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5
FÖRORD

Exploateringsavtalet har stor betydelse både för det 
ekonomiska och kvalitativa resultatet av en detaljplan 
och tillämpas i stor utsträckning. Förfarandet med 
exploateringsavtal är jämförelsevis lite dokumenterat. 
Denna rapport vill försöka fylla en del av detta tom­
rum men gör inte anspråk på att vara en fullständig 
beskrivning av systemet med exploateringsavtal.

Jag har under min tid som kommunal tjänsteman i Täby 
huvudsakligen arbetet med exploateringsverksamhet vid 
förnyelse av äldre villa- och fritidsbebyggelseområden 
Denna rapport är därför helt naturligen präglad av 
mina erfarenheter från sådan verksamhet och problemen 
är i stor utsträckning sedda ur en kommunal exploate- 
ringsteknikers synvinkel. Det är dock min förhoppning 
att läsaren skall ha överseende med detta och att 
läsare med andra erfarenheter eller synpunkter skall 
publicera dessa. Systemet med exploateringsavtal bör 
dessutom ständigt utvecklas p g a ny lagstiftning, 
nya exploateringssituationer och nya krav på utföran­
det av ny bebyggelse.

Jag vill framföra mitt tack till de tjänstemän inom 
kommuner, myndigheter och andra organ, som hjälpt mig 
på olika sätt. Jag vill särskilt nämna professor 
Gerhard Larsson, institutionen för fastighetsteknik 
KTH, och markchef Johnny Palmqvist, Västerås, samt 
mina arbetskamrater från Täby planeringschef Lars 
Elenborg, stadsjurist Signe Jangetun och bitr stads- 
ingenjör Jan Ottosson, som hjälpt mig med rapporten.

Karlstad i mars 1978

John Sandblad
V Raden 44, 652 27 Karlstad
054-11 59 Q0 Tel arb. 054-11 94 41 Tel bost,





7
1 INLEDNING

1.1 Utredningens syfte och avgränsning
Huvudsyftet- Rapporten är avsedd dels att öka kunskap­
en om exploateringsavtalet som styr- och genomförande­
medel och dels att leda till underlag för praktiskt 
handlande i skilda exploateringssituationer.

Lantmäteriverkets meddelande_om plangenomförande- 
Lantmäteriverket har utarbetat en översikt över vä-

22)sentliga delar av lagstiftningen om plangenomförande 
I denna finns en kortfattad orientering om exploate­
ringsavtal, som avslutas på följande sätt:

"Avslutningsvis bör framhållas att frågor rörande 
exploateringsavtal ofta är av komplicerad natur. Det­
ta gäller inte minst inom områden där antalet mark­
ägare är stort, t ex inom äldre villa- och fritids­
bebyggelseområden. Mot denna bakgrund torde det fin­
nas ett markerat behov av en mer ingående behandling 
av hithörande frågor."

Lantmäteriverkets meddelande kan sägas vara inriktat 
på de fastighetsrättsliga medlen för plangenomförandet 
medan denna rapport är inriktad på en behandling av 
exploateringsavtalet, som är ett civilrättsligt styr- 
och genomförandemedel.

Ny_lagstiftning- De förslag till plansystem i en ny 
X 2 2 6)byggnadslag ' , som hittills redovisats, torde under­

lätta kommunens möjligheter att få till stånd exploa­
teringsavtal. Detta kan därför förväntas bestå som ett 
väsentligt styr- och genomförandemedel även om planerad

22) Lantmäteriverkets meddelande 1976:5 och 6, Plan­
genomförande, Lagstiftning resp Exempel 
(kan beställas på tel 026/10 03 40 ankn 1088)



p 7 p o \lagstiftning om avgifter för kommunala vägar ' '

torde ge kommunen stora möjligheter att genom avgifter 
och utan exploateringsavtal få täckning för sina kost­
nader för plangenomförandet av små och okomplicerade 
exploateringsområden eller mindre fastigheter. Vissa 
kommentarer och exempel på avtalsbestämmelser i 
rapporten kommer att bli inaktuella efter en ny lags 
ikraftträdande.

Bostadsfinanj3ieringsförordningen_(BF)- Exploaterings­
avtal kan tillämpas när marken är i privat ägo eller 
i samband med kommunal markanvisning. Markpolitiken 
som den kommit till uttryck senast i BF är inriktad 
på ett kommunalt ägande av i första hand råmarksområ- 
den avsedda för nyproduktion av bostäder. Exploate­
ringsavtal för bostäder eller tomter på enskild mark 
blir sannolikt i framtiden aktuellt främst i sanerings- 
områden. Rapporten behandlar bl a av denna anledning 
många exempel från förhållanden i äldre villa- och 
fritidsbebyggelseområden, s k förnyelseområden.

Avtal vid kommunal markanvisning- Avtalspraxis vid 
kommunal markanvisning varierar mycket och är delvis 
beroende av val av upphandlingsteknik och fördelning­
en av det entreprenadjuridiska ansvaret - viktiga 
frågeställningar som dock ligger utanför detta bygg- 
forskningsuppdrag.

Enjireprenadkontralkt. m m- Vid kommunal markanvisning 
ingår ofta entreprenadrättsliga inslag i exploate­
ringsavtalet. Alternativt kompletteras eller ersätts 
avtalet av ett entreprenadkontrakt med tillhörande 
entreprenadhandlingar. I sistnämnda fall kan vissa 
avtalsvillkor, som normalt ingår i exploateringsavtal­
et, i stället återfinnas i entreprenadkontraktet med 
tillhörande handlingar. Speciellt vid byggande av 
flerfamiljshus förekommer s k markanvisningsavtal.



Allmänna_bestämmelser- För general- och totalentrepre­
nader har branschorganisationerna utarbetat allmänna 
bestämmelser^' ^och avtalsvillkor (AB 72 och ABT 74 
samt Teknologföreningens entreprenadkontraktsformulär) 
Det synes finnas ett behov av motsvarande enhetliga 
avtalsvillkor och bestämmelser för upphandlingar med 
totalansvar av småhus, som avses försäljas och för 
vilka exploatören har försäljningsansvaret. Denna 
rapport kan förhoppningsvis tjäna som bakgrundsutred- 
ning för ett sådant arbete.

Hand_lingar_vid_köp_av småhus- Utformningen av köpe­
handlingar mellan småhusköpare och exploatör kan ofta 
vara en viktig del av ett exploateringsavtal. Rapport­
en har dock begränsats till att behandla frågor som 
berör en exploaterings genomförande eller på annat 
sätt direkt anknyter till frågor som regleras i exploa 
teringsavtalet. Rättsförhållandet i övrigt har behand­
lats ^ eller är under övervägande i andra sammanhang.

Vikti_ga användningj3områden_för_exp_loatermingsa.vta].et: 
vilka ej särskilt behandJLas i. utredningen- Rapporten 
behandlar i första hand exploateringsavtal för bostads 
bebyggelse inom råmarks- och förnyelseområden. Inner- 
stadssanering och fritidsbebyggelse, som är viktiga 
användningsområden för exploateringsavtal, behandlas 
således inte särskilt i rapporten. Vissa frågor och 
avtalsutformningar är dock principiellt lika vid 
exploateringar för olika ändamål. Avtal i samband med 
exploatering av arbetsområden finns beskrivna i bygg-
forskningsrapport R 59:1975 - Industri- och arbets-

o -, 30)omraden



1.2 Metod
De exploateringsavtal som tillämpas idag har i regel 
tillkommit genom att från början enkla avtal succes­
sivt kompletterats och omarbetats. Svenska kommunför­
bundets normalförslag1'’'* har därvid haft stor betyd­
else. Utformningen av avtalen har således praktiskt 
prövats fram. Vägledande för exploateringsavtalsför- 
fattaren har ofta varit mottot "fungerar det i prakti­
ken" framför ingående juridisk granskning.

Med hänsyn till detta förhållande har analysen av 
exploateringsavtalet som styr- och genomförandemedel 
grundats både på ett studium av det gällande rättsliga
regelsystemet och erfarenheter från praktisk verksam­
het inom ämnesområdet, som tillförts utredningen 
genom kontakter med praktiker. De avtalsutformningar 
och system för förhandlingar och plangenomförande, 
som beskrivs i utredningen, har dessutom bl a genom 
projektledarens verksamhet som exploateringsingenjör 
prövats i praktiken.

Utredningen är arbetstekniskt genomförd dels genom en 
analys av de exploateringstekniska och förhandlings- 
tekniska förutsättningarna för en tillämpning av 
exploateringsavtal och dels genom en genomgång av 
exploateringsavtalets möjligheter som styr- och 
genomförandemedel och exemplifieras av ett bifogat 
avtal.

I projektet har ingått ett avslutande seminarium.



2 EXPLOATERINGSTEKNISKA FÖRUTSÄTTNINGAR FÖR 
EXPLOATERINGSAVTAL
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2.1 Exploateringsavtalet och dess uppgift

2.1.1 Vad är ett exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal är ett civilrättsligt avtal 
mellan en eller flera markägare och en kommun om de 
villkor, som skall gälla för att ett bestämt plan­
förslag skall antas eller för andra kommunala med­
givanden om exploatering. Ett exploateringsavtal kan 
även tecknas i samband med överlåtelse eller upplåtel­
se med tomträtt av mark från kommunen.

Termen exploateringsavtal är allmänt accepterad bl a 
genom att Svenska kommunförbundets normalförslag be­
tecknas exploateringsavtal^^^« Stadsplaneavtal är en 
annan äldre term för ett avtal, som reglerade genom­
förandet av en stadsplan. Markregleringsavtal, gåvo­
brev, köpekontrakt, bytesavtal, servitutsavtal och 
överenskommelser utgör andra handlingar, som reglerar 
vissa delar av genomförandeprocessen. Dessa handling­
ar kan vara fristående eller utgöra del av ett exploa­
teringsavtal.

Markanvisningsavtal har utvecklats från exploaterings­
avtalet och tillämpas i vissa kommuner som en avtals­
form för en långtgående reglering av genomförandet, 
speciellt vid uppförande av flerfamiljshus eller små­
hus som avses upplåtas med hyresrätt. Även annan be­
teckning kan förekomma, t ex upplåtelseavtal. Vidare 
kan avtalsvillkor som normalt regleras i ett exploa­
teringsavtal i vissa fall i samband med utbyggnad på 
kommunal mark i stället ingå i ett entreprenadkontrakt.



2.1.2
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Avtalens roll i exploateringsprocessen
Ett exploateringsavtal kompletterar olika bestämmelser 
i den formella planen och bestämmelser i lagar, stad­
gar och förordningar, som berör genomförandet av de­
taljplaner .

Ett exploateringsavtal kan utformas som ett styr­
instrument för genomförandet fr o m detaljplanens 
antagande i kommunen tom den planerade bebyggelsens 
färdigställande eller begränsas till att reglera vis­
sa åtgärder, som erfordras för att erhålla s k bygg- 
klar tomtmark.

Exploateringsavtalen användes ofta både av kommunen 
och exploatören för att informera kommunala besluts­
organ, egna berörda tjänstemän, myndigheter finansier­
ande banker m fl om exploateringen och villkoren för 
dess genomförande.

Enligt byggnadsstadgans (BS) 16 § skall förslag till 
plan, då det överlämnas till kommunal eller statlig 
myndighet för antagande eller fastställelse, vara åt­
följt av bl a "utredning ang de tekniska och ekono­
miska förutsättningarna för planens genomförande".
En uppgift om att planens genomförande är reglerat 
genom exploateringsavtal är en viktig del i en sådan 
utredning.

2.1.3 Vad regleras normalt i ett exploateringsavtal 
för bostadsbebyggelse

Ett okomplicerat exploateringsavtal kan beskrivas som 
ett dokument som reglerar fördelningen mellan kommun 
och exploatör av kostnaderna för de allmänna anlägg­
ningar, som erfordras för exploateringen. Ett mera 
omfattande exploateringsavtal för ett småhusområde 
där husen avses försäljas kan emellertid utformas så 
att det direkt eller indirekt ger svar på följande 
principiella frågeställningar:



REGLERING AV MARK
- Vilken mark skall avstås, förvärvas eller upplåtas 
med tomträtt?
KOSTNADSFÖRDELNING MELLAN KOMMUN OCH EXPLOATÖR
- Vem skall svara för olika s k plankostnader och 
kommunens administrativa kostnader?
UPPHANDLING
- Är exploateringsavtalet knutet till en upphandling? 
Om inte - föreligger krav på upphandling av hela 
eller delar av exploateringen?
KOMPLETTERING AV PLANENS BYGGNADSREGLERANDE 
BESTÄMMELSER
- Hur skall bebyggelsen utformas?
STANDARDNORMER FÖR SKILDA ARBETEN ETC
- Vilka speciella tekniska krav skall gälla för 
exploateringens genomförande?
ADMINISTRATIVA FÖRESKRIFTER
- Vilka speciella krav skall gälla för den 
administrativa handläggningen av exploateringen?
TIDPLAN
- När skall exploaterings- och byggnadsarbeten 
vara avslutade?
FÖRSÄLJNINGSPRISER FÖR HUSEN
- Skall priset regleras för de hus, som avses 
produceras av exploatören och i så fall hur?
KÖPEHANDLING VID HUSFÖRSÄLJNING
- Vilka köpevillkor i övrigt skall gälla?
Hur skall kontrollen genomföras?
FÖRDELNING AV UNDERHÅLLSANSVARET FÖR VA-LEDNINGAR, 
KVARTERSGATOR, GÅNGVÄGAR M FL ANLÄGGNINGAR PÅ 
KVARTERSMARK
- Vem skall underhålla vad och hur skall driften 
av gemensamma anläggningar organiseras?

Frågor som rör hyressättning i flerfamiljshus eller 
småhus med hyresrätt kan och har medtagits i exploa­
teringsavtal eller s k markanvisningsavtal.



2.1.4 Andra exploateringar än bostadsbebyggelse
Vid varje utbyggnad som planeras är förutom de plan- 
och byggnadstekniska övervägandena alltid nödvändigt 
att kommunen bevakar kostnadsaspekterna och andra 
genomförandefrågor. Exploateringsavtal kan därför 
ifragakomma vid mycket skilda typer av planerad mark­
användning som t ex industrier, bensinstationer, kom­
mersiella lokaler etc. Även anläggningar, som skall 
ägas av landsting eller staten, kan vara lämpliga att 
reglera i ett exploateringsavtal.

Exploateringsavtalen kan beroende på vilken markan­
vändning som planeras inom området få ett mycket va­
rierande innehåll. Ett exploateringsavtal kan ju om­
fatta allt från ett oljeraffinaderi till en fritids- 
tomt eller ett sjukhus. Kommunens part i avtalet kan 
vara en privat person, ett bolag eller någon annan 
juridisk person men också landsting eller staten.

2.2 Reglering av plangenomförandet genom avtal
jämfört med lagbestämmelser

Exploateringsavtal eller motsvarande avtal började 
tillämpas p g a att lagbestämmelserna inte ansågs 
fylla kommunernas krav vid plangenomförandet. Exploa­
teringsavtal har numera en allmänt accepterad funk­
tion som det normala genomförande- och styrmedlet. 
Bygglagutredningen SOU 1974:21 har framhållit att 
systemet med exploateringsavtal är så viktigt att 
vissa grundläggande regler bör ingå i en kommande 
bygglagstiftning12'

Den lämpligaste formen för genomförandet varierar 
m h t olika exploateringssituationer och skilda lokala 
förutsättningar. Även om varje mera komplicerad av­
talssituation i princip är unik kan följande allmänna 
faktorer, som talar för en reglering genom avtal 
i st f enbart genom lagstiftning i så stor utsträck­
ning som möjligt, framhållas:
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a. Genom exploateringsavtalet är ansvars- och kost­

nadsfördelningen redovisad i ETT dokument, vilket 
underlättar planering och kalkylering för både 
exploatör och kommun.

b. Avtalet kan utformas så att kommunen kan erhålla 
s k "full kostnadstäckning" för de exploaterings- 
kostnader som sammanhänger med exploateringen. 
Kostnadsbelastningen måste dock vägas mot den tota­
la kostnaden för projektet. Om statlig belåning 
planeras måste beaktas om kostnaderna i exploate­
ringsavtalet kan inrymmas inom den högsta produk­
tionskostnad som lånemyndigheterna kan förväntas 
godkänna.

c. Kommunstyrelse och kommunfullmäktige erhåller, när 
de skall ta ställning till en detaljplan, ett bätt­
re beslutsunderlag om genomförandet samtidigt kan 
garanteras genom ett exploateringsavtal.

d. I avtalet kan regleras förhållanden, som ej är 
reglerade genom lag, författning eller dyl eller 
förhållanden varom parterna eljest äger träffa 
överenskommelse.

e. Ett avtal kan "skräddarsys" för en viss exploate­
rings si tua tion.

f. Ett avtal kan vara administrativt lätt att hantera.

g. Genom den större precisering, som kan erhållas gen­
om en reglering i avtal i st f genom lagar eller 
andra bestämmelser, minskar osäkerheten om genom­
förandet. Vidare kan man förutsätta att i avtal 
reglerade frågor i regel övervägts av parterna.

h. I avtal kan bestämmas om hur tvister skall lösas.

2-A7



Inom förnyelseområden är fastighetsägarna ofta pri­
vatpersoner. Den faktor, som främst talar mot en 
generell användning av civilrättsliga avtal i dessa 
områden är, att det vanligen är mer arbete att få 
till stånd avtal med sådana fastighetsägare än det 
är med yrkesexploatörer, som är mer vana vid exploa- 
teringsverksamhet.

2.2.1 Reglering på kort och lång sikt
Om ett avtalsförhållande varit gällande under lång 
tid, t ex genom att i ett exploateringsavtal vissa 
förpliktelser inte är uppfyllda eller att vissa åta­
ganden avser åtgärder av driftkaraktär leder detta 
erfarenhetsmässigt lätt till tvister. Vid långvariga 
avtalsförhållanden framkommer ofta faktorer, som inte 
varit kända eller inte kunnat förutses vid avtals­
tecknandet och som därför medför att ändrade förut­
sättningar föreligger.

