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Riktlinjer for kommunala markanvisningar och exploaterings-
avtal

Riksdagen har den 24 juni 2014 beslutat om andrade regler i plan- och bygglagen
(4&ndrad genom SFS 2014:900) och om en ny lag om kommunala markanvisningar
(SFS 2014:899) som har stor betydelse for kommunerna nér det géller exploaterings-
avtal och markanvisningar. De nya reglerna har tratt i kraft den 1 januari 2015, med
vissa dvergangsbestammelser.

Sveriges kommuner och landsting (SKL) har tidigare, i cirkuldr nr 14:36: Nya regler
om exploateringsavtal, markanvisningar och kommunala sarkrav pa byggandet,
redogjort for de forandringar som de nya reglerna kommer att innebéra.

| detta cirkuldr avser vi att ndrmare redovisa och kommentera de nya reglerna i de de-
lar som galler krav pa riktlinjer for kommunala markanvisningar och exploateringsav-
tal. De nya reglerna innebér i de har delarna i huvudsak:

Definition av begreppen exploateringsavtal och markanvisning.

Krav pa kommunala riktlinjer for kommuner som avser att géra markanvisningar.
Krav pa kommunala riktlinjer for kommuner som avser att inga exploateringsavtal
som ror genomforandet av detaljplaner.
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Riktlinjer - allmant

Enligt lagstiftning som galler fran den 1 januari 2015 ska kommunerna anta tva nya
typer av riktlinjer, dels riktlinjer for markanvisningar och dels riktlinjer for exploate-
ringsavtal. Kommuner som inte genomfor nagra markanvisningar eller tecknar exploa-
teringsavtal ar inte skyldiga att anta riktlinjer.

Riktlinjerna for markanvisningar ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal
for overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsruti-
ner och grundlédggande villkor fér markanvisningar samt principer for markprissatt-
ning.

Riktlinjerna for exploateringsavtal ska ange grundldggande principer fér fordelning av
kostnader och intékter for genomforandet av detaljplaner samt andra forhallanden som
har betydelse for bedémningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Betraffande riktlinjerna for markanvisningar finns inga sarskilda 6vergangsregler,
d.v.s. riktlinjerna galler fér markanvisningar som sker fran arsskiftet. Nar det daremot
ar fraga om riktlinjer for exploateringsavtal, géller reglerna endast for sadana arenden
om detaljplaner som pabdrjas efter den 1 januari 2015.

Att kommunerna &r skyldiga att anta riktlinjer for markanvisningar och exploaterings-
avtal ar dock inte en forutsattning for att kommunerna ska fa genomféra en markan-
visningar eller inga exploateringsavtal. De avtal som ingas innan en kommun hunnit
anta riktlinjer kommer saledes inte att bli ogiltiga.

Beslut om riktlinjer

Enligt 3 kap. 9 § kommunallagen ska kommunfullméktige bl.a. besluta i d&renden som
avser mal och riktlinjer for verksamheten. Det innebar att fullméaktige ska besluta om
riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal. Manga kommuner har sedan ti-
digare antagna riktlinjer eller policys for markanvisningar som &r antagna av den
namnd som hanterar kommunens markfragor. Aven om bedémningen gors att befint-
liga riktlinjer uppfyller de nya kraven bor dessa alltsa antas av fullmaktige.

Kommunfullméktiges beslut att anta riktlinjer fér markanvisningar respektive exploa-
teringsavtal gar att 6verklaga enligt reglerna om laglighetsprévning i 10 kap. kommu-
nallagen. Detta innebdr att en 6verprovning endast kan avse beslutets laglighet och
inte dess lamplighet.

