Genomforandeavtal - redovisning av
innehall och konskvenser

REDOVISNING AV EXPLOATERINGSAVTAL OCH
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LANTMATERIET

Denna presentation ar framtagen av Lantmateriet inom ramen for projektet "Narmare kontakter
med planforfattarna angaende redovisning av exploateringsavtal och markanvisningar”, ar 2021.
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LANTMATERIET

BAKGRUND

* Borjan av 2010-talet, diskussioner om for lite

bostadsbyggande
* Lagreglering av exploateringsavtal | januari
2015 )
* Lagreglering av markanvisning | januari 2016 ESSN ESSSSN

* Reglerna innebar krav pa kommunernas
redovisning i planbeskrivningar

* Reglerna innebar en ny roll for Lantmateriet

Hur kommunens kostnader vid exploatering ska finansieras har varit omdiskuterat under lang
tid. Under borjan av 2010-talet, efter finanskrisen 2007-2008, vacktes fragan om ett effektivt
planférfarande aterigen till liv. Regeringen hade fatt indikationer pa att gatukostnads- och de sa
kallade exploatorsbestammelserna* inte gav tillracklig flexibilitet i plangenomférandet.

| stallet for att tillampa de lagreglerade bestammelserna, var det vanligt att kommuner
forhandlade och tecknade exploateringsavtal med privata fastighetsagare. | avtalen reglerades
fragor om markoverlatelser och finansiering av allmanna anlaggningar. Nagra sarskilda
bestammelser om exploateringsavtal i PBL eller annan lagstiftning fanns inte vid denna tid.
Regeringens uppfattning var att férhandlingar om exploateringsavtal riskerade att bli
langdragna, med férsenade byggprojekt och 6kade kostnader som foljd. En annat problem med
exploateringsavtalen var att de skrevs mellan kommunen och exploatdren och att allmanheten
saknade insyn i fragor som var viktiga for genomfdérandet av detaljplanen.

1 januari 2015 infordes sarskilda bestimmelser om exploateringsavtal i PBL och 1 januari 2016
ett liknande regelverk for markanvisningar. Bland annat regleras numera att innehallet i och
konsekvenser av avtalen ska redovisas i planbeskrivningen, som vi kommer ga in narmare pa
langre fram i detta bildspel.

| och med lagéndringen fick Lantmateriet en ny roll att granska hur innehallet i avtalen redovisas.
Det har nu gatt ett antal ar sedan lagregleringen av avtalen inférdes. Under denna tid har
Lantmateriet i huvudsak framfort synpunkterna skriftligen i vara yttranden.
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Lantmateriet kan konstatera att det finns forbattringspotential nar det galler redovisningen kring
exploateringsavtal och markanvisningar i manga planbeskrivningar. Som ett led i vart arbete att
stotta kommunerna for att uppna ratt kvalité pa redovisningen, har Lantmateriet bestamt sig for
att bland annat genomfdéra enskilda traffar med cirka 40 kommuner for att samtala om amnet.

*6 kap.3-12 §§ PBL

(Kdllor: Handbok - Lantmdterimyndighetens roll i planeringsprocessen samt Kommittédirektiv
2011:104, Oversyn av bestimmelserna om genomférande av detaljplan)
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LANTMATERIET

SYFTET MED LAGREGLERINGEN
l.

2.

Forbattra balansen mellan avtalsparterna

Effektivare samhallsbyggnadsprocess

genom tydligare regler och okad

forutsagbarhet AVTAL
Oka allminhetens insyn och forstaelse om——
—

Med tanke pa bakgrunden och genom att studera forarbetena till lagstiftningen kan man
konstatera att de tre huvudsakliga syftena med lagregleringen av exploateringsavtal och
markanvisningar ar foljande:

Lagregleringen ska:

1.

Forbattra balansen mellan avtalsparterna. (Bakgrunden till syftet ér en debatt om att
kommunerna missbrukat den stdllning som det kommunala planmonopolet innebdr. Det
har férekommit att kommuner i exploateringsavtal har stdllt krav pG byggherrar som gar
utéver vad lagstiftningen medger. Lagregleringen syftar till att uppna en mer jimstdlld
stéllning mellan avtalsparterna genom 6kad férutsebarhet och insyn.)