Ett avtal bör därför principiellt endast användas f 
att reglera ett kortsiktigt förhållande. Lagar, för 
fattningar, taxor m m kan ändras men i princip inte 
ingångna avtal om inte parterna träffar överens­
kommelse härom.

ör

Ett exploateringsavtal bör således reglera en exploa­
tering, som skall genomföras under viss tid och avse 
ett kortsiktigt förhållande. När exploateringen är 
klar och exploatören uppfyllt sina förpliktelser bör 
avtalsförhållandet upphöra och ersättas av genom­
förandeinstrument i gällande lagar eller författ­
ningar. I ett avtal kan således regleras exploatörens 
åtaganden att utföra anläggningar, som skall .ingå i 
gemensamhetsanläggningar, bildandet av en eller flera 
sådana anläggningar samt inrättandet av en samfällig- 
hetsförening. Den fortsatta förvaltningen bör däremot 
regleras genom föreningens stadgar och lagen om för­
valtning av samfälligheter (SFL).



2.2.2 Exploatörsbestämmelser i gällande byggnadslag 
och enskilda väglagen (70, 73 och 113 §§ BL 
samt 3 kap. 76 § EVL)

Enligt 70 § BL kan regeringen på ansökan av kommunen 
vid fastställelsen av stadsplan förordna att i ett 
område i en ägares hand mark för gata, park eller 
allmän byggnad utan ersättning skall tillfalla kommun­
en. Regeringen kan också enligt 73 § BL förordna att 
områdets ägare skall bekosta anläggning av gata samt 
anordnande för vattenförsörjning och avlopp inom om­
rådet. Vid byggnadsplan kan den fastställande myndig­
heten, i regel länsstyrelsen, med stöd av 113 § BL 
meddela motsvarande förordnande om upplåtande av mark 
för väg eller annan allmän plats. Betr utbyggnad av 
vägar inom ett vägföreningsområde kan en markexploa­
tör enligt 3 kap 76 § EVL förordnas att svara för en 
högre andel än andra fastighetsägare.

Exploatörens åtagande i ett exploateringsavtal är 
ofta av väsentligt större omfattning än vad som mot­
svaras av 70 och 73 §§ BL och dessa bestämmelser är 
därför i regel inget realistiskt alternativ till
exploateringsavtal. Under perioden 1948 till 1969/70

19)har bara 16 förordnanden meddelats enl 70 § BL . Läns­
styrelsen har initiativrätt vid 113 § BL och ett 
förordnande tillhör ofta den normala hanteringen vid 
fastställelse av byggnadsplaner.

Det bör särskilt observeras att vid förordnande enligt 
70 § BL ersättning enligt 71 § BL skall lämnas för 
"byggnad, stängsel, växande skog, plantering eller 
annat av beskaffenhet att kunna hänföras till den 
fasta egendomen". Hur ersättningen skall bestämmas 
synes vara oklart. Om den skall bestämmas genom en 
kostnadsvärdering kan fastighetsreglering eller 
expropriation bli fördelaktigare för kommunen, efter­
som värdering då skall ske enligt marginalvärdeprin- 

10)cipen
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Nyttobegreppet i 70, 73 och 113 §§ BL är relativt 
komplicerat och innebär att markägaren inte skall 
tvingas till större intrång än som är skäligt m h t 
den nytta han kan förväntas få av planen. Statens 
planverk har vid sin remissbehandling av förordnanden
regelmässigt hävdat att en markägare är markexploatör

19om planen medger en exploatering av 3-5 tomtplatser ' 
25) . Exploateringsavtal kan dock tillämpas utan hän­
syn till bestämmelserna om nytta och s k markexploatör 
i BL. I denna rapport åsyftar benämningen exploatör) 
därför enbart kommunens avtalspart eller presumtive 
avtalspart i ett exploateringsavtal och innebär inte 
ett ställningstagande till vilka fastighetsägare som 
har så stor nytta av en planläggning att det är skäl­
igt att ett exploateringsavtal träffas.

Den närmare tillämpningen av exploatörsbestämmelserna
finns beskriven i Svensk lantmäteritidskrift nr

19) 25)1975:5 ‘ och 1974:1 D> .

2.2.3 Förväntade förändringar genom ny lagstiftning
Ett mycket starkt motiv för en reglering av plangerlom- 
förandet genom exploateringsavtal, även när planen 
medger enstaka byggrätter på privatägd mark, är de 
gällande reglerna om kommunens rätt till uttag av 
ersättning för gatukostnader inom stadsplanelagda om­
råden. Tillämpningen av reglerna är mycket komplice­
rad och medger inte kommunen full täckning ens för 
sina direkta kostnader för gatuutbyggnaden inom stads- 
planeområdet. I direktiv till nya regler har departe­
mentschefen angett att s k full kostnadstäckning bör 
kunna erhållas“^ .

Om en ny lagstiftning skapas, som innebär ett admi­
nistrativt bättre system och bättre kostnadstäckning, 
kan detta medföra minskade motiv för avtal med bärare 
av ett litet antal byggrätter. Å andra sidan finns 
det förslag om att länsstyrelsens fastställesepröv- 
ning skall upphöra, vilket kan medföra en kortare tid
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mellan avtalstecknande och byggstart"*-2 ' . Detta kan 
göra det lättare att genom avtal reglera sådana frågor 
som försäljningsvillkor och utformning.

8 )2.3 Bostadsfinansieringsförordningen (BFj och
exploateringsavtal

2.3.1 Markvillkor och konkurrensvillkor

Nyheter i 1974 års BF var bl a markvillkoret och 
konkurrensvillkoret. Dessa båda villkor är av grund­
läggande betydelse för plangenomförandet och skall 
betraktas som varande oberoende av varandra. De skall 
således samtidigt vara uppfyllda.

Mar k vi J-l ko re t- Markvillkoret innebär att statligt 
bostadslån i princip endast skall utgå till bostäder 
som byggs på mark, som försålts eller upplåtits med 
tomträtt av kommun, landstingskommun eller helägt 
kommunalt bolag, vars verksamhet endast består i att 
förvärva eller förvalta mark. Markvillkoret utgör ej 
hinder för lån på annan mark om

a. lånet avser småhus, som skall bebos av lånesökanden 
(dvs s k enbeslutsärende för ett styckebyggt hus) 
och denne har förvärvat marken från annan än kom­
munen och förvärvet ej är förenat med villkor om 
upphandling av material och byggnadsarbeten,

b. lånesökanden har ägt marken eller innehaft den med 
tomträtt sedan 1 november 1974, (Inom område utan 
samlad äldre bebyggelse utgår statligt bostadslån 
endast under förutsättning att ansökan om lån in­
ges före 1 juli 1984. Markvillkoret gäller inte 
heller för smärre kompletteringsförvärv.) eller

c. dispens från markvillkoret erhålls.



För fastighet belägen inom saneringsområde beviljas, 
om kommunen tillstyrker, normalt dispens. Förnyelse­
områden utgör normalt saneringsområden även om det 
inom områdena kan finnas enklaver av obebyggda fas­
tigheter. För fastighet i område utan samlad äldre 
bebyggelse meddelas förordnande endast efter ansökan 
av kommunen och om starka skäl föreligger.

Markvillkoret är inte heller tillämpligt ifråga om 
mark eller tomträtt, som förvärvats på exekutiv auk­
tion eller genom arv, gåva, testamente eller bodel­
ning. Dessa undantag gäller dock endast under förut­
sättning att markvillkoret inte utgjort hinder mot 
statligt bostadslån till markens eller tomträttens 
förre ägare. Motsvarande gäller vid fusion eller dyl.

Konkurrensvillkoret- 11 § BF innehåller villkor om 
upphandling genom anbud. För att detta villkor skall 
anses vara uppfyllt skall byggnadsarbetena ha upp­
handlats genom anbud, som infordrats från anbudsgiva­
re. Det antagna anbudet får inte vara påtagligt sämre 
än annat anbud och otillbörligt gynna en anbuds­
givare (12 §) .

I vissa fall kan enl 13 § BF statligt lån erhållas om 
upphandling skett genom s k f örhandlincjsupphandlinq. 
En låneförutsättning är dock att denna upphandling är 
bättre eller åtminstone lika fördelaktig när det gäl­
ler sammanvägning av kostnad och kvalitet som den som 
skulle erhållits vid anbudsupphandling enl 11 § BF 
och även i övrigt är lämplig.

Enligt 14 § 1 st är markägare eller tomträttshavare, 
som bygger i egen regi, generellt undantagna från 
villkoren i 11-13 §§ t o m 30 juni 1979. Därefter 
kommer 14 § 2 st att tillämpas, vilket innebär skärp­
ta krav. Kostnaderna för bygget får därefter nämligen 
inte bedömas överstiga kostnadsnivån vid upphandling. 
Egenregibygget måste dessutom m h t omständigheterna 
i det särskilda fallet anses vara en lämplig produk­
tionsform.



Om egenregiverksamhet efter den 1 juli 1979 i den 
aktuella exploateringssituationen bedöms lämplig och 
kommunen medger planläggning av enskild mark för 
grupphus bör kommunen så långt möjligt skaffa sig 
garantier för att vid det faktiska genomförandet pro­
jektet kommer att statligt belånas och för att kom­
munens övriga intentioner uppfylls. Detta kan exempel­
vis ske genom samråd med lånemyndigheterna och genom 
att de skärpta kraven för egenregiverksamhet följs upp 
av en ökad kostnadskontroll i samband med granskningen 
av den preliminära låneansökan. Kostnadskontrollen kan 
underlättas genom föreskrifter 1 exploateringsavtalet,
t ex krav på upphandling av markarbeten, angivande av 
de markförvärvskostnader och räntor som tillåts ingå 
i låneansökan, ökad redovisningsskyldighet av kostnad­
er och utföranden i låneansökan samt samrådsskyldig- 
het under projekteringen. Vidare bör kommunen före 
utställningen av planförslaget kräva, att exploatören 
utfört egna kalkyler och grundundersökningar, för att 
undvika att exploatören senare hävdar att området har 
oväntat dåliga grundläggningsförhållanden eller lik­
nande förhandlingsargument.

Täby kommun har gjort en förfrågan till bostadsdepar­
tementet betr kostnadskontroll och fortsatt egenregi- 
byggande i kommunens äldre villa- och fritidsbebyggel­
seområden. Bostadsstyrelsen har den 11 mars 1976 i 
anledning av remiss från bostadsdepartementet betr 
denna förfrågan bl a uttalat: "Den skärpning av be­
stämmelserna i 14 § bostadsfinansieringsförordningen 
rörande egenregibyggen, som träder i kraft den 1 juli 
1979, har till syfte att i så stor utsträckning som 
möjligt få till stånd en konkurrens i byggandet. Egen- 
regibygge skall alltså i princip höra till undantagen. 
Som bestämmelserna är utformade i 14 § -bl a att kom­
munens inställning är av stor betydelse bör egenregi- 
bygge kunna godtas vid en sådan arbetsmetodik som 
Täby kommun har beskrivit." Bostadsdepartementet har 
ännu ej lämnat något skriftligt svar.



Den arbetsmetodik, som beskrivs i Täby kommuns skriv­
else till bostadsdepartementet, innebär bl a väl ut­
vecklad kostnadskontroll uppstyrd genom exploaterings 
avtal och kostnadsbevakning i samband med preliminär 
ansökan om statliga lån. Kostnadskontrollen föreslås 
bl a ske genom jämförelser mellan produktionskostnad 
en och pantvärdesberäkningen samt krav på upphandling 
i konkurrens av markarbetena. Den syftar till att för 
säljningspriserna i huvudsak skall överensstämma med 
priserna vid upphandling under konkurrens.

2.3.2 Exploateringssituationer
BF begränsar sålunda byggintressenternas möjligheter 
att exploatera på egen mark med statliga lån. De 
principiella exploateringssituationer som normalt kan 
förekomma vid statlig belåning kan sammanfattas på 
följande sätt:

Utbyggnad på_enstaka_stycketomter- En privatperson 
kan förvärva en tomt från kommunen eller från annan 
än kommunen om förvärvet ej är förenat med villkor 
upphandling av material och byggnadsarbeten.

om

Markanvisni.n£ efter up£handlin£ £enom anbudskon- 
kurrens i kommunens regi- Denna exploateringssitua- 
tion uppfyller grundprinciperna i BF:s mark- och kon­
kurrensvillkor .

Markanvisn_in£ till annat organ eller företag som 
genomför upphandling- Ett alternativ är att efter 
kommunal markanvisning upphandling genomförs av ett 
kommunalt bolag, en stiftelse eller ett koorperativt 
bostadsföretag.

Markanvisnin£ utan_anbudskonkurrens- Markanvisning 
kan ske genom förhandlingsupphandling enligt 13 § BF 
Kommunen kan för närvarande även utan någon form av 
upphandling tilldela ett byggföretag mark. Markvill­
koret blir härigenom uppfyllt och byggföretaget kan



fram till den 30 juni 1979 genomföra exploatering i 
egen regi utan hinder av konkurrensvillkoret.

Egen_regi- En exploatör, vanligen ett byggföretag, 
kan, om markvillkorets undantagsregler kan tillämpas, 
med egna resurser fram till den 1 juli 1979 bygga på 
egen mark. Vissa möjligheter till egenregibebyggelse 
med statliga lån finns även efter den 1 juli 1979, 
speciellt inom saneringsområden.

Upphandling utan_kommunal markanvisning- En exploate­
ring kan genomföras genom upphandling på egen mark om 
undantagsreglerna för markvillkoret kan tillämpas. 
Exempelvis kan ett koorperativt bostadsföretag, en 
stiftelse eller ett markbolag äga råmark som för­
värvats före den 1 november 1974 eller förvärva sane- 
ringsfastigheter.

2.4 Avtal vid kommunal markanvisning
Om kommunen är markägare kan genomförandet av en 
exploatering regleras på olika sätt. Marken kan för­
säljas till exploatören, som säljer tomter med hus, 
kommunen kan upplåta marken med tomträtt eller sälja 
tomterna direkt till småhusköparna. Vid bostads- eller 
hyresrätt försäljes marken eller upplåtes med tomträtt 
till bostadsrättsförening resp förvaltare.

Vid en markanvisning utan närmare villkor om produk­
tionens kostnader och utförande regleras plangenom­
förandet genom ett "enkelt" exploateringsavtal, som 
kan ha en omfattning motsv Svenska kommunförbundets 
normalförslag15^. När en mera omfattande reglering er­
fordras blir avtalet mellan kommunen (uppdragsgivaren) 
och exploatören (uppdragstagaren) mera detaljerat. Ett 
sådant avtal reglerar uppdragets omfattning, sättet 
för arbetenas genomförande och, när exploatören skall 
försälja de producerade husen, försäljningspriserna 
för dessa. Avtalet kan formellt vara utformat som ett 
exploateringsr- eller entreprenadavtal eller en kombi-



nation av exploaterings- och entreprenadavtal. Andra 
avtalsbeteckningar som t ex markanvisningsavtal före­
kommer också. Ansvarsförhållandena vid olika former av 
entreprenad- och exploateringsavtal kommenteras nedan.

Exploatören erhåller normalt ersättning för sina 
åtaganden genom det försäljningspris han enligt av­
talet får ta ut av småhusköparen och normalt tecknas 
ett köpekontrakt med entreprenadrättsliga inslag 
mellan småhusköparen och exploatören.

2.4.1 Entreprenad^)

Vid en entreprenad finns en uppdragsgivare och en upp­
dragstagare (entreprenör). Uppdragsgivaren ger entre­
prenören i uppdrag att utföra en entreprenad på ett 
visst sätt under vissa villkor. Vid generalentreprenad 
tillhandahåller uppdragsgivaren vanligen ritningar och 
beskrivningar för byggnadsprojektet och är ansvarig 
för dessa handlingars riktighet. Vid s k totalentrö- 
prenad har i princip uppdragstagaren (entreprenören) 
åtagit sig att utöver utförandet ansvara för konstruk­
tion och andra tekniska lösningar. Vid entreprenader 
finns en enhetlig praxis genom att branschorganisa­
tionerna utarbetat allmänna bestämmelser och kontrakts- 
formulär (AB 72 och ABT 74 samt Teknologföreningens 
entreprenadkontraktsformulär).

2.4.2 Entreprenadliknande förhållande i ett 
exploateringsavtal

Byggnadslagen (BL) saknar bestämmelser om exploate­
ringsavtal. 70 och 73 §§ BL har dock traditionellt ut­
gjort grund för exploateringsavtal även om exploatörens 
åtagande i samband med exploatering numera ofta går ut­
över vad som kan åläggas honom enligt dessa bestämmel­
ser. Utvecklingen har vidare lett till att allt fler 
entreprenadrättsliga inslag förekommer i exploaterings­
avtal .

Allmänna_anläg2ni.n2ar- Enligt 73 § BL kan en exploatör 
åläggas att bekosta anläggningar för gator samt anord-



ningar för vattenförsörjning och avlopp. Det är dock 
kommunens skyldighet enligt BL och va-lagstiftningen
att tillse att dessa anläggningar kommer till stånd.
Exploatören åtar sig ofta i exploateringsavtal att 
bygga ut gator och va-ledningar i st f att erlägga 
exploateringsbidrag. Detta villkor har en viss likhet 
med ett entreprenadförhållande. Principiella skillnad­
er är dock bl a att arbetena avser anläggningar, som 
krävs för utbyggnad av ett område som ägs av exploa­
tören och att kommunen inte kan återkalla uppdraget och 
avbryta arbetena på samma sätt som vid en entreprenad.

Husproduktion- Exploateringsavtalet har utvecklats 
till att även vara ett styrinstrument för kommunens 
kostnads- och kvalitetskontroll av de hus som exploa­
tören skall producera inom området. Prisvillkoren kan 
utformas på principiellt olika sätt.

Ett vanligt krav i exploateringsavtalet är att 
bostadsbebyggelsen skall finansieras med statliga lån. 
Detta innebär en form av priskontroll genom kommunens 
förmedlingsorgans och länsbostadsnämndens prövning av 
produktionskostnaden i låneansökan. Systemet torde 
vara speciellt lämpligt när exploatören själv för­
värvat marken och skall driva projektet i egen regi.

