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Forord

Denna rapport utgor Boverkets slutrapportering av regeringsuppdraget att
ta fram en vigledning for arbete med exploateringsavtal, L12023/03246.
Uppdraget utfors genom publicering av vigledningstexter pd Boverkets
webbplats, PBL kunskapsbanken. I rapporten redovisar Boverket dvergri-
pande innehallet i den vdgledningen som publicerats. Rapporten har tagits
fram av projektledare Karolina Andersson, planeringsarkitekterna Klara
Falk, Therese Byheden och Rebecka Sandelius samt jurist Fredrik Hans-
son. Frida Jonsson har varit ansvarig enhetschef.

Karlskrona juni 2024

Yvonne Svensson
stf. generaldirektor
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Sammanfattning

Sammanfattning

I september 2023 fick Boverket i uppdrag av regeringen att ta fram en
vigledning for arbete med exploateringsavtal enligt plan- och bygglagen
(2010:900), PBL.

Uppdraget har resulterat i tolv nya texter pa PBL kunskapsbanken. Dessa
texter behandlar bland annat vad som far regleras i ett exploateringsavtal,
overprovning och tvist rorande exploateringsavtal samt kommunala rikt-
linjer om exploateringsavtal.

Vigledningen riktar sig till kommuner, byggherrar och fastighetsigare
samt myndigheter som berors av exploatering med anledning av plange-
nomforande. I arbetet med framtagandet av véagledning har Boverket dér-
for stimt av det planerade innehéllet med dessa malgrupper.

Vigledningen kan anvéndas vid avtalsforhandlingar om genomforande av
en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller fastighetségare.

Vigledningen bygger i huvudsak pa den lagreglering som finns i PBL
och forarbeten som finns till denna lag. Vid framtagandet av ett exploate-
ringsavtal kan ytterligare vigledning inom andra omraden vara nédvin-
dig.
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Om regeringsuppdraget

Om regeringsuppdraget

I september 2023 fick Boverket i uppdrag av regeringen att ta fram en
vigledning for arbete med exploateringsavtal enligt plan- och bygglagen
(2010:900), PBL. I uppdraget ingick att tydliggora vilka atgidrder som en
byggherre eller en fastighetsigare far aldggas att bekosta och hur kostna-
derna ska fordelas mellan olika aktorer.

Vigledningen ska enligt uppdraget kunna anvéndas vid avtalsférhand-
lingar om genomf6rande av en detaljplan och om medfinansieringsersatt-
ning mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsigare avse-
ende mark som inte dgs av kommunen. Vigledningen ska dock inte avse
avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig transportin-
frastruktur.

Bakgrund

I PBL finns en definition av och regler om exploateringsavtal. Regle-
ringen syftar till att skapa en forutsebar planerings- och genomforande-
process som kan leda till en béattre balans mellan avtalsparterna, insyn och
forstaelse for allménheten samt bidra till en effektivare samhéllsbyggnad
i Sverige.

Exploateringsavtal vilar pa bade civilréttsliga och offentligrittsliga regler.
Mgjligheter och begrénsningar inom bada regelomrddena maste séledes
beaktas vid framtagande av exploateringsavtal. PBL innehéller bland an-
nat bestimmelser om vilka skyldigheter kommuner har om antagande av
kommunala riktlinjer for exploateringsavtal och vilka dtagande som en
byggherre far ges i ett exploateringsavtal géllande att vidta eller finansi-
era atgarder.

Regeringen beskriver i uppdraget att avsaknaden av vigledning pa na-
tionell niva géllande tillimpning av regler om exploateringsavtal medfor
att det forekommer olika tolkningar pa lokal niva. Regeringen hénvisar
aven till byggherrar som framfort att det ar svart att forutse vilka krav
som kommuner kan komma att stélla, vilket gor det svart att planera for
framtida utbyggnadsprojekt. Att olika kommuner har olika férhandlings-
rutiner och tilldimpar olika principer for innehéllet i exploateringsavtal
forsvarar ytterligare.

En viégledning for arbete med exploateringsavtal skulle innebéra ett vik-
tigt stod for avtalsparter och berérda fastighetsdgare, myndigheter, fore-
tag, organisationer och allménheten.
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Om regeringsuppdraget

Malgrupper

Vigledningen riktar sig fradmst till kommuner, byggherrar och fastighets-
dgare samt myndigheter som berdrs av exploatering med anledning av
plangenomforande.

Metod

Underlaget till vigledningen har tagits fram och granskats av konsulter.
Underlaget har sedan bearbetats till vigledningstexter av en arbetsgrupp
pa Boverket bestdende av sakexperter samt slutgranskats av jurist.

Boverket har under genomforandet av uppdraget haft moten med flera
olika intressenter. Vid dessa moten informerade Boverket om den plane-
rade végledningen och gav de medverkande mojlighet att limna syn-
punkter pé vad végledningen borde innehalla. Till mdtena bjods represen-
tanter in fran Trafikverket, Lantmaiteriet, Sveriges geologiska undersok-
ning, Naturvardsverket, Luftfartsverket, Sjofartsverket, Myndigheten for
samhéllsskydd och beredskap, Skatteverket, Upphandlingsmyndigheten,
Foreningen Sveriges Stadsbyggares Mark & exploateringskommitté, VA
SYD, Svenskt vatten, Energiforetagen Sverige, Sveriges Kommuner och
Regioner, Svenskt Néringsliv och Foretagarna.

Till motena bjods dven ett urval av lansstyrelser, kommuner och kommu-
nala va-huvudmaén in. De som valde att medverka var lénsstyrelserna i
Uppsala och Stockholm, Malmo och Lunds kommuner utifrain MEX per-
spektivet, Vixjo kommun som va-huvudman och Kalmar som kommunal
lantméterimyndighet.

OBOS, Riksbyggen, JM, Heimstaden, Sveriges allmédnnytta, Fastighetsa-
garna, Byggforetagen och Byggherrarna bjods in som representanter for
byggherrarna.

Boverket



Vagledningen

Vagledningen

Den végledning som tagits fram inom uppdraget dr tolv nya texter om ex-
ploateringsavtal som publiceras pa Boverkets webbplats, PBL kunskaps-
banken. Végledningen vénder sig frémst till kommuner och byggherrar
som &r parter i ett exploateringsavtal. Vigledningen tar upp vad ett explo-
ateringsavtal kan omfatta med utgdngspunkt i PBL men visar dven pa
gransdragningar i annan lagstiftning.

Vigledningen beskriver vad ett exploateringsavtal kan och far innehalla
samt vad det inte far innehalla. Begreppen vidta och finansiera behandlas
sirskilt liksom kraven pa nddvindighet och nytta. Aven dverklagande
och tvist gillande exploateringsavtal lyfts liksom kommunala riktlinjer
om exploateringsavtal.

Vigledningen bygger i huvudsak pé den lagreglering som finns i PBL
och forarbeten som finns till denna lag. Fa rittsavgoranden finns vilket
ger en begridnsad mojlighet att gora réttsliga stillningstaganden. Innehal-
let i ett exploateringsavtal &r ofta beroende av fler rattsomraden &n PBL.
Detta innebdr att ytterligare viagledning inom andra omraden kan vara
nddvéndiga vid framtagandet av ett exploateringsavtal.

Vigledningen innehéller dven vissa praktiska exempel pé reglering som
ar vanligt att hantera genom exploateringsavtal.

Vigledningstexterna nedan redovisar hur texterna ser ut vid tidpunkten
for Boverkets dverlaimnande av regeringsuppdraget. Lénkar (bla text) till
bestdammelser, hdnvisningar till annan webbsida pa Boverkets webbplats
eller extern webbplats gér inte att anvénda i denna rapport. Véigledningen
kan komma att uppdateras. For aktuell viagledning, se PBL kunskapsban-
ken.

Vigledningen finns publicerad pa PBL kunskapsbanken p& Boverkets
webbplats: https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/plane-

ring/detaljplan/detaljplanens-genomforande/exploateringsavtal/ (Himtat
2024-06-26.)
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1 — Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ir ett avtal om genomférande av en detalj-
plan. Det reglerar ansvarsforhillanden mellan en kommun och en
byggherre nir marken inte igs av kommunen. Eftersom exploate-
ringsavtalet hanterar fragor som ror genomforandet av en detaljplan
ska avtalet inte reglera vare sig plankostnader eller fragor gillande
drift och underhéll av fardigstillda anliggningar.

Definitionen av exploateringsavtal

Enligt plan- och bygglagen (2010:900), PBL, &r ett exploateringsavtal
ett avtal om genomfdrande av en detaljplan och om medfinansieringser-
sittning mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetségare av-
seende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en kom-
mun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

1 kap. 4 § PBL

Avtalets parter

Ett exploateringsavtal ingas mellan en kommun och en byggherre eller
mellan en kommun och en fastighetsdgare. Med byggherre avses den som
for egen rakning utfor eller later utfora projekterings-, byggnads-, riv-
nings- eller markarbeten. Med fastighetségare avses den som é&r civilrétts-
lig dgare till berord fastighet.

1 kap. 4 § PBL

Vanligen ingés exploateringsavtal mellan kommunen och en byggherre.
Byggherren ir ofta ocksa fastighetsdgare. Huruvida kommunens motpart
ar en byggherre eller en fastighetsigare saknar betydelse vid tillimpning
av bestimmelserna om exploateringsavtal i PBL. I vigledningen be-
ndmns darfor den som kommunen sluter avtal med genomgaende som
byggherren.

Ett exploateringsavtal kan omfatta fler parter &n kommunen och en bygg-
herre. Det géller till exempel om flera byggherrar 4ger mark inom ett
planomrade. Kommunen kan da vilja att antingen inga ett exploaterings-
avtal, i form av ett flerpartsavtal, omfattande flera byggherrar, eller inga
separata exploateringsavtal med var och en av byggherrarna.

Oberoende av om avtalet &r med en enskild byggherre eller ett flerparts-
avtal sé kan den enskilde byggherren i avtalet vad avser krav fran kom-
munen enbart dta sig ansvar for atgarder som for denne uppfyller de krav
pa nodvindighet och nytta som krivs enligt lagen. Byggherrarna kan sé-
ledes inte éta sig ett solidariskt ansvar for detaljplanens genomforande. |
flerpartsavtal &r det darfor viktigt att ansvaret tydligt fordelas mellan
byggherrarna. (jfr HD 1981-01-29 mal nr T324-76/NJA 1980 s. 1)
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6 kap. 40 § PBL

Ett effektivt plangenomforande kan vara beroende av att kommunens och
byggherrens forhallande till andra aktorer regleras. Om det sker inom ra-

men for exploateringsavtalet eller genom ett separat avtal far avgoras uti-
fran forhallandena i den enskilda situationen. En aktér som ofta &r berdrd
ar exempelvis det kommunala va-bolaget.

Vad far regleras i exploateringsavtal

Enligt PBL far ett exploateringsavtal avse exploateringsbidrag och medfi-
nansieringsersittning. De dtgérder som regleras ska vara nddvindiga for
att detaljplanen ska kunna genomforas och byggherrens atagande ska sta i
rimligt forhéllande till dennes nytta av planen.

6 kap. 40 § PBL

Atgirdsansvar

Exploateringsbidrag

Enligt PBL far ett exploateringsavtal avse dtagande for en byggherre eller
en fastighetsdgare att vidta eller finansiera atgarder for anldggande av ga-
tor, vigar och andra allménna platser och av anldggningar for vattenfor-
sOrjning och avlopp samt andra atgérder. Samtliga atgérder som byggher-
ren atar sig att vidta eller finansiera kallas for exploateringsbidrag.

De anlédggningar som byggherren ska vidta eller finansiera och som ska
dgas av kommunen kan vara placerade pa allmén plats, inom markreser-
vat pa kvartersmark eller utanfor planlagt omréde.

Utdver att reglera byggherrens ansvar for exploateringsbidrag kan ett ex-
ploateringsavtal ocksa reglera andra forhallanden parterna emellan som
underléttar genomforandet. Ett exempel pa detta kan vara vem som ska
ansoka om lantmaéteriforrattning.

6 kap. 40 § PBL

Vidta eller finansiera atgirder

Medfinansieringsersattning

Ett exploateringsavtal far reglera att byggherren ska utge medfinansie-
ringsersittning till kommunen. Medfinansieringsersittning definieras som
den ersittning som en byggherre eller en fastighetségare i samband med
genomforande av en detaljplan atar sig att betala for en del av en kom-
muns kostnad for bidrag till byggande av en viss vig eller jirnvidg som
staten eller en region ansvarar for.

