1 PBL.

P8 samma sitt som nir det giller andra delar av vira for-
fattningsforslag bedémer vi att nimnda férslag betriffande exploa-
térsbestimmelserna kan trida 1 kraft tidigast sex manader efter ett
riksdagsbeslut. Detsamma giller virt forslag om ritt till ersittning
vid omprévning av servitutsritter. Diremot kvarstdr frigan om hur
ildre férordnanden om markavstiende enligt 113 § BL bér hanteras,
vilket vi har analyserat i1 avsnitt 4.6.7. Vi foresldr dir att ildre
féorordnanden fasas ut med stéd av lagbestimmelser, men att det
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bor ske forst ett ar efter ikrafttridandet for att enskilda drenden
ska kunna analyseras och eventuella oligenheter kan undanrojas
innan de upphor. Nir det giller férordnanden som avser plan-
omrdden med genomférandetid, bor tidpunkten f6r nir dessa ska
upphora intriffa ett r efter genomfoérandetidens utging.

Ansékningar om linsstyrelsens provning av frigor om avstiende
av mark och utrymme som gors fére ikrafttridandet, bor kunna
provas enligt nu gillande regler och dirmed kunna leda fram till
férordnanden. Dessa férordnanden kommer d3 att gilla dven efter
ikrafttridandet fram till den tidpunkt di de enligt 6vergdngs-
bestimmelserna upphor att gilla. dvs. ett r efter genomférande-
tidens utging.

7.4 Exploateringsavtal

Virt forslag nir det giller exploateringsavtal innebir att grinserna
for parternas dtaganden och skyldigheter i ett avtal tydliggors genom
nya bestimmelser 1 6 kap. PBL. Det ska dven finnas ett politiskt
beslutat program for exploateringsavtal senast nir ett planbesked
limnas enligt 5 kap. 5§ eller 1 samband med annat kommunalt
beslut att pdborja en planliggning.

Kostnaderna fér gator och andra allminna platser ska beriknas
enligt bestimmelserna f6r den taxebaserade avgift for gatukost-
nader som vi har féreslagit 1 avsnitt 3.3. Kostnader for va-anligg-
ningar ska p& motsvarande sitt beriknas enligt gillande va-taxa.

Ett exploateringsavtal fir inte 8ligga en byggherre att bekosta
s.k. social infrastruktur, dvs. byggnader och andra anliggningar for
verksamheter som kommunen enligt lag har en skyldighet att till-
handahélla. Kommunen ska kunna kriva att byggherren férskotterar
ersittning for kommunala tgirder for att genomféra en detaljplan.
Diremot ska inte dtgirder som vidtagits fére kommunens beslut
om planen kunna regleras i efterhand med mindre dn att den aktu-
ella planen utgor ett steg i en etappvis utbyggnad.

Forfaranderegler for exploateringsavtal ska félja de bestimmel-
ser som redan finns om detaljplaner i 5 kap. PBL nir det giller
planbesked, underlag, samrdd, kungérelse och granskning samt
antagandet. Om det inte dr obehovligt, ska lantmiterimyndigheten
under granskningsskedet limna ett yttrande huruvida ett férslag till
exploateringsavtal strider mot de bestimmelser vi foreslir 1 6 kap.
PBL gillande avtalens materiella innebérd.
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Forfattningsforslagen gillande avtalens materiella innebérd i
6 kap. PBL respektive forfarandet enligt 5 kap. kan enligt vir bedém-
ning trida 1 kraft tidigast sex manader efter ett riksdagsbeslut.

Tillimpningen av bestimmelserna om exploateringsavtal kommer
dock att vara beroende av kommunens forberedelser nir det giller
motsvarande tillimpning av de bestimmelser som vi foreslr gill-
ande en taxebaserad avgift f6r uttag av gatukostnader. Eftersom det
enligt virt forslag blir mojligt att tillimpa nu gillande gatukost-
nadsregler 1 upp till tre ir efter bestimmelsernas ikrafttridande,
kan inte heller kravet stillas dessforinnan pd att kostnaderna for
utbyggnad av gator och allminna platser i ett exploateringsavtal ska
beriknas enligt en gatukostnadstaxa. Vi anser dirfor att exploate-
ringsavtal som tecknas inom tre &r frin bestimmelsernas ikraft-
tridande ska kunna undantas frin kravet pd kostnadsberikning
med hjilp av gatukostnadstaxa, om kommunen dnnu inte tagit fram
en sidan.

Vid ett kommunalt beslut om att pibérja en planliggning nir-
mast efter bestimmelsernas ikrafttridande, ska det foreligga ett
politiskt beslutat program som anger kommunens utgingspunkter
for forhandlingar om ett exploateringsavtal. Programmet ska bl.a.
ange grundliggande principer for kostnadsférdelning 1 ett avtal
samt pd vilka grunder kostnaderna ska beriknas, om den aktuella
detaljplanen bedéms komma att bli antagen inom tre r frén bestim-
melsernas ikrafttridande. For exploateringsavtal som foljer en detalj-
plan som blir antagen direfter ska gatukostnadstaxa tillimpas.

Vid den éversyn av kommunens 6versiktsplan eller framtagande
av en fordjupad oversiktsplan som féljer nirmast efter bestimmel-
sernas ikrafttridande, bér kommunen 6verviga om planen ir ett
limpligt dokument for att sprida information om utgdngspunkt-
erna for exploateringsavtal.
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8 Forfattningskommentarer

8.1 Forslaget till lag om andring i plan-
och bygglagen (2010:900)

1 kap.
4§

Definitionen av exploateringsavtal ir ny. Forslaget avhandlas i
avsnitt 5.6. Begreppet byggherre definieras redan i den nuvarande
lydelsen av férevarande paragraf och omfattar sdvil privata som
offentliga byggherrar.