Vid anvisning av kommunal mark har systemet också of­
ta använts men en successiv övergång synes ske mot en 
reglering genom fullständiga pris- och kvalitetsvill- 
kor i avtal. Bostadsfinansieringsförordningens s k 
konkurrensvillkor torde ha påskyndat denna utveck­
ling. Regleringen kan ske genom ett indexreglerat 
pris och hänvisningar till förfrågningsunderlag, in­
lämnade anbud eller ritningar. Om avtalet tecknas i 
ett sent skede kan i vissa fall en förbindelse från 
exploatören att genomföra exploateringen i enlighet 
med till kommunens förmedlingsorgan parallellt med 
exploateringsavtalets undertecknande inlämnad preli­
minär låneansökan vara ett "enkelt" sätt att genom­
föra en pris- och kvalitetsreglering. I ett exploate­
ringsavtal där priset för småhusen är bestämt på detta 
sätt kan sägas ingå ett entreprenadliknande förhållande
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Val av_avtalsform- Skillnader i avtalsutformningen och 
val av avtalsform kan i många fall bero mera på lökal 
praxis än reell skillnad mellan olika avtalsformefs 
praktiska och juridiska verkan. Om avsikten är att 
uppdragstagaren skall ha totalansvaret för en småhus­
exploatering där husen skall säljas och för vilka 
uppdragstagaren har försäljningsansvaret torde det 
vara principiellt riktigare att reglera villkoren gen­
om ett exploateringsavtal och till detta avtal hörande 
köpehandling att användas vid uppdragstagarens för­
säljning av småhus än ett traditionellt totalentrepre- 
nadkontrakt med AB 72 och ABT 7417^ . Detta kontrakt 
är avsett för den situationen då uppdragsgivaren själv 
köper entreprenaden och problem kan därför uppstå när 
kontraktet skall tillämpas för en annan situation.

Den mellan Sveriges villaägareförbund och Svenska 
Byggnadsentreprenörföreningen träffade överenskommel­
sen om konsumentskydd för småhusköpare (Småhus -76) 
baseras på tre delar:
1. Ett entreprenadkontrakt som tecknas mellan småhus­

köparen och entreprenören (Svenska Teknologföre- 
ningens formulär 26/75).

2. Produktionsgaranti från AB Bostadsgaranti under 
byggtiden och garantitiden.

3. Ansvarsutfästelse från konsortiet för försäljning 
av småhusgaranti för väsentliga fel eller väsent­
lig brist inom 10 år.

Som alternativ till exploateringsavtal tillämpar 
ibland uppdragsgivaren totalentreprenadkontrakt med 
AB 72 och ABT 74 som ändrats i väsentliga delar för 
att passa markanvisningssituationen. En tillämpning av 
ovan nämnda konsumentskydd gör att kommunen vid till- 
lämpning av entreprenadavtal inte ens moraliskt torde 
behöva riskera ett ekonomiskt beställaransvar under 
byggtiden eller de därpå följande 10 åren. Ett annat 
argument för en användning av totalentreprenadkontrakt 
när Småhus -76 tillämpas är att det kan vara fördel­
aktigt att AB 72 och ABT 74 gäller både i avtalet 
mellan uppdragsgivaren och uppdragstagaren-entrepre­
nören och mellan uppdragstagaren och småhusköparen.
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2.5 Speciella förutsättningar vid exploatering

av äldre villa- och fritidsbebyqgelseområden
s k förnyelseområden^^

Problemen i förnyelseområdena har ofta framförts som i 
första hand sanitära problem genom att områdena har 
varit belagda med byggnadsförbud i avvaktan på utbygg­
nad av kommunalt vatten och avlopp. Hälsovårdsmyndig­
heterna har också ofta framfört önskemål om att kom­
munen snabbt skall lösa de sanitära frågorna. På sen­
are år har de mark- och bostadspolitiska samt ekonom­
iska konsekvenserna av en utbyggnad inom förnyelseom- 

.rådena mera uppmärksammats.

Finansiering- Syftet med bostadsfinansieringsförord- 
ningen (BF) torde vara att all utbyggnad på råmark 
utom styckebyggen på sikt skall ske på mark som för­
medlats av kommunen. Som nämnts i avsnitt 2.3 finns 
det inom saneringsområden, dvs bl a inom s k förnyel­
seområden, vissa möjligheter för egenregiverksamhet 
genomförd med statlig belåning. Nybebyggelse inom 
förnyelseområden kan även genomföras genom frifinan­
siering och så sker också i stor utsträckning.

Markägoförhå^landen- I förnyelseområdena är marken i 
stor utsträckning privatägd och markägandet splittrat 
på många markägare. Saneringsmognaden inom ett område 
varierar i regel starkt och det finns ofta en blandad 
bebyggelse bestående av permanentbebodda större eller 
mindre fastigheter, fritidshus av varierande kvalitet 
samt obebyggda fastigheter.

Fastighetsägarna inom förnyelseområdena framställer 
ofta önskemål om att själva få bygga eller sälja tom­
ter och hänvisar ofta till gamla löften om planlägg­
ning. Ett vanligt önskemål är också att förnyelsen 
skall kunna genomföras successivt så att inte fastig­
hetsägarna tvingas lämna sina bostäder eller sälja 
sina fritidshus. Många av de permanent- och fritids­
boende i förnyelseområdena har bott på fastigheterna 
under mycket lång tid och är dessutom ofta äldre 
personer.



En samling till en ägare - kommunen eller privat 
exploatör - av de fastigheter eller de fastighets- 
delar, som är lämpliga för ny bebyggelse, är sålunda 
i ett förnyelseområde i regel mycket tidskrävande.

Markkostnader- Kostnaderna för förvärv av mark inom 
ett förnyelseområde är principiellt beroende av före­
komsten av äldre planer med formell byggnadsrätt och 
genom bebyggelse "faktiskt konstituerad rätt". De 
långvariga byggnadsförbuden inom förnyelseområdena 
har normalt en kraftigt markprisdämpande effekt. Bygg 
nadsförbud har dock i samband med expropriationer tol 
kats som en del av expropriationsföretaget och dess 
inverkan skall enligt principerna i 4 kap 2 § expro­
priationslagen (ExL) inte påverka bedömningen av mark 
nadsvärdet. I vissa fall kan det därför bli en skill­
nad mellan den reella prisnivån och den formella ni­
vån, som underliggande plan konstituerar.

Förutsättningar iför planläggning- Planläggningspro- 
cessen är mycket ofta komplicerad bl a m h t ägo­
strukturen och synpunkter från de som bor i eller 
invid området. Från rent exploateringsekonomisk och 
teknisk synpunkt kan det ibland vara fördelaktigt 
att vid planläggning av en större grupphusexploate- 
ring utesluta vissa delar, som är särskilt dyrbara 
m h t befintlig bebyggelse, terräng etc och i stället 
planlägga dessa områden för en mera oreglerad stycke- 
tomtsbebyggelse i enskild regi.

Omfattningen_av kommunala markförvärv- En exploate­
ring i förnyelseområdena är sålunda ekonomiskt be­
tungande och fordrar stora administrativa resurser. 
Dessa svårigheter medför att kommunerna ofta begrän­
sar sina markförvärv i förnyelseområdena. Tendensen 
i kommunernas nuvarande handläggningslinjer för för­
nyelseområdena synes vara en blandning av kommunalt 
och enskilt markinnehav vid tidpunkten för plangenom­
förandet även om fördelningen mellan kommunal och 
enskild mark varierar starkt mellan skilda kommuner



och mellan områden med olika karaktär. I en förnyelse- 
plan är således ett plangenomförande utan att all mark 
inom planområdet är samlad till kommunen eller något 
större byggbolag det normala förhållandet.

2.6 Dispenser enligt byggnadslagen (BL) och
fastighetsbildningslagen (FBL)

Det ankommer på byggnadsnämnden (BN) att pröva bygg­
nadslov och bevaka fastighetsbildningsfrågor. I större 
kommuner har BN normalt rätt att även medge dispenser 
från detaljplaner och byggnadsförbud. Vid denna dis­
pensprövning har BN bl a att ta hänsyn till kommun­
styrelsens (KS) synpunkter betr de ekonomiska och 
genomförandetekniska konsekvenserna. I många fall har 
KS delegerat denna bevakning till sitt fastighetskon­
tor eller motsv. Enbart en hänvisning till att exploa­
teringsavtal saknas torde i flertalet dispensfall vara 
otillräckligt som argument för ett avslag av en dis­
pensansökan eftersom kommunens dispensrätt enl BL resp 
FBL inte är jämförbar med kommunens planmonopol.

Frågeställningen om kommunens möjligheter att ställa 
villkor vid beviljande av dispens är kanske intressant 
ur teoretisk synpunkt men kan i praktiken få en under­
ordnad betydelse. I många fall är den dispenssökande 
ett byggnadsföretag och reglering genom exploaterings­
avtal självklar. Det är också vanligt att den dispens­
sökande när han konstaterat att det är svårt att få 
dispens tar kontakt med exploateringsteknikern eller 
motsvarande för att försöka få till stånd en överens­
kommelse i olika genomförandefrågor, som kan medföra 
att förutsättningarna för dispens eller för att bygg- 
nadsförbudet skall upphävas ökar. Den grundläggande 
förutsättningen för att de ekonomiska och genomföran­
detekniska aspekterna skall kunna tillvaratas vid 
dispensprövning på ett konstruktivt sätt är att ären­
dena handläggs genom ett nära samarbete mellan berörda 
förvaltningar.



I princip kan man skilja mellan fyra huvudtyper av
dispenser :

- dispens p g a att detaljplan saknas (5 § BL och 
56 § BS)

- dispens avs avvikelse från plan (34 § och 110 § 1 st 
BL samt 3 kap 2 § FBL)

- dispens avs byggnadsförbud i avvaktan på planlägg­
ning och fastighetsbildning (35, 37, 38 och 109 §§ BL)

- dispens avs byggnadsförbud m h t att vatten och av­
lopp saknas (110 § 2 st BL).

30

Detaljplan_saknas- Villkor för dispens p g a att de­
taljplan med byggnadsrätt saknas är att sökanden kan 
påvisa särskilda skäl (67 § BS). Vid prövning om sär­
skilda skäl föreligger måste stor vikt läggas vid 
bl a bebyggelsens planmässiga ordnande. Eftersom en 
planutredning sålunda erfordras kan denna prövning 
vad avser ekonomiska och genomförandeaspekter göra!s. 
jämförbar med kommunens prövning av en ny plan. Fas­
tighetsägaren har besvärsrätt betr beslut i sådana 
dispensfrågor.

Likvärdig med ej planlagd mark från dispenssynpunkt är 
mark inom sådana avstyckningsplaner där byggnadsrätten 
upphävts genom förordnande enl 168 § BL. Det finns 
fortfarande många tätorter som saknar detaljplan och 
där fastighetsbildning och byggande skett enligt äldre 
bestämmelser. För en bebyggd fastighet, som ej ingår 
i detaljplan, finns ofta i praktiken en faktiskt 
konstituerad byggnadsrätt, vilken påverkar möjlig­
heten att ersätta ett befintligt hus med en ny lik­
värdig byggnad.
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Avvikelse från_plan- BN : s beslut att vägra dispens 
avseende avvikelse från plan kan till skillnad mot 
dispens p g a att detaljplan saknas inte överklagas.
1 många fall kan avvikelsen vara relativt liten, t ex 
en förläggning av en byggnad inom s k byggnadsfri zon, 
populärt uttryckt "prickmark", utan att den i plan 
medgivna byggnadsrätten ökar. I andra fall kan avvik­
elsen vara mera betydelsefull och medföra att bygg­
nadsrätten ökar eller att ändringen medför att förut­
sättningar för hävande av eller dispens från byggnads- 
förbud i avvaktan på plan föreligger.

Vid dispens avseende avvikelse från plan kan det fin­
nas starka skäl för en reglering av genomförandet och 
uttag av exploateringsbidrag genom ett exploaterings­
avtal eller motsvarande, eftersom denna dispenssitua­
tion är jämförbar med ny planläggning. Kommunens krav 
bör dock stå i rimlig proportion till avvikelsens 
karaktär.

By2gnadsförbud_i_avvaktan £å_p.lanlägcj;ni_ng och fastig­
hetsbildning- Byggnadsförbud i avvaktan på planlägg­
ning är en mindre absolut form av förbud och kan över­
klagas. Vid en dispensprövning är frågan om byggnads­
lovet försvårar en kommande planläggning och plan­
genomförandet av grundläggande betydelse. I första 
hand är osäkerheten om planutformningen ett väsentligt 
hinder. Även om den kommande planutformningen kan 
förutses och fastigheten inte berörs av markreglering­
ar kan dock ändå ett byggnadslov medföra genomförande­
problem. Vissa av dessa, t ex servitut för va-ledning- 
ar och gatuslänter, kan lätt lösas genom en enkel 
överenskommelse.

Berörs en fastighet av markregleringar i kommande el­
ler gällande plan är det väsentligt att dessa genom­
förs innan byggnadslov beviljas. Om en del av en fas­
tighet behövs för allmän plats, t ex en breddning av 
ett vägreservat, erfordras ofta dispens enligt 3 kap
2 § FBL avseende avvikelse från plan, vilket kan kora­

s'- A?



licera dispensärendet. I regel erfordras att berörda 
sakägare och kommunala nämnder godkänner breddningen.

Det är vid dispensprövningen också väsentligt att be­
döma det kommande plangenomförandet inom kvartersmark. 
Om fastighetsdelar skall ingå i grupphusområden eller 
områden för allmänt ändamål bör denna mark avskiljas 
och överlåtas till kommunen eller ev exploatören av 
grupphusområdet innan byggnadslov beviljas så att 
plangenomförandet inte försvåras.

För att kommunen med stöd av BL skall kunna ta ut gatu­
kostnader för en tomt måste det finnas en fastställd 
tomtindelning och all mark i tomten vara i en ägares 
hand. Vidare kan gatukostnader krävas för en fastig­
het om nybyggnad skett efter det att stadsplanen fast­
ställts. Tomtindelning är en planläggning för fastig­
hetsbildning inom ett byggnadskvarter i stadsplan. 
Byggnadsförbud enligt 37 § BL gäller efter det att 
stadsplan fastställts intill dess tomtindelning skett.
I avvaktan på fastighetsbildning gäller byggnadsförbud 
enligt 38 § BL. Vid prövning av dispens från 37 och 
38 §§ BL bör kommunen bevaka att byggnadslovet ej för­
svårar kommunens möjligheter att få ut gatukostnader.

Byggnads för b ud_m_h_t_a t t_vat ten och av_lopp saknas- 
I denna förbudssituation är problemet formellt bedömt 
som en sanitär fråga och byggnadsförbudet upphör auto­
matiskt när va-försörjning ordnats genom utbyggnad av 
kommunalt vatten och avlopp. Ev förhandlingar mellan 
kommunen och en fastighetsägare om exploateringsavtal 
gäller således principiellt inte vilka villkor som är 
förknippade med en dispens utan vilka åtgärder som 
erfordras för att byggnadsförbudet skall upphöra. Ett 
exploateringsavtal kan sålunda träffas för regleringen 
av utbyggnaden av va och efter att denna utbyggnad 
genomförts gäller inte längre byggnadsförbudet. I prak­
tiken tillämpas emellertid nämnda byggnadsförbud även 
för områden där ny bebyggelse avses föregås av ny plan­
läggning och kommunalt vatten och avlopp saknas.



2.6.1 Tillämpning av dispenser som alternativ 
till ny formell planläggning

Det finns många äldre villa- och fritidsbebyggelse­
områden bl a i storstadsregionerna, som endast delvis 
är utbyggda med bostäder för permanent bruk och som 
är lämpliga att förtäta ytterligare men som inte är 
aktuella för ny planläggning under överskådlig tid.

I vissa delområden begränsas en förtätning främst av 
att i underliggande plan finns bestämmelser om minsta 
tomtstorlek som inte motsvarar den praxis, som numera 
tillämpas. Omfattande förtätningar har skett enbart 
genom dispenser från sådana bestämmelser.

Det finns många exempel på hur byggnadslov i ett äldre 
planområde medfört olyckliga begränsningar av möjlig­
heterna att utnyttja andra fastigheter för ny bebyggel­
se. Således kan det t ex vara svårt att nå ett kvar­
ters inre delar p g a att byggnadslov beviljats längs 
befintliga vägar utan att lokaliseringen av en till­
fart till kvarterets inre först utretts på ett till­
fredsställande sätt. Numera torde byggnadslov i äldre 
områden i regel beviljas först efter verkställd plan­
utredning. Kommunens styrningsmöjligheter av byggnads­
loven är beroende på underliggande plans rättsverkan 
och förekomsten av byggnadsförbud.

Standarden hos de kommunaltekniska anläggningarna är 
ofta låg i äldre villaområden. I ett flertal kommuner 
har kommunen övertagit vägunderhållet från vägförening 
eller också lämnar den bidrag till underhållet. Va-led­
ningarna är ofta gamla och kommunens möjligheter till 
nya intäkter är ibland begränsade p g a föreliggande 
äldre kontrakt betr vatten och avlopp och även i vissa 
fall vägbyggande. Det kan således finnas anledning 
för en kommun eller vägförening att från nytillkomm­
ande bebyggelse inom äldre områden försöka få exploa- 
teringsbidrag även om inte bebyggelsen sker efter ny 
planläggning, såvida detta är möjligt m h t exploate-



ringssituationen och de planrättsliga förhållandena. 
Även om den befintliga vägstandarden bedöms till­
fredsställande får väghållaren ofta en kostnad genom 
att vägarna förstörs i samband med byggnadsarbetena.