Riktlinjerna ar vagledande

Eftersom det ar fraga om vagledande riktlinjer innebér det att riktlinjerna inte ar bin-
dande, varken for kommunen sjélv eller for de byggherrar och exploatérer som kom-
munen avser att inga avtal med. Kommunen kan alltsa i enskilda fall franga sina rikt-
linjer. Om den kommunala namnd som ingar avtal i dessa sammanhang frangar en av
fullméaktige antagen riktlinje kan det dock, vid ett dverklagande, fa till foljd att beslu-
tet upphavs pa den grunden att namnden anses ha dverskridit sina befogenheter.
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Det &r av stor vikt att riktlinjerna utformas omsorgsfullt och pa ett 6vergripande sétt.
Reglerna ar tillkomna for att 6ka transparensen i saval marktilldelningsprocessen som
infor tecknande av exploateringsavtal. Regeringens forhoppning har varit att en explo-
ator ska fa mojlighet att i god tid satta sig in i vilka krav och forutsattningar som han
eller hon kommer att métas av i forhandlingarna med kommunen.® Det &r naturligtvis
en god forhoppning, men vi tror dock att parterna vanligen ar 6verens om de grund-
laggande fragorna kring kostnads- och ansvarsfordelning i exploateringssammanhang.
Det ar snarare de mer specifika fragorna som kan valla meningsskiljaktigheter. Det &r
ocksa dessa fragor som ar svarast att pa ett évergripande satt reglera. Ju mer detaljerad
regleringen dr i riktlinjerna desto storre &r risken att regleringen inte ar relevant i alla
projekt.

L Prop. 2013/14:126 En enklare planprocess, s. 140.
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RIKTLINJER FOR MARKANVISNINGAR

Begreppet markanvisning

Med en markanvisning avses, enligt 1 § lagen om riktlinjer for kommunala markan-
visningar, en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger bygg-
herren ensamrdtt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande,
d.v.s. ett avtal om mdjlighet till markdverlatelse eller markupplatelse. Definitionen ar
mojligen nagot mindre lyckad eftersom begreppet markanvisning och markanvis-
ningsavtal vanligen anvands for avtal dar mark faktiskt verlats. Eftersom det fran och
med arsskiftet finns en legal definition av dverenskommelse om markanvisning, bor
avtal som innefattar en bindande dverlatelse av fast egendom benamnas pa annat satt,
t.ex. markoverlatelseavtal.

Lagtext, forarbeten och omfattning

Av lagtexten framgar att riktlinjerna bor innehalla kommunens utgangspunkter och
mal for overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handlagg-
ningsrutiner, grundldggande villkor for markanvisningar samt principer for markpris-
séttning.

Eftersom forutsattningarna for markférséljning och byggande varierar stort mellan
olika kommuner har regeringen inte ansett att det funnits skél att reglera riktlinjernas
innehall och upplagg mera i detalj. | propositionen finns dock ett fortydligande avse-
ende vad riktlinjerna bor innehalla. Med utgangspunkter och mal avses principer for
fordelning av kostnader och intakter for genomférandet av detaljplaner samt andra
forhallanden som har betydelse for konsekvenserna av att inga avtal om forséljning el-
ler upplatelse av mark.

Riktlinjerna ska dven innehalla handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for
markanvisningar, d.v.s. hur kommunen hanterar inkomna intresseanmalningar och for-
slag fran byggherrar, hur beslutsgangen ser ut i sadana arenden, vilka krav som stélls
pa en sadan intresseanmalan for att den ska bli behandlad samt nagot om kommunens
bedémningsgrunder vid utvardering av forslag. Riktlinjerna ska aven innehalla princi-
per for markprissattning.2

Det &r svart att pa ett dvergripande satt ange vilka konsekvenser som kan tankas upp-
komma i det enskilda fallet. Det finns en rad olika aspekter som paverkar saval kost-
nader och intékter som olika forhallanden vilka har betydelse for konsekvenserna av
att inga avtal om forsaljning eller upplatelse av mark. Den vanligaste situationen torde
vara att kommunen séljer mark till en exploator for bostadsbebyggelse. Det finns dock
en rad andra situationer dar mark saljs, t.ex. da en naringsidkare vill kopa mark for att
uppfora verksamhetslokaler for den egna verksamheten eller forsaljning till privatper-
soner av byggklara tomer for smahushebyggelse.

2 Prop. 2013/14:126 En enklare planprocess, s. 276.
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Den situation som kravet pa riktlinjer narmast tar sikte pa ar da en byggherre vander

sig till kommunen och énskar forvarva mark for ett eget projekt och dar kommunen,

utan nagon vidare konkurrensutsattning, behandlar den inkomna fragestallningen for
att ge ett svar pa huruvida kommunen vill géra en markanvisning for att senare ga vi-
dare med en markfdrsaljning eller markupplatelse.