3 kap.
29

Andra stycket dr nytt. Forslaget behandlas 1 avsnitt 5.6.4. Det torde
vara en fordel att programmet tas fram redan i samband med den
dterkommande 6versiktsplaneringen eller i samband med att man
tar fram en férdjupad oversiktsplan. Detta hindrar dock inte att
programmet kopplas till andra kommunala dokument med rikt-
linjer och politiska dokument om planeringsfrigor, se vidare 5 kap.
10a8§.

4 kap.
5§

Andra meningen i tredje punkten ir ny. Bakgrunden ull tilligget
framgar av avsnitt 2.3.8 under rubriken Skirpt limplighetskrav. Nir
kommunen 6verviger anvindningen av planomridet bor den ta
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hinsyn till att en anliggning pa kvartersmark for enskilt byggande
boér vara limplig for enskilda att bide uppféra och senare ta ansvar
fér. Motsvarande prévning ska enligt 7 § goras nir det giller enskilt
huvudmannaskap pd allmin platsmark. Om anliggning ir si kom-
plicerad att det krivs sirskild kompetens att skota den (t.ex. kajer
och sopsuganliggningar) och om meningen ir att iven utom-
stiende ska nyttja den sd bér anliggningen 1 stillet tas om hand av
kommunen. Syftet dr att motverka att exploatdrer for dver den hir
typen av anliggningar pd tillkommande fastighetsigare/bostads-
rittsinnehavare som inte har kommit in 1 processen dn. Indelningen
av mark for olika indama3l ska uppmirksammas under samrdd och
granskning av ett planférslag,

4 kap.
7§

Andra stycket dr nytt. Begreppet “enskilt huvudmannaskap” fore-
slds ersitta dagens indirekta uttryck om annan in kommunen ir
huvudman”. Motivet till det dr att 6ka tydligheten och minska den
oklarhet kring plangenomférandet som tagits upp 1 utredningens
direktiv.

Vilka skil som bér styra valet mellan kommunalt och enskilt
huvudmannaskap framgr av avsnitt 2.3. Om skilen viger 6ver for
att utférandet och forvaltningen blir bittre, kan kommunen ligga
over huvudmannaskapet pd fastighetsigarna. Det innebir att bdde
byggandet och senare underhillet, inklusive det administrativa
arbetet 1 t.ex. en samfillighetsférenings styrelse, inte fir vara for
betungande utan istillet ha fordelar jimfort med kommunalt
huvudmannaskap, inte minst i kostnadshinseende. Om dessa
frigor bor lantmiterimyndigheten redovisa en uppfattning under
samrddet och granskningen av planforslaget, se 5 kap. 14a och
22a88.

Bestimmelsen syftar inte till nigon indring av nuvarande ord-
ning som gor det mojligt att 1 samma detaljplan ha olika huvud-
mannaskap for olika allminna platser.

Kommunen ska ocksd kunna ingd 1 en gemensamhetsanliggning
och bidra till kostnaderna i den utstrickning som allminheten
anvinder anliggningen, se 4 kap. 18 § forsta stycket punkt 5.
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4 kap.
18§

Forsta stycket femte punkten ir ny. Femte punkten ir utférligt
motiverad i allmdnmotiveringen 1 avsnitt 2.3.8.

5 kap.
5§

Tredje stycket dr nytt och &ligger kommunerna att tidigt redovisa
sina principer for exploateringsavtal. Overvigandena om sidana
avtal finns 1 avsnitt 5.6.4. I f6rsta hand bér kommunerna i samband
med sitt Oversiktsplanearbete — antingen vid de dterkommande
revisonerna eller vid en férdjupad 6versiktsplanering — ange princi-
perna 1 ett program som fir anges i planen, se 3 kap. 2 § andra
stycket. I vart fall ska kommunerna redovisa ett program och sina
avsikter senast nir kommunen beslutar att pdborja ett planarbete
eller nir ett planbesked meddelas. Se vidare 5 kap. 10 a §.

Ett planbesked kan inte 6verklagas (13 kap. 2 § forsta stycket
2). Det fir anses gilla dven ett program. I friga om &versiktsplan
anges overklagandemojligheterna 1 13 kap. 1§ 1, dvs. beslutet kan
endast laglighetsprévas enligt kommunallagen.

5 kap.
10a§

Bestimmelsen ir ny och motiveras i avsnitt 5.6.4. Vad som bor
framgd av programmet ir bl.a. ange den geografiska avgrinsningen
for avtalet och huvudprinciper f6r kostnadsférdelning vid utbygg-
nad av den infrastruktur som krivs foér att genomféra planen.
Vidare bér anges om det finns sirskilda skl for att avtalet dven ska
kunna omfatta infrastruktur utanfér den aktuella detaljplanen. Det
bor ocksd framgd i vilken utstrickning kommunen behéver beakta
reglerna om offentlig upphandling (se vidare avsnitt 5.6.6). Kort
sagt bor programmet beskriva konsekvenserna av att ingd ett
exploateringsavtal med kommunen och iven hur lagens krav pd
exploateringsavtal ska tillgodoses.
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5 kap.
11§

Tredje stycket dr nytt. Det innehdller en begrinsning av den obliga-
toriska samrddskretsen 1 frigor om exploateringsavtal 1 férhillande
till vad som giller detaljplaneforslaget som sddant. Bestimmelsen
har behandlats 1 avsnitt 5.6.5.

5 kap.
13§

Ett uilligg till paragrafen ger uttryck 4t att forslag till exploaterings-
avtal ska vara féremdl for samrdd enligt samma forfaranderegler
som forslag till detaljplaner.