Det finns inom äldre planområden exempel på genomförda 
fastighetsbildningsåtgärder som är mera radikala än 
de åtgärder som en avvikelse från bestämmelser om 
minsta tomtstorlek innebär. Det kan t ex finnas behov 
av en breddning eller en flyttning av en väg p g a 
topografiska förhållanden. Om ett kvarter är för djppt 
att nås med enkla skaft fordras andra anläggningar. 
Anläggningslagen (AL) ger möjlighet att rationellt ut­
nyttja ett kvarter genom kvartersgator. Om anlägg­
ningen inte är förutsatt i plan kan den emellertid 
vara svår att genomföra. I de fall flera markägare är 
berörda kan genomförandet underlättas genom att kom­
munen åtar sig underhållet. Detta kan ske genom att 
en särskild kommunikationsfastighet bildas och över­
låts till kommunen och att exploateringsavtal träffas 
med berörda fastighetsägare, som lämnar bidrag till 
byggandet av en väg eller en gata på kommunikations- 
fastigheten.

I Huddinge kommun genomförs förnyelse i stor skala 
genom nya tomtindelningar, varvid kommunikationstomter 
bildas, exploateringsavtal träffas med fastighetsägar­
na och kommunen anlägger och underhåller gator på kom- 
munikationstomterna. Ett annat exempel på mera om­
fattande förändringar av fastighetsindelning och väg­
nät som genomförs utan ny formell planläggning utgör 
Apelvretsområdet i Vendelsö i Haninge kommun. I områ­
det fanns ursprungligen 17 hus men efter en utbyggnads- 
skiss som redovisar en ny fastighetsindelning och tra- 
fikföring har ytterligare 46 hus bedömts kunna inpass­
as i området. Målsättningen för kommunens arbete har 
varit att "inom ramen för gällande byggnadsplan för 
området, dock med mindre avvikelser och genom fri­
villiga avtal med fastighetsägarna få till stånd en 
utbyggnad med full täckning för kommunens kostnader



inom området". Erfarenheten från Apelvretsområdet 
redovisas i en rapport från Haninge kommun, FNYP 75^®^ . 
I rapporten sammanfattas erfarenheterna på följande 
sätt:

"Sammanfattningsvis kan konstateras att den tillämpa­
de metodiken för utredning och genomförande av för­
tätning bör vara möjlig att använda för vissa begräns­
ade, särskilt utvalda områden där speciellt gynnsamma 
förutsättningar föreligger."



3 FÖRHANDLINGSTEKNISKA FÖRUTSÄTTNINGAR FÖR 
EXPLOATERINGSAVTAL

3.1 Intresseinriktningar hos fastighetsägare
inom s k förnyelseområden

Fastighetsägarnas inställning till exploateringsavtal 
i samband med planläggning varierar. Vissa erfarenhet­
er tyder dock på att det finns ett principiellt och 
naturligt samband mellan vissa fastighetsägares motiv 
till sitt fastighetsinnehav och deras inställning till 
exploateringsavtalsförhandlingar eller försäljning av 
sin fastighet.

Fast jghetsägaren_är byggbo^ag eller motsvarande- 
Representanter för byggbolag är i regel vana att teck­
na exploateringsavtal och förhandlingarna kan föras 
på en professionell basis. Bolagen är i princip inte 
intresserade av ett kommunalt förvärv av sin mark, 
eftersom de i regel förvärvat marken för att bedriva 
sin verksamhet. Inställningen till kommunal reglering 
varierar och vissa byggare, som tidigare bedrivit 
egenregiverksamhet, kan ibland ha svårt att förstå de 
kommunens krav, som ett detaljerat exploateringsavtal 
innebär.

Fast JLghetsägaren_är pri1vat£erson_med_aktuel1la bygg- 
intressen för eget behov- Även denna kategori är na­
turligtvis intresserad av att genom avtalsöverens- 
kommelser undanröja de hinder, som finns för att de 
skall kunna förverkliga sina planer på att bygga. Om 
avtalen träffas i anslutning till planerad byggstart 
upplevs exploateringsbidragen som mera begränsade vid 
en jämförelse med de totala byggkostnaderna och kan 
ingå i belåningen för det nybyggda huset.



Fastighetsägare som förvärvat f.ast_igheten med huvud- 
motiv att den jskall tjäna som investeringsobjekt- Det 
finns många inom denna fastighetsägarkategori, som är 
positiva till exploateringsavtal, men det finns ovän­
tat nog många, som är ovilliga att träffa avtal med 
kommunen. Detta kan kanske bero på att fastighets­
ägarna har mycket starka förväntningar på utdelning 
på sina investeringar men saknar byggbolagens insikt 
om den totala exploateringsprocessens ekonomi. Skatte­
effekten vid försäljning och möjligheten att skaffa 
alternativa investeringsobjekt är vanligen förhållan­
den som försvårar för kommunen att träffa överenskom­
melser om förvärv av fastigheter tillhörande denna 
fastighetsägarkategori.

Fa£tighetsägaren_som_är permanentboende el_ler aktivt 
utnyttjar fastigheten sot? ftitidsfastighet- Dessa 
fastighetsägare är i allmänhet mindre intresserade av 
att teckna ett exploateringsavtal, som ofta upplevs 
som både dyrbart och krångligt. Fastighetsägarna är 
ofta i ett inledande skede starkt kritiska till plan­
läggning och tomtstyckningar men successivt under 
exploateringsprocessen ökar erfarenhetsmässigt 
intresset för tomtförsäljningar. Många fritidshus­
ägare vill när de ser att förnyelseprocessen är "ound­
viklig" avyttra fastigheten för att kunna få loss ka­
pital för ett nytt fritidshus eller andra ändamål. 
Vissa fastighetsägare utnyttjar den ökade efterfrågan 
på fastigheter för att sälja sin fastighet och skaffa 
sig en modern och bekvämare bostad. Avstycknings- 
intresset från fastighetsägare som bor permanent bör 
inte heller underskattas m h t det tillskott till den 
egna ekonomin, som en tomtförsäljning innebär.

Fastighetsägare som j?aknar_dj.rekta_motiy_för_s_itt 
markinnehav- Denna fastighetsägarkategori är för­
vånansvärt nog inte ovanlig i många förnyelseområden. 
Fastigheten har ofta förvärvats genom arv eller tidig­
are utnyttjats aktivt för fritidsändamål. Dessa fas­
tighetsägare är ofta mindre intresserade av exploate­
ringsavtal men jämförelsevis positiva till försäljning 
av fastigheten.



3.2 Tänkbara åtgärder när förhandlingsöverens-
koitimelse inte kan träffas

Många förhandlingsöverenskommelser kan baseras enbart 
på parternas uppfattning om vilka motprestationer som 
det är skäligt och rättvist att en markägare bör göra 
när hans mark planläggs. Även om en konflikt inte upp­
står vill emellertid markägaren ofta veta vilka åt­
gärder kommunen kan vidta om en överenskommelse inte 
kan träffas. Nedan redogörs för tänkbara åtgärder och 
vissa konsekvenser som de medför.

3.2.1 Exploatörsbestämmelserna
De sk exploatörsbestämmelserna -70, 73 och 113 §§ BL- 
har kommenterats i avsnitt 2.2.2. Som nämnts i detta 
avsnitt har dessa bestämmelser numera begränsad be­
tydelse, eftersom kommunen uppställer krav som i regel 
är mera omfattande än vad som kan regleras genom 
exploatörsbestämmelserna. Vid smärre exploateringar 
kan dock en hänvisning till 70 § BL öka förståelsen 
för att det är skäligt att viss mark för gata, park 
och allmän byggnad avstås utan ersättning som mot­
prestation till den medgivna byggnadsrätten.

3.2.2 Kommunens planmonopol och expropriation
Det formella detaljplaneförslaget med dess bestämmel­
ser anger ofta bara vissa allmänna restriktioner om 
bebyggelsens lokalisering, volym och utformning. 
Illustrationen till stadsplanen kan sägas ange plan­
författarens intentioner eller visa ett av flera sätt 
hur en framtida bebyggelse kan lokaliseras och reali­
seras. Utöver den yttre ramen i planförslaget kan kom­
munen ha krav i vad avser kostnader, utförande och en 
mängd andra genomförandefrågor. Tillräckliga garantier 
för ett genomförande enligt dessa krav erhålls i regel 
inte enbart genom bestämmelserna i genomförandelag­
stiftningen utan en komplettering behövs medelst ett 
exploateringsavtal eller motsvarande. Vidare måste



marken ägas av en exploatör, som kommunen anser kompe­
tent att genomföra en exploatering.

Kommunens ambition att inte medverka till en planlägg­
ning utan att garantier finns för att kommunens krav 
i vad avser kostnader, utförande etc uppfylls fungerar 
i praktiken som ett påtryckningsmedel på exploatören.

Kommunen kan utnyttja sitt planmonopol på olika sätt, 
t ex genom

att inrikta sin planläggningsaktivitet i första
hand på områden där sonderande förhandlingar 
visar ett positivt resultat

att utforma planområdena m h t resultatet från
preliminära förhandlingar

att undanta vissa delar av ett planförslag från
antagande och ev även BN:s godkännande

att vänta med att besluta om godkännande och an­
tagande i BN, KS och KF till dess exploate­
ringsavtal föreligger.

Undantag av delar av ett planförslag eller begräns­
ningar av planområdenas utformning är ofta nödvändig 
vid förnyelseplanering men kan i vissa fall medföra 
problem:

- Avgränsning av det område som skall an|tas måste ske 
så, att övriga delar av planområdet fungerar. Detta 
innebär att delar av en fastighet, som utgör gatu- 
mark, u-område m m, kan komma att planläggas medan 
fastighetens kvartersmarksdel kan bli föremål för 
undantag. Ett sådant undantag försämrar ofta "för- 
handling s k1ima tet" vid förvärv av de fastighetsdelar, 
som skall utgöra gata m m.
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- Exploateringsbidrag kan ej erhållas från undantagna 

delar. Kommunens investeringskostnader för kommunal­
tekniska anläggningar minskar emellertid i regel 
inte i samma utsträckning som exploateringsbidragen 
och kommunen kan således genom undantaget erhålla
en väsentligt sämre kostnadstäckning.

- Det undantagna området kan lätt förvandlas till ett 
skräp- och slumområde.

- Befolkningen i de omgivande fastigheterna kan efter 
plangenomförandet betrakta det undantagna området 
som ett grönområde och motsätta sig planläggning 
för bebyggelse eller om undantaget är gjort för att 
försöka skapa ett tätare exploaterat område yrka på 
en lägre exploateringsgrad. Detta förhållande kan 
försena och försvåra en planläggning av det undan­
tagna området.

Trots nämnda svårigheter kan ett undantag vara lämp­
ligt och berättigat. Det finns flera exempel på hur 
undantag medfört att kommunen efter ett par år lyckats 
genomföra sina planintentioner. Huvudmotivet till ett 
undantag bör dock vara att "tiden löser problemen". 
Undantag beroende på att kommunen ej har ekonomiska 
resurser för ett genomförande bör däremot undvikas.
Det finns alltför många exempel på hur man vid plan­
läggningen skjutit problemen framför sig. I stället 
bör i dessa fall en omarbetning av planen eftersträvas 
för att ge bättre kostnadstäckning.

För industriella eller andra verksamheter inom äldre 
områden, som från plansynpunkt är olämpligt lokalise­
rade, kan genom ett undantag planläggningen anpassas 
till en tidpunkt, som överensstämmer med närings- 
idkarnas intresse för en omlokalisering eller ned­
läggning. I vissa fall kan dock en planläggning för 
annat enskilt ändamål vara fördelaktig genom att det 
markvärde, som den nya markanvändningen konstituerar, 
kan paverka tidpunkten för de befintliga byggnadernas



ekonomiska saneringsmognad och härigenom tidpunkten 
för en önskvärd omlokalisering.

Om kommunen väljer att tillämpa expropriation försätts 
fastighetsägaren i en situation som i princip är jäm­
förbar med ett undantag, eftersom fastighetsägaren vid 
en expropriation inte erhåller del av den värdehöjning 
som planläggningen ev medför. Vid en genomförd exprop­
riation uppstår dessutom inte de problem, som redovi­
sats vid tillämpning av undantag, eftersom området kan 
planläggas och kommunen svara för att en bebyggelse 
kommer till stånd.

Om kommunen har alternativa handlingsmöjligheter genom 
andra förhandlingsmedel kan i vissa fall expropriation 
vara en mindre lämplig åtgärd t ex om större s k annan 
ersättning p g a skada på rörelse el dyl kan bli ak­
tuell .

I s k förnyelseområden är fastighetsägarna i regel till 
stor del privatpersoner. Exploateringsteknikern måste 
i sitt arbete ta hänsyn till vilka beslut, som är po­
litiskt möjliga att genomföra. Både undantag och 
expropriation kan beroende på lokala förhallanden och 
den aktuella situationen vara politiskt mycket kontro­
versiella .

3.2.3 Prioritering av byggnadstillstånd
Ett nytt och relativt okänt förhandlingsmedel är kom­
munens möjligheter att prioritera byggnadstillstånd. 
Den främsta betydelsen har prioriteringen av den pri- 
vatfinansierade bebyggelsen men det finns situationer 
där även möjligheten att prioritera igångsättning av 
statligt belånad bebyggelse kan vara värdefull, t ex 
om ett exploateringsavtal blivit ogiltigt.



Ett utnyttjande av prioriteringsrätten för att få 
till stand ett traditionellt exploateringsavtal synes 
vara allmänt accepterat. Priskontroll som förutsätt­
ning för byggnadstillstånd har behandlats i ett J0- 
ärende. JO.har meddelat beslut med anledning av klago­
mål från Stockholms byggmästarförening mot Storstock­
holms planeringsnämnd (dnr 3224-1975) och anförde 
bl a följande betr priskontroll i samband med turord­
ning av byggnadstillstånd för frifinansierad bebygg­
else :

"Priskontrollens rättsenlighet.

Till en början kan antecknas, att ingen invändning 
gjorts beträffande själva utgångspunkten för klago­
målen, nämligen att den införda ordningen i praktiken 
fungerar som ett priskontrollsystem. Det är vidare 
värt att notera, att ingen berörd part i klagoärendet 
hävdat att systemet skulle utgöra en legal prisregle­
ring i strikt mening.

På den kommunala sidan har man genom Löwbeer framfört 
tanken att den tillämpade ordningen kan komma i kon­
flikt med 8 kap. 3 § nya regeringsformen, där det 
stadgas att föreskrifter om förhållandet mellan en­
skilda och det allmänna, som gäller åligganden för 
enskilda eller i övrigt avser ingrepp i enskildas per­
sonliga eller ekonomiska förhållanden, meddelas genom 
lag. Löwbeer har i sitt utlåtande härtill sagt bl. a.: 
'Om en priskontroll av den typ som här är i fråga inte 
kan repliera på lag finns det onekligen risk för att 
förfarandet vid en rättslig prövning skulle befinnas 
icke rättsenligt såsom befogenhetsöverskridande.'

Grundbudets betydelse i förevarande fall synes svår 
att bedöma. Så mycket torde kunna sägas som att ut­
tryckligt lagstöd i byggnadstillståndslagen för in­
förande av prisreglering saknas. Om den ifrågavarande 
priskontrollen är att betrakta som sådan prisregle­
ring i egentlig mening, som berörs av grundlagsbudet,
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och i vad mån grundlagsbudet innefattar ett krav på 
uttryckligt lagstöd för andra prisreglerande anord­
ningar är frågor som är betydligt vanskligare att 
besvara.

Klagandesidan (Westerberg) har emellertid främst ar­
gumenterat efter linjen att priskontroll ligger utan­
för byggnadstillståndslagens syften sådana de angivits 
i lagens 1 § och dess förarbeten. Den etablerade pris­
kontrollen skulle därför innebära s.k. illojal makt- 
användning från de tillämpande myndigheternas sida.

När det gäller kommunens förfarande är till att börja 
med att anteckna, att den kommunala kompetensen på 
bostadsförsörjningens område är förhållandevis vid­
sträckt. Det är obestridligt, att ett betydande sam­
hälleligt ansvar för bostadsförsörjningen bärs av kom­
munerna. Det är alldeles klart, att kommun har rätt 
att ge subventioner i syfte att nedbringa kostnaderna 
för anskaffande och behållande av en fullvärdig bostad. 
Med hänsyn härtill synes inte någon invändning av 
principiell art kunna resas mot att en kommun på oli­
ka sätt verkar för att hålla fastighetspriserna nere, 
exempelvis genom att beakta prisaspekterna när kommun­
en avger yttrande till en statlig myndighet angående 
byggnadstillstånd. Även om något direkt stöd för köpe- 
skillingskontroll inte kan hämtas ur byggnadstillstånds­
lagen och dess förarbeten kan man alltså inte gärna 
säga att prisfrågan ligger utanför den legitima kommu­
nala intressesfären. Att viss köpeskillingskontroll 
förekommer eller kan förekomma i någorlunda jämförbara 
situationer vid beviljande av förmåner såsom kommunal 
borgen eller statligt bostadslån talar vidare emot att 
betrakta företeelsen som helt främmande för de allmänna 
intressen som här framträder och som alldeles oförenlig 
med tillämpningen av byggnadstillståndslagen.



Om enligt det nu sagda ingen anmärkning bör riktas mot 
kommunen för att den beaktar prisaspekterna när den 
avger yttrande till den statliga myndigheten, är dock 
kommunens tillvägagångssätt i övrigt anmärkningsvärt. 
Det förhåller sig ju så att kommunen använder sin 
yttranderätt -med den praktiska betydelse denna här­
till att förmå den enskilde byggherren till en presta­
tion, nämligen att underteckna en förbindelse att 
iaktta ett på visst sätt bestämt högsta försäljnings­
pris. I utbyte avger kommunen ett för byggherren för­
månligt yttrande. Detta arrangemang saknar som sådant 
fÖrfattningsstöd. Det måste också betecknas som klart 
olämpligt, inte minst med tanke på att den rättsliga 
innebörden av förbindelsen är högst diskutabel. Som 
saken formellt ligger till synes kommunens handlande 
dock inte kunna betraktas som myndighetsutövning i 
den mening som avses i 20 kap 1 § brottsbalken. Myn­
dighetsutövningen sker först då tillståndsmyndigheten 
fattar beslut i saken."