Uppna en effektivare samhéllsbyggnadsprocess. (Det har konstaterats att diskussionerna
om exploateringsavtal inte sdllan leder till IGngvariga férhandlingar, i vissa fall med oséker
utgdng. Det medfér att planprocessen férdréjs, att projektets genomférande maste
senareldggas samt att angeldgna samhdllsbehov inte kan tillgodoses i tid. Tydliga regler
fér plangenomférandet och dess finansiering skapar férutsebarhet vilket dr en
forutséttning fér en snabb och kostnadseffektiv plan- och genomférandeprocess.)

Oka allmianhetens insyn i och forstaelse for planprocessen. (De som berérs av en
detaljplan ska pa ett enkelt sdtt kunna utldsa vilka konsekvenser detaljplanen far nér den
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genomférs. Exploateringsavtal far konsekvenser bade direkt och/eller indirekt for tredje
man sdsom fastighetsdgare och andra berérda sakdgare. Trots det har avtalen férhandlats
fram vid sidan av planprocessen utan insyn fran andra parter én avtalsparterna. Genom
lagregleringen ér tanken att allménheten ska tillférsékras en rimlig insyn i avtalens villkor
och utformning. De bér medféra en 6kad forstdelse for planldggningens férutsdttningar och
konsekvenser.)

(Kalla: Prop. 2013/14:126 s. 148 ff. samt 161 ff.)
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LANTMATERIET

REGELVERK

| 4 kap. 33 § PBL beskrivs vad en planbeskrivning ska
innehalla.

Enligt 3 st 2 men ska det huvudsakliga innehallet och
konsekvenserna redovisas.

i
SVERIGES -
RIKES
”Vidare ska det framga om kommunen avser att inga
* exploateringsavtal eller

* genomfora markanvisningar,
dessa avtals
* huvudsakliga innehall och
* konsekvenserna av att planen helt eller delvis
genomfors med stod av ett eller flera sadana avtal.”
4 kap. 33 § 3 st 2 men PBL

Vi gar 6ver och tittar pa regelverket i plan- och bygglagen.

| 4 kap. 33 § 3 stycket 2 men PBL beskrivs vad en planbeskrivningen ska innehalla. | tredje stycket
andra meningen klargors att det ska framga om kommunen avser att inga exploateringsavtal
eller genomfdéra markanvisningar, dessa avtals huvudsakliga innehall och konsekvenserna av
att planen helt eller delvis genomfors med stéd av ett eller flera sadana avtal.
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LANTMATERIET

REGELVERK

| 6 kap. 40 § PBL beskrivs vad ett exploateringsavtal far innehalla

40 § Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en fastighetsigare att vidta eller finansiera
atgirder for anliggande av gator, vigar och andra allmanna platser och av anldggningar for vattenforsorjning och
avlopp samt andra atgirder. Atgirderna ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersittning, under forutsattning att den vag eller jarnvag som
kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas oka i
varde.

Byggherrens eller fastighetsigarens atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen. Lag
(2017:181).

| 6 kap.41-42 §§ PBL beskrivs vad ett exploateringsavtal inte far innehalla

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

Lag (2014:900).

42 § Ett exploateringsavtal far inte avse ersittning for atgarder som har vidtagits fore avtalets ingdende i andra
fall an nar detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller avtalet omfattar medfinansieringsersattning.
Lag (2017:181).

Vidare beskrivs i 6 kap. 40 § PBL vad ett exploateringsavtal far innehalla.

Det far avse atagande om att anldgga gator, vagar och andra allménna platser samt anldggningar
for VA och andra atgarder. Atgirderna ska vara nodvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomfdras och sta i rimligt forhallande till exploatorens nytta av planen. Det finns dven
moijlighet att avtala om medfinanseringsersattning.

| 6 kap. 41-42 §§ PBL regleras att ett exploateringsavtal inte far innehalla dtaganden om att
bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg. Det far inte heller gilla ersattning for
atgarder som har vidtagits fore avtalets ingdende férutom vid etappvis utbyggnad eller
medfinansieringsersattning.

(40 § Ett exploateringsavtal far avse dtagande for en byggherre eller en fastighetsdgare att
vidta eller finansiera dtgdrder for anldggande av gator, vidgar och andra allmdnna platser och
av anlédggningar fér vattenférsérjning och avlopp samt andra tgérder. Atgdrderna ska vara
nddviéindiga fér att detaljplanen ska kunna genomfoéras.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringserséttning, under forutsdttning att den vég
eller jérnvédg som kommunen bidrar till medfér att den fastighet eller de fastigheter som
omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i vérde.