1 kap. 4 § PBL
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Vagledningen

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersittning, under for-
utséttning att den vég eller jarnvig som kommunen bidrar till medfor att
den fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas
oka i vérde.

6 kap. 40 § PBL

Medfinansieringsersittning

Nodvandighet och nytta
De atgérder som byggherren étar sig att svara for genom exploateringsbi-
drag ska vara ndodvéndiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

For att en atgérd ska vara nodvéndig for en detaljplans genomforande
maste det finnas ett orsakssamband, direkt eller indirekt, mellan det be-
hov som behover uppfyllas for att bebyggelsen ska bli lamplig i detaljpla-
nen och de allméinna anldggningar som atgérden avser. Utover ett orsaks-
samband maéste atgirden ocksa vara nodvindig for detaljplanens genom-
forande. Med nddvéndig menas att dtgéirden absolut krévs och inte kan
underlatas for att detaljplanen ska gé att genomfora.

De dtaganden som byggherren tar pa sig i exploateringsavtalet ska sta i
rimligt forhallande till dennes nytta av detaljplanen. Det récker alltsé inte
med att vart och ett av atagandena klarar nédvandighetsrekvisitet utan de
behover dven uppfylla ett nyttorekvisit. Det innebér att de samlade &ta-
gandena dven ska vigas mot byggherrens nytta av planen och beddmas
vara rimliga.

6 kap. 40 § PBL
Krav pd nddvandighet

Krav pé nytta

Vad far inte regleras i exploateringsavtal

Det finns direkta och indirekta begransningar av vad ett exploateringsav-
tal far reglera. I bestimmelserna om exploateringsavtal i PBL finns di-
rekta begridnsningar uttryckta, men vad som dr mdjligt att reglera i ett ex-
ploateringsavtal styrs dven av de begrdnsningar som finns i 2 och 4 kap.
PBL. Vidare maste hinsyn dven tas till andra lagar som begransar kom-
munens avtalsmojligheter.

Uttryckliga begransningar

Kommunens stod for att genom avtalsvillkor stilla krav pa vad byggher-
ren ska 4ta sig dr begrinsade. Ett exploateringsavtal far inte innehélla ata-
gande for en byggherre att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for
vérd, utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag

12
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att tillhandahalla. Ett exploateringsavtal far som huvudregel inte heller
avse atgirder som har vidtagits fore avtalets ingdende.

6 kap. 41-42 §§ PBL.

Begrinsningar avseende exploateringsavtal

Gestaltningsfragor

Hur kvartersmarken far bebyggas regleras i detaljplanen genom planbe-
stimmelser. Det forekommer att kommunen vill reglera gestaltning och
utformning av bebyggelsen pé kvartersmark i exploateringsavtal. Kom-
munens mdjlighet att avtala om &taganden for byggherren genom villkor i
exploateringsavtal begrinsas till dtgérder som &dr nddvindiga for detalj-
planens genomforande. Kommunen kan alltsé varken med stdd av gene-
rella bestimmelser i PBL eller genom de specifika bestimmelserna om
exploateringsavtal kréva att byggherren genom avtal ska ata sig att folja
till exempel gestaltningsprogram. Kommunens mdjlighet att stilla krav
pa sadant dtagande genom avtal begrinsas till markanvisningar, det vill
sdga ndr kommunen séljer eller uppléter mark for bebyggande till bygg-
herren. Kommunen &r dock begrénsad nér det géller mdjligheten att stélla
egna krav pa byggnadsverks tekniska egenskaper.

Forbud mot egna kommunala krav pa bygenadsverks tekniska egenskaper

Begransningar i annan lagstiftning

Utover PBL sé har flera andra lagar betydelse for utformningen av explo-
ateringsavtal. Vid tecknande av avtalen behdver dven hiansyn tas till ex-
empelvis kommunallagen (2017:725), lagen (2016:1145) om offentlig
upphandling och EU:s regler om statsstod.

Bestdmmelser 1 annan lagstiftning

Byggherren i beroendestallning

Byggherren har inte négra juridiska medel att tvinga fram en planldgg-
ning. Kommunen har ett sé kallat planmonopol, vilket innebér att det &r
kommunen som avgdér om den mark som byggherren dger ska planliggas
och i sé fall nér och hur. Detta sitter byggherren i en beroendestéllning
gentemot kommunen.

1 kap. 2 § PBL

Kommunen fér inte utnyttja sin position for att forma byggherren att i ex-
ploateringsavtal ata sig ett ansvar som stréacker sig ldngre dn vad lagstift-
ningen tillater. Ett sddant agerande fran kommunens sida skulle kunna
leda till att hela eller delar av exploateringsavtalet vid en prévning i dom-
stol blir ogiltigt. (jfr HD 1981-01-29 mal nr T324-76/NJA 1980 s. 1)

1 kap. 9 § regeringsformen
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5 § forvaltningslagen

29 § avtalslagen

Kommunala riktlinjer for exploateringsavtal
Om kommunen avser att ingé exploateringsavtal, ska kommunen anta
riktlinjer som beskriver utgangspunkter och mal for sddana avtal.

6 kap. 39 § PBL

Riktlinjerna &r vigledande och syftet med riktlinjerna &r att byggherrar
ska ha mojlighet att bedoma de ekonomiska konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal.

Riktlinjerna ska vara generella och inte reglera ett visst exploateringsav-
tal eller en viss detaljplan. Om forutsittningarna skiljer sig i olika delar
av kommunen kan riktlinjerna differentieras utifrén detta.

For att byggherren ska kunna forutse vilka ekonomiska konsekvenser
tecknandet av ett exploateringsavtal fér ska riktlinjerna ange grundlég-
gande principer for fordelning av kostnader och intékter for genomforan-
det av detaljplaner. Riktlinjerna anger vilket ansvar byggherren normalt
sett far for genomforandet av allménna anldggningar och i vilken mén
kommunen avser att bidra till finansieringen av allménna anléggningar.
Riktlinjerna kan dven ange hur kostnaderna fordelas mellan byggher-
rarna, for de fall flera byggherrar ska bidra till finansieringen av samma
anldggning.

Forekommer omradden med etappvis utbyggnad dar byggherrar i nya de-
taljplaner forvéntas finansiera redan utforda anldggningar bor det framgé
av riktlinjerna.

Om kommunen avser att fora kostnaderna vidare till byggherrar genom
medfinansieringsersittning ska dven det framgé av riktlinjerna, likasé en-
ligt vilka principer som medfinansieringsersattning avses fordelas mellan
byggherrarna.

6 kap. 39 § PBL

Riktlinjer for exploateringsavtal

Overklagande och tvist

Kommunens beslut att anta riktlinjer for exploateringsavtal eller beslut att
ingé ett exploateringsavtal kan, av alla medlemmar i kommunen, 6verkla-
gas till forvaltningsrétten. Ett sidant 6verklagande gors enligt den ord-
ning som géller {or laglighetsprovning.

13 kap. 1 § PBL
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13 kap. 1-2 §§ kommunallagen

Om &verklagandet bifalls upphivs beslutet, helt eller delvis. Ndgon moj-
lighet att ersétta det fattade beslutet med ett annat har inte domstolen. Om
overklagandet slutligt avslas far beslutet laga kraft.

Exploateringsavtal &r civilrittsliga avtal med offentligrittsliga inslag.
Tvist mellan avtalsparterna om avtalets verkningar provas av allmén
domstol. Vid provningen géller de principer och regler som ockséa annars
tillimpas pa avtalsrittens omrade.

Overklagande och tvist

Enskilt huvudmannaskap

Kommunen kan inga exploateringsavtal med byggherrar dven i fraga om
genomforande av detaljplaner med enskilt huvudmannaskap for allmianna
platser. (jfr prop. 2013/14:126 sid. 171)

Kommunen &r inte ansvarig for att utfora allmén plats med enskilt huvud-
mannaskap. Genom ett exploateringsavtal for en detaljplan med enskilt
huvudmannaskap liaggs utforandeansvaret pa byggherren i stéllet for de
framtida fastighetsdgarna.
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2 — Att vidta eller finansiera atgarder
Ett exploateringsavtal kan reglera bade vidtagande och finansiering
av atgirder for detaljplanens genomférande.

Att vidta eller finansiera atgarder
Ett exploateringsavtal far enligt plan- och bygglagen (2010:900), PBL,
avse atagande for en byggherre att vidta eller finansiera atgérder.

6 kap. 40 § PBL

Béde finansiering och vidtagande kan regleras i samma exploateringsav-
tal. Exempelvis kan en byggherre forst finansiera kommunens arbete med
att ta fram projekteringshandlingar, for att sedan vidta anlédggningsar-
beten.

Samtliga atgarder som byggherren atar sig att vidta eller finansiera kallas
for exploateringsbidrag.

Vidta atgarder

Att en byggherre ska vidta atgérder innebér att denne aktivt ska agera och
verkstdlla de arbeten som krévs for att de anldggningar som regleras i ex-
ploateringsavtalet ska komma till stind. Nér byggherren har utfort an-
laggningarna ska de dverlatas till kommunen.

Kommunen behdver i villkor i exploateringsavtalet precisera vad bygg-
herren ska éta sig att utfora, det vill sdga vilka anldggningar samt till vil-
ken standard och kvalitet. Utférandet behover preciseras i sddan grad att
kommunen pa ett effektivt sétt kan folja upp att arbetena utfors pa ett i
enlighet med avtalet korrekt sitt. De utredningar som har tagits fram un-
der detaljplaneprocessen kan utgdra en grund for kravstéllningen. Kom-
pletterande utredningar kan behovas.

Vilka étgirder som kommunen vill att byggherren ska ata sig att vidta be-
ror pa detaljplanen, forekomsten av befintlig kommunalteknisk infra-
struktur och andra férhallanden pé platsen. Vad olika exploateringsavtal
behover reglera kan dérfor variera frén ett planomrade till ett annat.

Mervardesskatt, en kostnad nar byggherren vidtar
atgarder

Vid byggande av allménna anlidggningar tillkommer normalt sett mervér-
desskatt, moms, med 25 procent av beskattningsunderlaget pa mottagna
fakturor fran entreprenérerna som bygger.

Utldgg och vidarefakturering (pa Skatteverkets webbplats)

Mervirdesskattelag (2023:200) (pa Sveriges riksdags webbplats)
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Nir byggherren finansierar men kommunen utfor, eller later utfora, all-
maénna anldggningar har kommunen som utgangspunkt rétt till erséttning
for momsen fran Skatteverket enligt lagen (2005:807) om erséttning for
viss mervirdesskatt for kommuner, regioner, kommunalférbund och sam-
ordningsférbund som kommuner omfattas av, om erséttning for viss ingé-
ende moms. Samtidigt fakturerar kommunen normalt byggherren exploa-
teringsbidraget utan moms. Det beror pé att exploateringsbidraget nor-
malt sett inte anses utgora ersittning for en tjanst som kommunen utfor
mot byggherren. Detta far till f61jd att momsen péa de allménna anlégg-
ningarna vanligtvis inte blir en kostnad for byggherren.

Lag om erséttning for viss mervardesskatt for kommuner, regioner, kom-
munalforbund och samordningsforbund (pa Sveriges riksdags webbplats)

Nir i stillet byggherren utfor eller later utfora de allminna anlaggning-
arna beror byggherrens mojligheter att fa tillbaka eller kompenseras for
momsen dels pa vilken typ av verksamhet som byggherren bedriver, dels
pa om kommunen, i egenskap av mottagare av anldggningarna, har méj-
lighet att fa erséttning for momsen via lagen om ersittning for viss mer-
vérdesskatt for kommuner, regioner, kommunalforbund och samord-
ningsforbund, och dérefter véljer att vidarebefordra ersittningen till
byggherren.

Om byggherren helt eller delvis ska bedriva verksamhet som dr moms-
pliktig pé sin fastighet kan avdragsritt for hela eller delar av den inga-
ende momsen pa anldggningarna under vissa forhallanden foreligga
sasom for en allmén omkostnad i den verksamheten. Detta d& den inga-
ende momsen kan anses kopplad till beskattade transaktioner inom lan-
det.