Tavlingar utan markanvisningsavtal - utanfor riktlinjerna

I manga fall tillampas ndgon form av arkitekttavling eller anbudstavling i évrigt, dar
kriterier av olika slag finns angivna och som sedan tillmats betydelse for en tilldelning
av mark. | dessa fall ingas inte alltid ndgot markanvisningsavtal, utan dar torde det
vanliga forfarandet vara att kommunen och vinnande part helt enkelt direkt ingar ett
markoverlatelseavtal med de i anbudsforfarandet avgorande villkoren intagna i overla-
telsehandlingen.

Utgangspunkter och mal

Med utgangspunkter och mal avses framfor allt principer for fordelning av kostnader
och intakter for genomfoérande av detaljplaner samt andra férhallanden som har bety-
delse for konsekvenserna av att inga ett avtal om forséljning eller upplatelse av mark.

Fordelning av kostnader och intakter kan naturligtvis ske pa en rad olika sétt. | nor-
malfallet koper byggherren mark och far ocksa bekosta den infrastruktur i form av ga-
tor/véagar och allmanna platser som hor till omradet. Dértill kommer ocksa vanligen
kostnader for forsorjning av omradet med vatten och avlopp.

Andra konsekvenser av att inga avtal om forséljning ar att kommunen t.ex. faststaller
tidplaner for den kommande byggnationen, uppstéller villkor for utformning samt sa-
kerstaller att planen blir genomford pa sadant satt att krav pa ett tidsenligt val funge-
rande bebyggelseomrade blir tillgodosedda.

| vrigt kan det bli frdga om att reglera olika forhallanden som maste sékerstallas en-
ligt detaljplanen, t.ex. anldggande av bullerskyddande atgarder eller atgarder som
sakerstaller skydd mot ras och skred eller dversvamningar. Det finns saledes en rad
olika villkor och ataganden som kan bli aktuella nar mark séljs eller upplats for att sa-
kerstalla att omradet blir lampligt. Villkor som i det enskilda fallen &r viktiga, men
som &r svara att pa ett heltackande satt rakna upp i generella riktlinjer. Av nédvéndig-
het maste riktlinjerna darfor bli ganska allmént hallna.

Vad som kanske &r intressantare for byggherren &r att fa information om vad det inne-
bér att traffa ett markanvisningsavtal, t.ex. hur lange markanvisningen ar bindande,
om kommunen kan aterta en given markanvisning under bindningstiden, vilka plan-
kostnader byggherren ska svara for, vilka projekteringar byggherren forvantas svara
for, vilka eventuella kommunala mal- och policydokument byggherren forvantas folja,
vad som hander om projektet inte blir av etc.
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Nér det galler kommunens egna mal- och policydokument, kan dessa rora en rad skif-
tande omraden sasom miljo, energi, avfall, gestaltning, parkering etc. Vi vill har pa-
minna om att en dversyn av vilka krav som stalls kan behdva goras eftersom vissa
krav kan komma i konflikt med den nya regleringen betréffande s.k. kommunala
sérkrav, se mer om detta i SKL:s cirkul&r 14:36: Nya regler om exploateringsavtal,
markanvisningar och kommunala sarkrav pa byggandet.

Detta bor framga av riktlinjerna:

. Principen for hur lange markanvisningarna ar gallande, om kommunen kan
aterta en given markanvisning under bindningstiden och eventuell kostnadsfor-
delning om ett projekt inte blir av.

. Om kommunen huvudsakligen arbetar med anbudstévlingar foér markanvis-
ningar.
. Principen for kostnadsfordelning mellan parterna vid planlaggning (t.ex. hur

stor andel av kostnaderna for planldggning som avses finansieras av de bygg-
herrar eller fastighetsédgare som har nytta av planen och om separata plankost-
nadsavtal ska tecknas.)

. Principen for kostnadsfordelning mellan parterna vid projektering och utbygg-
nad (t.ex. hur stor andel av kostnaderna for finansiering av utbyggnad av gator,
vdgar och andra allmanna platser och av anlaggningar for vattenférsorjning
och avlopp som avses finansieras av de byggherrar eller fastighetségare som
har nytta av planen).