Byggherrens eller fastighetsdgarens dtagande ska sta i rimligt forhdllande till dennes nytta av
planen. Lag (2017:181).)
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(41 § Ett exploateringsavtal far inte innehdlla ett atagande fér en byggherre eller en
fastighetsdgare att helt eller delvis bekosta byggnadsverk fér vard, utbildning eller omsorg som
kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahdlla.

Lag (2014:900).)

(42 § Ett exploateringsavtal fdr inte avse ersdttning for atgédrder som har vidtagits fore avtalets
ingdende i andra fall én ndr detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller avtalet
omfattar medfinansieringsersdttning.

Lag (2017:181).)
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LANTMATERIET

LANTMATERIETS ROLL

Enligt 5 kap. I5 § PBL ska lantmaterimyndigheten under samradet sarskilt
|. verka for att ett forslag till detaljplan ar forenligt med... ... 4 kap. 33 § 3 st PBL
2. ge rad om tillimpningen av 6 kap. 40-42 §§ PBL.

Enligt 5 kap. 22 a § PBL ska lantmaterimyndigheten under granskningstiden

yttra sig over planforslaget om myndigheten bedomer att forslaget inte ar forenligt
med ... ... 4 kap.33 § 3 st PBL

| samband med lagregleringen av exploateringsavtal ar 2015 och markanvisningar ar 2016 fick
alltsa lantméaterimyndigheten en ny roll i planprocessen.

Under samradet ska lantmaterimyndigheten verka fér att redovisningen av exploateringsavtal
och markanvisningar i planbeskrivningen uppfyller 4 kap 33 § 3 st (enligt 5 kap 15 § PBL).
Dessutom ska lantmé&terimyndigheten under samradet lamna rad om tillampningen av 6 kap.
40-42 §§ PBL, d.v.s. enbart i de fall som exploateringsavtal ska tecknas, inte vid markanvisningar
(enligt 5 kap 15 § PBL).

| granskningsskedet ska lantmaterimyndigheten enligt lagstiftningen ”yttra sig 6ver
planférslaget om myndigheten bedémer att forslaget inte ar forenligt” med bl.a. 4 kap 33 § 3 st
(enligt 5 kap. 22 a § PBL).
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e —— —

EXPLOATERINGSAVTAL

Exploateringsavtalets huvudsakliga innehall ska redovisas i planbeskrivningen.

Redovisning
av innehall

Diskussionsfraga: Hur langt har forhandlingarna kring exploateringsavtal normalt
kommit vid samradsskedet?

Exploateringsavtal behdver tecknas innan detaljplanen antas och normalt sett villkoras
exploateringsavtal med att detaljplanen far laga kraft. Redan i samradsskedet ska det finnas en
redovisning av exploateringsavtalets huvudsakliga innehall och en beskrivning av
konsekvenserna. Det innebar att exploateringsavtalet behéver tas fram parallellt med
detaljplanearbetet.

(Av 5 kap. 13 § PBL framgdr vad kommunen ska redovisa i samrddsskedet. | tredje stycket stdr
det att “Om kommunen avser att ingd exploateringsavtal eller genomféra markanvisningar, ska
kommunen redovisa dessa avtals huvudsakliga innehdll och konsekvenserna av att planen helt
eller delvis genomférs med stéd av ett eller flera sGdana avtal.”)

Diskussionsfraga: Hur langt har férhandlingarna kring exploateringsavtal normalt kommit vid
samradsskedet?

Lantmateriets erfarenhet ar att kommuner i manga fall skriver att redovisningen av
exploateringsavtalets innehall och konsekvenserna kommer att framga i ett senare skede. Vi har
fatt uppfattningen att det beror pa att alla detaljer i ett kommande exploateringsavtal inte ar
klara i samradsskedet. Men en sadan redovisning uppfyller inte lagkraven i PBL. Kommunen
behover istéllet redovisa vad avsikten &r att avtalet ska innehalla och vad konsekvenserna av det
beskrivna innehallet blir.
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LANTMATERIET

REDOVISNING AV INNEHALLET | EXPLOATERINGSAVTAL

Det ska bl.a. ga att bedéma om avtalet strider mot 6 kap. 40-42 §§ PBL eller inte.
Redovisningen behover darfor vara konkret kring:

* vilka omraden som avses for overlatelser eller upplatelser (helst redovisade pa
kartor)

* vilka fysiska anlaggningar exploatoren ska utfora och vilken standard de ska ha
* vilka olika kostnader som exploatoren atar sig att betala

* ataganden om att betala eller inte krava ersattningar

* tidplan for utbyggnad av de anlaggningar som avtalet omfattar

* om exploatoren ska stilla en sakerhet for ataganden enligt avtalet

* om det finns flera exploatorer — ansvarsfordelningen mellan dem

Kommunens redovisning av exploateringsavtalet i planbeskrivningen ar avgérande bade for att
lantméaterimyndigheten ska kunna granska redovisningen av exploateringsavtalet, och kunna
lamna rad om exploateringsavtalets innehall. Det ar ocksa viktigt att berorda fastighetsédgare far
kdnnedom om vad exploateringsavtalet kommer innehalla for att de ska kunna lamna
synpunkter pa planforslaget i samradsskedet.

Redovisningen av innehallet i ett exploateringsavtal behover framforallt vara konkret och
anpassad till den detaljplan avtalet galler. Det ar sarskilt viktigt for att avtalsparterna och
lantmaterimyndigheten ska kunna bedéma om de ataganden som regleras i avtalet ar tillatna
enligt 6 kap 40 §, om de ar nddvandiga for planens genomférande och star i rimlig proportion till
exploatdrens nytta av planen. Det ska ocksa vara maijligt att utifran redovisningen i
planbeskrivningen géra en bedémning av om exploateringsavtalet innehaller delar som inte ar
tillatna enligt 6 kap. 41-42 §§ PBL.

For att konkretisera redovisningen bor foljande punkter finnas med nar de ar aktuella:

. vilka omraden som avses for overlatelser eller upplatelser (helst redovisade pa kartor)
. vilka fysiska anlaggningar avses och vilken standard de ska ha
. vilka olika kostnader som exploatdren atar sig att betala, exempelvis:

Forrattningskostnader (helst definierat vilka atgarder)
Anslutningsavgifter for VA, el etc.

Kostnader for att bygga anlaggningar

. ataganden om att betala eller inte krdva ersattningar, exempelvis:
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Inte krdva ersattning for upplatelse av mark till ga/ servitut pa exploatorens
mark
Betala ersattning for upplatelse av ga/servitut pa annans mark

. tidplan for utbyggnad av de anlaggningar som avtalet omfattar

. om exploatoren ska stélla en sdkerhet for ataganden enligt avtalet (t.ex. borgen,
bankgaranti, pantratt eller féretagshypotek)

. om det finns flera exploatoérer — ansvarsférdelningen mellan dem

Vid beskrivningen av dessa punkter behdver kommunen se till bade avtalsparternas och
allmanhetens intressen.
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MARKANVISNING

Markanvisningens huvudsakliga innehall ska redovisas i planbeskrivningen.

Redovisning Avtal kan
av innehall tecknas

Diskussionsfrdga: Ar det vanligt att avtal om markanvisningar tecknas efter att
detaljplanen fatt laga kraft?

Av PBL framgar som tidigare namnt vad kommunen ska redovisa i samradsskedet. Precis som for
exploateringsavtal innebar det att det redan i samradsskedet ska finnas en redovisning av
markanvisningens huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att avtal ska skrivas.

Vid markanvisningar finns inte samma krav pa samordning i tiden som vid exploateringsavtal.
Har kan det slutliga avtalet ingas efter att detaljplanen antagits. Det férekommer ocksa att
férhandlingarna om markanvisningen pabérjas senare an samradet om detaljplanen.

Diskussionsfraga: Ar det vanligt att avtal om markanvisningar tecknas efter att detaljplanen fatt
laga kraft?