JO :s uttalande i föregående stycke om att kommunens 
tillvägagångssätt är i "övrigt anmärkningsvärt" avser 
ett avtalsformulär som tillämpats i Stockholms kommun 
och där det bl a heter:

"Byggherren förbinder sig att vid försäljning av husen 
i ovannämnda projekt till de boende icke utta högre 
försäljningspris än vad fastighetskontoret bedömt skä­
ligt på basis av de av byggherren ingivna handlingar­
na. Fastighetskontoret förbinder sig i sin tur att 
turordna projektet i sitt yttrande till länsarbets­
nämnden . "

Näringslivets byggnadsdelegation har i informations- 
brev nr 1/77 dragit följande slutsatser av JO:s ut­
låtande :

"Det är helt klart enligt JO, att det är länsarbets­
nämnderna som har ansvaret för tillståndsgivningen. 
Denna kan därför inte heller vara bunden av turord-



ning som kommunerna upprättat varför någon rätts- 
giltighet i det avtal som förelagts byggherrarna i 
föreliggande fall knappast existerar alls. Vidare 
framgår det klart att JO finner tillvägagångssättet 
'anmärkningsvärt'. JO undviker visserligen att ta 
direkt ställning till frågan om priskontroll över 
huvud taget utan nöjer sig med att konstatera att 
dess eventuella grundlagsstridighet är svårbedömd. 
Däremot uttalar sig JO klart emot sättet att hand­
lägga frågan. Med andra ord är det helt uppenbart att 
när Stockholms kommun i föreliggande fall försökt 
påverka försäljningspriserna av icke statligt belåna­
de småhus har detta skett i strid med gällande lag­
stiftning . "

Stor-Stockholms planeringsnämnd har den 17 juni 1977 
i en skrivelse till kommunerna i Storstockholms 
bostadsförsörjningsområde gjort följande kommentarer 
till JO:s beslut:

"Planeringsnämnden får härmed för kännedom överlämna 
JO:s beslut. Av detta framgår bl a att någon invänd­
ning av principiell art inte kan resas mot att en 
kommun på olika sätt verkar för att hålla fastighets­
priserna nere, exempelvis genom att beakta prisaspekt­
en när kommunen avger yttrande till en statlig myndig­
het angående byggnadstillstånd. Vad sedan gäller form­
erna härför har JO framfört erinringar mot en överens­
kommelse som i sammanhanget tillämpats i viss utsträck­
ning inom Stockholms kommun."



3.2.4 Senareläggning av gatu och va-utbyggnaden
Kommunernas skyldigheter att tillse att va-anläggning- 
ar kommer till stånd regleras i lagen om allmänna 
vatten- och avloppsanläggningar (VAL 70). Om kommunen 
efter stadsplaneläggningen inte tar in fastigheten i 
verksamhetsområdet för va kan länsstyrelsen med hän­
visning till bestämmelserna i 1 § VAL 70 om behovet 
m h t den allmänna hälsovården vid vite ålägga kom­
munen att sörja för eller tillse att va för befintlig 
eller blivande bebyggelse byggs ut9^ .

Utbyggnadsskyldigheten av gator regleras i BL och är 
mycket komplicerad och beroende av tomtindelningar 
och i vilken grad den i stadsplanen planerade bebygg-7)elsen är genomförd .Även om kommunens utbyggnadsskyl- 
dighet varierar torde kommunen i praktiken kunna för­
dröja gatu- och va-utbyggnaden något år efter planens 
fastställeise.

Föreligger byggnadsplan kan byggnadsförbud enligt 
110 § BL utfärdas innan vägar och va byggts ut. Före­
ligger stadsplan kan BN formellt inte avslå en bygg- 
nadslovsansökan m h t att utbyggnaden av vägar och va 
inte är klar. Enligt 54 § BL har en fastighetsägare 
rätt att utnyttja gatumark som kommunen äger för ut­
fart och för anläggande av va-ledning.

En senareläggning av utbyggnaden av vissa gator och 
va-ledningar kan dock innebära dyrare anläggnings­
kostnader och problem vid uttag av gatukostnadsbidrag.

Även en begränsad senareläggning är kännbar för den 
som verkligen är intresserad av att utnyttja sin bygg- 
nadsrätt men saknar för andra praktisk betydelse.
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3.3 Samverkan mellan kommunen och byggföretag
.. —— 231vid bebyggelse i egen regi

Ett exploateringsavtal accepteras ofta av byggföre­
tag som det normala genomförandemedlet vid exploate­
ring på egen mark oavsett om kommunen har formella 
möjligheter att kräva ett avtal. För byggföretag är 
exploateringsavtalet ett praktiskt genomförandemedel, 
som lätt kan användas vid deras planering och kalky- 
lering av projektet. Företagen torde i regel förstå 
kommunernas krav på full kostnadstäckning för de 
kommunaltekniska anläggningarna, som skall betjäna 
exploateringsområdet. Väsentligt svårare är det att 
träffa ett exploateringsavtal eller motsvarande, som 
innehåller en reglering av försäljningspriserna för 
uppförda hus i de fall det inte finns formella möj­
ligheter att kräva en sådan reglering.

Avtalsförhandlingar underlättas i regel om kommunen 
på ett tidigt stadium och helst före företagens för­
värv av mark tydligt informerar om sin avtalspolicy. 
Vid förnyelseplanering ges ofta möjlighet för en­
skilda byggföretag att förvärva stycketomter för 
villabebyggelse eller mark för mindre grupphusområden. 
För att det inte skall bli en intressekollision mel­
lan kommunens och företagens markförvärv erfordras 
ett samråd så att företagen blir informerade om kom­
munens markpolitik inom förnyelseområdena och om vil­
ket utrymme som det finns för förvärv av mark för 
deras egenregiverksamhet. Vidare är det väsentligt 
både för kommun och företag att samråd sker före för­
värvet om bl a köpeskillingen och förvärvets lämplig­
het i övrigt. I vissa fall kan det vara lämpligt att 
på ett tidigt stadium klarlägga förutsättningarna 
för en exploatering genom ett s k ramavtal.

Många konflikter i förvärvsärenden mellan kommun och 
exploatör skulle troligen kunnat undvikas genom ett 
bättre samråd. För att ett samråd mellan kommun och 
byggföretag skall fungera fordras emellertid

4 - A7



48
att kommunen klart deklarerat vem i kommunen som 

har till uppgift att lämna denna information

att denne vågar lämna en klar information om de
troliga förutsättningarna trots att ett plan­
förslag kanske ännu ej föreligger

att kommunen är konsekvent.

En exploatering av ett bostadsområde är en mycket 
komplicerad process och det är inte lämpligt eller 
möjligt att reglera allt i detalj i avtal. Det är 
därför naturligt att många kommuner i sina bedömning­
ar även räknar med att ett exploateringsuppdrag el­
ler en planläggning av byggmästarmark till viss del 
är en förtroendesak. Mot denna bakgrund är det na­
turligt att många byggföretag har ett intresse av 
att ha bra relationer med kommunen i alla exploate- 
ringsärenden m h t sin fortsatta verksamhet.

Det är ofta svårt för kommunen att hålla sig under­
rättad om vilka företag som försöker förvärva mark 
inom ett område. Speciellt komplicerat är det i 
storstadsområden där så många företag är verksamma.

3.4 Successivt avtalstecknande
Erfarenhetsmässigt sker i ett förnyelseområde i sam­
band med planläggningen och plangenomförandet många 
överlåtelser av fastigheter till byggföretag eller 
privatpersoner, som vill bygga. Det är som nämnts i 
avsnitt 3.1 i allmänhet lättast för en kommun att 
träffa avtal med fastighetsägare, som har ett aktu­
ellt nybyggnadsintresse och kommunens förhandlings­
arbete underlättas av sådana överlåtelser. Med fas­
tighetsägare med litet markinnehav och utan aktuellt 
byggintresse kan det för att man skall kunna undvika 
långdragna förhandlingar eller för att man skall



kunna träffa avtal överhuvudtaget i inånga fall vara 
nödvändigt att till att börja med endast reglera de 
markfrågor, som måste lösas för att kommunen skall 
kunna bygga ut erforderliga gator, vatten och avlopp 
eller andra kommunala anläggningar och först senare 
reglera kostnader för gator och va.

I ett förnyelseområde kan således genomförandet för 
en del av fastigheterna regleras genom exploaterings­
avtal som träffas före planens antagande med stöd av 
planmonopolet medan för andra genomförs endast de 
markregleringar, som krävs för att möjliggöra gatu- 
och va-utbyggnad. Efter planens antagande fortsätter 
emellertid ofta byggbolag eller andra byggintressera- 
de att förvärva tomter och detta skapar ökade förut­
sättningar för avtalstecknande i samband 
med prioritering av igångsättningstillstånd eller 
genom allmänna överenskommelser med byggföretag. Från 
fastighetsägare med vilka exploateringsavtal inte 
träffats kan efter stadsplanens fastställelse och 
gatornas utbyggnad kommunen få ut en del av sina kost 
nader genom uttag av gatubyggnadskostnadsbidrag, gatu 
marksersättning samt va-avgifter enligt va-taxan.

3.5 Samordning mellan planläggning och 
förhandlingar

Vid planläggning av mark, som är i enskild ägo, är 
det nödvändigt för att resultatet skall bli tillfreds 
ställande att arbetet läggs upp så att kommunens för­
handlingsarbete underlättas. Vid planläggning inom 
områden med många markägare uppstår lätt komplika­
tioner. En god samordning mellan planläggning, plan­
ekonomi och plangenomförande är ofta svår att genom­
föra. Detta kan bero på att planarbetet bedrivs iso­
lerat utan tillräckliga kontakter med förhandlings­
arbetet. En grundläggande princip i samspelet mellan 
planläggning och förhandlingar är att kommunens krav



på reglering av genomförandet genom avtal framhålls 
vid varje tillfälle som planläggningen diskuteras 
dvs priset för 'eventuella' byggrätter måste alltid 
anges. Väsentligt är också att i ett inledande skede 
av planarbetet och de sonderande förhandlingarna var­
ken planens innehåll vad avser antalet lägenheter och 
lägenhetstyper, planområdets omfattning eller den 
närmare tidplanen för projektet är fastlagda utan 
endast mera allmänna målsättningar så att viss hand­
lingsfrihet finns under plan- och förhandlingsarbetet.

För att intentionerna i planen och avtalet skall full­
följas vid fastighetsbildningen och bildandet av gemen- 
samhetsanläggningar är det väsentligt att det sker ett 
kontinuerligt samarbete med fastighetsbildningsmyndig- 
heten. Förrättningsmannen kan under vissa förutsätt­
ningar genomföra fastighetsbildningsåtgärder utan god­
kännande av markägarna och betraktas ofta av sakägarna 
som en opartisk expert i plangenomförande- och värde­
ringsfrågor. Det kan därför ibland vara lämpligt att 
överenskommelser träffas inom förrättningens ram eller 
i samband med tomtindelningen. Det är vidare nödvänd­
igt att förhandlaren-exploateringsteknikern, som har 
till uppgift att bevaka genomförandet och ekonomin, 
har ingående kunskaper i genomförandelagstiftningen.

Kommunens arbete med en exploatering är inte slut när 
en detaljplan är fastställd, inte heller när vägar 
och kommunaltekniska anläggningar är utbyggda och 
tomtmarken är byggklar utan först när den nya be­
byggelsen är uppförd. För att intentionerna från plan­
läggningen och avtalstecknandet skall förverkligas i 
största möjliga utsträckning är det väsentligt att 
det finns en kontinuitet i exploateringsprocessen och 
att t ex exploateringsteknikern, som upprättat avtal, 
även är med i förhandlingarna om produktionskostnad­
erna i samband med kommunens behandling av ansökning­
ar om statligt bostadslån.



3.5.1 Ett exempel på samordning av planläggnings- 
och förhandlingsaktiviteter

Hur den kommunala exploateringsprocessen skall utform­
as är i hög grad beroende av förutsättningarna för 
det enskilda projektet, val av planinstitut, kommun­
ens organisation och resurser samt planerad tidpunkt 
för byggstart.

För att åskådliggöra problematiken har utarbetats ett 
exempel för ett förnyelseområde. I exemplet ingår både 
kommun- och byggmästarägda grupphusområden samt stycke­
tomter främst kring permanentbebodda fastigheter. För 
de byggmästarägda grupphusområdena förutsätts statlig 
belåning föreskrivas i exploateringsavtalet. På kommun­
ens områden avses entreprenör utses efter en s k mark- 
anvisningstävling. I första hand är exemplet utarbetat 
för att åskådliggöra sambandet mellan planläggning och 
förhandlingar och utgör inte en beskrivning av hela 
exploateringsprocessen.

Ett exempel på arbetsgång vid förnyelsearbete vid ett 
mer omfattande dispensförfarande finns redovisat i 
"FNYP 75", se sid 35.

Exempel på kommunala planläggnings- och förhandlings- 
aktiviteter under olika skeden av planläggningen och 
exploateringen av ett förnyelseområde

PLANLÄGGNING M M

_Inventerin£S£kede
Inventeringar, utredningar 
om förutsättningar för 
projektet och undersökning 
av fastighetsägarnas in­
tresseinriktningar.

FÖRHANDLINGAR M M

Sonderande förhandlingar
Vilka förhandlingslösning- 
ar är möjliga att genom­
föra? Markförvärvsplane- 
ring avs kommunala förvärv 
eller kompl av byggföre­
tagens ev markinnehav.
Behovet av mer omfattande 
expropriationer utreds.



Utarbetande av skiss till Preliminära överenskommel-
förs_lac[
Med stöd av inventeringen 
och resultatet av sonde­
rande förhandlingar ut­
arbetas en planskiss. Pri­
vata byggföretag lämnar 
förslag till tomtindel- 
ningsillustrationer, hus­
utformningar m m. Plan­
skissen kompletteras med 
ett första förslag till 
tomtindelning.

Förhandsremiss av 
skJLsgif örslag_
Skissförslaget förhands- 
remitteras. Efter för- 
handsremissen bearbetas 
planförslaget. Vid behov 
samordnas planjustering­
arna med ytterligare sam­
råd och förhandlingar.
Mer omfattande förväntade 
förändringar av ägoinne­
hav inom planområdet av­
vaktas innan planförslaget 
får sin slutgiltiga ut­
formning.

ser
Förhandlingar med byggfö­
retag och "större" mark­
ägare om kostnadsfördel- 
ningsprinciper, husutform­
ningar och huvuddragen i 
tomtindelningsillustra­
tioner .
Kompletterande ma kför- 
värvsplanering.

Fortsatta eller nya för- 
handl.ingar_
Fortsatta förhandlingar 
med anledning av inkomna 
synpunkter och önskemål om 
justeringar av planförslag 
et, tomtindelningsillustra 
tioner och husritningar 
eller med fastighetsägare, 
som berörs av väsentliga 
markregleringar och som 
tidigare ej kontaktats.
I samband med samråd om 
planutformningen och för­
frågningar från befintliga 
fastighetsägare och pre­
sumtiva köpare upplyses om 
kommunens avtalspolicy. I 
samband härmed eller när 
kännedom erhållits om 
markägobyten träffas prel 
"överenskommelser".



Utställnincf
Beslut i BN om utställning 
av planförslag.

Beslutsskede
När erforderliga avtal 
träffats godkänns plan­
förslaget i BN, tillstyr­
ker KS planförslag och 
avtal, antar resp godkän­
ner KF planförslag och 
avtal.

Fa^tstäd^eH-seprövnincf
Bevakning av fastställel- 
seprövningen och vid ev 
överklagande regeringens 
prövning av fastställel- 
sebeslutet.

Medverkan i utarbetande 
av förfrågningsunderlag 
för markanvisningstävling.

A-ys 1 utande_ förhandlingar
Med det utställda plan­
förslaget som grund träff­
as exploateringsavtal 
med byggföretag och 
"större" markägare.
Ev ansökan om expropria- 
tionstillstånd ingives.

Säkerheter infordras.

Successiva förhandlingar 
med nya fastighetsägare 
med stöd av kommunens 
prioritering av igångsätt- 
ningstillstånd m m.

Förfrågningsunderlag för 
markanvisningstävling på 
kommunägda områden utar­
betas .



Fasstställd p_lan

Uppföljning av olika be­
stämmelser i avtal, som 
avser miljökrav, husutform­
ning etc.

Upprättande av slutgiltiga 
tomtindelningar eller fas­
tighetsplaner .

Medverkan i markanvis- 
ningstävling.

Byggnadslov
Vid ansökan om byggnadslov 
inom område med exploate­
ringsavtal kontrolleras 
att säkerheter ställts, 
exploateringsbidrag er­
lagts etc.

Vid ansökan om byggnadslov 
för fastighet som saknar 
exploateringsavtal kon­
trolleras om markreglering­
ar krävs och om säkerhet 
för gatukostnader ställts 
eller gatukostnadsbidrag 
erlagts enl byggnadslagens 
bestämmelser.

Uppföljning

Uppföljning av exploa­
teringsavtal .
Förhandlingar om produk­
tionskostnaden i samband 
med ansökan om statligt 
bostadslån för byggmästar 
ägda områden. För kommun­
ens områden genomförs 
markanvisningstävling 
eller motsv och därefter 
utses entreprenör och 
tecknas avtal med denne.

Nya f örhandli-ngar
Förhandlingar om exploa­
teringsavtal med nytill­
komna fastighetsägare 
främst i samband med 
prioritering av igång­
sättningst illstånd.
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4 UTFORMNING AV EXPLOATERINGSAVTAL

Detta avsnitt innehåller en genomgång av olika genom­
förandefrågor, som lämpligen kan regleras i ett 
exploateringsavtal, men även andra genomförandefrågor 
behandlas. Texten anknyter till det bifogade avtals- 
exemplet.

4.1 Ett exempel på exploateringsavtal
En vanlig orsak till att det uppstår problem vid genom­
förandet av en exploatering eller att resultatet inte 
blir det som kommunen förväntat är att avtalsförfattar- 
en i alltför stor utsträckning kopierat ett annat 
exploateringsavtal eller en avtalsmall och inte 
"skräddarsytt" avtalet för den aktuella exploaterings- 
situationen. Varje exploateringssituation kan i princip 
betraktas söm unik och avtalsförfattaren bör tänka 
igenom hela explöateringsprocessen för det aktuella
projektet, försöka förutse kommande genomförandepro­
blem och beakta att nya faktorer kan uppstå eller fram- 
komma efter det att ett avtal träffats. Syftet med av- 
talsexempiet är därför inte att det skall utgöra en 
avtalsmall utan är avsett att underlätta beskrivningen 
i detta avsnitt av exploateringsavtalets funktion som 
styr- och genomförandemedel och tekniken vid upprätt­
ande av exploateringsavtal.