. Eventuella kommunala mal- och policydokument som byggherren forvéantas
folja.

Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor

Med handlaggningsrutiner och grundlédggande villkor for markanvisningar avses hur
kommunen hanterar inkomna intresseanmalningar och forslag fran byggherrar.

Krav pdintresseanmalningar

En intresseanmalan bor innehalla en éversiktlig redogorelse for projektet med princip-
skisser och en beskrivning av bostadstyper och upplatelseform, byggnadsvolymer och
utformning samt en redogdrelse for olika tekniska fragor av vikt for det aktuella pro-
jektet.

| detta skede ar det ofta fraga om en dialog mellan kommunen och byggherren, dar
olika forslag diskuteras mellan parterna. Alltfor stor vikt bor darfor inte laggas pa den
initiala intresseanmalan, utan byggherren kan vanligen modifiera sitt forslag utifran
kommunens mal och riktlinjer betraffande ett visst markomrade.
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Hantering av inkomna forslag och intresseanmélningar

Kommunen bor dversiktligt ange hur en intresseanmalan kommer att processas i kom-
munen. Beroende pa forslag, projektets storlek och vilket markomrade det ar fraga om
kan det naturligvis se valdigt olika ut &ven i en och samma kommun. En kort redogo-
relse for hur en intresseanmalan tas om hand bor tas med, dar kommunen t.ex. anger
att exploateringskontoret eller motsvarande leder och samordnar det fortsatta arbetet
samt vilken instans som sedan fattar beslut i fraga om markanvisning och senare
markdverlatelse. Aven en kort beskrivning av hur kommunen arbetar med genomfo-
randefragorna i detaljplaneprocessen kan finnas med.

En tidplan ar svart att ge i generella riktlinjer, men kommunen kan uppsatta olika in-
terna mal for handlaggningstider och i riktlinjerna ange t.ex. att malsattningen ar att
byggherren nér det galler enkla projekt ska kunna fa ett beslut inom t.ex. 3 manader
eller annan tid som kommunen bedémer rimlig for att avgora huruvida kommunen vill
ga vidare med en formell markanvisning till en viss byggherre. Fér handlaggningsti-
den ar ocksa kvaliteten pa intresseanmélan avgorande. En byggherre som noga satt sig
in i kommunens planering och egna mal med markanvandningen och utifran denna
kunskap foreslar ett projekt kan naturligtvis rakna med en betydligt snabbare hand-
laggning &n en byggherre som inte alls har analyserat forutsattningarna.

Detta bor framga av riktlinjerna:

. En Oversiktlig beskrivning av huvuddragen i kommunens formella hantering
av markanvisningen (bl.a. ar det vardefullt med aktuella kontaktuppgifter).

Kommunens beddmningsgrunder vid utvardering av intresseanmalningar

Det ar av forklarliga skal svart att i helt generella termer narmare ange sadana kom-
plexa fragor som t.ex. vilka bedomningsgrunder kommunen har vid sin utvéardering av
ett specifikt forslag. Det maste aven har bli fraga om 6vergripande bedémningsgrun-
der i riktlinjerna. Hur kommunen hanterar inkomna férslag ar naturligtvis beroende av
vad som foreslas och var det foreslas. Hur forhaller sig det foreslagna till 6versiktspla-
nen med eventuella férdjupningar samt till géllande eller planerad detaljplan? Till
detta kommer kommunens egna mal och riktlinjer for den strategiska markanvand-
ningen i stort och med avseende pa den valda platsen. Ar det t.ex. balans mellan olika
upplatelseformer, passar projektet in i befintlig bebyggelsestruktur, vilka exploate-
ringskostnader maste kommunen rakna med etc.

Som angivits ovan uttrycks det i propositionen att kommunen ska ange nagot om be-
démningsgrunderna, vilket indikerar att man fran regeringen insett svarigheterna med
detta. Forutom rent allmanna villkor sasom hansyn till rimliga konkurrensférhallan-

den, byggherrens ekonomiska stabilitet samt hur val eventuellt tidigare markanvisade
projekt genomforts, kan det bli fraga om bedémningar betraffande t.ex. val av uppla-
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telseformer, kvalitets- och miljoprofil hos byggherren, méjligheten att bygga kost-
nadseffektiva bostader, kvalitet och nytankande i fraga om utformning och bebyggel-
sestruktur etc.