Grundldggande om avdrag (pa Skatteverkets webbplats)

Uttagsbeskattning vid byggande i egen regi kommer i fraga nir en be-
skattningsbar person bedriver verksamheten i kombination med utatriktad
byggverksamhet, vilket innebar att byggnadsrorelsen dven tillhandahéller
tjénster &t andra. Uttagsbeskattningen kan omfatta bade egenproducerade
och upphandlade byggtjanster, och arbetena ska goras pa en egen fastig-
het. Fastigheten ska dessutom vara en tillgang i en byggnadsrorelse enligt
inkomstskattelagen (1999:1229). I s&dant fall har byggherren som ut-
géngspunkt avdragsritt for den ingéende skatten pa kostnaderna hénforlig
till anldggningarna. Eftersom byggherren inte ska anvénda de allménna
anldggningarna i momspliktig verksamhet, ar byggherren skyldig att re-
dovisa och betala sé kallad uttagsmoms nir anldggningarna ar fardig-
stillda. Detta neutraliserar i praktiken de gjorda avdragen for ingdende
moms.

27 kap 2 § och 4-7 §§ inkomstskattelagen
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Uttag i byggnadsrorelse (pa Skatteverkets webbplats)

I samband med att byggherren sedan dverlater fastigheten till kommunen
upprittar byggherren en uttagshandling dir uttagsmomsen for anlédgg-
ningarna anges, som byggherren har betalat eller ska betala med anled-
ning av arbetena pa fastigheten. Uttagshandlingen l&mnas till kommunen
som sedan under vissa forutséttningar kan f& motsvarande belopp ersatt
fran Skatteverket.

En vanlig avtalsmodell &r di att kommunen i exploateringsavtalet atar sig
en skyldighet att vidarebefordra beloppet, som senare kommer att framga
av uttagshandlingen, till byggherren som darmed far tdckning for den
moms denne har redovisat och betalat eller ska redovisa och betala in.

I de fall dir byggherren varken avser att bedriva momspliktig verksamhet
pa sin fastighet eller bedriver byggnadsrorelse, sa att uttagsbeskattning &r
mojlig, saknar denne avdragsratt for ingdende moms. Under sddana for-
hallanden blir darfor byggherrens initiala kostnader for utférande av all-
minna anldggningar uppemot 25 procent hdgre. Aven under dessa om-
standigheter finns emellertid mojlighet for byggherren att genom avtals-
villkor med kommunen tillgodogoéra sig den ingdende momsen hanforlig
till anldggningarna. Detta sker genom sa kallad justering. Byggherren
overlamnar da en justeringshandling till kommunen vid dverlatelse av
fastigheten. Med denna som grund kan den ingdende momsen justeras av
kommunen, varvid kommunen genom erséttningssystemet, i lagen om er-
séttning for viss mervérdesskatt for kommuner, regioner, kommunalfor-
bund och samordningsforbund, kan justera en tiondel av den ingdende
momsen per ar under en tiodrsperiod ridknat fran den dag anlédggningarna
har kunnat tas i bruk.

Justeringsperiod (pa Skatteverkets webbplats)

I de tvé sistndmnda fallen, géllande uttagsbeskattning respektive juste-
ring, medfor reglerna om mervirdeskatt att byggherren drabbas av moms-
kostnader som inte hade uppkommit om kommunen hade fakturerat
momsfria exploateringsbidrag, alltsd sddana som avser annat 4n tillhanda-
héllande av tjanster. Det dr dérfor viktigt att kommunen i sina riktlinjer
for exploateringsavtal redogdr for hur de avser att agera i frigor som har
betydelse for byggherrens mojlighet att fa kompensation av kommunen
for uttagsmoms eller ingdende moms, vid justering. Avsteg fran riktlin-
jerna utan objektiva skil kan strida mot likstéllighetsprincipen i kommu-
nallagen (2017:725).

2 kap. 3 § kommunallagen
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Att en byggherre ges mojlighet till kompensation for moms minskar i
motsvarande man dennes kostnader, vilket har betydelse vid tillimpning
av nyttorekvisitet.

Vigledning om hur momslagstiftningens bestimmelser bor tolkas och
tillimpas finns hos Skatteverket.

Finansiera atgarder
Att en byggherre ska finansiera atgérder innebér att kommunen utfor eller
later utfora atgérderna, men att byggherren helt eller delvis bekostar dem.

Samma typ av atgédrder som byggherren genom ett atagande i exploate-
ringsavtal skulle fa vidta kan denne pé motsvarande sétt i stéllet fa finan-
siera.

Kommunen kan inte, i ett exploateringsavtal, begédra att fa en viss del av
byggherrens vinst. Det kommunen kan begira dr att byggherren atar sig
att ticka kommunens kostnader, vilka byggherren kan finansiera genom
sin vinst.

Markatkomst

Efter att planen adr genomford ska kommunen dga mark som har lagts ut
som allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. Det 4r vidare 1&dmp-
ligt att kommunen dger den mark utanfor planomradet dir allménna an-
laggningar ska utforas eller sakrar ritt till marken genom servitut. Kom-
munen ska ocksé sékra tillgang till markreservat inom kvartersmark, vil-
ket normalt gors genom servitutsupplételse. De kostnader som f6ljer av
att markatkomsten behover 16sas kan inga i exploateringsbidraget.

Kommunens personalkostnader

Ett effektivt genomforande av detaljplanen ar beroende av att kommunen
bemannar projektet. Huruvida kommunens personalkostnader kan ingé i
exploateringsbidraget framgér inte av forarbetena till PBL, men det dr en
rimlig utgangspunkt att kommunen kan fora vidare ocksé personalkostna-
der givet att atgérderna &r nddvindiga for detaljplanens genomforande.
Personalkostnaderna handlar oftast om mark- och exploateringskompe-
tens, men kan dven rora andra kommunala resurser frdn exempelvis gatu-
och va-avdelningen. Bemannar kommunen projektet genom konsulter
kan dven kostnaden for dessa ingd, liksom for utredningar och andra ar-
beten som kommunen bestéller och har en kostnad for.

Kostnader som uppkommer fore avtalets ingaende

Ett exploateringsavtal far enligt huvudregeln i PBL inte avse ersittning
for atgérder som har vidtagits fore avtalets ingdende. Kostnader som f6l-
jer av en atgard som kommunen har vidtagit innan exploateringsavtalet
ingés kan kommunen alltsé inte fora vidare till byggherren med stod av
lagen. Huvudregeln har dock tva undantag.
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Det forsta undantaget avser medfinansieringsersittning. Kommunen kan
alltsa begira att byggherren ska ata sig att utge medfinansieringsersatt-
ning for en del av den kostnad som kommunen har haft innan exploate-
ringsavtalet ingds om kostnaden avser bidrag till stat eller region for byg-
gande av en viss vig eller jirnvig. Medfinansieringserséttning avser en-
bart kommunens kostnad till tickning for bidraget, inte kommunens per-
sonalkostnader for att forhandla eller administrera avtalet med stat eller
region.

Det andra undantaget avser detaljplaner som &r ett steg i en etappvis ut-
byggnad. I dessa fall kan kommunen begéra att byggherren atar sig kost-
nader for atgarder som redan har vidtagits vid avtalets ingdende.

6 kap. 42 § PBL

Ansvaret for finansiering kan regleras pa olika satt
Byggherrens finansieringsansvar kan avse ett fast belopp eller en faktisk
kostnad.

Den 6vre griansen for vad en byggherre kan behdva ata sig att finansiera
foljer av nddvindighets- och nyttorekvisiten i PBL. Den finansieringsmo-
dell som regleras i exploateringsavtalet maste beakta detta.

6 kap. 40 § PBL

Fast belopp

Byggherrens finansieringsansvar kan i exploateringsavtalet anges som ett
fast belopp. Kommunen har da genom avtalet avstatt fran att krava att
byggherren atar sig att betala faktisk kostnad. Om kostnaderna senare vi-
sar sig bli hogre 4n det avtalade beloppet kan kommunen dérfor inte
kréva ytterligare erséttning fran byggherren. Ett fast belopp innebér alltsa
att kommunen bér den ekonomiska risken for att dtgérderna blir dyrare én
forvéntat.

Om kostnaderna senare i stillet blir ldgre &n det avtalade beloppet kan
kommunen inte kréva att avtalet ska fullgoéras. Kommunens stod for att
kréva ersittning av byggherren grundar sig pé att kommunen har haft en
kostnad. Kommunen kan inte heller, i strid med exploateringsavtalet,
kréva ersdttning for andra kostnader som kommunen far med anledning
av detaljplanens genomforande &n sddana som foljer av avtalet. Har
byggherren ersatt kommunen med ett storre belopp dn vad kommunens
kostnader omfattar 4r kommunen pa grund av sjdlvkostnadsprincipen
skyldig betala tillbaka det 6verskjutande beloppet till byggherren.

2 kap. 6 § kommunallagen
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Om parterna har avtalat om att exploateringsbidrag ska utgd med ett fast
belopp, s& kan kommunen antingen fakturera byggherren i samband med
att kostnaden uppkommer eller i forskott. (jfr prop. 2013/14:126 sid. 158)

En enklare planprocess, prop. 2013/14:126 (pa Sveriges riksdags webb-
plats)

Om kommunen avser att tillimpa mojligheten att begéra forskott pa ex-
ploateringsbidrag i exploateringsavtal, sa ska det framga av kommunens
riktlinjer for exploateringsavtal.

6 kap. 39 § PBL

Nodviandighets- och nyttorekvisiten sitter den 6vre griansen for vad kom-
munen kan begéra att byggherren atar sig att finansiera. For att avgora
om rekvisiten dr uppfyllda maste de atgarder som finansieringen avser re-
dovisas. Ett exploateringsbidrag som bygger pa en generell erséttning till
kommunen, som exempelvis dr kopplad till byggherrens byggritt i brutto-
area, BTA, uppfyller inte lagens krav.

Lopande kostnad

Kommunen kan begéra att byggherren ska ersétta kommunens faktiska
kostnader. I praktiken innebér det att kommunen 16pande, ofta manads-
vis, fakturerar byggherren de kostnader som kommunen har upparbetat.
Pé sa sitt blir belastningen pa kommunens ekonomi begrinsad, eftersom
kommunen bara bar kostnaderna under en kort period. Kommunen kan
ocksa begira att byggherren ska ata sig att forskottera kommunens kost-
nader.

Kommunen behdver kunna redovisa grunden for kostnadsuttaget for
byggherren, det vill sdga att man haft kostnaden, att den varit nodvéndig
och att den dr skélig. Kostnader som inte &r specificerade i forhallande till
en viss atgard kan inte bedomas mot nodvandighetsrekvisitet och ar dar-
med inte tillatna.

6 kap. 40 § PBL

Om byggherren svarar for kostnaderna lopande bar byggherren risken for
att de faktiska kostnaderna blir hogre &dn berdknat. Om kostnaderna okar
och om efterfragan pa de byggritter som detaljplanen reglerar viker, s&
kan byggherrens mdjlighet att genomfora exploateringen begrénsas eller
helt omintetgdras. Byggherrens risk kan begriansas genom att kommunen
tar en del av risken. S& kan ske genom att i exploateringsavtalet reglera
ett takbelopp dér kommunen ansvarar for kostnader som 6verskrider
detta. S& kan ocksa ske genom att parterna delar pa de 16pande kostna-
derna utifran en viss kvot eller kopplat till vissa atgiarder. Sddan kvotdel-
ning kan avse alla 16pande kostnader eller de kostnader som overstiger ett
takbelopp.

21
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For att begriansa byggherrens risk kan dven parterna komma Gverens om
forutsattningar for att skjuta fram utbyggnaden av allménna anldggningar
en viss tid. Detta kan till exempel bli aktuellt om efterfragan pa det som
ska byggas minskar. En sddan flexibilitet i avtalet kan underlétta for par-
terna att komma dverens.

Hur riskférdelningen mellan kommunen och byggherren ska se ut i ex-
ploateringsavtalet behover bestimmas utifran relevanta omstiandigheter
for bada parter. Ju hogre risken ar, desto mer sannolikt dr det att kommu-
nen behover béra en del av den om kommunen vill att omrédet ska detalj-
planelidggas och genomforas.

