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Den 1 januari 2015 &ndras plan- och bygglagen och en helt ny lag om riktlinjer
fér kommunala markanvisningar trader ikraft. Syftet med féréndringarna ar

att processerna for att bland annat ta fram detaljplaner ska bli enklare och
effektivare, vilket man hoppas ska leda till 6kat byggande framfér allt av nya
bostader. Férdndringarna ska dven bidra till 6kad transparens och forutsebarhet
hos exploatérer. Avsikten ar att reglerna ska géra det enklare fér byggherrar

att forhandla med kommunerna och att stélla krav pa rimlighet i de atgarder
som kommunen kréver att exploatdren ska vidta och bekosta i samband med

exploateringen.

Exploateringsavtal lagregleras

Tidigare fanns inga uttryckliga regler om vad ett exploateringsavtal fick och inte
fick innehalla. Ett exploateringsavtal ar i lagen definierat som ett civilrattsligt
avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en exploator

(byggherre eller fastighetsdgare) avseende mark som inte &gs av kommunen. |

exploateringsavtalet finns dverenskommelser om riktlinjer fér utvecklingsprojektet.

Lagandringarna medfér att det infors en skyldighet fér en kommun att anta
riktlinjer som ska ange kommunens utgangspunkter och mal nar avtal ska ingas
kring exploatering, markanvisning och genomférande av detaljplaner. Riktlinjerna
ar till for att alla exploatérer ska kunna konkurrera pa lika villkor. Riktlinjerna ar inte
bindande varken f6r kommunen eller fér exploatdren, men det ligger i sakens

natur att avsikten ar att kommunen ska félja dessa.

Ett exploateringsavtal far innehalla ett atagande fér en byggherre eller
fastighetségare att anldgga och/eller finansiera gator, végar och andra allménna
platser och anlaggningar for vattenférsérining och avlopp. Atgarderna ska vara
nddvéndiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. Nédvéandiga atgarder
behdver inte bara avse sadana atgarder inom ett specifikt detaljplanomrade
som behdvs for att detaljplanen ska kunna genomféras. Med begreppet
nédvéndiga atgarder omfattas ocksa atgarder som ar direkt foranledda av
detaljplanen, t.ex. atgérder som behdvs for att kommunikationerna till och fran

ett bostadsomrade ska fungera eller for att astadkomma en séker och effektiv
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trafikreglering eller andra investeringar inom teknisk infrastruktur. | vissa fall
krévs dessutom att eventuella markféroreningar avhjalps innan marken inom
detaljplansomradet ska anses vara lamplig fér bebyggelse. Atgarderna som
ska kunna inga i byggherrens eller fastighetsagarens dtagande maste dock st
i rimligt férhallande till dennes nytta av planen. Exploateringsavtalen kan &ven
reglera férhallanden som inte ar av ekonomisk art. Exempelvis &r fragor om
bebyggelsens utformning, gestaltningsprogram och utformningen av allmanna
platser sddana som kan regleras sérskilt. Exploateringsavtalen far déremot inte
innehalla ataganden fér byggherren eller fastighetsdgaren att helt eller delvis
bekosta sadana anldggningar i form av lokaler fér vard, skola och omsorg som

kommunen enligt lag &r skyldig att tillhandahalla.

Slutligen kan konstateras att kommunerna tidigare ofta uppstéllde egna
egenskapskrav pa byggnaders konstruktion, energiférsdrjning etc. Sadana s.k.
kommunala sérkrav blir genom andringen i plan- och bygglagen uttryckligen
férbjudna och exploateringsavtalen far inte innehalla nagra saddana sarkrav. Det
ar plan- och bygglagen som ytterst staller upp kraven pa vilka tekniska krav som

far finnas med i ett exploateringsavtal.

Ny lag om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar

En helt ny lag med bestdmmelser om riktlinjer fér kommunala markanvisningar
kommer att inféras vid arsskiftet. Med markanvisningsavtal avses en
dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamréatt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om dverlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt
markomrade fér bebyggande. Vad som avses &r alltsa ett avtal om mdjlighet

till markoverlatelse som inte nédvandigtvis behdver omfatta bestdmmelser om
genomférande av en detaljplan. Den nya lagen férvantas skapa transparens |
byggprocessernas inledande skede. Det blir tydligare vilka villkor som géller for
markanvisning i en kommun, vilket i sin tur gynnar konkurrensen mellan olika

byggbolag och andra exploatorer.

Genom lagen kommer en kommun som genomfér markanvisningar vara
tvungen att anta riktlinjer fér detta, liknande som fér exploateringsavtalen.
Kommunerna kan sjélva bestdmma hur detaljerade dessa riktlinjer ska

vara. Ju mer detaljerade, desto mer férutsebart blir det for byggherren.
Riktlinjerna ska dock enligt lagtexten innehélla kommunens utgangspunkter
och mal for dverlatelser eller upplatelser av markomraden fér bebyggande,
handlaggningsrutiner och grundldggande villkor f6r markanvisningar samt

principer fér markprissattning. Med kommunens utgangspunkter och mal avses
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framst principer for férdelning av kostnader och intékter fér genomférande

av detaljplaner. | skyldigheten fér kommunen att anta riktlinjer ligger att
kommunen ska ha tagit fram dessa senast innan en markanvisning genomfors.
Riktlinjerna ska dessutom vara aktuella vid varije tillfélle da kommunen
genomfor en markanvisning. Riktlinjerna ar inte juridiskt bindande och en
markanvisning som genomférs innan kommunen antar riktlinjer &r fortfarande
giltig. Liksom f&r riktlinjerna for exploateringsavtal ligger det dock i sakens

natur att avsikten ar att kommunen ska félja dessa.

Marita Gréndabhl, Sofia C Nilsson,
Senior Associate / Advokat Associate
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