Avtalsexemplet är i första hand tänkt att reglera en 
speciell småhusexploatering i egen regi i ett för­
nyelseområde som stadsplanelagts. Vid exploatering på 
råmark kan exemplet förenklas.



Om exploatören vid en kommunal markanvisning, som 
skett efter upphandling, skall ha totalansvaret och 
försaljningsansvaret och exploateringsavtalet avses 
användas som i princip "enda" avtal behöver avtals- 
exemplet kompletteras med hänsyn härtill (se vidare 
avsnitt 2.4). Vid tillämpning av både entreprenad­
avtal och exploateringsavtal kan avtalsexemplet för­
enklas. Om enbart entreprenadavtal avses användas kan 
tillämpliga delar av avtalsexemplet exemplifiera lämp­
liga formuleringar i detta avtal eller i tillhörande 
handlingar.

Kommentarerna och exemplet kan vidare tänkas vara till 
viss vägledning vid exploatering för andra ändamål 
och exploatering "utan ny planläggning" eller genom 
byggnadsplan. (Jfr avsnitt 2.1.4, 2.6 och 4.14.)
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4.2 Åtgärder för att underlätta uppföljningen
Ett exploateringsavtal måste alltid utformas efter 
förhållandena och "ambitionsnivån" i den enskilda kom­
munen. Det är också nödvändigt att avtalet blir lätt 
att tillämpa för de inblandade parterna och att kommu­
nen kontrollerar att exploateringsavtalets intentioner 
förverkligas så att inte avtalet blir ett meningslöst
pappersdokument.

Följande punkter är exempel på åtgärder, som kan vid­
tas för att underlätta avtalsuppföljningen och skapa 
bättre garanti för att avtalets intentioner verkligen 
genomförs.

• Avtalsförfattaren bör vara närvarande vid för­
handlingarna och avtalet utarbetas i samråd 
med de som skall följa upp avtalet.

• Avtalspart i exploateringsavtalet är "kommunen". 
Kommunen är i princip kommunfullmäktige om inte 
beslutanderätten delegerats. För att undvika 
missförstånd och underlätta handläggningen kan
i st f kommunen anges facknämnd eller fackför­
valtning när detta bedöms lämpligt, t ex för 
åtgärder i exploateringsavtalet, vilka skall 
godkännas eller ske i samråd med kommunen. 
Vidare underlättas handläggningen om exploatör­
en har ett ombud, som anges i exploaterings­
avtalet och som kan träffa för exploatören 
bindande överenskommelser inom ramen för av­
talet .

• För att förenkla handläggningen bör särskilda 
från exploateringsavtalet fristående handling­
ar upprättas för genomförandeåtgärder, som 
skall ske av myndigheter "utanför" kommunen 
främst fastighetsbildningsmyndigheten och in­
skrivningsmyndigheten .



Vid avtalsutformningen bör eftersträvas att 
parternas åtaganden är klart definierade.

Det är lämpligt att eftersträva att ersätt­
ningsbeloppen direkt anges, eventuellt med 
reglering genom klart definierat index eller 
räntetillägg. Föreskrifter om beräkningar av 
ersättningsbelopp t ex efter våningsytan en­
ligt byggnadslovshandlingar ökar administra­
tionen och leder lätt till tvister, eftersom 
det finns skilda definitioner på begreppet 
våningsyta.

Exploatören bör åläggas initiativskyldigheten 
för flertalet åtgärder enl exploateringsavta­
let .

Senaste tidpunkt för genomförandet av skilda 
åtgärder bör lämpligen knytas till ett fåtal 
tidpunkter, exempelvis stadsplanens fastställ- 
else, byggnadslovs beviljande. Erläggande och 
bevakning av exploateringsbidrag underlättas 
om man föreskriver att betalning skall ske 
innan byggnadslov första gången beviljas. Sam­
ma tidpunkter bör tillämpas i olika avtal.

Säkerheter för avtalet bör ej i sin helhet 
återlämnas förrän alla åtgärder enligt avtalet 
och i avtalet reglerade besiktningar genom­
förts. Den kommunala enhet eller annan som 
handlägger säkerheterna bör således få i upp­
gift att kontakta de tjänstemän, som bevakar 
skilda delar av avtalet, innan säkerheten åter­
lämnas helt eller delvis. Hur stor säkerhet 
som är skälig är i hög grad beroende på den 
enskilda exploateringssituationen och exploa­
törens solvens. Av stor betydelse är också be­
talningstidpunkten. Om betalning föreskrivits 
ske före byggnadslovs beviljande, men så inte 
sker, kan enligt BL som villkor för byggnads-



lovs beviljande gälla att säkerhet ställts 
för gatukostnader enligt BL:s bestämmelser. 
Vidare torde kommunen ha tid att underrätta 
presumtiva husköpare om att va-avgift inte är 
erlagd för fastigheterna. Säkerhet som före­
skrivs i avtalet kan härigenom inriktas på att 
i första hand täcka andra åtaganden än va-av- 
gifter och gatubyggnadskostnadsbidrag. Säker­
het bör ställas genom bankgaranti eller even­
tuellt annan likvärdig säkerhet, som dock bör 
specifiseras i avtalet för att undvika senare 
förhandlingar.

4.3 Exploatörs'situationer

4.3.1 Exploatörens kompetens
Det finns exempel på exploateringar med mycket brist­
fälliga exploateringsavtal men där tillåtelsen att 
exploatera betraktats som ett förtroende och utbyggna­
den enligt kommunens uppfattning blivit lyckad. 
Exploatörens kompetens och vilja är en grundläggande
förutsättning och kan aldrig ersättas av rigoröst 
skrivna exploateringsavtal.

Om ett exploateringsavtal enbart avser reglera exploa- 
teringsbidrag och markfrågor för att några byggklara 
stycketomter skall kunna skapas behövs i regel inte 
ställas speciella krav på exploatörens kompetens.
Skall exploatören utföra allmänna anläggningar, t ex 
gator och va-ledningar, är det däremot nödvändigt att 
exploatören är kompetent att på ett tillfredsställan­
de sätt med egna resurser eller genom att upphandla 
en entreprenad genomföra en utbyggnad av anläggningar­
na. Avser exploateringen ett grupphusområde är det 
naturligt att speciella krav ställs på exploatörens 
lämplighet.



I de fall en markägare inte är "kompetent" men det än­
då är lämpligt att en exploatör svarar för genomföran­
det kan markägaren söka en kompetent samarbetspartner, 
som görs solidariskt ansvarig för exploateringsavtalet 
enligt nedanstående principer för "passiv partner".

Från kommunens synpunkt är det principiellt bäst att 
teckna avtal med den som slutligen kommer att exploa­
tera området. Det är därför knappast i kommunens in­
tresse att för större exploateringar eller för ett 
grupphusområde medverka till att ett planlagt exploa­
teringsområde med tecknat exploateringsavtal utbjuds 
till försäljning. Om en försäljning är att förvänta 
bör därför den formella planläggningen om möjligt av­
vakta tills försäljningen är genomförd.

I exploateringsavtalet kan lämpligen, som i 23 § i 
avtalsexemplet, föreskrivas, att ev överlåtelse skall 
godkännas av kommunen.

4.3.2 "Passiv partner"
Det förekommer att den, som formellt äger marken i ett 
exploateringsområde, överlåter hela ansvaret för 
exploateringen till ett byggbolag, som svarar för kon­
takterna med kommunen, bygger husen och svarar för 
försäljningen. Markägaren kan kallas en "passiv part­
ner" och har ofta träffat ett samarbetsavtal eller 
s k byggrättsavtal med byggbolaget och stöds ibland 
finansiellt av byggbolaget. Ibland tillhör den "pas­
sive partnern" samma koncern som byggbolaget och i 
vissa fall äger en byggmästare personligen marken men 
låter sitt bolag genomföra nybebyggelsen. När det 
finns en "passiv partner" är det ofta lämpligt att 
både det byggande bolaget och den "passive partnern" 
är solidariskt ansvariga för avtalet. Kommunen kan 
härigenom i alla frågor utom vad avser markreglering­
ar direkt vända sig till det byggande bolaget.



I samband med planläggning av och förhandlingar om en 
exploatering bör kommunen förvissa sig om att målsätt­
ningen med det s k markvillkoret uppfylls.

Undertecknande_av olika juridiska handlihgar_i_exploa- 
ter ings- och _byg_g process en _när_det _finns_en _^pass_iv 
partner"- Bifogade avtalsexempel är utformat som ett 
samexploateringsavtal mellan AB Bygg och AB Mark där 
AB Bygg är det företag, som kommer att svara för 
exploateringen och AB Mark är den lagfarne markägaren. 
Detta får betydelse vid undertecknandet av diverse 
handlingar som t ex

Exploateringsavtal Bör undertecknas av både
AB Mark och AB Bygg så att båda 
är solidariskt ansvariga.

Till exploaterings­
avtalet sidoordnade 
avtal avs markreg­
leringar

Överlåtelsehandlingar för mark 
måste undertecknas av ägaren. 
Kompletteringsförvärv bör lämp­
ligen ske av den, som tidigare 
är markägare i exploateringsom­
rådet, för att inte genomföran­
det skall kompliceras.

Byggnadslov m m Bör lämpligen undertecknas av
AB Bygg, som är närmast ansva­
rig för byggnadsverksamheten, 
men kan undertecknas av båda.

Handlingar vid 
försäljning

Köpebrev

AB Mark måste underteckna över­
låtelsehandling i egenskap av 
markägare. För husköparen är 
det viktigt att träffa avtal 
med AB Bygg såsom varande den 
faktiske entreprenören.

Undertecknas av AB Mark i egen­
skap av markägare.



Om både AB Mark och AB Bygg äger mark kan det vara 
lämpligt att endera parten löser ut den andra även 
om detta inte är nödvändigt.

4.3.3. Samexploateringsavtal när marken ägs av juri­
diska personer med skild ägandebakgrund

Med samexploatering avses i denna rapport en situa­
tion när olika fastighetsägare med inviduella lagfarter 
på sina fastigheter genomför en exploatering. Ett al­
ternativ till samexploatering är att fastighetsägarna 
bildar ett exploateringsbolag eller motsvarande till 
vilket de överlåter sina fastigheter. Konsekvenserna 
m h t markvillkoret bör dock beaktas vid ett sådant 
alternativ.

Vid en samexploatering kan de olika exploatörerna 
genom ett markregleringsavtal ges exploateringslotter 
samtidigt som kommunen erhåller mark för allmän plats 
etc. Fördelningen av byggnadsrätten kan ske efter in­
gående markareal eller annan fördelningsgrund som 
överenskommits mellan exploatörerna. Exploaterings­
avtalet kan utformas med varierande grad av samverkan:

a. Individuella exploateringsavtal upprättas och det 
enda gemensamma avtalet är markregleringsavtalet.

b. Förutom det gemensamma markregleringsavtalet träf­
fas ett samexploateringsavtal för exploaterings- 
bidrag, utbyggnad av gator och kommunalt va samt 
anläggningar på kvartersmark gemensamma för flera 
fastigheter. Bestämmelser om bebyggelsen, t ex krav 
på statlig belåning, utgör individuella åtaganden 
och kan regleras i samexploateringsavtalet eller i 
särskilda avtal.
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c. Ett gemensamt exploateringsavtal träffas för hela 

exploateringen. Det är inte nödvändigt att samti­
digt träffa ett markregleringsavtal, eftersom alla 
är solidariskt ansvariga gentemot kommunen för 
exploateringen, men det kan vara lämpligt för att 
undvika framtida konflikter och för att garantera 
att kommunens ev synpunkter om exploateringslotter- 
nas lokalisering blir tillgodosedda.

Ett samexploateringsavtal behöver avtalstekniskt inte 
utformas mycket annorlunda än ett normalt exploate­
ringsavtal. Exploatören definieras som i avtalsexemp- 
let som flera juridiska personer och dessa blir häri­
genom solidariskt ansvariga för exploatörens åtagande 
i avtalet.

En speciell form av samexploatering föreligger när en 
markägare åtar sig att gentemot kommunen svara för en 
annan markägares skyldighet att betala exploaterings- 
bidrag. Formellt sker detta genom att åtagandet skrivs 
in i exploateringsavtalet. Om exempelvis ett byggbolag 
har förvärvat delar av en fastighet och säljaren be­
hållit resterande mark för att kunna bilda en tomt 
kring ett befintligt hus eller för att få behålla 
någon stycketomt för villabebyggelse kan detta sätt 
att reglera genomförandekostnaderna vara lämpligt. 
Åtagandet bör dock ske först efter samråd med kommun­
en.

5 - À7
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Äganderätt
E°iy'år}L avjäel_ay fastighet- Speciellt inom områden 
med splittrade ägoförhållanden är det vanligt att 
exploatören inte har lagfart på all sin mark p g a 
att han köpt delar av fastigheter och att fastighets­
bildning inte kan ske förrän planförslaget är fast­
ställt. Kommunen bör vid upprättandet av exploate­
ringsavtalet kontrollera att förvärvsavtal för delar 
av fastigheter fyller de formella fordringar, som 
krävs för att de skall kunna ligga till grund för 
fastighetsbildning när stadsplanen är fastställd.

Villkorade förvärv- En vanlig orsak till att en 
exploatör saknar lagfart kan vara att förvärvet är 
villkorat. När förvärv av delar av ett exploaterings­
område är villkorat och exploateringsavtal skall 
träffas måste bestämmelserna i jordabalken (JB) om 
villkor vid köp beaktas. Enl JB får köps fullfordan 
ej göras beroende av villkor mer än två år, och har 
längre tid avtalats är köpet ogiltigt. Detta gäller 
dock inte om köpet avser del av fastighet och gjorts 
beroende av att fastighetsbildning kommer till stånd 
eller av att köpeskillingen erlägges. Vidare skall om 
ingen tid för ett villkor angivits en tid av två år 
anses gälla. Ett förvärv som enbart villkorats av att 
stadsplan blir fastställd blir således ogiltigt om 
stadsplanen fastställes efter mer än två år.

Änn_u_ej förvärvad, mark- Om en exploatör inte lyckas 
förvärva all mark inom det tilltänkta exploaterings­
området är detta en komplikation ur avtalsteknisk 
synpunkt. Exploateringsavtalet bör omfatta "hela" en­
heter, t ex ett grupphusområde eller hela tomter och 
kommer således även att innefatta områden som exploa­
tören ännu inte äger. Genom exploateringsavtalet kan 
kommunen förbinda sig att förvärva marken och därefter 
överlåta den till exploatören eller så kan under vissa 
förutsättningar stadsplanebestämmelserna utformas så 
att exploatören får lösningsrätt med stöd av 5 och 8 
kap i FBL. (Se vidare avsnitt 4.7.3.)



4.5 Avgränsning av exploateringsområdet
Om andra markägare än exploatören i samband med exploa­
teringen eller i framtiden kan tänkas bli ålagda att 
betala exploateringsbidrag till de anläggningar som 
exploatören utför är det lämpligt att anläggningarna 
ej ingår i exploateringsområdet. Exploateringsområdet 
kan således i vissa fall avgränsas till att endast 
avse kvartersmark i exploatörens ägo. Den mark som 
skall överlåtas och de allmänna anläggningar som skall 
utföras av exploatören bör dock alltid klart definie­
ras oavsett om de ligger innanför eller utanför exploa­
teringsområdet.

Kommunens ev rätt att ta ut exploateringsbidrag från 
enskilda fastigheter utanför exploateringsområdet, 
vilka skall anslutas till gata eller va-ledning som 
exploatören av tekniska eller praktiska skäl skall 
bygga, bör anges i exploateringsavtalet exempelvis 
som i § 21 i avtalsexemplet.

4.6 Avtalsförutsättningar

4.6.1 Planens antagande och fastställande eller 
motsvarande tillstyrkan av byggnadslov och 
fastighetsbildning i vissa andra fall

Grundförutsättningen för ett exploateringsavtals gil­
tighet är att exploatören får formell rätt att utnytt­
ja den byggnadsrätt som angivits i planförslaget. I 
regel är detta inte möjligt förrän stadsplanen är 
fastställd och fastställelsebeslutet vunnit laga kraft. 
"Stadsplanens fastställelse" är ett begrepp, som lätt 
kan missförstås, eftersom man dels kan avse tidpunkten 
för fastställelsebeslutet som i regel fattas av läns­
styrelsen och dels lagakraftvinnandet av fastställel­
sebeslutet, som sker tre veckor senare om inte stads­
planen överklagats. Av denna anledning bör uttrycket 
"när fastställelsebeslutet vunnit laga kraft" till- 
lämpas .



I vissa fall förekommer det att byggnadslov för bygg­
nad beviljas på ansökan av exploatören innan fast- 
ställelsebeslutet vunnit laga kraft. Föreligger detta 
förhållande bör förutsättningarna för avtalets giltig­
het anpassas härefter.

För att kommunen inte skall riskera att en plan fast­
ställs utan exploateringsavtal bör i normalfallet ett 
exploateringsavtals giltighet inte villkoras av att 
planen fastställs inom viss tid. Ett sådant villkor 
saknar normalt betydelse för exploatören, eftersom 
han i regel inte förväntas avstå från en exploatering 
även om fastställelsen skulle ta osedvanligt lång tid.

4.6.2 Fastställelse i "huvudsaklig överensstämmelse" 
med planförslaget

Ett undantag vid fastställelseprövningen eller vid la- 
gakraftprövningen av fastställelsebeslutet av en del 
av ett exploateringsområde kan medföra att exploatören 
hävdar att avtalet blir ogiltigt eller att hans åta­
gande skall jämkas. I sämsta fall kan den situationen 
uppstå att exploateringsavtalet förfaller men att 
exploatören ändå erhåller vissa byggnadsrätter. Även 
undantag av planbestämmelser kan innebära ökade kost­
nader eller svårigheter.