Befintliga anlaggningar

Exploateringsavtal reglerar byggherrens ansvar att finansiera atgérder
som ska utforas. Kommunen kan bara begéra att byggherren ska ata sig
att finansiera atgarder som redan har vidtagits nir parterna ingar exploa-
teringsavtal om det avser medfinansieringsersittning eller en etappvis ut-
byggnad. Med etappvis utbyggnad menas att en detaljplan dr en av flera
planer i ett storre omrade som ska byggas ut. (jfr prop. 2013/14:126 sid.
158)

En enklare planprocess, prop. 2013/14:126 (pa Sveriges riksdags webb-
plats)

Om detaljplanen inte dr ett led i en etappvis utbyggnad kan kommunen
inte ta betalt for befintlig infrastruktur, sdsom gator och va-nit. Krivs an-
passningar, exempelvis nya péfarter eller dverforingsledningar, kan dessa
dock finansieras genom exploateringsbidrag.

6 kap. 42 § PBL

Kommunalt markagande

Kommunen 4ger i vissa fall den plats som ldggs ut som allmén plats re-
dan nér detaljplanen antas. Motsvarande kan gélla fér omraden utanfor
detaljplanen dir allminna anldggningar ska uppforas. Att 16sa mark-
atkomst blir da inte nddvandigt. Darmed uppkommer inte heller nigra
marklosenkostnader.

Hypotetiska kostnader

Kommunen bestdmmer vid planldggning var nodvéandiga anldggningar
ska placeras. Kommunen bestimmer ocksé i viss man om anldggningarna
ska vara enskilda eller allménna. Exempelvis kan kommunen utforma de-
taljplanen sé att ledningar kan placeras i markreservat pa kvartersmark el-
ler pa allmén plats. Att placera anldggningarna pa allmén plats frigér ytor
pa kvartersmarken, vilket kan ge utrymme for stérre byggratter. Kvarters-
marken kan ddrmed fa ett hogre varde.
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Att kommunen genom olika planldggningsalternativ kan 6ka byggherrens
vinst kan ha betydelse for bedomningen av nyttorekvisitet, eftersom
byggherrens intdkter paverkar nyttan. Byggherren kan ddrmed ha ut-
rymme for att béra storre kostnader. Nagon ritt till vinstdelning har aldrig
kommunen, eftersom den dr bunden av sjilvkostnadsprincipen. Kommu-
nen fir dérfor bara ta del av byggherrens vinst upp till kostnadstickning
for kommunens dtgérder. Att kommunen véljer att planldgga pé ett sétt
som Okar byggherrens intdkter, men samtidigt kar kommunens framtida
utgifter for att forvalta allménna anldggningar, ger inte kommunen rétt att
krdva mer erséttning genom exploateringsbidrag.

2 kap. 6 § kommunallagen

Att finansiera forvarv av byggherreagd allman plats
Kommunen ska dga de allménna platserna med kommunalt huvudmanna-
skap inom planomradet. Om all mark inom planomradet 4gs av en bygg-
herre dverlater denne vanligtvis marken till kommunen utan ersittning.
Alternativet, att kommunen ska forvdrva marken av byggherren mot en
ersittning som kommunen senare dnda tar ut av byggherren som exploa-
teringsbidrag, innebér onddigt merarbete. Om planomréadet dédremot dgs
av flera byggherrar som ska dela pa ansvaret for exploateringsbidraget, sa
behover hdnsyn tas till virdet av den allménna plats som var och en av
dem dger. Marken som ska bli allmén plats och dverlétas till kommunen
kan vara ojamnt fordelad mellan byggherrarna utifran deras respektive
nytta med detaljplanen. D4 maste kommunen ersétta den byggherre for
det markavstdende som inte stér i proportion till dennes andel av ansvaret
for allménna platser.

Sakerheter

Om byggherren brister i sitt fullgdrande av exploateringsavtalet kan kom-
munen sjilv behova vidta atgérder for anldggande. For att skydda kom-
munen mot de ekonomiska effekterna av saddan brist kan kommunen be-
géra att byggherren ska ata sig att stilla sidkerhet for avtalets ritta fullgo-
rande.

Sakerhet kan exempelvis stéllas i form av moderbolagsborgen, bankga-
ranti eller pantbrev.

Det 4r kommunen som utifrén en riskbedomning behover avgdra bade ar-
ten av sdkerheten och det belopp som sékerheten ska omfatta.

Eftersom sédkerheter kan medfora stora kostnader for byggherren &r det
lampligt att kommunen i mojligaste man agera for att begrénsa dennes
kostnader. Det kan ske genom att sikerheterna 16pande éterstills, i takt
med att de atgdrder som sidkerheterna avser fullbordas.
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3 — Atgarder som byggherren kan fa ansvar for
genom exploateringsavtalet

Ett exploateringsavtal kan reglera olika atgirder som en byggherre
ska ansvara for att vidta eller finansiera. Dessa atgéirder kan vara att
anliigga allmédnna platser och vatten- och avloppsanliggningar, men
avtalet kan ocksa behova reglera andra forhallanden for ett forutsig-
bart och effektivt genomforande av detaljplanen.

Atgarder som byggherren kan fa ansvar fér genom
exploateringsavtalet

Det finns olika atgirder som en byggherre, genom ett exploateringsavtal,
kan 4ta sig ansvar for att vidta eller finansiera. Atgirderna ska vara nod-
véndiga fOr att detaljplanen ska kunna genomforas.

6 kap. 40 § forsta stycket PBL

Det kan vara atgérder for anldggande av gator, vigar och andra allménna
platser, exempelvis parker, gdngvégar och torg. Byggherren kan dven éta
sig ansvar for att vidta eller finansiera atgirder for anldggande av anlagg-
ningar for vattenforsdrjning och avlopp.

Ett exploateringsavtal far d&ven avse andra atgirder, sdisom allménna an-
laggningar p& markreservat inom kvartersmark samt allménna anldgg-
ningar utanfor den aktuella detaljplanens omréade. Det kan till exempel
handla om underjordiska ledningar eller en gang- och cykelvig.

Det behdver framgé av exploateringsavtalet vad byggherren ska vidta re-
spektive finansiera av de nddvindiga atgérderna.

Exempel pa forhallanden som kan behdva regleras
For att atgérder ska kunna genomforas pé ett forutségbart och effektivt
sétt kan ett exploateringsavtal behdva reglera olika forhallanden. Vilka
forhallanden som behandlas i avtalet samt hur omfattande regleringen be-
hover vara méste avgoras med beaktande av forutsittningarna i det en-
skilda fallet. Nedan f6ljer nagra forhéllanden som kan behdva regleras.

Markféroreningar

Om den mark dér allménna anlédggningar ska utforas dr fororenad, kan
byggherren ata sig att vidta eller finansiera sanering sa att fororeningen
avhjélps och marken blir lamplig for &ndamalet.

Fornlamningar

Om det finns fornldmningar p& den mark dér allménna anldggningar ska
utforas kan ansvaret for att 16sa hanteringen avseende dessa behdva regle-
ras sarskilt.
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Markatkomst

For att de allménna anldggningarna ska kunna genomforas kan det till ex-
empel krivas att mark overfors till kommunal dgo eller att servitut bildas.
Kostnader for att 16sa sddana markatkomster kan ingé i exploateringsbi-
draget och regleras i exploateringsavtalet.

Aven 6verforing av mark som &r i kommunal dgo, men som ska ingd i en
fastighet for kvartersmark, kan regleras i exploateringsavtalet.

Ledningsflytt

Om befintliga ledningar inom allmén plats eller annars inom omrade for
allménna anldggningar kan behdva flyttas kan ansvars- och kostnadsfor-
delning for detta regleras.

Samordning

Om kommunen och byggherren eller flera byggherrar ska utfora arbeten
samtidigt inom planomrédet kan dessa behdva samordnas. Hur denna
samordning ska ga till kan regleras i avtalet.

Tidplan
Vid vilken tidpunkt som olika atgérder ska vidtas kan regleras. Detta &r
sérskilt viktigt om flera byggherrar ska genomfora arbeten samtidigt.

Skador under byggtiden

Hur eventuella skador pé parternas fastigheter under byggtiden ska for-
hindras respektive kompenseras kan vara lampligt att reglera. Det géller
sérskilt om det finns platser som innehaller véxtlighet, anldggningar eller
byggnader som &r av sérskild betydelse och dessa riskerar att skadas.

Etableringsomraden

Om parterna behover anvanda mark inom varandras fastigheter under
byggtiden, sé kallade etableringsomraden, kan det vara lampligt att re-
glera forutséttningarna for det i exploateringsavtalet.

Kontroller och garantier
Avtalet kan reglera vilka kontroller som ska utforas i fraiga om byggher-
rens atgirder samt vilka garantier som ska gélla.

Lantmateriforrattningar
Exploateringsavtalet kan reglera parternas ansvar att ansdka om de lant-
materiforrattningar som behovs for detaljplanens genomforande.

Anlaggningsarbeten
Exploateringsavtalet kan reglera till vilken standard eller kvalitet de all-
maénna anldggningarna ska utforas.
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Sakerheter

Om byggherren brister i sina dtaganden enligt avtalet kan kommunen
sjalv behova vidta dtgédrderna i exploateringsavtalet. For att skydda kom-
munen mot de ekonomiska konsekvenserna i en sddan situation kan kom-
munen begéra att byggherren ska ata sig att stilla sékerhet for atgérdernas
genomforande.
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4 — Krav pa nédvandighet

De atgirder som kommunen begiir att en byggherre ska ita sig att
vidta eller finansiera genom ett exploateringsavtal ska vara nodvin-
diga for att detaljplanen ska kunna genomforas. Nodvindighetsrek-
visitet begrinsar alltsi kommunens méjlighet att stéilla krav pa vad
byggherren ska ata sig att gora.

6 kap 40 § PBL

Vad ar nodvandigt?

I en detaljplan ska kommunen dela in marken i kvartersmark och allmén
plats. Pa de allménna platserna sékras olika gemensamma behov och dar
placeras huvudsakligen de allminna anldggningarna. Hur de allmidnna
platserna ska avgransas och utformas beror i hog grad pa vilka funktioner
som krévs for att omradet ska fungera sé bra som mojligt och bli lamp-
ligt. Behovet av allmédnna anldggningar styrs till stor del av hur kvarters-
marken planeras. En detaljplan kan for sin funktion motivera utférande
av allménna anldggningar dven utanfor planomradet.

For att en atgérd ska fa regleras i ett exploateringsavtal ska den enligt
plan- och bygglagen (2010:900), PBL, vara nédviandig for en detaljplans
genomforande. Att den ska vara nédvindig for en detaljplans genomfo-
rande betyder att det maste finnas ett orsakssamband, direkt eller indirekt,
mellan det behov som behdver uppfyllas for att bebyggelsen ska bli
lamplig i detaljplanen och de allminna anldggningar som atgirden avser.
Det innebér att det krdvs en geografisk och tidsméssig koppling mellan
anldggningarna och genomforandet av detaljplanen. Att dtgdrden ska vara
nddvindig innebar dessutom att den kriavs och inte kan underlatas for att
detaljplanen ska gé att genomfora.

6 kap 40 § PBL

Om flera byggherrar dger mark inom detaljplanen bedoms nédvéndig-
hetsrekvisitet for byggherrarna var och en for sig utifrén det behov som
foljer av respektive byggherres byggritt.

Anlaggningar utanfor detaljplanen

En detaljplan kan for sin funktion vara beroende av anldggningar dven ut-
anfor planomradet. Det kan till exempel vara fraga om éatgirder som be-
hovs for att kommunikationerna till och fran ett nytt bostadsomrade ska
fungera eller for att astadkomma en séker och effektiv trafikreglering for
ett nytt eller utvidgat kopcentrum. (jfr prop. 2013/14:126 sid. 303)

En enklare planprocess, prop. 2013/14:126 (pa Sveriges riksdags webb-
plats)
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Befintliga allmédnna anlaggningar

Atgirder som en ny detaljplan leder till kan vara till nytta for andra in
byggherren. Exempelvis kan det bli nédvéndigt att hoja standarden pa en
redan hért belastad vig till f6ljd av den trafikokning som foljer av den
nya detaljplanen. Att det fanns ett behov av standardhdjning redan innan
den nya detaljplanen paverkar inte bedomningen av nédvandighetsrekvi-
sitet. Detta visar i stéllet &nnu tydligare att detaljplanen medfor ett behov
av atgirder. Den bredare nyttan av atgirden kan dock ha betydelse vid
beddmning av nyttorekvisitet i PBL.

6 kap. 40 § PBL

Krav pa nytta

Hur stort ar behovet av allmanna anlaggningar?