5 kap.
14§

Punkten 6 ir ny och motiveras 1 avsnitt 2.4.3. Den innebir att lins-
styrelsen ska ha en rddgivande roll dven vad giller detaljplanens
formella riktighet och &verensstimmelse med bestimmelserna i
PBL, frimst 4 kap. Linsstyrelsen ska dven vigleda vad giller pro-
cessen for framtagande av detaljplan enligt 5 kap PBL. Bestimmel-
ser 1 ovrigt avseende linsstyrelsens tillsynsvigledning finns 1 6 kap.
13 och 14 §§ plan- och byggférordningen (2011:338)

5 kap.
14a§

Paragrafen dr ny. Motiven Aiterfinns 1 avsnitt 2.5 och 5.6.5.
Lantmiterimyndigheten foreslds {8 nya uppgifter under samridet.
Myndigheten ska verka fér att enskilt huvudmannaskap bara
foreslds 1 de fall det finns beaktansvirda skil for det (4 kap. 7 §)
samt att ett forslag till avtal har st6d i de nya materiella bestim-
melserna om exploateringsavtal 1 6 kap. 20-22 §§. Dessutom ska
lantmiterimyndigheten verka for att detaljplanen inte innehdller
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andra bestimmelser om fastighetsindelning m.m. in vad som ir
tillitet enligt PBL (4 kap. 18 §) och att av planbeskrivningen tydligt
framgdr vilka konsekvenser planen far och hur den ska genomféras
(4 kap. 33 §).

5 kap.
18 §

Bestimmelsen, som avhandlas i avsnitt 5.6.5, féreslds kompletterad
s& att en granskning av ett forslag till exploateringsavtal kommer
till stdind pd samma sitt som detaljplaneférslaget.

Nir samridet ir klart, ska kommunen kungéra sitt forslag till
detaljplan med forslaget till exploateringsavtal, om ett sidant
foreligger.

Enligt andra stycket behéver ett planférslag som tagits fram
med enkelt planférfarande inte kungoras. I stillet ska kommunen
ge dem som har underrittats enligt 15 § ullfille ett godkidnna f6r-
slaget eller limna synpunkter. Om ett exploateringsavtal ir kopplat
till en sddan plan, ir det tillrickligt att forslaget till avtal blir fore-
mal f6r samrdd med lantmiterimyndigheten och de myndigheter,
sammanslutningar och enskilda i 6vrigt som har ett visentligt
intresse av forslaget (5 kap. 11 § 4.)

5 kap.
19§

Bestimmelsen foreslds dndrad si att ett forslag till exploaterings-
avtal kan bli granskat pd samma sitt och pid samma ging som ett

forslag till detaljplan.

5 kap.
20§

Bestimmelsen foreslds kompletterad s att lantmiterimyndigheten
liggs till bland de instanser som alltid ska tillstillas detaljplane-
forslaget och samridsredogorelsen. Finns det ett forslag till exploa-
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teringsavtal ska dven det skickas till lantmiterimyndigheten. Dir-
emot behover ett sidant avtalsférslag inte skickas till linsstyrelsen.

5 kap.
21§

Bestimmelsen avser att fortydliga att ocksd ett forslag till exploate-
ringsavtal ska hillas tillgingligt for alla som vill granska det.

5 kap.
22§

Punkten 6 ir ny. Motiven 4terfinns 1 avsnitt 2.4.2. Av bestimmel-
sen foljer att linsstyrelsen 1 sitt granskningsyttrande dven ska pa-
peka andra brister 1 planférslaget 4n som nimnts tidigare i para-
grafen. Det kan réra sig om bide materiella och formella avvikelser.
Brister av marginell betydelse behover linsstyrelsen inte pétala.

5 kap.
22a§

Paragrafen ir ny och motiveras i avsnitt 2.5 Om lantmiterimyndig-
heten under granskningstiden gor bedémningen att planférslag
innehdller bestimmelser som inte ir forenliga med 4 kap. 7, 18 och
33 §§, ska myndigheten avge granskningsyttrande om detta (jmf
14a8%).

Om det inte kan anses obehovligt, ska lantmiterimyndigheten
dven yttra sig over om forslag till exploateringsavtal dr forenligt
med bestimmelserna om exploateringsavtals materiella innehall 1
6 kap. 20-22 §§. Om avtalet 1 enskilda delar eller i sin helhet gir
utdver bestimmelserna pd ett sitt som innebir kostnader fér bygg-
herren som inte har kunnat foérutses, boér detta uppmirksammas.
Obehovligt kan det vara om parterna ir 6verens och det dr uppen-
bart att avtalet inte innebdr nigon stdrre nackdel fér nigon av
parterna.

Forindras situationen efter granskningen s3 att ett forslag till
exploateringsavtal tillkommer eller ett redan upprittat férslag dras
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tillbaka, fir det normalt anses vara en sddan omstindighet som
enligt 5 kap. 25 § foranleder ny granskning.

5 kap.
28§

Andra stycket foreslds utgd till foljd av forslaget 1 avsnitt 4 att de
s.k. exploatdrsbestimmelserna ska upphivas.

5 kap.
28a§

Paragrafen ir ny. Motivet framgdr av avsnitt 5.6.5. Att avtalets
giltighet ska vara beroende av att detaljplanen vinner laga kraft
sammanhinger med den kritik som férekommit mot att kommu-
nens forhandlarare i slutna rum genom avtal l&ser planforutsitt-
ningarna och att planférslag dirmed i praktiken inte blir féremal
fér medborgerligt och politiskt inflytande.

5 kap.
29§

Nytt i tredje stycket dr att kommunen ska skicka gransknings-
utlitande tillsammans med ett meddelande om att planen antagits
inte bara till linsstyrelsen utan dven till lantmiterimyndigheten.

5 kap.
36§

Hinvisningarna ir anpassade till de nya lagparagraferna och till att
nuvarande 6 kap. 3 och 4 §§ forslds utgd.
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6 kap.
1§

Paragrafen ir ny och syftet ir att underlitta for lisaren att orientera
sig 1 de olika plangenomférandebestimmelserna. Det finns ocksd
en hinvisning till 6vrig lagstiftning som reglerar plangenomférandet
sdsom FBL, LAV och LL. Upprikningen ir inte uttdémmande.

6 kap.
69

Motsvarar nuvarande 16 §. Andringar 1 hinvisningar.

6 kap.
7§

Motsvarar nuvarande 17 §. Andringar 1 hinvisningar.

6 kap.
99

Motsvarar nuvarande 19 § samma kapitel. Andring i hinvisning.