Det förekommer att regeringen beslutar om undantag 
utan att bostadsdepartementet först underrättar kom­
munen och ger den möjlighet att genomföra komplette­
rande förhandlingar med exploatörerna om avtalens 
fortsatta giltighet, ev jämkningar i avtalen samt den 
fortsatta äganderätten till de undantagna delarna. 
Kommunens förhandlingssituation är i sådana fall svår.

Tvist avseende en stadsplans huvudsakliga överens­
stämmelse med förslaget kan m h t problemets karaktär 
lämpligen avgöras enligt lagen om skiljemän.



4.6.3 Övriga förutsättningar
Kommunen bör vid avtalsutformningen gardera sig mot 
att en situation uppstår där exploatören erhåller 
byggnadsrätter utan att det finns ett giltigt avtal.
De enda villkoren för avtalet i sin helhet bör följ­
aktligen vara planens antagande och fastställande 
eller motsvarande såvida inte kommunen genom exploa­
teringsavtalet avser försälja eller med tomträtt 
upplåta exploateringsområdet till exploatören.

Exploateringsavtalet bör sålunda inte villkoras av 
att "avsedd fastighetsbildning sker". Ett sådant vill­
kor kan leda till konflikter om fastighetsbildningen 
inte helt eller delvis kan genomföras på sådant sätt 
som avsetts i avtalet, t ex p g a att förvärvshand- 
lingarna är ogiltiga eller förutsatt fastighetsregle­
ring utan stöd av överenskommelse inte går att genom­
föra .

För ett genomförande av vissa delar av ett avtal kan 
speciella villkor föreskrivas. Exempelvis kan en 
förutsättning för att en exploatör skall erhålla 
statliga lån vara att han erhåller dispens från det 
s k "markvillkoret".

Om kommunen äger marken och överlåter den genom 
exploateringsavtal, kan avtalet innehålla andra vill­
kor. Således kan exploateringsavtalet villkoras av 
att exploatören antas som totalentreprenör för exploa­
teringsområdet eller att länsbostadsnämnden beviljar 
preliminärt lånebeslut. Det är väsentligt att villkor­
en utformas så att inte tveksamheter uppstår i frågan 
om avtalet skall anses förfallet eller inte.



4.7 Markförvärv och marköverlåtelser

4.7.1 Markregleringsavtal
Den formella överlåtelsen av mark kan antingen ske 
genom en köpekontraktsbestämmelse i exploaterings­
avtalet eller genom en från avtalet fristående for- 
värvshandling.

Det är i regel olämpligt att i samma handling reglera 
en försäljning av hela fastigheter och en överföring 
av fastighetsdelar, vilka skall överföras genom fas- 
tighetsregleringsförrättning, eftersom ett sådant 
avtal kan medföra komplikationer vid lagakraftprövning- 
en och fastighetsbildningsförrättningen. Vidare bör 
observeras att fastighetsdelar inte alltid kan över­
föras genom fastighetsreglering, t ex när det inte 
finns någon lämplig fastighet till vilken fastighets- 
delarna kan föras eller om byte av en fastighetsdel 
inom exploateringsområdet skall ske mot en hel fastig­
het utanför området. I sådant fall måste det först 
ske en avstyckning.

Kommunens pv_försäljning_av kvartersmark_till. exploa­
tören- Om exploateringsfastigheterna är bildade kan en 
köpekontraktsbestämmelse i exploateringsavtalet vara 
ett "enkelt" sätt att reglera äganderättsövergången.
Om däremot det överlåtna området på "tillträdesdagen" 
beräknas bestå av delar av fastigheter kan det vara 
praktiskt att låta den formella äganderättsövergången 
ske i en särskild köpehandling, som ej innehåller hän­
visningar till exploateringsavtalet utan som i stället 
villkoras av planfastställelsen. Det är ofta lämpligt 
att utforma köpekontraktsbestämmelsen i exploaterings­
avtalet så att tillträdet blir beroende av att exploa- 
teringsbidrag erlagts, statliga lån beviljats eller 
andra grundläggande villkor i avtalet uppfylls.



Öveirlåjtelse av_a_llmä.n pla_tsmark m m- En exploatör av­
står i regel från allmän platsmark m m utan ersätt­
ning. Denna överlåtelse kan lämpligen ske genom ett 
från exploateringsavtalet fristående gåvobrev eller 
motsvarande överenskommelse om fastighetsreglering. 
Avtalet behöver i regel inte villkoras av planens 
fastställe1se, eftersom fastighetsregleringens genom­
förande normalt är beroende av att stadsplanen är 
fastställd. Genom att avtalet inte är formellt kopp­
lat till exploateringsavtalet blir förrättningsmannens 
prövning av avtalet enkel och bör i regel direkt kunna 
läggas till grund för förrättningen.

Andra överlåtelser- För att samla marken i exploate­
ringsområdet i en ägares hand eller för att åstad­
komma andra förbättringar av fastighetsinnehaven i 
samband med tecknandet av exploateringsavtalet kan 
det speciellt vid förnyelseplanering föreligga behov 
av andra markregleringar mellan kommun, exploatör och 
ev andra fastighetsägare. Det torde för sådana mark­
regleringar ofta vara praktiskt att tillämpa från 
exploateringsavtalet fristående avtal. Dessa kan ut­
formas som gåvo- och byteshandlingar eller överens­
kommelser om fastighetsreglering beroende på den före­
liggande markregleringssituationen.

Tillträde vid fa_£ti_ghets_reglering- Tillträde av över­
låten mark vid en fastighetsreglering sker vanligen 
när fastighetsbildningsförrättningen vunnit laga kraft 
I överlåtelsehandlingar avtalad tidigare tillträdesdag 
är att betrakta enbart som en nyttjanderättsövergång. 
Det är vanligt att man bestämmer tidpunkten för nytt- 
janderättsövergången till den dag då avtalet är under­
tecknat av bägge parter eller stadsplanen är fast­
ställd genom beslut som vunnit laga kraft. Nyttjande- 
rättsövergången kan bestämmas till förstnämnda tid­
punkt om kommunen önskar att omedelbart ianspråkta 
marken för exploateringsarbeten. I övriga fall bör 
nyttjanderättsövergången knytas till tidpunkten för 
stadsplanens lagakraftvinnande, eftersom inga kompli­
kationer då kan uppstå om planen inte fastställs.



Bes^täirane3^ser_i _exploatering_savtal_et om_markregleringar- 
Även om markregleringarna genomförs genom från exploa­
teringsavtalet fristående förvärvshandlingar kan det 
vara lämpligt att kortfattat behandla markreglering­
arna i avtalet. Detaljerade villkor om tillträdesdag 
och inteckningsförhållanden torde dock kunna utelämnas. 
Intagandet av bestämmelser om markregleringar i exploa­
teringsavtalet kan tjäna följande syfte:

• informera om genomförda markregleringar samt 
inte minst återstående viktiga markfrågor

• utgöra formellt underlag för ändring eller 
komplettering av avtal om dessa visar sig 
vara ogiltiga eller ofullständiga

• redovisa metod och ansvarsfördelning vid reg­
leringar av återstående markfrågor.

4.7.2 Kompletterande förvärv av allmän platsmark

Exploatörens möjligheter att genomföra en exploate­
ring när stadsplanen väl är fastställd kan speciellt 
i förnyelseområden vara beroende av att kommunen el­
ler exploatören disponerar den mark, som erfordras 
för en rationell utbyggnad av de kommunaltekniska an­
läggningar som erfordras för genomförandet av exploa­
teringen .

Exploatören kan förvärva mark för gata och park en­
dast genom frivilliga förvärv och kommunen bör såle­
des i exploateringsavtalet åta sig att lösa återstå­
ende mark för allmän platsmark, specialområden för 
transformatorstationer etc. I första hand torde kom­
munen försöka att lösa marken genom frivilliga över­
enskommelser. I exploateringsavtalet bör dock framgå 
vilka lagbestämmelser som skall tillämpas om frivilli­
ga överenskommelser ej kan träffas och när stämning 
resp ansökan om fastighetsreglering skall ske. I annat



fall kan en konflikt lätt uppstå om exploatören är be­
roende av att marken är inlöst för att kunna bedriva 
sina arbeten.

Exgropriatj^on enligt ExL- Ansökan om expropriation 
före stadsplaneläggning och därefter stämning till 
domstol för förvärv av blivande allmän platsmark tor­
de främst ifrågakomma när till berörd fastighet även 
hör kvartersmarksdelar som måste exproprieras.

Inlösen enlic[t_4_l §. BL~ När stadsplanen är fastställd 
kan kommunen stämma till domstol för inlösen av allmän 
platsmark. Av exploateringsavtalet bör framgå om kom­
munen i sin stämningsansökan skall begära förtida 
tillträde.

Fastighetsreglering enligt 5 kap FBL- Fastighetsregle­
ring kan ofta vara ett smidigt sätt att lösa allmän 
platsmark i fastställda stadsplaner. Av exploaterings­
avtalet bör framgå om kommunen skall begära förtida 
tillträde.

4.7.3 Kompletterande förvärv av kvartersmark

Om exploatören inte äger all kvartersmark inom exploa­
teringsområdet på dagen för avtalets undertecknande 
eller förvärvar marken från kommunen genom exploate­
ringsavtal bör sättet för en tvångsinlösen av den 
resterande marken redovisas i exploateringsavtalet 
även om överenskommelser om förvärv beräknas kunna 
träffas senare. Olika alternativ till tvångsinlösen 
föreligger.

Det är m h t gällande värderingsregler principiellt 
lämpligast att kommunen ansöker om expropriation före 
planläggningen och efter genomförd expropriation över­
låter marken till exploatören. Vid tillämpning av fas­
tighetsreglering eller inlösen enligt FBL för överfö­
ring av mark utan stöd av överenskommelse värderas



marken efter värdet enligt den fastställda planen.
För smärre kompletteringsköp kan det vara praktiskt 
att tillämpa fastighetsreglering eller inlösen för 
att undvika ett expropriationsförfarande. I vissa 
fall, speciellt när det gäller förvärv för en privat 
exploatörs räkning, kan fastighetsreglering eller in­
lösen vara ett alternativ om expropriation är poli­
tiskt svårgenomförbart.

Fastighetsreglering enligt 5 kap FBL- Om stadsplanen 
förutsätter att vissa fastighetsdelar överförs till 
en exploateringsfastighet kan detta på ansökan av 
exploatören ske genom fastighetsreglering utan stöd 
av överenskommelse, under förutsättning att den fas­
tighet från vilken marken överförs inte minskar i 
värde så mycket att väsentlig olägenhet uppkommer för 
ägaren (ca 25 % inom fastställd detaljplan). Om den 
överförda delen är bebyggd kan dessutom i vissa fall 
hinder föreligga mot dylik fastighetsreglering.

In_lösen enligt 8 kap FBL- Enligt 8 kap 4 § FBL kan om 
en tomtindelning fastställs ägaren till en tomtdel be­
gära inlösen av övriga delar av tomten. Yrkas inlösen 
av flera äger den företräde vars tomtdel åsätts högs­
ta värdet. Exploatören kan således om han äger den 
värdefullare delen dvs i regel den större delen av 
en stycketomt inlösa återstoden. Den spärr för över­
föring av mark m h t värdeminskning och byggnad som 
gäller vid fastighetsreglering, utgör inte något 
hinder vid inlösen.

Om exploatören måste lösa mark enl 8 kap 4 § FBL inom 
ett storkvarter för grupphus erfordras först en fast­
ställd tomtindelning, där kvarteret läggs ut till en 
tomt. En sådan tomtindelning underlättas om stadspla­
nen innehåller en s k entomtsbestämmelse. Genom denna 
bestämmelse klargörs redan vid upprättandet av stads­
planen för ägaren av den mindre delen att exploate­
ringen inom kvarteret skall ske av en exploatör.
Detta torde även underlätta möjligheterna till en fri-



villig uppgörelse. Om avsikten är att en entomtsbe- 
stämmelse skall utgöra grund för bildandet av en 
exploateringsfastighet bör detta syfte anges i be­
skrivningen. Om behov anses föreligga av en planänd­
ring när entomtsbestämmelsen tjänat sitt syfte kan 
detta regleras i exploateringsavtalet exempelvis som 
i § 11 i avtalsexemplet.

Förhandstillträde- Vid expropriation kan domstolen 
besluta om förhandstillträde och denna fråga bör be­
handlas vid upprättandet av exploateringsavtalet.
Vid fastighetsreglering och inlösen enligt FBL kan 
efter särskild lämplighetsprövning förtida tillträde 
erhållas.

4.7.4 Mark utanför exploateringsområdet och 
andelar i äldre samfälligheter

Det är ur förhandlingsteknisk synpunkt ofta naturligt 
att kommunen i samband med förhandlingar om ett 
exploateringsavtal kontrollerar om det finns andra 
"olösta problem" mellan exploatören och kommunen. Det 
kan också vara lämpligt att i samband med exploate­
ringsavtalet försöka "städa upp" i de fastighetsrätts- 
liga förhållandena.

Beroende på lokala förhållanden kan det till exploa- 
teringsfastigheter höra servitutsrätt utanför exploa­
teringsområdet, andelar i äldre samfälligheter och 
"till-områden" t ex bestående av torv- och vatten­
lotter. Exploatören kan också äga väg- och parkmark 
i äldre planer.

Sådan mark såväl som nämnda rättigheter kan lämpligen 
överföras till kommunen genom att särskilda avtal upp­
rättas parallellt med exploateringsavtalet.



4.7.5 Äganderätten till kvartersmark som används 
för gemensamma ändamål

Inom ett småhusområde, som avses försäljas med ägande­
rätt, finns ofta gemensamma anläggningar som t ex 
kvartersgator, va-ledningar, lekplatser och central­
antenn för TV. Enligt anläggningslagen kan en s k 
gemensamhetsanläggning inrättas för anläggningar, som 
skall vara gemensamma för flera fastigheter och för 
förvaltningen bildas en samfällighetsförening enl la­
gen om förvaltning av samfälligheter (SFL). Gemensam- 
hetsanläggningarnas behov av utrymme säkerställs 
genom upplåtelse vid förrättningen av en begränsad 
sakrätt, som till sin karaktär är att hänföra till 
servitut. Utrymme för en gemensamhetsanläggning kan 
i ett småhusområde uttagas :
a. i de enskilda småhusfastigheterna
b. i övrig mark i kvarteret, som vanligen utgörs av 

en särskild fastighet (kommunikationstomt)
c. i en s k marksamfällighet.

För gemensamhetsanläggningar med många delägare är 
alt a och b vanligast. Samfällighetsföreningen behö­
ver i alt b inte äga marken men det kan vara lämpligt 
att den överlämnas till samfällighetsföreningen i sam­
band med anläggningsförrättningen. Denna överlåtelse 
kan lämpligen regleras i exploateringsavtalet.

Ett alternativ är att den mark, som inte skall ingå i 
enskilda småhusfastigheter, överlämnas till kommunen.
Många kommuner vill emellertid inte äga denna mark, 
därför att allmänheten ofta tror att underhållsansvar 
och äganderätt hör ihop samt att kommunal äganderätt 
kan uppfattas som ett första steg till ett övertagan­
de av underhållsansvaret för t ex kvartersgator som 
ingår i en gemensamhetsanläggning.

Förvaltningen av en anläggning med få delägare kan 
ofta fungera tillfredsställande genom en delägareför-



valtning i st f en föreningsförvaltning. Kömmer del­
ägarna inte överens kan de senare begära föreningsför­
valtning enligt SFL. Frågan om äganderätten till kom- 
munikationsfastigheten kan lämpligen lösas genom att 
denna utläggs som en marksamfällighet för i gemensam- 
hetsanläggningen deltagande fastigheter.

4.8 Ledningsrätt och 'servitut' samt avgränsning
mellan allmänna och enskilda anläggningar

4.8.1 Servitutsavtal och ledningsrätt för 
va-ledningar

Frivilliga överenskommelser om servitut för va-led- 
ningar kan genomföras i form av avtalsservitut eller 
överenskommelse om ledningsrätt. Ledningsrätten, som 
genomförs av fastighetsbildningsmyndigheten, är en 
officialrätt och kan genomföras utan stöd av överens­
kommelse under vissa villkor. För att underlätta en 
sådan tvångsreglering bör vid stadsplaneläggning led- 
ningsområdena markeras som s k u-områden. Lednings­
rätten är lokaliserad till sitt läge och därför när­
mast jämförbar med ett lokaliserat servitut.

Ledningsrätten torde principiellt vara att föredra, 
eftersom den är en officialrätt, vilket bl a under­
lättar kommande fastighetsbildning. Det främsta skälet 
till att inte ledningsrätt alltid tillämpas torde dels 
vara att servitutsavtal tidigare varit praxis och dels 
kostnaderna för förrättningen. Om kommunen har egen 
fastighetsbildningsmyndighet torde det i praktiken 
inte bli några merkostnader.



4.8.2 Lokaliserade kontra olokaliserade avtals- 
servitut för va-ledningar

Den slutliga projekteringen av va-nätet för ett små­
husområde är i regel inte känd när exploateringsav­
talet tecknas. En bestämmelse om servitut i exploate­
ringsavtalet kan därför lämpligen ges sådan utform­
ning att områdena för ledningarna ej anges. En sådan 
servitutsbestämmelse kan senare ersättas av ett sär­
skilt servitutsavtal, som är mera administrativt han- 
terbart. Detta servitutsavtal kan utformas på några 
principiellt olika sätt:

• ett olokaliserat servitut i samtliga berörda 
fastigheter, dvs kommunen kan "dra hur många 
ledningar som helst var som helst"

• ett olokaliserat servitut där i servitutsav- 
talet anges en eller ett bestämt antal led­
ningar eller viss ledningslängd men där led­
ningarna inte är lägesbestämda i en servituts- 
karta. När ledningsarbetena är avslutade blir 
ett sådant servitut faktiskt lokaliserat i de 
lägen där ledningarna finns

• lokaliserat servitut dvs servitutskarta över 
ledningsområdet bifogas avtalet.