(Kalla: Sidan 48 i Prop. 2014/15:122 Nya steg for en effektivare plan- och bygglag och 6kad
rattssakerhet for verksamhetsutovare vid omgivningsbuller)
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LANTMATERIET

REDOVISNING AV INNEHALLET VID MARKANVISNING

Viktigt for allmanhetens insyn att redovisning sker

Principiellt sett samma krav som vid exploateringsavtal, men:

Om forhandlingar om avtal om markanvisning paborjas efter antagande:
* tillrackligt att kommunen redovisar sin avsikt att inga ett markanvisningsavtal
* intentioner om vad detta avtal avses innehalla

* informationen i planbeskrivningen kan da i vissa delar ha samma innehall som
kommunens riktlinjer om markanvisning enligt 2 § markanvisningslagen

* tydliggor att de villkor m.m. som redovisas under samradet och i
planbeskrivningen ar preliminara och att genomforandet aven kan komma att ske
pa annat sitt an vad som redovisas under planprocessen.

Nar det galler markanvisningar ar det framforallt viktigt att redovisningen sker for att
allmanheten ska fa insyn i kommunens arbete med markanvisningar. Principiellt sett ar det
samma krav pa redovisningen som vid exploateringsavtal.

Men i de planarbeten diar kommunen paborjar férhandlingar om markanvisning efter antagande
bor det vara tillrackligt att redovisa avsikten att ingd markanvisningsavtal och vad avtalet avses
innehalla. Redovisningen kan i dessa situationer i vissa delar ha samma innehall som
kommunens riktlinjer om markanvisning (enligt 2 § markanvisningslagen). Det ar viktigt att
kommunen i dessa situationer ar tydlig med att markanvisningen kan komma att fa ett annat
innehall an vad som redovisas i planbeskrivningen.

(Kalla: Sidan 48 i Prop. 2014/15:122 Nya steg for en effektivare plan- och bygglag och 6kad
rattssdkerhet for verksamhetsutovare vid omgivningsbuller)
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LANTMATERIET

REDOVISNING AV KONSEKVENSER

Kan redovisas tillsammans med ovriga genomforandekonsekvenser

Generellt sett samma krav pa redovisning oavsett huvudmannaskap

Exempel pa direkta konsekvenser av att planen genomfors med stdd av exploateringsavtal ar
vid kommunalt huvudmannaskap:

* att exploatoren betalar for utbyggnad av allman plats utan att reglerna kring ersattning for
gatukostnader behover tillampas

* om exploatdren gar i konkurs eller vid tvist om avtalets
innehall kan den kommunala budgeten eller eventuella
ovriga fastighetsigares ekonomi paverkas

* vid tvist om avtalets innehall kan kommunen tvingas betala
ersattning for inlosen av allman plats trots att det av
exploateringsavtalet framgar att ingen ersattning ska betalas

Forutom redovisning av avtalens huvudsakliga innehall ska det av planhandlingarna dven framga
vilka konsekvenserna ar av att detaljplanen genomférs med stéd av ett eller flera sadana avtal.
Vi 6vergar darfor till hur redovisningen av konsekvenserna bor ske.

Konsekvenserna av att exploateringsavtal ingas eller att markanvisning genomfoérs behover inte
redovisas separat i planbeskrivningen utan kan framga i redovisningen av Ovriga
genomférandekonsekvenser for fastighetsagare och andra berorda.

Beroende pa om huvudmannaskapet ar kommunalt eller enskilt blir konsekvenserna olika.
Generellt gdller dock samma krav pa redovisningen.

Beroende pa hur exploateringsavtalet ar utformat kan dessa exempel pa direkta konsekvenser

uppkomma nar planen genomfors med stod av exploateringsavtal nar det ar kommunalt

huvudmannaskap:

: att exploatoren betalar for utbyggnad av allman plats utan att reglerna kring ersattning for
gatukostnader behdver tillampas

(Grundtanken i PBL dr att utbyggnad av gator med kommunalt huvudmannaskap ska finansieras

genom gatukostnader. Nér det i samband med en detaljplanen dér gator Idiggs ut som allmdén

plats tecknas ett exploateringsavtal som innebdr att exploatéren ska bekosta anléggandet av

gator, sd innebdr det att 6vriga fastighetsdgarna i omrdde kan férvéinta sig att slippa betala for

utbyggnad av gator som skulle kunna pdféras dem genom en gatukostnadsutredning.)