6 kap.
13§

Bestimmelsen ir ny och den gir tillbaka pd vad som anforts i
avsnitt 3.3.5. Den och féljande ersitter nuvarande gatukostnads-
regler och ger i likhet med dessa ritt f6r kommunen att ta ut avgifter
for de anliggnings- och forbittringsdtgirder som kommunen utfort
och enligt lag dr skyldig att utféra. Kommunen har frihet att vilja
mellan att ta ut kostnaderna av dgarna till berérda fastigheter eller
att helt eller delvis skattefinansiera dessa kostnader. Vilka fastig-
heter som berors ska framgd av detaljplanens planbeskrivning enligt
4 kap. 33 §. Gatukostnader for fastigheter upplitna med tomtritt
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erliggs av tomtrittsupplitaren. Det nya taxebaserade systemet
benimns gatukostnadsavgift.

6 kap.
14§

Bestimmelsen ir ny och férsta stycket finns nirmare motiverat 1
avsnitt 3.3.6 och ir ett uttryck fér sjilvkostnadsprincipen, som
ocksd finns 1 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen (1991:900). Underlaget
ska motsvara kommunens genomsnittliga kostnader for att anligga
gator och andra allminna platser inom detaljplaneomriden 1 kom-
munen. I ett enskilt fall kan avgiften bli bdde hogre och ligre in de
faktiska kostnaderna.

Av andra stycket, som bygger pd vad som anférts i avsnitt 3.3.7,
framgdr de begrinsningar i friga om vilka allminna platser som far
tas med 1 kostnadsunderlaget. Huvudgator, genomfartsgator och
andra delar av det s.k. huvudnitet 1 en titort fir inte tas med 1
underlaget. Vad giller andra allminna platser dn gator fir endast
anliggningar som har anknytning till de boende eller till verksam-
het pd en fastighet i omridet riknas med 1 kostnadsunderlaget,
medan anliggningar som betjinar en storre del av kommunen inte
far ingd 1 underlaget.

6 kap.
5§

Bestimmelsen 4r ny och har motiverats 1 avsnitt 3.3.6. I forsta
stycket anges att avgift tas ut enligt taxa. Kommunen kan delas in i
ett eller flera taxeomrdden beroende pd de omstindigheter som kan
foreligga 1 enskilda fall. Det far forutsittas att det ir kommunfull-
miktige som fattar beslutet om taxeomriden och taxa och att detta
inte delegeras till nigon kommunal nimnd. Diremot bor full-
miktige givetvis inte fatta besluten i de sirskilda fallen om tillimp-
ning av taxan pi de fastigheter som ingdr i taxeomridena. Sidana
drenden bor alltsd delegeras. Ndgon foreskrift om detta kan inte
anses nddvindig. Det kan anmirkas att enligt 1 kap. 4 § definieras
byggnadsnimnden som den eller de nimnder som fullgér kommu-
nens uppgifter enligt denna lag. Kommunen kan alltsi delegera
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beslutsritten till den nimnd som den bedémer limplig med hinsyn
till dess organisationsformer

Bide beslut om att anta eller indra taxan samt delegationsbeslut
kan med stod av 13 kap 1 § goras till foremal f6r laglighetsprovning
enligt kommunallagen.

Andra stycket anger att avgiften ska fordelas pd ett skiligt och
rittvist sitt. Inneborden av den férdelningsgrunden dr densamma
som 1 nu gillande gatukostnadsbestimmelser.

Av tredje stycket framgdr att taxan ska beakta de kostnader som
fastighetsigare kan ha for anliggning, drift och underhall av t.ex.
vigar 1 omrddet. Huvudmannaskapet inom ett detaljplaneomride
kan delas s att t.ex. kommunen ir huvudman fér gronomriden
medan vigarna fors in under enskilt huvudmannaskap. Fastighets-
dgarna inom omridet ska d& endast kunna paforas avgifter for kom-
munens kostnader fér grénomriden.

Aven nir det handlar om storkvarter ska fastigheter som deltar i
gemensamhetsanliggningar bidra till kommunens gatukostnader,
men hinsyn ska tas till kostnaderna fér gemensamhetsanliggningarna.

6 kap.
16§

Bestimmelsen ir ny och reglerar nir betalningsskyldighet intrider
och finns nirmare motiverad 1 avsnitt 3.3.8. Fér obebyggda fastig-
heter intrider den nir anliggningarna ir firdigstillda och kan
anvindas som det dr tinkt. Om anliggningarna inte firdigstills i ett
sammanhang, kan betalningsskyldigheten intrida vid olika tid-
punkter. For bebyggda fastigheter f6r huvudsakligen bostadsinda-
mél, som redan har tillgdng till gata eller annan allmin plats,
intrider betalningsskyldigheten vanligtvis nir bygglov, som séks i
anledning av den nya planen, beviljats. S3 bor det vara dven 1 de fall
en eller flera obebyggda fastigheter igs och brukas tillsammans
med en bebyggd fastighet. Om fastighetsigaren samtycker, finns
det inget hinder mot att avgiften tas ut tidigare. Avgiftsskyldig-
heten ir kopplad till detaljplanens genomférandetid.
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6 kap.
17§

Bestimmelsen ir ny. Den behandlas i avsnitt 3.3.8 och ger méojlig-
het till avbetalning och jimkning av betalningsvillkoren 1 vissa fall.
Motsvarande bestimmelser finns i dag i 6 kap. 36 och 37 §§.

6 kap.
18 §

Bestimmelsen dr ny, men tergir pd nuvarande regler i 6 kap. 35
och 36 §§ och behandlar nir betalning ska ske 1 foérhéllande till
debiteringen och att rinta utgdr med olika rintesatser enligt rinte-
lagen, dels vid dréjsmal, dels vid avbetalningar.

Debiteringen ir att anse som ett beslut i sirskilt fall som kan
fattas av en nimnd eller p dess uppdrag av en tjinsteman.