Detta bor framga av riktlinjerna:

. Nagot om kommunens bedémningskriterier vid utvardering av inkomna intres-
seanmalningar, t.ex. innovationsstyrka, hur kommunen vill férdela projekt
mellan olika aktdrer for att uppna konkurrens och balans mellan olika aktorer,
fordelningen pa olika upplatelseformer.

Principer for markprisséattning

Riktlinjerna ska innehalla principer for markprissattning och i riktlinjerna ska kommu-
nen tyddliggora pa vilket satt man avser att sakerstélla att mark inte forséljs under
marknadspriset, detta mot bakgrund av forbudet mot stod till enskilda néringsidkare i
kommunallagen och EU:s statsstodsregler.

Enligt kommunallgen &r stod till enskild naringsidkare inte tillatet, utom da synnerliga
skal foreligger, och en 6verlatelse av mark under marknadspris &r darfér som huvudre-
gel otillatet. Vidare kan en férséljning under marknadspris ocksa utgora ett olagligt
statsstod enligt statsstodsreglerna. EU-kommissionen har publicerat ett meddelande
dér det framgér hur marknadspriset ska fastsl&s.® Enligt meddelandet ska antingen for-
saljningen foregas av ett Oppet anbudsforfarande, dar det ekonomiskt mest fordelakt-
iga budet véljs, eller priset baseras pa en oberoende expertvéardering som genomfors
innan forsaljningen. | annat fall maste forsaljningen anmalas i forvag till EU-kom-
missionen, som har att bedéma stddets forenlighet med den inre marknaden.

Mot bakgrund av redovisade regler finns det ett mycket begransat utrymme for att ha
nagon annan princip for sin markprissattning an att marken ska overlatas till sitt mark-
nadsvarde. Har kan dock tillaggas att marknadsvéardet naturligtvis paverkas av vilka
krav kommunen uppstéller for sin forsaljning, t.ex. vem som ska vara huvudman for
gator och végar eller pa viss andel hyresratter. Det ar normalt marknadsvardet vid

3 Europeiska kommissionens meddelande 97/C 209/03 om inslag av stdd vid statliga myndigheters for-
sdljning av mark och byggnader. Se &ven SKL.:s cirkuldar 2007:8 Tillampningen av EG-réttens stats-
stodsregler vid kommuners och landstings forséljning och kép av mark och byggnader. Det bor upp-
marksammas att en Gversyn pagar av EU:s riktlinjer om statligt stod och att nya riktlinjer kan forvantas
under véaren 2015. Dessa riktlinjer kommer bl.a. att ersatta kommissionens meddelande om forséljning
av mark och fastigheter fran 1997. Ett utkast till kommissionens tillkannagivande om begreppet statligt
stod foreligger, se: http://ec.europa.eu/competition/consultat-

ions/2014 state aid_notion/draft guidance sv.pdf.

SKL aterkommer med ytterligare information nar dokumentet har antagits.
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overlatelsetillfallet som &r av intresse. Det kan alltsa fa konsekvenser betraffande i vil-
ket skede av processen som marknadsvardet faststélls respektive nér den egentliga
overlatelsen sker. Mot bakgrund av det angivna anser vi inte att man kan ga langre an
att i riktlinjerna tydliggora hur man gar tillvaga vid markprissattning, t.ex. i vilka sam-
manhang man tillampar oberoende expertvardering och hur man arbetar med 6ppna
anbudsforfaranden.

Detta bor framga av riktlinjerna:

. Om man tillampar oberoende expertvéardering och hur man i forekommande
fall arbetar med 6ppna anbudsforfaranden.