. om exploatoren gar i konkurs eller vid tvist om avtalets innehall kan den kommunala
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budgeten eller eventuella dvriga fastighetsdgares ekonomi paverkas
(Skulle exploatéren av ndgon anledning inte kunna uppfylla sina dtaganden, vid ex. konkurs eller
tvist om avtalets innehdll, dr det kommunens ansvar att jordningstdlla allmdnna platser med
kommunalt huvudmannaskap. Fér sddana anléggningar som kan finansieras via gatukostnader
kan fastighetsdgare bli dlagda att bekosta anldggningar. Om kommunen inte vdljer att tillimpa
bestimmelser om gatukostnader mdste skattemedel anvéndas. Fér sddana anldggningar som inte
kan finansieras via gatukostnader mdste kommunen anvinda skattemedel.)

* vid tvist om avtalets innehall kan kommunen tvingas betala ersattning fér inlésen av allméan
plats trots att det av exploateringsavtalet framgar att ingen ersattning ska betalas
(Generellt sett dr det Idmpligt att IGta 6verenskommelser om fastighetsbildningsatgdrder hanteras
i en separat handling och inte bakas in i sjélva exploateringsavtalet. Overenskommelse om
forrdttningsatgdrder ér en processhandling som endast gdller om en férréttning pdgdr. Som en
separat handling, sa kan den Iémnas in till Lantmdteriet och kopplas till en férréttning. Hanteras
istdllet innehdllet, t.ex. om ersdttning fér éverféring av allmén plats, som ett villkor i
exploateringsavtalet mdste bdda parter i forréttningen yrka att villkoret ska gdlla som en
6verenskommelse fér att den ska gdlla i férréttningen. | annat fall mdste Lantmditeriet utreda
ersdttningsfragan och besluta om ersdttningens storlek enligt lagstiftningens regelverk utan att ta
hénsyn till villkoret i avtalet. Det dr ocksa viktigt att s6ka om férréttning i ndra anslutning till att
6verenskommelsen har skrivits under fér att den ska gdlla.)
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LANTMATERIET

REDOVISNING AV KONSEKVENSER

Enskilt huvudmannaskap innebar ofta storre ekonomiska konsekvenser for enskilda
fastighetsagare vilket gor att redovisningen ofta behover vara mer detaljerad i sadana
detaljplaner.

Exempel pa direkta konsekvenser av att planen genomfors med stdd av exploateringsavtal ar
vid enskilt huvudmannaskap:

* att eventuella ovriga fastighetsagare slipper kostnader:
— for utbyggnad av allmanna platser och VA
— for ersattning till exploatoren som markagare nar ga for allmanna platser och VA bildas
* att fastighetsdgarnas kostnader for drift och underhall av

allman plats kan paverkas om anlaggningarna enligt avtalet
ges lagre eller hogre standard an ortens sed.

* om exploatdren gar i konkurs eller vid tvist om avtalets
innehall kan fastighetsagarnas ekonomi paverkas

Som tidigare namnts galler generellt samma krav pa redovisningen av konsekvenserna oavsett
om det galler kommunalt eller enskilt huvudmannaskap. Enskilt huvudmannaskap innebar dock
ofta storre ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare vilket gor att redovisningen
behdver vara med detaljerad i sddana detaljplaner.

Beroende pa hur exploateringsavtalet ar utformat kan dessa exempel pa direkta konsekvenser
uppkomma nar planen genomfors med stdd av exploateringsavtal nar det ar enskilt
huvudmannaskap:

. att eventuella 6vriga fastighetsdgare inom ett planomrade kan forvanta sig att slippa
betala kostnader for utbyggnad av gator, andra allménna platser och VA som en exploator
i ett exploateringsavtal har atagit sig att bekosta.

(Huvudregeln i ett planomrddet med enskilt huvudmannaskap dr att gemensamma anléggningar

ska genomféras med bildande av gemensamhetsanldggning enligt anléiggningslagen. Enligt

anldggningslagen ska kostnader férdelas for utférande av anldggningar utifran vilken nytta varje

fastighet har av anldiggningen. Kostnaderna fér drift an en anldggning ska enligt

anldggningslagen férdelas utifrén hur mycket varje fastighet kommer att anvénda

anldggningen.)

. att nar ga bildas for allménna platser och VA slipper de ocksa att betala ersattning for
markupplatelsen till exploatoren for de omraden exploatéren ager (férstds endast om
detta ingdr i avtalet)

. att fastighetsagarnas kostnader for drift och underhall av allméan plats kan paverkas om
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anlaggningarna enligt avtalet ges lagre eller hogre standard an ortens sed.