6 kap.
19§

Bestimmelsen ir ny. Den ger kommunen méjlighet att ta ut avgifter
dven frin delidgare i samfilligheter. Motsvarande bestimmelse finns
1 nuvarande 6 kap. 39 §.

6 kap.
20§

Bestimmelsen 4r ny. Motiven finns 1 avsnitt 5.6.4. Med sirskilda
skil avses dtgirder som ir nddvindiga f6r att detaljplanen ska kunna
genomforas eller pd annat sitt dr direkt féranledda av planen, dven
om de ligger utanfér omrddet f6r detaljplanen, t.ex. kostnader for
anslutningsvigar till ett nytt bostadsomride. Kostnaderna fér gator
och andra allminna platser ska beriknas med stéd av bestimmel-
serna i 6 kap. 16-19 §§ om en taxebaserad gatukostnadsavgift.

Andra stycket syftar till att med lagstdd skapa forutsittningar
f6r balans mellan parterna 1 avtalstorhillandet.
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6 kap.
21§

Bestimmelsen ir ny och grundar sig pd overviganden i avsnitt
5.6.4. En kommun far inte teckna exploateringsavtal med innebord
att byggnader for de grundliggande kommunala skyldigheterna
som t.ex. férskola, grundskola, bibliotek och ildreomsorg ska be-
kostas av byggherren. Ett avtal som strider mot denna féreslagna
inskrinkning torde kunna bli féremdl for laglighetsprévning enligt
13 kap. 1 §. Givetvis kan kommunen ingd avtal med byggherrar om
byggnader av det angivna slaget ska uppforas, men det fir di ske
med kommunal finansiering och under iakttagande av tillimpliga
upphandlingsregler.

6 kap.
22§

Bestimmelsen ir ny och har behandlats i avsnitt 5.6.4. Ett exploate-
ringsavtal fr inte avse fordelning av kostnader som uppkommit
innan planen antogs. Anledningen till det dr att byggherren inte
oforutsett ska behdva betala f6r sddana kostnader 1 efterskott. Ett
undantag giller nir det handlar om etappvis utbyggnad.

13 kap.
1§

Tredje punkten foreslis anpassad till det foreslagna nya systemet
for att ta ut gatukostnadsavgift av fastighetsidgarna. T detta ligger
vidare att de grunder for gatukostnadsskyldighet mm som avses i
punkt 5 foreslds ersittas av en taxa. Mojligheten att 3 en laglighets-
provning av taxebeslut regleras 1 punkt 6 i nuvarande lydelse och
fir omfatta iven kommunfullmiktiges beslut om taxa fér gatu-
kostnadsavgift. Som en 6ljd av detta bér punkten 5 tas bort och
resterande punkter omnumreras.
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13 kap.
29

Tredje punkten féreslds indrad och innebir att beslut om gatu-
kostnader inte for 6verklagas utéver vad som framgir av 1 § 3, dvs.
klagan kan endast tas upp som laglighetsprévning. Det betyder i
praktiken att beslut om tillimpningen av en gatukostnadstaxa inte
kan 6verklagas hos linsstyrelsen enligt den ordning som annars ir
tillginglig. Den som ir missnéjd med tillimpningen 1 sirskilt fall ir
i stillet hinvisad till att fora talan enligt 15 kap. 10 § hos mark- och
miljodomstolen.

15 kap.
10§

Bestimmelsen foreslds endast redaktionellt indrad med anledning
av inférandet av reglerna om gatukostnadsavgift. Liksom enligt
gillande ritt kan beslut om faststillande och indring av taxa for
gatukostnadsavgift laglighetsprovas enligt 13 kap. 1§, medan
frigor om skyldighet 1 det sirskilda fallet att betala gatukostnads-
avgift och tillimpning av taxa fir prévas som tvistemdl hos mark-
och miljodomstolen. Till det som domstolen fir préva hor alltsd
frigor om debiteringen sker forst nir gatan ir firdig att anvindas,
om den stimmer med taxan, om avbetalning ska medges, om rinta
samt om jimkning dirfér att avgiften blir betungande.

8.2 Forslaget till lag om dndringar i anldaggningslagen
(1973:1149)

la§

Paragrafen som ir ny har motiverats 1 avsnitt 2.3.8. Om behovet av
anslutning eller upplételse av rittighet ir knutet till en viss kommun-
dgd fastighet, bor dven fortsittningsvis fastigheten som sidan vara
rittighetshavare.
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2§

Andra stycket dr nytt. Lagens bestimmelser om fastighet tillimpas
pd kommun som ir deligare i gemensamhetsanliggning. I dessa
avseenden ir allts§ kommunen jimstilld med fastighet men det
giller inte i 6vriga sammanhang.

40a§

Paragrafen ir ny. Den innebir att en ersittningsbestimmelse infors
for det fall att rittigheter dndras eller upphivs vid en omprévnings-
forrittning enligt 35 §.

De rittigheter som avses 1 forsta stycket férsta meningen ir
frimst de andelar av ritt till mark eller annat utrymme som till-
kommer respektive deltagande fastighet 1 en gemensamhetsanligg-
ning. Om det samfillda utrymmet inskrinks och skada dirvid upp-
kommer, ska det provas om ersittning ska betalas pd motsvarande
sitt som vid begrinsning eller upphivande av servitut enligt FBL.

I paragrafens andra stycke regleras frigan om ritt till tillerdde ill
det omride dir den indrade eller upphivda rittigheten har utovats.
P& samma sitt som enligt 26 § giller vid nyupplitelse, ska tilltride
ske vid den tidpunkt som lantmiterimyndigheten bestimmer. Som
villkor for att tilltride ska 3 ske, giller att ersittningen enligt férsta
stycket har betalats.

Enligt tredje stycket ska bestimmelserna 1 32 och 32 a §§ samt i
33 § forsta stycket 1 tillimpas i friga om betalning av ersittning
och verkan av att ersittning inte betalas. Detta innebir bla. att
ersittningen ska betalas inom tre manader efter det att ersittnings-
beslutet vann laga kraft.