Markupplatelser

Formellt galler riktlinjerna ocksa for markupplatelser, alltsa de fall dar kommunen
upplater mark till en exploatér med tomtrétt. | forekommande fall bor villkoren avse-
ende markupplatelser ocksa framga av riktlinjerna. I fraga om markpris vid
tomtrattsupplatelser, sker sadana upplatelser mot en arlig avgald, dar grunderna for
avgaldsuttag ar bestdmda i lag.
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RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL

Begreppet exploateringsavtal

I den nya bestdmmelsen i 1 kap. 4 § plan- och bygglagen (PBL) definieras exploate-
ringsavtal som ett avtal som ror genomforande av en detaljplan avseende mark som
inte 4gs av kommunen. Detta innebdr motsatsvis att om kommunen &ger all den mark
som regleras i ett avtal om genomférande av en detaljplan, sa ar avtalet per definition
inte ett exploateringsavtal. Bestammelserna om exploateringsavtal galler inte sadana
avtal. Blandade avtal, med dmsesidiga markbyten, kan ocksa forekomma och i dessa
fall blir reglerna om exploateringsavtal inte heller tillampliga.

Lagtext, forarbeten och omfattning

Skyldigheten att anta riktlinjer for exploateringsavtal innebar att kommunen i ett poli-
tiskt forankrat beslut ska ta stallning till utgangspunkter och mal for sadana avtal. |
propositionen En enklare planprocess anges att riktlinjerna pa en éversiktlig niva kan
redovisa

- under vilka forhallanden och inom vilka geografiskt avgransade omraden som
kommunen avser att inga exploateringsavtal

- de 6vergripande principerna for vilka atgarder och kostnader som kommunen
avser att fa tackning for genom ingaende av exploateringsavtal och pa vilka
grunder detta ska ske

- pa vilket satt kommunen tidsmassigt och formellt avser att bereda fragan om
exploateringsavtal

- andra kommunala 6nskemal som kommunen avser att reglera i exploaterings-
avtal och som det kan vara av betydelse for byggherrar och fastighetségare att
ha kunskap om for att i forvag kunna bedoma konsekvenserna av en framtida
planldaggning.

Riktlinjerna kan t.ex. knytas till andra politiskt beslutade dokument som dversiktsplan,
riktlinjer for bostadsforsorjningen eller andra motsvarande program eller beslut.

Nar, under vilka férhallanden och inom vilka geografiskt avgransade om-
raden avser kommunen att inga exploateringsavtal?

Exploateringsavtal ingas i stort sett alltid for att sékerstalla genomférandet av en
detaljplan. Detta innebdr att exploateringsavtal i princip alltid tecknas nar en detalj-
plan ska genomforas avseende mark som kommunen inte ager. Aven i de fall dar
kommunen inte & huvudman for gator och allménna platser tecknas vanligen exploa-
teringsavtal for att sékerstélla att vagar och allménna platser blir utbyggda i enlighet
med planen. Regeringen har i forarbetena betonat att det ar angeldget att kommuner i
sadana avtal, dels noga reglerar de fragor som &r aktuella, dels forsakrar sig om och
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bevakar att exploatoren vid plangenomforandet fullgor sina ataganden gentemot kom-
munen och blivande fastigetsagare.*

Forslagsvis anges i riktlinjerna att kommunen i princip alltid, inom varje geografiskt
omrade dar exploatering kan bli aktuell, avser att inga exploateringsavtal nar det kravs
for att sakerstalla genomforandet av en detaljplan.

Detta bor framga av riktlinjerna:

. Att kommunen avser att inga exploateringsavtal i varje geografiskt omrade nar
det krévs for att sakerstalla genomforandet av en detaljplan.

Konsekvenser av att inga exploateringsavtal

Kommunen ska i riktlinjerna redovisa de 6vergripande principerna for vilka atgarder
och kostnader som kommunen vill fa tackning for genom ingaende av exploaterings-
avtal och pa vilka grunder det ska ske. I och med de beslutade regelandringarna som
trader i kraft den 1 januari 2015 finns regler i PBL om exploateringsavtalens innehall
samt regler om kommunens ratt att ta ut kostnader.

| 6 kap. 40 § PBL star:

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

Nagon narmare redogdrelse i riktlinjerna for hur avgifter i enskilda fall ska regleras
hor inte hemma i 6vergripande riktlinjer, utan har bor kommunen kort redogdra for
vad som kommer att galla och det lagliga stodet for det. Avser kommunen att i fore-
kommande fall begéra att sakerhet stalls for att garantera exploatérens ataganden bor
ocksa det framga av riktlinjerna.