Nar en detaljplan tas fram &r det upp till kommunen att bestimma vilka
allménna platser och allmédnna anldggningar som behdvs utifran planens
syfte. Kommunen kan dock inte fritt bestimma vilka anldggningar som
behdvs. I 2 kap. PBL stills krav pa vad en ldmplig markanvindning &r
och 1 4 kap. PBL sitts ramarna for vad som kan regleras i en detaljplan.
Kravstéllningen vad avser avtalsvillkor i exploateringsavtalet far inte ga
utover de begrédnsningar som finns i PBL. Vidare méaste hénsyn tas till
kommunallagens (2017:725) bestimmelser, bland annat likstédllighets-
principen.

2 kap 3 § kommunallagen

Funktion, standard och dimensionering

Har det konstaterats att dtgéirden enligt exploateringsavtalet 4r nddvandig
i sig, maste det ocksa avgoras vilken standard och dimensionering som &r
nddvindig.

En 4tgérd som dr nodvindig fyller en viss funktion for detaljplanen. Till
exempel har utbyggnaden av en gata till funktion att tillgodose behovet
av transporter och iordningstéllandet av en park har till funktion att tillgo-
dose behovet av rekreation och kan binda samman géng- och cykelstrak.
For full funktionalitet maste anldggningarna vara av en viss standard och
en viss dimension. Dessutom méste hinsyn tas till sdkerhetsaspekter.

I vissa fall gér det att hdnvisa till nationell standard, som till exempel i
frdga om standard for graden av sanering av markfororeningar pé allmén
plats. Det gar dven att hinvisa till kommunala strategiska dokument, som
kommunens tekniska handbok. I andra fall finns det ingen férutbestimd
standard och dimensionering utan dér far den bestdmmas utifran forut-
sédttningarna pa den aktuella platsen. Det kan exempelvis gilla i friga om
storlek och standard pa parker eller graden av konstnérlig utsmyckning pa
allmén plats.
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Niér de allménna anldggningarna &r klara ska kommunen forvalta dessa
och bekosta drift och underhéll. Det ligger darfor i kommunens intresse
att anldggningarna utfors pa ett sadant sétt att forvaltningskostnaderna be-
grinsas. Vid en bedomning av vad som &r nédvéndigt 1 friga om den nér-
mare utformningen av en anldggning behover forvaltningskostnader be-
aktas.
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5 — Krav pa nytta
De samlade dtagandena i exploateringsavtalet ska sta i rimligt forhal-
lande till byggherrens nytta av detaljplanen.

Krav pa nytta

De ataganden som byggherren tar pa sig i exploateringsavtalet ska sta i
rimligt forhéllande till dennes nytta av detaljplanen. Det récker alltsé inte
med att vart och ett av atagandena klarar nddvéndighetsrekvisitet i plan-
och bygglagen (2010:900), PBL, utan de behover dven uppfylla ett nytto-
rekvisit. Det innebar att de samlade dtagandena dven ska vdgas mot bygg-
herrens nytta av planen och bedémas vara rimliga. Det &r byggherrens
ekonomiska utfall som avgdr om nyttorekvisitet &r uppfyllt.

6 kap. 40 § PBL

En ekonomisk avvagning

De atgérder som byggherren étar sig genom ett exploateringsavtal ska
vara skiliga med hénsyn till exploateringens art och omfang samt den
nytta parterna har av att detaljplanen genomfors pa ett bra sétt. S& lange
byggherren uppnar ndgon ekonomisk nytta med avtalet 4r lagens krav
uppfyllda. Nagon mgjlighet for kommunen att framtvinga ett avtal finns
inte. (jfr prop. 2013/14:126 sid. 157)

En enklare planprocess, prop. 2013/14:126 (pa Sveriges riksdags webb-
plats)

Det som avgdr om nyttorekvisitet dr uppfyllt &r huruvida byggherren skri-
ver under exploateringsavtalet eller inte. Hur stor nyttan ar i ekonomiska
termer saknar dock juridisk betydelse, bara byggherren bedémer att den
ar stor nog for att vilja ingé avtalet. Kan byggherren bira de kostnader
som foljer av exploateringsavtalet med bibehéllet avkastningskrav, s& har
parterna forutsittningar att na ett avtal. Om kostnaderna daremot &r for
stora, sa finns inte de forutsittningarna.

Att forutséttningarna att ingé exploateringsavtal beror av ekonomiska pa-
rametrar innebdr att mojligheten att ingd exploateringsavtal kan variera
over tid. Hog efterfrdgan pa de aktuella byggrétterna och laga byggkost-
nader ger byggherren storre mojligheter att bara kostnader for allménna
anldggningar. Lag efterfrdgan pa de aktuella byggratterna och hdga bygg-
kostnader har motsatt effekt. Sddana generella marknadsforutsittningar
behover parterna forhalla sig till nér exploateringsavtalets innehall for-
handlas. Vill kommunen att en detaljplan genomfors nir marknaden &r
svag kan kommunen behdva béra en storre del av kostnaden.

Vissa forutsittningar ar specifika for den enskilda byggherren. En viss
byggherre kan exempelvis ha en effektiv organisation som innebdr att
denne kan genomfora exploateringen till lagre kostnad och dirmed gora

30

Boverket



Vagledningen

en storre vinst dn andra aktorer pa marknaden i snitt. Det kan ocksa vara
sé att byggherren har nagon annan fordel, exempelvis att marken kan for-
vérvas till ett lagt pris. Ur ett ekonomiskt perspektiv kan byggherren med
formanliga interna forutséttningar béra ett storre exploateringsbidrag dn
konkurrenterna. Kommunen &r dock skyldig att f6lja objektivitetsprinci-
pen och likstillighetsprincipen avseende villkoren med &taganden i ex-
ploateringsavtal. Kommunen har dirmed inte mojlighet att differentiera
kostnadsuttaget utifran byggherrens ekonomiska stillning.

1 kap. 9 § regeringsformen
5 § forvaltningslagen

2 kap 3 § kommunallagen

Beddmning av nytta

For att kunna avgoéra om ett exploateringsavtal uppfyller nyttorekvisitet
behover det bedomas i sin helhet, ddr den uppskattade vardedkningen pa
byggherrens fastighet stélls mot dtagandena att utfora atgérder.

Detaljplaneldggning leder vanligen till att byggherrens mark inom plan-
omrédet okar i viarde. Det beror ofta pa de byggritter som foljer av detalj-
planen. Aven utbyggnation av infrastruktur i omradet kan i sig ha en vir-
dehojande effekt pa fastigheter som forbattras. Mot detta ska stéllas kost-
naderna for de samlade ataganden byggherren tar pa sig genom avtalet.
Négra faktorer som vanligtvis ar viktiga for bedomningen &r avstdende av
mark, ansvar for anldggningar och om det utdver exploateringsbidrag
aven tillkommer medfinansieringserséttning.

Om byggherren avstar mark

Vanligtvis blir virdeokningen sa stor att en byggherre oftast dverlater sa-
dan mark som ar planlagd som allmén plats till kommunen utan ersatt-
ning. Det vill séga att markavstdendet ryms inom atagandena som vigs
upp av nyttan. Kommunen kan dock ata sig att ersitta byggherren om
markavstdendet inte kan anses skéligt pd grund av att byggherrens nytta
av den allménna platsen ar begrénsad.

Om byggherren ansvarar for anlaggningar

De allménna anldggningar som byggs ut i samband med detaljplanens ge-
nomforande kan vara till nytta ocksa for andra dn byggherren, exempelvis
kommunen eller andra fastighetsdgare. Om sa ar fallet, och byggherren
ska vidta eller finansiera anldggningar, behover detta tas hansyn till vid
nyttobedomningen. Det kan dé vara rimligt att begridnsa byggherrens
kostnadsansvar genom att dela ansvaret sé att kommunen eller andra
byggherrar behover éta sig att bara en del av kostnaden.
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Om byggherren dven betalar medfinansieringsersattning

Om exploateringsavtalet &ven omfattar medfinansieringserséttning méste
hinsyn tas till den sammanlagda belastning som foljer av exploaterings-
bidraget ihop med medfinansieringsersittningen. Kravet pé att byggher-
rens atagande ska sta i rimligt forhéllande till dennes nytta av detaljpla-
nen giller alltsd exploateringsavtalet i sin helhet.

Flera exploateringsavtal

Ingés flera exploateringsavtal, om genomforandet av en detaljplan, ska
kravet pa nytta normalt vara uppnatt inom ramen for varje exploaterings-
avtal. Samtidigt kan det vara nodvandigt att bedoma de avtalade atgérder-
nas rimlighet i forhallande till nyttan av samtliga avtal. Behovet av flera
exploateringsavtal kan till exempel intriffa da avtalsparterna vill reglera
nagot som forbisdgs vid ingdendet av det forsta exploateringsavtalet eller
for att nagon ny omstandighet har intraffat darefter.
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6 — Nodvandighet och nytta i praktiken

Efter att det bestiamts vilka allmiinna anldggningar och andra even-
tuella dtgirder som ska vidtas eller finansieras genom exploaterings-
avtalet, behover det dven dvervigas om och hur en fordelning av
dessa kostnader ska gioras. Beroende pa forutsédttningarna for olika
situationer kan fordelningen av ansvaret for exploateringsbidrag
skilja sig at.

Fordelning av ansvar for exploateringsbidrag mellan
kommunen och byggherrar

Kommunen behdver inledningsvis avgora vilka allménna anlédggningar
som &r nddvéndiga for detaljplanens genomforande, eftersom det enligt
plan- och bygglagen (2010:900), PBL, bara ar utférandet av dessa som
byggherrarna i exploateringsavtalet kan éta sig att vidta eller finansiera.

6 kap. 40 § PBL

En exploatering som enbart omfattar en byggherre medfor normalt sett
inga storre utmaningar i frdga om hur ansvaret for exploateringsbidraget
ska fordelas. Det som inte faller p& byggherren far kommunen svara for.
Om de allménna anldggningar som byggs ut i samband med detaljplanens
genomforande ér till nytta ocksa for andra dn byggherren, exempelvis
kommunen eller andra fastighetsdgare, kan det vara rimligt att kommunen
bér en del av kostnaden for utforandet av dessa.

En exploatering som omfattar flera byggherrar kompliceras av att ansva-
ret ska fordelas mellan byggherrarna pa ett sétt som uppfyller lagens
krav. Komplexiteten i fordelningen okar ytterligare om exploateringen ar
ett led i genomforandet av flera planomréden. Det finns inga bestdmda
regler om hur en fordelning av ansvaret ska goras, men det finns vissa
aspekter som kommunen i férhandlingen med byggherrarna behdver be-
akta.

Niér ansvarsfordelningen har gjorts behdver resultatet av den beddomas i
forhallande till nyttorekvisitet i PBL. Om en byggherres dtagande inte
stér i rimligt forhédllande till dennes nytta av planen, sa behdver fordel-
ningen justeras. Det kan antingen goras genom att kommunen tar en
storre del av ansvaret eller att ansvaret 6kar for ovriga byggherrar.

6 kap. 40 § PBL

Fordelning av ansvar

Om flera byggherrar tillsammans ska svara for kostnaden for utférandet
av en i exploateringsavtalet avtalad dtgird, méste grunderna for ansvars-
fordelningen bestimmas. Beroende pé vilken situation som foreligger kan
olika sétt anvindas. Nar kommunen i forhandlingen med byggherrarna
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ska hitta en 1dmplig fordelning av ansvaret for kostnaderna &r det viktigt
for kommunen att kunna redovisa hur fordelningen har gatt till och vad
som ligger till grund for denna.

Kommunalt ansvar

Aven om en anliggning ir nddvindig for en detaljplans genomforande,
sé kan det finnas situationer nir det 4nda ar lampligt att kommunen helt
eller delvis ansvarar for kostnaden for den. Sddana situationer kan vara:

e Om byggherrarna inte har mdjlighet att finansiera den anldggningen.

e Om anlidggningen tillgodoser ett bredare kommunalt behov dn det
som foljer av byggritterna inom detaljplanen.

e Om anlidggningen som ska utforas har en funktion, standard, dimens-
ionering eller utbredning som inte drivs av byggherrens byggritter,
utan av behov som skulle foreligga dven om omrédet inte skulle de-
taljplaneldggas.

e Om det framgar av kommunens riktlinjer for exploateringsavtal att
ansvaret for kostnaderna for utforandet av anldggningen inte bor fo-
ras over pa byggherrarna och det inte finns sakliga och objektiva skél
for att gora ett avsteg frén riktlinjerna.