Vidare giller att beslutet om dndring eller upphivande av rittig-
heten forfaller, om ersittningen inte har betalats inom ett r efter
det att beslutet om ersittning vann laga kraft och inte heller ndgon
som har tillerkints sddan ersittning har begirt verkstillighet av
beslutet 1 denna del.

316



SOU 2012:91 Forfattningskommentar

8.3 Forslaget till lag om dndring i lagen (1970:990)
om formansratt for fordran pa grund
av fastighetsbildning

1§

Det nya tredje stycket ansluter till den ersittningsregel som fore-
slds inféras 1 40 2 § AL och som innebir att rittigheter enligt AL,
som inskrinks nir en anliggningsfriga omprovas enligt 35§, ska
ersittas enligt bestimmelserna i FBL.

En viktig komponent i FBL:s ersittningssystem ir att ritten till
betalning ir tryggad med férmdnsritt, till skillnad fr8n systemet
enligt AL, som i stillet innebir att sjilva rittigheten forfaller, om
ersittning inte betalas. Paragrafen har dirfor kompletterats med en
bestimmelse om att férmansritt dven tillkommer fordran pd ersitt-
ning enligt den nya 40 a §.
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Sarskilt yttrande av experten Anna Eklund, Sveriges
Kommuner och Landsting

Sammanfattning

Jag har synpunkter pd utformningen av forslaget som bestér i kritik
mot samordningen av detaljplaneprocessen och det civilrittsliga
exploateringsavtalet. Den foreslagna hanteringen av exploaterings-
avtal blir onddigt betungande utan att man vinner ndgon fordel i
forhdllande till nuvarande regler.

Den foreslagna modellen med taxa f6r gatukostnader har bide
for- och nackdelar. Nackdelarna har inte tillrickligt vil analyserats
av utredningen.

Det finns ocksd anledning att tydliggéra behovet av och forut-
sittningarna for att 1 vissa situationer gora avsteg fran en faststilld
taxa for gatukostnader, detta for att mojliggéra exploateringar i
ligen som ir attraktiva men kostsamma gillande utbyggnad av
infrastruktur.

Planprocessen blir onodigt belastad

Att samrdda om ett utkast till exploateringsavtal fordrojer plan-
processen i onddan. Frigor om en detaljplans genomforande ska
redan enligt gillande bestimmelser i 4 kap. 33 § PBL redovisas i
planbeskrivningen. Redovisningen ska bl.a. klargéra hur planen ir
avsedd att genomfdras och de organisatoriska, tekniska, ekono-
miska och fastighetsrittsliga dtgirder som behovs for att planen ska
kunna genomféras pd ett samordnat och indamailsenligt sitt samt
vilka konsekvenser dessa dtgirder far for fastighetsigarna och andra
berérda. Dirvid finns redan ett krav pd dppenhet i de frigor som
kan forutses i det forhdllandevis tidiga skede som samrdd om
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detaljplaneforslaget sker. Mojligtvis behovs ett okat stéd och vig-
ledning till kommunerna avseende innehdll och utformning av den
konsekvensanalys som efterstrivas i och med 2011 &rs PBL.

Forslaget ger motstridiga signaler eftersom detaljplaner bér
kunna vara fristiende i férhillande tll ett specifikt projekt och gilla
under ling tid, medan de civilrittsliga frigorna mellan parter angi-
ende ett aktuellt projekt regleras i ett exploateringsavtal. Dessa
frigor limpar sig inte f6r samordnad hantering och det ir tveksamt
om parterna vinner ndgot pd insyn under férhandlingsskedet.

Med hinsyn till bla. detta avstyrker jag samtliga foreslagna
indringar 1 5 kap.

Finansiering av gator och allmdnna platser

Den nuvarande lagstiftningen for uttag av gatukostnader ir for-
dldrad. Sveriges Kommuner och Landsting har dirfor sedan linge
drivit frigan om en finansieringsreform fér den kommunala gatu-
hillningen. Trots det valde regeringen att redan 1 direktiven for
denna utredning blockera mojligheten att komma till ritta med de
problem som foljer av den nuvarande lagstiftningen. Genom att
foreskriva att utredningen inte fick foresld ett taxesystem som
inkluderade kostnader fér drift och underhill utesléts bland annat
mojligheten att skapa likvirdiga villkor for fastigheter med kom-
munal respektive enskild vighdllning. Inte heller gavs méjligheter
att l3ta foretag som idger fastigheter och personer som ir folkbok-
férda 1 annan kommun fi vara med och bekosta den kommunala
vighillningen.

Den mycket begrinsade reform som utredningen nu foreslar
innebir enligt min uppfattning férbittringar i vissa avseenden och
férsimringar 1 andra.

Fordelen med att slopa det nuvarande systemet att férdela kost-
naden for vigupprustningar pa de fastigheter som ir nirmast berérda
och istillet g dver till ett taxesystem innebir att kommunerna inte
lingre behover gora de omfattande gatukostnadsutredningar som
den nuvarande lagstiftningen kriver. Genom att kommunfull-
miktige faststiller en taxa som bara tas ut av nybildade fastigheter
som ansluts till gator inom omriden med kommunal vighillnings-
skyldighet skapas en forutsigbarhet for medborgarna som inte
finns idag.
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En genomging av vilka kommuner som hittills tillimpat den nuvar-
ande lagstiftningen visar dock att det till dvervigande del varit krans-
kommuner till Stockholm och Géteborg. Uttag av gatukostnader
har dir tagits ut 1 omvandlingsomrdden, dir tidigare fritidshus om-
vandlats till permanentboende. De vigupprustningar som di krivs
har inte enbart kunnat bekostas av nytillkommande fastigheter,
utan en visentlig del av kostnaderna har mist belasta de befintliga
fastigheterna.

De kommunalekonomiska konsekvenserna fé6r kommuner som
skulle g8 6ver till ett taxesystem ir inte tillrickligt belysta 1 utred-
ningen.