| 6vrigt kan exploateringsavtal innehalla krav for att sakerstalla genomférandet av de-
taljplanen och sa langt det ar mojligt garantera att planen blir genomford pa sadant satt
att de krav pa ett tidsenligt och vl fungerande bebyggelseomrade blir tillgodosedda
som uppstalls i byggnads-, va-, miljélagstiftning och annan lagstiftning, eller som kan
vara sakligt befogade i 6vrigt. Det kan t.ex. vara fraga om krav pa tekniska egenskaps-
krav om det behdvs for att sékerstélla skydd mot stérningar eller skydd av sarskilt var-
defulla omraden. Aven krav pa utformning kan stéllas om det finns stod for det i pla-
nen for omradet. Daremot finns inget lagstod for att stalla egna krav som &r kopplade
till byggnaders tekniska egenskaper i fraga om t.ex. energieffektivitet eller tillganglig-
het.

4 Prop. 2013/14:126 En enklare planprocess, s. 171.
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Det bor ocksa framga att den namnd som vid varje tidpunkt har ansvaret for att inga
exploateringsavtal ocksa far franga riktlinjerna i enskilda fall nar det kravs for att pa
ett dandamalsenligt satt kunna genomfora en detaljplan.

Detta bor framga av riktlinjerna:

Principen for kostnadsfordelning mellan parterna vid planldggning (t.ex. att
samtliga kostnader for planlaggning avses finansieras av de byggherrar eller
fastighetsagare som har nytta av planen samt om separata plankostnadsavtal
ska tecknas).

Principen for kostnadsfordelning mellan parterna vid projektering och utbygg-
nad av allmén platsmark och vatten och avlopp (t.ex. att kommunen avser att
alagga exploatdren eller fastighetségaren att bekosta eller vidta atgarder for an-
ldggande av gator, vagar och andra allménna platser och av anlaggningar for
vattenforsorjning och avlopp samt andra atgarder som &r nodvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt satt, se vidare ovan).

Fordelningen av kostnader for ett helt omrade vid etappvis utbyggnad med
flera detaljplaner inom ett sammanhangande omrade.

Kommunens krav pa utformning och standard pa gator, vagar och annan all-
man platsmark kommer att beskrivas i exploateringsavtalet. Eventuellt &ven
sadana kommunala mal- och policydokument byggherren forvéntas folja. Har
avses dokument som har ett formellt stod i t.ex. planbestammelser.

Krav pa byggherren/fastighetsagaren i fraga om att bekosta atgarder for att
kunna bygga ut ett omrade i enlighet med detaljplan (t.ex. bullerdampande at-
gérder, sanering, arkeologiska utredningar).

Kommunens krav i forekommande fall pa sakerhet i form av pant, bankgaranti,
borgen etc. for att garantera exploatorens ataganden i exploateringsavtalet.

Om kommunen har for avsikt att utarbeta gestaltningsprinciper som kopplas
till plangenomfdrandet i exploateringsavtalet.

Att den namnd som vid varje tidpunkt har ansvaret for att inga exploaterings-
avtal, om det foreligger skal dartill i det enskilda fallet, far franga riktlinjerna
nar det kravs for att pa ett andamalsenligt sétt kunna genomféra en detaljplan.

Tidsmassig och formell beredning

Slutligen ska kommunen i riktlinjerna dven redovisa hur kommunen tidsméssigt och
formellt avser att bereda fragan om exploateringsavtal.
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Vanligen pagar avtalsforhandlingar mellan kommunen och exploatéren parallellt med
en planprocess, vilket sedan resulterar i att exploateringsavtalet godkanns i anslutning
till att detaljplanen antas. Hur fragan om exploateringsavtal behandlas blir darfor i
stora delar beroende av planprocessen och hur den fortskrider. Samtidigt kan tiden for
planprocessen paverkas av pagaende avtalsforhandlingar. Dessutom kan planprocess
och avtal ha olika grader av komplexitet och hur lang tid de tar varierar darfor stort.
Att ange t.ex. tidsfrister eller liknande i riktlinjer kan darfor vara svart.

Infér samradet ska det av planbeskrivningen bl.a. framga om kommunen avser att inga
exploateringsavtal, dessa avtals huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att pla-
nen helt eller delvis genomfars med stod av ett eller flera sadana avtal (4 kap. 33 §
tredje stycket PBL, 5 kap. 13 § PBL).