Ansvarsfordelning mellan byggherrarna

De anldggningar som ar nédvéndiga for detaljplanens genomforande till-
godoser ibland enbart vissa byggrétters behov. Det dr darfor lampligt att
begrinsa respektive byggherres kostnadsansvar for genomforandet av de
anldaggningar som direkt eller indirekt &r nodvéndiga for dennes byggrét-
ter. Fordelningen av ansvaret visar vilken byggherre som ensam eller till-
sammans med andra ansvarar for utbyggnad eller finansiering av respek-
tive anldggning.

Kostnadsansvaret kan dérefter fordelas utifran virdet av de byggritter
som tillkommer respektive byggherre. En byggritts viarde avgors bland
annat av dess storlek och anvindning.

Storleken pa byggritten kan beréknas pa olika sitt, men ofta uttrycks den
i bruttoarea, BTA. Det dr viktigt att samtliga byggritters storlek anges pé
samma sitt och att de antingen avser tilldten byggritt enligt detaljplan el-
ler medgiven byggritt enligt beviljat bygglov.

Utover arean beror en byggritts véirde ocksé av vilken typ av anvéndning
och bebyggelse som planbestimmelserna medger. Tva byggritter av
samma storlek kan ha olika vérde, exempelvis om den ena avser bostidder
och den andra avser handel. Vérdeskillnaden kan beskrivas med en koef-
ficient. Om en byggrétt pa en viss plats for &ndamalet bostad exempelvis
ar vard fyra génger s mycket som en lika stor byggritt for &andamalet
handel, sa ar relationen 4:1.
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Genom att multiplicera respektive byggherres byggritt i area med den ko-
efficient som motsvarar respektive byggritts anvandningssatt, far kom-
munen ett underlag for en lamplig fordelning av ataganden for ansvaret
for exploateringsbidraget mellan byggherrarna utifran byggréitternas rela-
tiva vérde.

Ansvarsfordelning med beaktande av verksamhetens
betalningsformaga

Ett annat sitt att fordela ansvaret kan vara utifran den planerade verksam-
hetens betalningsforméaga. Normalt dverensstimmer betalningsformégan
med byggréttens virde, men sé 4r inte alltid fallet. Vissa byggritter kan
ha ett viarde som inte star i proportion till betalningsférmagan hos den
verksamhet som ska bedrivas dér. Det kan till exempel bero pa att verk-
samheterna inte bedrivs pad kommersiell grund.

Ett sétt att hantera situationer dar betalningsformagan inte korrelerar med
byggriéttens virde kan vara att sétta ett tak for dessa byggrétters ansvar
som &r ldgre dn det ansvar som skulle f6lja av en ansvarsfordelning enligt
byggrittens virde. Ett sddant avsteg for vissa typer av byggritter maste
utformas sé att det ar sakligt och objektivt.

Ansvarsfordelning med beaktande av byggriattens behov
Vissa byggrétter kan vara kostnadsdrivande genom att de stiller hogre
krav pa de allménna anldggningarnas standard och funktion &n dvriga
byggritter. Det kan till exempel vara da olika verksamheter har olika be-
hov pa végstandard for en anslutande gata. Det kan vara lampligt att ta
hénsyn till detta nir ansvaret for kostnaderna for genomforandet av sad-
ana anldggningar fordelas mellan byggherrarna.
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7 — Medfinansieringsersattning

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringserséittning. Den
infrastruktur som medfinansieringsersittningen avser behover inte
vara nodvindig for detaljplanens genomforande. Diremot maste
byggherrens fastighet antas o6ka i virde till foljd av utbyggnaden av
den aktuella infrastrukturen.

Medfinansieringsersattning

Ett exploateringsavtal far enligt plan- och bygglagen (2010:900), PBL,
omfatta medfinansieringsersittning. Medfinansieringsersattning avser er-
sdttning som en byggherre i samband med genomforande av en detaljplan
atar sig att betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byg-
gande av en viss vig eller jirnvag som staten eller en region ansvarar for.

6 kap. 40 § PBL
1 kap 4 § PBL

De infrastrukturatgérder som medfinansieringsersittningen avser beho-
ver, till skillnad fran vad som géller vid exploateringsbidrag, inte vara
nddvéndig for detaljplanens genomforande. (jfr prop. 2016/17:45 sid. 30)

Virdeéterforing vid satsningar pa transportinfrastruktur, prop. 2016/17:45
(pa Sveriges riksdags webbplats)

En forutsittning for medfinansieringsersattningen ar att kommunen ingatt
ett avtal med staten eller regionen om finansiering av utbyggnad av sta-
tens eller regionens viag eller jarnvag. Ett sadant avtal &r inte ett exploate-
ringsavtal och behdver darfor inte forhalla sig till kommunens riktlinjer
for exploateringsavtal eller PBL:s bestimmelser om exploateringsavta-
lens materiella innehall.

Statlig eller regional vag eller jarnvag
Medfinansieringsersittning kan avse utbyggnad av sddana végar och jarn-
véigar som staten har huvudansvaret fér och som normalt sett kommer till
stand efter en planldggning med stod av viglagen (1971:948) eller lagen
(1995:1649) om byggande av jarnvag. Trafikverket ansvarar for byg-
gande och drift av statliga vdgar och jarnvégar.

Viglag (pa Sveriges riksdags webbplats)
Lag om byggande av jiarnvag (pa Sveriges riksdags webbplats)

Medfinansieringsersittning kan ocksa avse vigar och jarnvigar som reg-
ionen ansvarar for. Begreppet jarnvig omfattar ocksa tunnelbana och
sparvag.

1 kap. 1 § lagen om byggande av jarnvag
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Medfinansiering ska avse statens eller regionens infrastruktur, vilket in-
nebér att kommunen inte kan begéra att byggherren ska ata sig att betala
medfinansieringsersittning for kommunala infrastrukturanldggningar.

Ekonomisk ersattning

Medfinansieringsersittning avser ersittning i pengar. Till skillnad fran
exploateringsbidrag kan medfinansieringsersittning alltsa inte omfatta
ansvar for byggherren att vidta atgérder.

Det belopp som kommunen genom avtal med stat eller region forbundit
sig att bidra med utgdr taket for vad medfinansieringsersittningen far om-
fatta. Kommunen kan alltsé uppné full kostnadstickning fran byggherren
i relation till bidraget, men aldrig erséttning utdver det. Kommunen kan i
ett exploateringsavtal inte begéra att byggherren ska éta sig att finansiera
statlig eller regional infrastruktur som kommunen inte har bidragit till.
(jfr prop. 2016/17:45 sid. 31)

Virdedterforing vid satsningar pa transportinfrastruktur, prop. 2016/17:45
(pé Sveriges riksdags webbplats)

Kan antas oka i varde

En forutsittning for att kommunen ska fa begdra medfinansieringsersatt-
ning dr att byggherrens fastighet kan antas 6ka i vérde till f6ljd av den in-
frastruktur som ersittningen avser. Ndgon viss nivd av viardedkning krévs
inte fOr att ett exploateringsavtal ska f& omfatta medfinansieringsersétt-
ning. Redan det faktum att en viardedkning kan antas f6lja av infrastruk-
turen riacker. (jfr prop. 2016/17:45 sid. 31)

Virdeaterforing vid satsningar pa transportinfrastruktur, prop. 2016/17:45
(pé Sveriges riksdags webbplats)

Den faktiska omfattningen av vardedkningen &r normalt svér att avgora,
inte minst eftersom den viardedkning som foljer av infrastrukturen ar svar
att separera fran andra vardepaverkande faktorer. Kommunen behdver
dock inte visa hur stor virdedkningen faktiskt &r, bara motivera pastien-
det att byggherrens fastighet faktiskt 6kar i virde till f61jd av infrastruk-
turen.

Hur hég medfinansieringsersittning som byggherren behover ata sig att
betala dr en forhandlingsfrdga. Den totala erséttning som byggherren har
att utge till kommunen fér medfinansieringsersattning och exploaterings-
bidrag far dock inte vara storre dn att exploateringsavtalet som helhet
uppfyller nyttorekvisitet.

Aven andra fastigheter &n de som ingér i planliggningen kan antas oka i
vérde till f61jd av infrastrukturen. PBL innehaller dock inga bestimmelser
for att aldgga ocksa dgarna till dessa att bidra till att tdcka kommunens
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kostnader. Det innebér att det r det kollektiv av byggherrar som gynnas
av nya eller dndrade detaljplaner som fér bira den ekonomiska bordan av
kommunens bidrag till stat eller region i den mén kommunen inte finansi-
erar del av bidraget sjilv.

Ersattning i efterhand eller i forskott

En forutsittning for att exploateringsavtal ska fa omfatta medfinansie-
ringserséttning &r att kommunen har haft eller kommer att ha en kostnad
for bidrag som den har lamnat till stat eller region.

Medfinansieringsersittning kan alltsa avse redan vidtagna dtgirder. Na-
gon begrénsning i frdga om hur lang tid efter det att dtgérden har vidtagits
som kommunen kan begéra ersittning for finns inte.

Medfinansieringsersittning kan vidare avse dtgirder som &nnu inte har
vidtagits. Det maste dock sté klart att kommunen faktisk kommer att ha
en kostnad for att bidra till infrastrukturen i fraga.

Nyttorekvisitet

Nyttorekvisitet ska tillimpas pa exploateringsavtalet som helhet. Det in-
nebdr att samtliga dtaganden i fraga om exploateringsbidrag och medfi-

nansieringsersittning ska méatas mot byggherrens nytta av detaljplanen.
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8 — Uttryckliga begransningar for kommunen att
begara ersattning

Kommunens stod for att begéra att byggherren ska ata sig exploate-
ringsbidrag ir begrinsade. Vissa begrinsningar finns direkt ut-
tryckta i plan och bygglagen.

Byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg

Ett exploateringsavtal far inte innehalla atagande for en byggherre att helt
eller delvis bekosta byggnadsverk for véard, utbildning eller omsorg som
kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla. Hit rdknas
bland annat forskola, grundskola, bibliotek och dldreomsorg. (jfr prop.
2013/14:126 sid. 305)

6 kap. 41 § PBL

En enklare planprocess, prop. 2013/14:126 (pa Sveriges riksdags webb-
plats)

For att kunna utfora ett byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg
kréavs atkomst till marken. Kommunen fér inte ta ut kostnader for mark-
atkomst for sddana verksamheter av byggherren. Det innebér att kommu-
nen inte heller kan kriva att byggherren ska dverlata marken till kommu-
nen utan kostnad.

Ersattning i efterhand
Ett exploateringsavtal far som huvudregel inte avse atgérder som har vid-
tagits fore avtalets ingdende, sé kallad retroaktiv erséttning.

6 kap. 42 § PBL

Det avgorande ér att dtgidrden har vidtagits innan exploateringsavtalet in-
gés. Nar detaljplanen antas eller far laga kraft saknar betydelse.

Fran huvudregeln gors tva undantag. Det forsta 4r om en detaljplan avser
ett steg i en etappvis utbyggnad. Med etappvis utbyggnad menas att en
detaljplan dr en av flera planer i ett stérre omrade som ska byggas ut. Det
ar lampligt att det framgéar av kommunens riktlinjer for exploateringsavtal
vilka omraden som ingér i etappvisa utbyggnader. (jfr prop. 2013/14:126
sid. 158)

En enklare planprocess, prop. 2013/14:126 (pa Sveriges riksdags webb-
plats)

Det andra undantaget fran huvudregeln dr om exploateringsavtalet omfat-
tar medfinansieringserséttning. Kommunen kan alltsd begéra att byggher-
ren ska 4ta sig att betala medfinansieringsersittning oberoende av om den
infrastrukturanldggning som erséttningen avser att utgora

Boverket



Vagledningen 40

kostnadstdckning for har utforts eller ska utforas nér parterna ingar explo-
ateringsavtalet.

Medfinansieringsersittning
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9 — Bestammelser i annan lagstiftning

Utover bestimmelserna i plan- och bygglagen maste kommunen vid
utformningen av exploateringsavtal ta hinsyn ocksa till annan lag-
stiftning.

Kommunallagen

Vid utformningen av exploateringsavtal méste kommunen f6lja bestim-
melserna i kommunallagen (2017:725). Dessa bestimmelser innebér en
begransning av kommunens mojligheter att stilla krav pa vad en bygg-
herre kan ata sig i avtalet.