Det finns ocksd anledning att tydliggéra behovet av och forut-
sittningarna for att 1 vissa situationer gora avsteg fran en faststilld
taxa for gatukostnader, detta for att mojliggéra exploateringar i
ligen som ir attraktiva men kostsamma gillande utbyggnad av
infrastruktur.

Exploatorsbestimmelserna

Forslaget att ta bort de s.k. exploatérsbestimmelserna riskerar att
forsvira mojligheterna att {3 till stdnd nyexploatering pd privatigd
mark 1 en rad olika situationer dir det idag inte dr ndgot problem
frdn finansieringssynpunkt.

Utredarens forslag 1 denna del, i kombination med den ovan
angivna taxemodellen fér gatukostnadsersittning vid nyexploate-
ring, kommer att innebira en avsevird kostnadsokning for skatte-
och taxekollektiven vid exploatering p& privatigd mark. Man kan ha
synpunkter pd detta frin férdelningssynpunkt. De kommunal-
ekonomiska effekterna av forslaget ir inte heller tillrickligt belysta.
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Sarskilt yttrande av experten Lena Sddersten,
Villadgarnas Riksforbund

I egenskap av expert i Plangenomférandeutredningen vill jag limna
foljande sirskilda yttrande.

Infrastruktur, som per definition ir en kollektiv nytta, bér
finansieras over skattsedeln. Den nytta som skapas tillfaller alla,
inte bara den som rdkar bo i ett visst omride. Ett system med gatu-
kostnader strider mot denna grundliggande princip. Det finns dven
en risk for att en sidan ordning motverkar dkat byggande av nya
bostider. Jag avvisar dirfoér utredningens férslag.

I det fall lagstiftaren viljer att bortse frin ovanstiende princip,
och 13ta kostnader for infrastruktur biras av enskilda, s finns det
mer och mindre orimliga sitt att utforma ett system med gatu-
kostnader. Vigledande 1 utformningen av ett sidant system bor
vara att skydda dganderitten, virna rittssikerheten och medborgar-
inflytandet, samt skydda enskilda individer mot orimliga konse-
kvenser. Utredningens f6rslag dr dessvirre behiftat med svagheter i
alla dessa avseenden.

Ett sitt att hantera nigra av svagheterna i utredningens férslag
vore att begrinsa méjligheten till uttag av gatukostnader till exploa-
teringsavtal vid nyproduktion. En exploatér bedriver sin verksam-
het pd kommersiella villkor, till skillnad frin enskilda hushill. Den
som koper ett nybyggt hus har alltid méjlighet att avstd, och drabbas
inte av en stor, oférutsedd kostnadsokning i efterhand, vilket ir
fallet om gatukostnader tas ut av dem som redan iger en fastighet.

Sverige har sedan drygt 15 &r tillbaka dragits med lagt bostads-
byggande 1 férhillande till efterfrigan vilket fort med sig stigande
priser pd befintliga bostider, stigande byggpriser, 6kad skuld-
sittning bland hushillen och linga hyresbostadskéer 1 framforalle
tillvixtregionerna. Att ligga boérdan for investeringar 1 nya gator
etc. pd hushillen som kdper nya bostider och exploatérerna som
bygger dem, kommer allt annat lika att hoja priset f6r nyproduktion
av bostider. Eftersom vignitet ir en kollektiv vara, ir betalnings-
viljan for enskilda aktérer ligre dn vad som dr samhillsekonomiskt
motiverat. Detta férsimrar drivkrafter for investeringar, vilket dr
tvirtemot vad som borde ske mot bakgrund av det l3ga bostads-
byggandet.

Svagheterna i utredningens forslag ror det f6ljande.

Forslaget innebir att lagstiftaren éverlimnar 4t SKL att utforma
en normaltaxa som kommunerna kan anta. Taxan reglerar hur
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avgiften ska beriknas, hur kostnaderna ska férdelas mellan olika
kategorier av fastighetsigare, hur stor avgiften blir i olika omriden
eftersom det ska finnas en mojlighet att besluta om sirtaxor och
hur sddana omriden ska avgrinsas. Detta kan liknas vid att "kopa
grisen 1 sicken”. En sddan ordning skapar utrymme fér godtycke.
Individens intresse av en rittvis behandling bér viga tyngre in det
kommunala sjilvstyret.

Samtidigt slopas i praktiken méjligheten till medborgarinflytande;
en princip som genomsyrar PBL. Med en kommunal taxa behoévs
inte lingre dagens regler om samrid och granskning innan kommu-
nen fattar beslut om gatukostnader. Dirmed innebir forslaget en
kraftig f6rsimring av medborgarinflytandet.

Om medborgarinflytandet ska vara relevant s3 miste fastighets-
dgaren kunna pdverka ett gatukostnadsuttag nir det blir aktuellt i
det enskilda omridet. Kommuninvinare 1 allminhet bevakar och
dverklagar inte beslut om kommunala taxor. Diremot vill en fastig-
hetsigare naturligtvis kunna paverka ett f6rslag och 6verklaga nir
denne stills infér gatukostnader, 1 synnerhet om beloppet dr hogt.
Om avgiften d& baseras pd en kommunal taxa som redan har vunnit
laga kraft s3 finns det inte s§ mycket som den enskilde att piverka.
Mojligheten att 6verklaga begrinsas dessutom till méjligheten att
préva en tvist om tillimpningen av taxan. Detta ir inte en rimlig
ordning.

Det finns idag en tydlig tendens att beloppen stiger. Det finns
ingenting som tyder pd att det generellt skulle bli friga om ligre
nivder in idag. I avsnitt 3.3.1 konstateras att den offentliga sektorns
krav pd medfinansiering frin privata byggherrar vid nya exploate-
ringar sannolikt kommer att 6ka i framtiden. Enskilda sm&husigare
kommer dven fortsittningsvis att kunna drabbas av gatukostnader
med stora belopp, i1 storleksordningen hundratusentals kronor.