. om exploatoren gar i konkurs eller vid tvist om avtalets innehall kan fastighetsdgarnas
ekonomi paverkas pa sa satt att de kan tvingas betala hela eller delar av kostnaden for
utbyggnad av gator, andra allmdnna platser och VA samt tillhérande foérrattningskostnader
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LANTMATERIET

REDOVISNING AV KONSEKVENSER

Exempel pa direkta konsekvenser av att planen genomfors med stdd av exploateringsavtal ar
vid utbyggnad av vatten- och avloppsanldggningar (VA):
* ingen eller lagre anslutningsavgift for VA

* om exploatoren gar i konkurs eller vid tvist om avtalets innehall,

o kan kommunen fa betala for utbyggnad av VA och fastighetsagarna fa betala full
anslutningsavgift (inom kommunalt verksamhetsomrade)

o kan fastighetsagarna fa betala for utbyggnad av VA och eventuella anslutningsavgifter
till VA-natet (utanfor kommunalt verksamhetsomrade)

Diskussionsfraga: Ar det svdrt att redovisa konsekvenserna?

Oavsett huvudmannaskap utgor utbyggnad av vatten- och avloppsanlaggningar ofta en stor
kostnad och ett omfattande arbete i samband med genomférandet av en detaljplan. Det ar
darfor viktigt att tydliggora exploateringsavtalets konsekvenser i dessa delar.

Exempel pa direkta konsekvenser av att planen genomférs med stod av exploateringsavtal ar vid
utbyggnad av VA:

. att ingen eller lagre anslutningsavgift for VA ska tas ut i sddana fall dar exploatoren ska
bygga ut och lamna 6ver VA-ledningarna till kommunen/VA-bolaget
. om exploatoren gar i konkurs eller vid tvist om avtalets innehall,
o inom kommunalt verksamhetsomrade fér VA finns det en risk att kommunen kan

tvingas betala hela eller delar av kostnaden for utbyggnad av VA och att
fastighetsdgarna far betala full anslutningsavgift.

o utanfér kommunalt verksamhetsomrade for VA finns det en risk att
fastighetsagarna kan tvingas betala hela eller delar av kostnaden for utbyggnad av
VA samt eventuella anslutningsavgifter till VA-natet.

Diskussionsfréga: Ar det svdrt att redovisa konsekvenserna?
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LANTMATERIET

VAD KAN LANTMATERIET HJALPATILL MED

* Goda exempel
* Radgivning/bollplank under samradsskedet
* Yttranden i planprocessen

Goda exempel i materialet
radgivning/bollplank under samradsskedet
Yttranden i planprocessen

Lantmdteriet kan inom ramen fér plansamrddet komma med konstruktiva férslag fér att Gtgdrda
de brister som upptdckts. Det ingdr ocksd som en del i plansamrddet att vara bollplank i
genomférandefragor. Radgivningsskyldigheten dr dock inte sd Idngtgdende att Lantmdteriet har
skyldighet att inom ramen fér samrddet hjdlpa kommunen med att mer i detalj utforma
bestimmelser eller planhandlingar och géra utredningar, berékningar etc. Det dr alltid
kommunen som planmyndighet som ansvarar fér planens utformning.

Uppgiften att ge rad innebdr att Lantmdteriet pa eget initiativ ska aterkoppla till kommunen ifall
Lantmditeriet, enligt vad som redovisas i planbeskrivningen, bedémer att ett férslag till
exploateringsavtal strider mot bestimmelserna om vad ett exploateringsavtal far innehdlla.
Aterkopplingen sker vanligen som en del i samrddssvaret.

Om det rér sig om vissa mer omfattande insatser som ligger utanfér Lantmdteriets lagstadgade
samrddsroll kan Lantmditeriet i vissa fall medverka i form av ett uppdrag som vi tar betalt for.
Lantmdteriet dr till skillnad fran ndr det gdller férrdttningar och radgivning inte dr skyldig att
ta/utféra uppdrag, dérfér kan Lantmdteriet tvingas att avstd fran ett uppdrag av resursbrist.

Kdllor:
Lantmdterimyndighetens roll i planprocessen — Handbok 5 kap. 15 och 22 a §§ PBL
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Insikten: / Fastighetsbildnings arbetsstod / Sakomrdden / Plan- och bygglagen /
Plangranskarrollen / Vilket stéd ska Lantmdteriet ge i planprocessen?
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