Kommunens allmanna befogenheter

Kommuner far bara hantera atgéarder som ligger inom den kommunala
kompetensen. Den grundliggande kommunala kompetensen regleras i
kommunallagen. Av bestimmelsen foljer att en kommun far ha hand om
angeldgenheter av allmént intresse som har anknytning till kommunens
omrade eller dess medlemmar. Kommunens kompetens utdkas i vissa fra-
gor genom lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter.

2 kap. 1 § kommunallagen
Lag om vissa kommunala befogenheter (pd Sveriges riksdags webbplats)

En angeldgenhet &r av allmént intresse, utifrdn kommunallagen, om det
kan anses vara ett allmént, samhélleligt och till det egna omrédet knutet
intresse att kommunen vidtar en atgérd. Frdgan far bedomas med ut-
géngspunkt i om det &r lampligt, &ndamalsenligt och skiligt att kommu-
nen befattar sig med angeldgenheten. Om det kan anses vara ett allmént
intresse att kommunen har hand om en angeldgenhet, far kommunen ha
hand om den dven om atgérden bara kommer en mindre del av kommu-
nens omrade eller ett mindre antal av medlemmarna direkt till godo. (jfr
prop. 2016/17:171 sid. 299)

En ny kommunallag, prop. 2016/17:171(pa Sveriges riksdags webbplats)

Kommunen har ett ansvar for markanviandnings- och bebyggelseplane-
ring enligt plan- och bygglagen (2010:900), PBL. I det ingér bland annat
en skyldighet att bygga ut och forvalta allménna anldggningar inom all-
méinna platser. Inom kommunens allmdnna kompetens ryms vanligtvis
ocksa utforande och forvaltning av allmédnna anldggningar utanfor detalj-
planelagt omrade som krévs for att en detaljplan ska fungera.

1 kap. 2 § PBL
6 kap. 18 § PBL

6 kap. 21 § PBL
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Lokaliseringsprincipen

I kommunallagen finns dven lokaliseringsprincipen, vilken begransar
kommunens allminna kompetens. Av lokaliseringsprincipen foljer att en
kommunal atgérd méste vara knuten till kommunens eget omrade eller
dess medlemmar for att den ska anses som en kommunal angeldgenhet i
enlighet med bestimmelsen.

2 kap. 1 § kommunallagen

Lokaliseringsprincipen &r inte absolut, utan méste bedomas fran fall till
fall. En detaljplan kan for sitt genomforande vara beroende av att anldgg-
ningar utfors utanfor planomradet. Om anldggningarna behover utforas
pa andra sidan kommungrénsen utgdr lokaliseringsprincipen inget princi-
piellt hinder, eftersom &tgérden har anknytning till kommunens omréde.

Uppgifter som andra ska ha hand om

Kommunen fér inte ha hand om sédana angeldgenheter som enbart an-
kommer pé ndgon annan. Om enbart stat, region eller ndgon annan kom-
mun ska ha hand om en viss atgérd dr kommunen darfor forhindrad att ha
hand om samma atgérd.

2 kap. 2 § kommunallagen

Byggande och drift av allmén vdg dr en uppgift som normalt ankommer
pa staten. Kommunen far dock ldmna bidrag till byggande av vég eller
jarnvég som staten ansvarar for. Kostnaden kan sedan foras vidare till
byggherrar genom att dessa i exploateringsavtal atar sig att betala medfi-
nansieringsersattning.

5 § viglagen
2 kap. 1 § lagen om vissa kommunala befogenheter

6 kap. 40 § PBL

Likstallighetsprincipen

Likstillighetsprincipen innebar att kommunen ska behandla sina medlem-
mar lika. Sdrbehandling far endast ske pé saklig och objektiv grund. Lik-
stéllighetsprincipen kan sidgas utgéra en ekonomisk rattviseprincip, inne-
bérande att medlemmarna ska fa ta del av kommunens resurser pa ett rétt-
vist sétt.

2 kap. 3 § kommunallagen

Likstéllighetsprincipen géller bara gentemot kommunens egna medlem-
mar. Medlem av en kommun dr den som éir folkbokf6rd 1 kommunen,
dger fast egendom i kommunen eller ska betala kommunalskatt dér. Det
innebér att den byggherre som dger mark som ska detaljplaneldggas ar
kommunmedlem och ddrmed skyddad av likstéllighetsprincipen.
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1 kap. 5 § kommunallagen

Av likstéllighetsprincipen foljer att kommunen, i sin begéran av vad en
byggherre ska ata sig, inte kan utforma exploateringsavtal godtyckligt.
De principer som kommunen utgér fran i sin kravstéllning ska dérfor till-
lampas konsekvent i alla exploateringsavtal, om inte sakliga och objek-
tiva skél talar for en annan utformning i det specifika avtalet. Principerna
bor framga av kommunens riktlinjer for exploateringsavtal. Vid avsteg
frén riktlinjerna bor kommunen tydligt redogéra for skilen for avsteget.
En sadan redovisning kan goras i kommunens beslut om att teckna avtalet
liksom i planbeskrivningens genomforandedel.

4 kap. 33 § PBL
32 § forvaltningslagen
Riktlinjer for exploateringsavtal

Sédana sakliga och objektiva skél som tillater avsteg kan exempelvis
folja av att forutsdttningarna pa platsen kraver sirskilda atgirder vid en
detaljplans genomforande.

Skillnad kan i vissa fall ocksa goras utifran en byggherres situation, det
vill sdga dven om forutséttningarna pé platsen inte pakallar en avvikelse
frén riktlinjerna. Den byggherre som har en sé anstringd ekonomi att det
ar osékert om denne kommer att kunna fullf6lja dtagande om exploate-
ringsbidrag enligt exploateringsavtalet kan till exempel behdva stilla ut
en annan sékerhet till kommunen.

Likstéllighetsprincipens forbud mot sdrbehandling dr ett skydd f6r kom-
munens medlemmar. Kommunen kan ddremot inte anvénda likstillighets-
principen som ett medel {or att tvinga en byggherre att acceptera atagan-
den som andra byggherrar har accepterat i andra detaljplaneomraden.
Vilka ataganden som ryms inom ett enskilt exploateringsavtal ska avgo-
ras utifran forhallandena pé platsen med beaktande av nddvéndighets-
och nyttorekvisitet. Likstdllighetsprincipen kan inte anvéndas for att ut-
Oka kravstéllningen utdver detta.

Stod till enskilda naringsidkare

En kommun far genomfora atgirder som allmént framjar néringslivet i
kommunen. En sadan atgérd kan vara att bygga ut och forvalta det kom-
munala vignétet eller anldgga en cykelvdg. Kommunen fér dock inte
lamna individuellt riktat stdd till enskilda niringsidkare. Undantag géller
om det finns synnerliga skal.

2 kap. 8 § kommunallagen
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Att kommunen utfor allménna anldggningar i anslutning till en detaljplan
som behdvs for att sidkra planens genomforande kan normalt sett inte an-
ses vara ett individuellt riktat stod.

Lagen om offentlig upphandling

Om ett exploateringsavtal eller ndgot annat avtal med koppling till explo-
ateringen innehaller villkor som innebar att kommunen ersitter nagon for
en prestation som utfors &t kommunen sé kan det finnas upphandlings-
plikt enligt lagen (2016:1145) om offentlig upphandling, LOU.

Lag om offentlig upphandling (pa Sveriges riksdags webbplats)

Vigledning om hur LOU:s bestdmmelser bor tolkas och tillimpas vid ge-
nomforande av detaljplaner finns hos Upphandlingsmyndigheten.

Exploateringsavtal ndr den privata aktéren dger marken (pa Upphand-
lingsmyndighetens webbplats)

EU:s regler om statsstod

Om ett avtal innebér att kommunen stodjer ett foretag sé att avtalsparten
far en fordel gentemot andra aktorer pa marknaden kan avtalet utgora ett
statsstod enligt EU-rétten. Statsstod dr som utgéngspunkt forbjudet.

EU:s regler om statsstdd finns i artiklarna 107109 i férdraget om Euro-
peiska unionens funktionssétt. Reglerna innehaller granser for medlems-
staternas, inklusive Sveriges, mojligheter att med offentliga medel fa
stodja en viss verksamhet. Det finns dven svenska bestimmelser om till-
lampningen av statsstddsreglerna i lagen (2013:388) om tilldmpning av
Europeiska unionens statsstodsregler.

Lag om tillimpning av Europeiska unionens statsstodsregler (pa Sveriges
riksdags webbplats)

I férarbetena till lagstiftningen om medfinansieringsersittning framhaélls
att kommunens mojlighet att forhandla om vardeéterforing inte star i strid
med EU:s regler om statsstod. Kommunen méste dock forhélla sig till
statsstodsreglerna i kravstillningen. Det som géller for medfinansierings-
ersittning i det hér avseendet borde pd samma sitt gélla ocksa for vad
kommunen behover forhalla sig till nér det handlar om exploateringsbi-
drag. (jfr prop. 2016/17:45 sid. 18)

Virdeaterforing vid satsningar pa transportinfrastruktur, prop. 2016/17:45
(pé Sveriges riksdags webbplats)

Om kommunen utan godtagbara skil behandlar byggherrar olika, oavsett
om det géller exploateringsbidrag eller medfinansieringsersattning, skulle
detta kunna sta i strid med statsstodsreglerna.
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Vigledning om nar atgdrderna i ett avtal utgor ett statsstod och under
vilka forutsittningar som kommuner kan fa lamna statsstdd finns hos
Upphandlingsmyndigheten. Vagledningen avser markanvisning, men kan
angaende statsstodsreglerna dven ge stod vid tecknande av exploaterings-
avtal.

EU:s statsstodsregler och andra regler som péaverkar markanvisningspro-
cessen (pd Upphandlingsmyndighetens webbplats)
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10 — Overklagande och tvist

En kommuns beslut att anta riktlinjer for exploateringsavtal eller be-
slut att inga ett exploateringsavtal kan dverklagas till forvaltnings-
domstol enligt den ordning som géller for laglighetsprovning. En
tvist mellan avtalsparterna om avtalets verkningar provas diaremot
av allmén domstol.

Laglighetsprovning

En kommuns beslut att anta riktlinjer for exploateringsavtal eller beslut
att inga ett exploateringsavtal kan 6verklagas enligt den ordning som gél-
ler for laglighetsprovning.

13 kap. 1 § PBL

13 kap. 2 § kommunallagen

Overklagande
Det som kan 6verklagas ar det slutliga beslutet, inte de forberedande eller
verkstéllande atgdrder som kan foregd eller efterfolja beslutet.

Ett 6verklagande ska goras skriftligen till férvaltningsrétten inom tre
veckor fran den dag da det tillkdnnagavs pa kommunens anslagstavla att
beslutsprotokollet har justerats. I 6verklagandet ska klaganden ange vil-
ket beslut som dverklagas och de omstdndigheter som 6verklagandet
grundas pa. Aven ett verklagande som skickas eller limnas till kommu-
nen, och alltsé inte till férvaltningsritten, inom 6verklagandetiden ska vi-
darebefordras till domstolen och provas dér.

13 kap. 4-6 §§ kommunallagen

Prévningens omfattning

Domstolen ska prova om det finns grund for att upphidva kommunens be-
slut pa de grunder som klaganden har anfort. Domstolen far i sin prov-
ning inte beakta andra omsténdigheter &n de som klaganden har hinvisat
till fore 6verklagandetidens utgang.

13 kap. 7 § kommunallagen

Overklagandet kan bifallas, avslas eller avvisas

Om overklagandet bifalls upphévs beslutet, helt eller delvis. Nagon mgj-
lighet att ersétta det fattade beslutet med ett annat har inte domstolen. Om
overklagandet slutligt avslas far kommunens beslut laga kraft. Ett ver-
klagande kan avvisas pa formella grunder, exempelvis om klagande inte
ar medlem i kommunen.

13 kap. 8 § kommunallagen

46

Boverket



Vagledningen

Verkstillighet av beslut som har 6verklagats

Ett kommunalt beslut som har upptagits i ett justerat protokoll far verk-
stillas omedelbart om inte sdrskilda skil talar emot det. Vid bedom-
ningen om sarskilda skél foreligger ska hénsyn tas till om verkstéllig-
heten av beslutet kan réttas.