Kostnaderna for att anligga och férbittra gator blir inte ligre
for att avgiften tas ut med stéd av en kommunal taxa. Tvirtom kan
utredningens férslag vara kostnadsdrivande. En ordning dir kom-
munen kan viltra dver kostnader f6r gator och allminna platser pd
fastighetsigarna innebir nimligen att kommunen inte fir incita-
ment att prioritera och begrinsa sina kostnader, vilket skulle bli
nddvindigt vid en finansiering via skattsedeln.

Med fortsatt héga gatukostnader blir dessutom de ekonomiska
drivkrafterna for enskilda fastighetsigare att stycka av en fastighet
(och soka bygglov) simre, vilket motverkar fortitning.
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Enskilda fastighetsigare kan komma att behandlas olika. Det ir
inte ovanligt att vad som upplevs som en stor tomt i sjilva verket ir
flera fastigheter. Medan den fastighetsigare som har en bebyggd
och en obebyggd fastighet blir tvungen att betala gatukostnader
direkt for den obebyggda tomten behéver grannen som idger en
stor fastighet inte betala gatukostnader férrin han sjilv tar initiativ
till detta genom att begira avstyckning och sdka bygglov. Nir detta
skrivs framgdr det inte av lagtexten att si inte skulle kunna bli
fallet.

Forslaget har utformats sent och ir nir detta skrivs fortfarande
otydligt pi en rad punkter. Det méste exempelvis framgd tydligt i
vilken omfattning en fastighetsigare som styckar av en bebyggd
fastighet och séker bygglov tvingas betala gatukostnader; om detta
enbart giller tomten eller dven bostadshuset. Detsamma giller om
fastighetsidgaren enbart styckar av och séker bygglov fér en tomt
trots att det skulle kunna vara mojligt att stycka av flera tomter.

Andra exempel ir efter vilka principer en “tilliggsavgift” ska
beriknas om fastighetsigaren river ett fritidshus och beviljas bygg-
lov for ett nytt bostadshus.

Det finns inga garantier for att den situationen inte skulle kunna
intriffa att en fastighetsigare tvingas betala kommunens genom-
snittskostnader f6r nya och upprustade gator iven om kommunen
enbart har anlagt en cykelbana inom omridet. Det forutsitts istillet
att kommunen behandlar en sddan friga utanfor taxan eller som en
sirskild del av taxan. Detta ir inte rimlig ordning.

Det ir direkt missvisande att tala om avgiften som en “engdngs-
avgift”. Det uttrycket ska forstds som att det inte handlar om en
periodisk avgift. Det innebir att en fastighetsigare skulle kunna
tvingas betala en ny “engdngsavgift” om kommunen senare vidtar
nya dtgirder inom omradet. Detta ir naturligtvis fullstindigt orimligt.

Forslaget innebir sammanfattningsvis att det kommer att bli
betydligt littare f6r kommunerna att kunna viltra éver kostnader
for gator och allminna platser pd fastighetsigarna. Idag ir det firre
in 40 kommuner som tar ut gatukostnader av enskilda fastighets-
dgare. Det ir sannolikt att betydligt fler kommuner — kanske alla —
kommer att gora det 1 framtiden. Detta underlittas ocksd av att
kommunerna, enligt férslaget, kommer att vara tvungna att anta en
taxa for att kunna reglera kostnader fér gator och allminna platser i
ett exploateringsavtal.

P4 en punkt dr utredningens forslag bittre in nuvarande ord-
ning: en smihusigare 1 en bebyggd fastighet ska kunna debiteras
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gatukostnad férst nir det finns ett bygglov for tillkommande bygg-
ritter. Det innebir att den som iger en bebyggd fastighet inte
tvingas stycka av, silja eller beldna sin fastighet mot sin vilja, vilket
kan bli nédvindigt idag.

Som framgir ovan férordar vi en ordning som innebir att kom-
munerna inte fir ta ut gatukostnader av fastighetsigare 1 befintlig
bebyggelse. Om lagstiftaren skulle vilja att gora detta mojligt dven
fortsittningsvis behdver nuvarande lagstiftning utvecklas vidare i
linje med den del av betinkandet som berdr befintlig bebyggelse.
Detta bér ske genom fortsatt utredning i form av en departements-
promemoria och dir féljande principer beaktas.

e Kommunerna ska inte fi finansiera forbittringskostnader via
gatukostnader overhuvudtaget eftersom sidana kostnader ofta
véllar problem idag.

e Den som iger en bebyggd bostadsfastighet ska inte behéva
betala gatukostnader.

e Den som iger en bebyggd bostadsfastighet som ir avstyck-
ningsbar ska inte behéva betala gatukostnader for en mojlig ny
tomt férrin avstyckning har skett och det finns ett lagakraft-
vunnet bygglov for nybyggnation. Om den bebyggda tomten ir
s& stor att det skulle vara mojligt att stycka av flera tomter ska
smihusigaren inte behdva betala gatukostnader for flera tink-
bara tomter om bara en tomt styckas av.

e Den som iger en obebyggd smihustomt ska inte heller behova
betala gatukostnader forrin det finns ett lagakraftvunnet bygg-
lov f6r nybyggnad. Det ir inte ovanligt att vad som upplevs som
en stor tomt 1 sjilva verket ir flera fastigheter. Det vore orimligt
att den fastighetsigare som redan har styckat av en tomt, men
inte bebyggt den ska tvingas betala gatukostnader si snart gatu-
arbetena ir klara medan en granne som har en stor bebyggd
tomt inte behdver betala f6rrin han sjilv tar initiativ till detta
genom att begira avstyckning och soka bygglov.

e Jimkningsreglerna 1 6 kap 33§ och 6 kap 37§ PBL behover

finnas kvar.

e Det ska inte kunna utgd gatukostnader fé6r samma fastighet mer
in en ging. Detsamma bor gilla om fastighetsigaren haft kost-
nader fér vigen 1 annan form, t.ex. via en vigforening.

e Reglerna om medborgarinflytande i 6 kap 28-32 §§ PBL ska
finnas kvar infoér ett beslut om gatukostnader.
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