Senast i samband med samradet maste avtalet saledes vara sa klart att dess huvudsak-
liga innehall kan redovisas jamte konsekvenserna av att planen helt eller delvis ge-
nomférs med stod av ett exploateringsavtal. Omfattningen av denna redogdrelse eller
nagra narmare tidsmassiga ramar gar knappast att ge, utan det blir fraga om huvuddra-
gen av exploateringsavtalet samt en uppgift om att det ska godkénnas i anslutning till
att detaljplanen antas.

Detta bor framga av riktlinjerna:

. Sa snart ett detaljplanearbete pabdrjas avseende exploatering av privat agd
mark avser kommunen ocksa att inleda avtalsforhandlingar i syfte att teckna
exploateringsavtal for att sékerstélla genomférandet av planen. Senast infor
plansamrad ska kommunen redovisa avtalets huvudsakliga innehall. Infor pla-
nens antagande ska forhandlingarna vara slutférda och parterna ska kunna
teckna ett exploateringsavtal i samband med att detaljplanen antas.®

Fragor och synpunkter

Fragor eller synpunkter i anledning av detta cirkular kan stallas till forbundsjuristen
Olof Moberg, olof.moberg@skl.se, tfn 08—452 79 88, eller till
Anna-Bie Agerberg, anna-bie.agerberg@skl.se, tfn 08-452 75 84

Sveriges Kommuner och Landsting
Avdelningen for juridik

5 Vanligen ingas ett exploateringsavtal innan den plan som ska genomforas antas. | det sammanhanget
kan det vara av vikt att sdkerstélla att exploateringsavtalet faktiskt har vunnit laga kraft nér planen an-
tas. | annat fall finns risk for att beslutet om att inga exploateringsavtal 6verklagas enligt kommunalla-
gens regler om laglighetsprévning, vilket kan fa till foljd att planen vinner laga kraft men att exploate-
ringsavtalet blir foremal for prévning och i vérsta fall upphavt.
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Germund Persson
Olof Moberg



	Riktlinjer för kommunala markanvisningar och exploateringsavtal
	Riktlinjer - allmänt
	Enligt lagstiftning som gäller från den 1 januari 2015 ska kommunerna anta två nya typer av riktlinjer, dels riktlinjer för markanvisningar och dels riktlinjer för exploateringsavtal. Kommuner som inte genomför några markanvisningar eller tecknar expl...
	Riktlinjerna för markanvisningar ska innehålla kommunens utgångspunkter och mål för överlåtelser eller upplåtelser av markområden för bebyggande, handläggningsrutiner och grundläggande villkor för markanvisningar samt principer för markprissättning.
	Riktlinjerna för exploateringsavtal ska ange grundläggande principer för fördelning av kostnader och intäkter för genomförandet av detaljplaner samt andra förhållanden som har betydelse för bedömningen av konsekvenserna av att ingå exploateringsavtal.
	Att kommunerna är skyldiga att anta riktlinjer för markanvisningar och exploateringsavtal är dock inte en förutsättning för att kommunerna ska få genomföra en markanvisningar eller ingå exploateringsavtal. De avtal som ingås innan en kommun hunnit ant...

	Beslut om riktlinjer
	Riktlinjerna är vägledande

	RIKTLINJER FÖR MARKANVISNINGAR
	Begreppet markanvisning
	Lagtext, förarbeten och omfattning
	Tävlingar utan markanvisningsavtal - utanför riktlinjerna
	Utgångspunkter och mål
	Handläggningsrutiner och grundläggande villkor
	Krav på intresseanmälningar
	Hantering av inkomna förslag och intresseanmälningar
	Kommunens bedömningsgrunder vid utvärdering av intresseanmälningar
	Principer för markprissättning

	Markupplåtelser
	RIKTLINJER FÖR EXPLOATERINGSAVTAL
	Begreppet exploateringsavtal
	Lagtext, förarbeten och omfattning
	När, under vilka förhållanden och inom vilka geografiskt avgränsade områden avser kommunen att ingå exploateringsavtal?
	Konsekvenser av att ingå exploateringsavtal
	Tidsmässig och formell beredning
	Frågor och synpunkter