13 kap.14 § kommunallagen

Att ett beslut om att ingé exploateringsavtal upphévs genom laglighets-
provning innebdr inte att ett redan inganget avtal forlorar sin civilréttsliga
verkan. De begransade mojligheterna att vidta réttelse maste givetvis be-
aktas nir kommunen 6vervéger att ingd ett exploateringsavtal trots att be-
slutet att ingé avtalet har Gverklagats.

Rittelse av beslut om att inga exploateringsavtal som redan
har verkstillts

Om ett beslut, som redan har verkstillts, upphévs ska det kommunala or-
gan som har fattat beslutet se till att verkstélligheten av det réttas i den ut-
strackning som det dr mdjligt. Det beslutande organet ska ocksa utan
oskaligt drojsmal fatta ett beslut om hur rattelse ska ga till.

13 kap. 15 § kommunallagen

Det beslutande organet ska med alla tillgidngliga medel se till att ritta
verkstélligheten av det upphdvda beslutet. Den omsténdigheten att réttel-
sen ar forknippad med kostnader eller andra forluster utgor i princip inget
hinder mot réttelse. Det beslutande organet dr dock inte skyldigt att astad-
komma en fullstindig atergang av ett verkstillt beslut i en situation dir
detta inte langre ar mdjligt. (jfr prop. 2016/17:171 sid. 447)

En ny kommunallag, prop. 2016/17:171(pa Sveriges riksdags webbplats)

Tvistemal

Exploateringsavtal &r civilrittsliga avtal med offentligrittsliga inslag. Om
en uppkommen tvist inte kan 16sas av parterna s kan ena parten stimma
den andra parten och tvisten provas dé av allmin domstol. Vid prov-
ningen géller de principer och regler som &dven tillampas pé avtalsréttens
omrade.

I friga om exploateringsavtal rader det dock inte full avtalsfrihet. Kom-
munens stdd for att begéra att byggherren ska éta sig att vidta eller finan-
siera atgirder foljer av bestimmelse i lag. Kommunen har dessutom ett sé
kallat planmonopol, vilket sitter byggherren i en beroendestillning.
Kommunen far inte anvdnda planmonopolet som ett medel for att forma
byggherren att ta sig ett storre ansvar dn vad lagstiftningen medger, ef-
tersom detta skulle innebéra illojal maktutévning. Vid tolkning av verk-
ningarna av ett exploateringsavtal maste hinsyn tas till detta. Ett sadant
agerande fran kommunens sida skulle kunna leda till att hela eller delar
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av exploateringsavtalet vid en provning i domstol blir ogiltigt. (Jfr HD
1981-01-29 mal nr T324-76/NJA 1980 s. 1.)

1 kap. 2 § PBL
1 kap. 9 § regeringsformen
5 § forvaltningslagen

29 § avtalslagen
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11 — Exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap
Kommunen kan inga exploateringsavtal med byggherrar for genom-
forande av detaljplaner med enskilt huvudmannaskap for allméinna
platser.

Exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap
Kommunen ska vara huvudman for allménna platser. Kommunen far
dock, om det finns sdrskilda skil, bestimma att huvudmannaskapet ska
vara enskilt. Kommunen kan ocksa bestdimma att det inom en och samma
detaljplan ska vara olika huvudmin for olika allménna platser, det vill
sdga enskilt huvudmannaskap for vissa allmédnna platser och kommunalt
for ovriga.

4 kap. 7 § PBL

Vid enskilt huvudmannaskap svarar fastighetsdgarna for att forvirva,
bygga ut och forvalta de allménna platserna. Detta genomfors normalt
sett genom att en gemensamhetsanldggning inrédttas genom en lantmateri-
forrdttning och att en samféllighetsforening bildas for gemensamhetsan-
laggningens forvaltning. Kommunen é&r alltsa inte ansvarig for att utfora
allmén plats med enskilt huvudmannaskap.

24 § anldggningslag
20 § lag om forvaltning av samfilligheter

Kommunen kan ingé exploateringsavtal med byggherrar dven i frdga om
genomforande av detaljplaner med enskilt huvudmannaskap for allmianna
platser. Genom ett exploateringsavtal for en detaljplan med enskilt hu-
vudmannaskap laggs utférandeansvaret pa byggherren i stéllet for de
framtida fastighetségarna. (jfr prop. 2013/14:126 sid. 171)

En enklare planprocess, prop. 2013/14:126 (pa Sveriges riksdags webb-
plats)

Samma bestammelser giller for exploateringsavtal oberoende av om de
avser genomforande av en detaljplan med enskilt eller kommunalt huvud-
mannaskap och byggherrens ansvar kan regleras pa samma sétt. I prakti-
ken innebér det oftast att byggherren utfor anldggningarna. Nar gemen-
samhetsanldggningen inréttas upplats dessa anldggningar, tillsammans
med allménna platser, till de fastigheter som deltar i gemensamhetsan-
laggningen. Ofta overlats d&ven de allméinna platserna till en samfallig-
hetsforening om en sadan bildats.

Avtalets parter och standarden pa allman plats
Exploateringsavtalet ingds dven i dessa fall mellan kommunen och bygg-
herren. De framtida fastighetségarna &r alltsa inte parter i avtalet. Det &r
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dérmed upp till avtalsparterna, kommunen och byggherren, att utforma
avtalet sa att det sikerstéller att detaljplanen genomfors pé ett sétt som
tillgodoser de framtida fastighetsdgarnas legitima intressen, bland annat i
frdga om standard och kvalitet pa de allménna platserna. Eftersom det &r
sérskilda forutséttningar i omraden som far ha enskilt huvudmannaskap,
sé dr standarden pa allménna platser i dessa omraden ofta ldgre &4n i omra-
den med kommunalt huvudmannaskap.

Kommunalt ansvar for vissa markreservat

Om detaljplanen innehéller markreservat pa kvartersmark for trafik- eller
viganldggning sé blir kommunen huvudman for anldggningar som utfors
inom markreservatet, &ven om kommunen inte 4r huvudman for den all-
mainna platsen i detaljplanen.

Lantmateriforrattning

Genomforande av en detaljplan med enskilt huvudmannaskap for all-
ménna platser dr beroende av att en gemensamhetsanldggning inréttas for
de ytor som har lagts ut som allmin plats samt de anldggningar som ska
finnas ddr. Kommunen och byggherren kan genom exploateringsavtalet
avtala om att sddan gemensamhetsanldggning ska inréttas. Om det &r
lampligt kan avtalet 4ven ange att en samféllighetsforening ska bildas for
att forvalta gemensamhetsanldggningen.

Kommunen kan genom exploateringsavtalet ocksé avtala om att byggher-
ren ska ata sig att overlata de anldggningar som utfors till samféllighets-
foreningen eller, om sddan inte finns, till 4garna av de deltagande fastig-
heterna i gemensamhetsanlaggningen.

Uppfdljning av exploateringsavtal

Béde for detaljplaner med kommunalt och enskilt huvudmannaskap for
allménna platser kan kommunen behdva folja upp exploateringsavtalet
och agera om byggherren bryter mot avtalet. I ett exploateringsavtal for
detaljplan med enskilt huvudmannaskap kan detta géras genom avtalsvill-
kor om viten och om att stélla ut sikerheter.

50

Boverket



Vagledningen

51

12 — Riktlinjer for exploateringsavtal
En kommun som avser att inga exploateringsavtal ska anta riktlinjer
som anger utgingspunkter och mal for sidana avtal.

Riktlinjer for exploateringsavtal

En kommun som avser att ingd exploateringsavtal ska anta riktlinjer som
anger utgdngspunkter och mal for sddana avtal. Om riktlinjer saknas pa-
verkar det dock inte giltigheten av ingdngna exploateringsavtal. (jfr prop.
2013/14:126 sid. 303)

6 kap. 39 § PBL

En enklare planprocess, prop. 2013/14:126 (pa Sveriges riksdags webb-
plats)

Riktlinjerna &r vigledande. Varken kommunen eller byggherren ar
bundna att f6lja dem. Déremot forvéntas det att kommunen foljer de rikt-
linjer som den har beslutat. Vid avsteg fran riktlinjerna kan det behdva
goras en bedomning i forhallande till likstallighetsprincipen i kommunal-
lagen.

2 kap. 3 § kommunallagen

Avsikten med riktlinjerna ar att de ska vara generella och inte att reglera
ett visst exploateringsavtal eller ett visst detaljplancomrade. Om det be-
hovs for att anpassa kravstillningen till olika delar av eller forutséttningar
i kommunen kan riktlinjerna differentieras. Av riktlinjerna kan det
framga nér och under vilka forhéllanden som kommunen avser att inga
exploateringsavtal. (jfr prop. 2013/14:126 sid. 150 och 302)

En enklare planprocess, prop. 2013/14:126 (pa Sveriges riksdags webb-
plats)

Syftet med riktlinjerna &r att byggherrar ska ha mdjlighet att bedoma de
ekonomiska konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal. Riktlinjerna
behover dérfor redovisa vilket ansvar byggherren normalt sett far for ge-
nomforandet av allminna anldggningar. Férekommer generella platsspe-
cifika forutséttningar ar det lampligt att det framgar. Riktlinjerna kan vi-
dare redovisa om kommunen 16pande fakturerar upparbetade kostnader
eller om betalning sker vid en viss eller vissa bestimda tidpunkter, exem-
pelvis om kommunen begér att byggherren ska ata sig att forskottera ex-
ploateringsbidraget.

Principer for kostnadsfordelning

Riktlinjerna ska redogora for grundlaggande principer for fordelning av
kostnader och intékter for genomforandet av detaljplaner. Av riktlinjerna
kan framga i vilken mé&n kommunen avser att bidra till finansieringen av
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allménna anldggningar — helt, delvis eller inte alls. Vidare kan det av rikt-
linjerna framga hur kostnaderna férdelas mellan byggherrarna, i de fall
flera byggherrar behdver ata sig att bidra till finansieringen av samma an-

laggning.
6 kap. 39 § PBL

Forekommer omraden med etappvis utbyggnad dér byggherrar i nya de-
taljplaner forvéntas finansiera redan utforda atgérder bor det framga av
riktlinjerna.

Principer for medfinansieringsersattning

Det kan av riktlinjerna framga om kommunen har bidragit eller ska bidra
till att finansiera en viss statlig eller regional vég eller jirnvdg. Om kom-
munen avser att féra kostnaderna vidare till byggherrar genom medfi-
nansieringsersittning ska det framga av riktlinjerna. Av riktlinjerna ska
det framgé hur kommunen avgrénsar vilket geografiskt omrade som av-
ses omfattas av uttag av medfinansieringserséttning. Detta utifrén att den
vardedkning som foljer av sddan transportinfrastruktur kan vara begréan-
sad till delar av kommunen. Kommunen ska i riktlinjerna ocksé redovisa
enligt vilka principer som medfinansieringserséttning avses att fordelas
mellan byggherrarna. (jfr prop. 2016/17:45 sid. 30)

Virdeaterforing vid satsningar pa transportinfrastruktur, prop. 2016/17:45
(pé Sveriges riksdags webbplats)

6 kap. 39 § PBL

Principer for andra forhallanden

Riktlinjerna ska redogora for de grundldggande principerna for andra for-
hallanden som har betydelse for konsekvenserna av att ingé exploate-
ringsavtal.

Av riktlinjerna kan det till exempel framga:
e  hur kommunen tidsméssigt och formellt avser att bereda fradgan om
exploateringsavtal.

e hur kommunen stéller sig till att byggherren vidtar atgérder for anlég-
gande av allménna anldggningar.

e vilka allminna anldggningar som har utforts eller ska utforas som ett
led i en etappvis utbyggnad avseende flera detaljplaner.

e ndr kommunen avser att begéra att byggherren atar sig att stélla ut sa-
kerhet och i sa fall vilken typ av sdkerhet.

e om kommunen avser att ha med avtalsvillkor om viten i exploate-
ringsavtal och i s fall i vilka ssmmanhang.
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e kommunala 6nskemal 1 6vrigt i de fall kommunen kan och har for av-
sikt avser att reglera dessa i exploateringsavtal. Riktlinjerna kan da
knytas till andra politiskt beslutade dokument, exempelvis till en
oversiktsplan, till riktlinjer for bostadsforsorjning, till stéllningsta-
ganden kring kommunens tomtprisséttning eller till ett annat motsva-
rande program eller beslut. (jfr prop. 2013/14:126 sid. 151)

En enklare planprocess, prop. 2013/14:126 (pa Sveriges riksdags webb-
plats)
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