Rent allmänt kan det tyckas fördelaktigt för kommunen 
att eftersträva olokaliserade servitut i alla fastig­
heter för att den skall befinna sig i en bättre för­
handlingssituation om nya ledningsdragningar blir 
aktuella. Häremot kan anföras att det i regel är 
mycket osannolikt att kommunen i ett senare läge mås­
te dra va-ledningar över tomtmark sedan området stads- 
planelagts och exploateringen genomförts. Servitut 
utan servitutskarta medför nackdelar för fastighets­
ägarna och kan medföra administrativa kostnader däri­
genom att fastighetsspekulanter ibland frågar kommu-



nen om den faktiska konsekvensen av olokaliserade 
servitut. Det kan således finnas anledning att till- 
lämpa lokaliserade servitut i normalfallet och be­
gränsa tillämpningen av olokaliserade servitut till 
de få fall då det är troligt att ett sådant kan komma 
till praktisk användning. För fastigheter, som ägs av 
samfällighetsföreningar och består av kvartersgator 
och grönytor, kan det finnas större anledning att 
tillämpa olokaliserade servitut än för.enskilda be­
byggda fastigheter.

4.8.3 Bestämmelser i köpehandlingen om
ledningsrätt eller ledningsservitut

Med hänsyn till att exploatören ofta säljer fastighet­
erna på ett tidigt stadium bör köpekontraktsformulären 
innehålla en klausul om att köparen medger lednings- 
rätten och ger exploatören fullmakt att företräda ho­
nom vid ledningsrättsförrättningen eller medger dels 
upplåtelse av servitut, dels rätt till intrång och 
dels fullmakt för exploatören att underteckna servi- 
tutsavtalen.

4.8.4 Avgränsning mellan allmänna och enskilda
29 )anläggningar vid storkvarter

Gator,_park och gångvägar- Fastläggandet av gränserna 
för ett storkvarter i en formell stadsplan behöver 
inte medföra motsvarande avgränsning av de allmänna 
anläggningarna. Ett av motiven till att tillämpa 
storkvarter är att uppnå flexibilitet t ex för att 
ge deltagarna i en småhustävling större möjligheter 
att göra egna lösningar eller för att bättre kunna 
utnyttja ett industriområde för företag, vars mark­
behov inte är kända vid planläggningen. När anbuds- 
tävlingen är avslutad och situationsplanen för 
bebyggelsen är känd eller när tomtindelningen för 
industrikvarteret bestämts kan särskilda kommunika- 
tionstomter bildas, vilka ägs och anläggs som nor-



mala gator och gångvägar och underhålls av kommunen. 
Kommunens rätt till gångvägar kan också tryggas genom 
servitut. Omfattningen av kommunens åtagande att 
svara för underhållet av anläggningar, som i fast­
ställd stadsplan ej är utlagda till gata och park, 
bör dock regleras i exploateringsavtal eller i annan 
överenskommelse.

Tillämpningen av storkvarter med enskilda entrévägar 
i st f snävt avgränsade kvarter med allmänna entré­
gator kritiseras ofta p g a att fastighetsägarna inom 
storkvarter får svara för underhållskostnaderna för 
entrévägarna. Enligt pågående utredningar om lagstift­
ning om kommunala vägar^' ^8) Synes det i framtiden 
bli möjligt för kommunerna att ta ut avgifter för un­
derhåll av gator och att differentiera dessa avgifter 
bl a m h t förekomsten av storkvarter.

Va^anläggninqar- Omfattningen av det allmänna led­
ningsnätet behöver inte heller följa storkvarterens 
gränser. 1970 års lag om allmänna vatten och avlopps­
anläggningar (VAL 70) ger kommunen alternativa möj­
ligheter vid avsättning av förbindelsepunkt för an­
knytning av det enskilda ledningsnätet till det all­
männa. Några alternativa principer illustreras på 
vidstående sida.
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ALT 1- En eller flera förbindelsepunkter 
avsätts i kvartersgräns eller vid huvud­
ledning som går tvärs igenom kvarteret

ALT 2- Förbindelsepunkt avsätts för varje 
husgrupp
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ALT 3- Förbindelsepunkt avsätts för varje 
fastighet

Alternativa principer för avsättning av för­
bindelsepunkter (FP) för vatten och avlopp
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Vid samtliga alternativ kan vattenverkets vattenmätare 
installeras vid varje hus eller vid förbindelsepunkt. 
Vid gemensam kommunal vattenmätning kan det finnas 
anledning att ur besparingssynpunkt och rättvisesyn­
punkt vid bildandet av gemensamhetsanläggningen yrka 
att avgifter för vatten och avlopp skall utgå efter 
förbrukning. Detta bör i så fall framgå av exploate­
ringsavtalet .

Alternativen skiljer sig väsentligt vad beträffar 
kommunens ansvar för underhåll. Det ifrågasätts 
emellertid bland fackmän om kommunerna inte 
i praktiken genom politiska ställningstaganden vid 
tillämpning av alt 1 kommer att "tvingas" att enga­
gera sig i reparationer av enskilda ledningar av 
"allmän karaktär" och i större eller mindre utsträck­
ning svara för kostnaderna eller helt överta under- 
hållsansvaret för ledningarna.

4.8.5 Gångvägar på kvartersmark
Kommunen har enligt 49 och 50 §§ BL vissa skyldighet­
er att upplåta och iordningställa gator eller annan 
allmän plats inom stadsplanelagt område. Enligt 74 §
BL åvilar det vidare kommunen att underhålla gata 
eller annan allmän plats. Anläggningar på kvarters­
mark är ej reglerade i BL.

X-områden eller motsvarande- I stadsplan kan en all­
män gångväg anges genom ett s k "x"-område. Någon 
skyldighet för kommunen att tillse att gångvägarna 
blir byggda eller att underhålla vägarna finns inte.
En bestämmelse i stadsplan om "x"-område är att tolka 
som en rätt för kommunen att lösa dylikt område genom 
expropriation eller fastighetsbildning. Planförfattar­
en kan som alternativ till "x"-område i exploaterings­
områden ange i planbeskrivningen att en viss gångför­
bindelse genom kvartersmark bör utföras. I bägge fall­
en kommer gångförbindelsen till stånd endast om den



ingår i exploatörens åtagande eller om kommunen åtar 
sig kostnaderna för anläggningen. Den enda skillnaden 
är att kommunen utan stöd av frivillig överenskommel­
se kan lösa sig till rätten att anlägga och nyttja en 
gångväg när ett "x"-område är utlagt i fastställd 
stadsplan.

Underhåll. av_gån£vägar_på kvartersmark- Fördelningen 
av underhållsansvaret för gångvägar på kvartersmark 
är inte självklar. S k "x"-områden tillämpas för 
arkader eller genomgångar i centrumbebyggelse och 
det är i dessa fall ofta naturligt att exploatören 
och senare fastighetsägaren svarar för underhållet. 
Gemensamma gångvägar på kvartersmark inom ett grupp- 
husområde kan ha en mer eller mindre allmän karaktär. 
Fördelningen av underhållsansvaret är en avvägnings­
fråga och varierar mellan olika kommuner. Huvudgång­
vägar, som i större utsträckning kan tänkas utnyttjas 
av boende i andra områden och som leder mot sådana 
gångmål som skolor, affärer eller busshållplatser, 
underhålles ofta av kommunen.

På kommunägd mark, där upprättande av exploaterings­
avtal avses ske i samband med en genomförd småhustäv­
ling, kan det vara lämpligt att låta gångvägssystemet 
ingå i anbudet och i st f att ange reservat i stads­
planen ev i upphandlingsprogrammet ange önskemål eller 
krav på vissa gångvägsfunktioner. I samband med att 
avtal upprättas med den vinnande entreprenören kan 
kommunen mera exakt bestämma vilka gångvägar, som 
skall skötas av samfällighetsförening resp kommun.
Även i andra fall kan det finnas anledning att inte 
fixera gångvägssystemet i stadsplanen m h t osäker­
heten om den slutgiltiga situationsplanens utformning.

Jämförel£>e_mellan £e£v_itutsgån£väg och parkgångväg- 
En kommunal servitutsgångväg är ur underhållssynpunkt 
i princip fördelaktigare för kommunen än en i stads­
plan som allmän platsmark utlagd gångväg, eftersom 
kommunens servitutsrätt kan begränsas till asfaltytan



eller motsvarande jämte rätt till belysningsanord- 
ningar och vättenavrinning. Samfällighetens under- 
hållsansvar vad avser t ex gräsklippning, skötsel av 
buskar etc sträcker sig härigenom fram till asfalt­
kanten, Kommunens kostnader för underhåll av smala 
parkremsor längs gångvägar är jämförelsevis mycket 
höga. Visserligen torde omgivande fastighetsägare 
ofta spontant sköta parkremsorna om kommunen inte ut­
för underhållet men systemet med servitutsvägar inne­
bär inga merkostnader och kan förhindra framtida kla­
gomål. Det är vidare lättare att vid genomförandet 
av en stadsplan vid behov ändra lokaliseringen av en 
gångväg om denna är utlagd som "x"-område i st f 
område för allmän plats.

Dacjvatten m m från_kommunaJl gångväg- Om kommunen skall 
ha underhållsansvar för gångväg på kvartersmark inne­
bär detta att ev dagvattenledning från sådan bör an­
slutas till en allmän dagvattenledning eller ev till 
enskilt dagvattensystem i vilket kommunen har andel. 
Vidare bör belysningen vara ansluten till kommunens 
gatubelysningsnät och inte gemensamhetsanläggningens 
interna belysning.

Gångväcjar på äldre samfällda vägar- Att ange reservat 
för "x"-område på kvartersmark är mindre lämpligt om 
befintlig samfälld väg eller annat äldre reservat för 
väg avses tas i anspråk för gångvägen. "X"-området 
utgör kvartersmark och måste inlösas till fullt kvar­
ter smarksvärde . Till en gångväg, som utläggs som all­
män plats, har däremot kommunen nyttjanderätt enligt 
43 § BL, vilket medför ett lågt värde vid en inlösen 
eller att inlösen inte alls behöver genomföras.



4.8.6 Släntöverenskommelser
Hela gatureservatet i stadsplanen utnyttjas ofta för
körbana och trottoar och de vägslänter av större
eller mindre storlek, som behövs, måste i så fall
förläggas till kvartersmark■ I ett stadsplanelagt
område har kommunen normalt formellt inga möjligheter
att utan tillstånd anlägga en slänt på kvartersmark,
som ägs av en enskild fastighetsägare.

Slänter kan vålla stora genomförandeproblem vid ut­
byggnad inom äldre områden och med privata fastighets­
ägare träffas därför ofta en s k släntöverenskommelse, 
som reglerar frågan om ersättning för stängsel, häck­
ar m m, vilka förstörs eller måste flyttas. I vissa 
fall kan det bli aktuellt att i stället anlägga en 
stödmur.

Om det finns en särskild stadsplanebestämmelse avseen­
de rätt till slänt kan kommunen genom fastighetsbild­
ning eller expropriation tillerkännas sådan rätt. 
Dylika släntbestämmelser finns bl a fastställda inom 
vissa planområden i Täby kommun.

Om exploatören skall utföra gator invid privatägda 
fastigheter kan problem uppstå om släntöverenskommel­
se saknas, exploatören gör större skada än vad som 
förutsatts i överenskommelsen eller om överenskommel­
sen innebär merkostnader för exploatören, t ex inne­
håller bestämmelser om en annan släntlutning. För att 
minska risken för tvister kan släntöverenskommelserna 
med privata fastighetsägare bifogas exploaterings­
avtalet .

Ett annat problem vid utbyggnad inom äldre områden 
kan vara att exploatören bygger husen och genomför 
tomtplaneringen innan kommunen hunnit bygga om äldre 
vägar till modern gatustandard. Om småhusköparens 
tillträde planeras ske före gatornas färdigställande 
bör därför en släntöverenskommelse ingå i köpehand­
lingen .



föreslås2 8I gatukostnadsutredningens betänkande 
länsstyrelsen på framställning av väghållningsmyndig- 
heten kunna föreskriva nyttjanderätt till mark för 
upplag eller liknande ändamål under byggtiden. Genom 
en komplettering av denna bestämmelse eller på annat 
sätt bör kommunen ges möjlighet att utan överens­
kommelse anlägga slänt på kvartersmark.



Gemensamhetsanläggningar4.9

4.9.1 Omfattning
Grupphusbebyggelse förutsätter normalt anordnande av 
för fastigheterna gemensamma anläggningar som exempel­
vis förbindelseleder, garage, lekplatser, grönytor och 
ledningar. Dessa anläggningars utförande och drift 
regleras vanligen formellt vid en förrättning enl an­
läggningslagen (AL). Förvaltningen av den sålunda 
bildade gemensamhetsanläggningen regleras genom lagen 
om förvaltning av samfälligheter (SFL) och ofta inrät­
tas en samfällighetsförening.

Kvaliteten och omfattningen på de i gemensamhetsan­
läggningen ingående delarna kan varieras och den 
lägsta standard för att byggnadslov skall kunna be­
viljas och anläggningen inrättas enl AL är inte all­
tid tillfredsställande. Kommunerna bör därför om möj­
ligt i exploateringsavtalet och vid behandlingen av 
den preliminära låneansökan eller i samband med ev
bostadsupphandling bevaka anläggningens utformning
och standard, t ex genom att infordra lekplatsprogram, 
trädgårdsritningar etc.

Samma samfällighetsförening kan förvalta flera gemen­
samhetsanläggningar. Även i ett litet område kan be­
hövas flera gemensamhetsanläggningar. För de tio par­
husen i kv Äpplet, som är illustrerat på vidstående 
sida, finns t ex två gemensamhetsanläggningar. De fem 
hus, som ligger vid gata, har direkt utfart mot gatan 
medan de fem inre husen har gemensamma garage och 
parkeringsplatser. Lekplats, plats för sopcontainer, 
central TV-antenn samt kommunikationsytor och friom­
råden är gemensamma för alla fastigheter.

I vissa fall kan det finnas anledning att ange prin­
ciperna för avgiftsuttag. Det kan t ex från energi- 
besparingssynpunkt och för att undvika konflikter
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FIG 2 Exempel på gemensamhetsanläggningar i ett 
litet grupphusområde i kv Äpplet



mellan fastighetsägare i området vara fördelaktigt 
att förordna om att avgifterna för samfällighetens 
förbrukning av elström för uttag för motor- och kupé- 
värmare i gemensamt garage skall debiteras efter in­
dividuell förbrukning dvs mätning. Härav följer att 
individuella interna mätare måste installeras av 
exploatören. Motsvarande kan gälla om gemensam mät­
ning av vattenförbrukning eller fjärrvärme tillämpas.

Samråd i ovannämnda frågor bör ske mellan kommunen, 
exploatören och fastighetsbildningsmyndigheten.

4.9.2 Bildande och besiktning av gemensamhets- 
anläggning

Fullmakt för exploatören- AL:s regler till skydd för 
enskilda intressen är dispositiva vad avser bl a 
väsentlighetsvillkoret i 5 §, anläggningens förlägg­
ning och utförande i 8 § och grunderna för kostnads­
fördelningen i 15 §. Av förarbetena till lagen fram­
går att medgivande till avsteg från dessa regler en­
dast kan ske vid förrättningen. Ett före förrättning­
en ingånget avtal, t ex en klausul i ett köpekontrakt, 
är således ej bindande vid anläggningsförrättningen. 
När försäljning skett före förrättningen är köparna 
sakägare men företräds ofta av säljaren enligt full­
makt. Det bör observeras att en fullmakt ej kan ut­
ställas på en juridisk person t ex AB Bygg utan måste 
ställas på fysisk person lämpligen någon anställd hos 
AB Bygg. Köparen kan emellertid återkalla en sådan 
fullmakt och själv föra talan vid förrättningen och 
därvid ifrågasätta i köpekontraktet intagna avsteg 
från ovannämnda regler. Detta kan leda till att för­
rättningens handläggning försvåras och anläggnings- 
beslutet försenas genom överklaganden till högre 
instanser. Erfarenhetsmässigt är emellertid inte 
risken stor att sådana komplikationer inträffar om 
anläggningsförrättning sker tidigt.
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En fullmakt för exploatören kan synas strida mot små­
husköparnas intressen. Ett yrkande från en småhus­
köpare vid anläggningsförrättningen kan emellertid i 
vissa fall orsaka exploatören kostnader och härigenom 
rubba förutsättningarna för exploatörens åtagande 
genom preliminär låneansökan och köpehandlingar eller 
andra avtal. Småhusköparna torde också i viss utsträck- 
ning genom samråd kunna påverka utformningen av gemen- 
samhetsanläggningarna och i vissa fall förekommer spe­
ciella samrådsgrupper, t ex för utformning av lek­
platser . Vidare tillåts ibland de presumtiva småhus­
köparna medverka vid bostadsupphandlingar.

Om anläggningsförrättningen skett före försäljningen 
är köparens möjligheter att ändra på vad som bestämts 
vid förrättningen begränsade. Sådan ändring skall be­
slutas vid ny förrättning och för att ändring skall 
få ske krävs att ändrade förhållanden har inträtt, 
vilka väsentligt inverkar på frågan.

Samråd_om handläggning- Samråd bör ske mellan kommun­
en, exploatören och fastighetsbildningsmyndigheten i 
frågor rörande lämplig handläggningsordning. Detta är 
speciellt viktigt vid stora exploateringar med flera 
byggetapper eller samexploateringar med flera bygg­
herrar .

När kan anl1äggnings^förrättningen_genomföra£?- Anlägg­
ningsförrättningen kan i princip ej ske förrän fas­
tighetsbildningen är klar eller kan handläggas gemen­
samt med denna. En exploateringsfastighet i en senare 
byggetapp kan dock under vissa förutsättningar er­
hålla andelstal motsvarande den planerade bebyggelsen. 
Vid fastighetsbildning av ett grupphusområde är det 
vanligen praktiskt att grundplattorna är gjutna samt 
att kantsten anlagts, buskar planterats etc innan 
gränserna exakt fastläggs. Genom att sådana arbeten 
inte utförts i tid kan det speciellt vid större pro­
jekt inträffa att fastighetsbildningen och därmed 
bildandet av gemensamhetsanläggningar försenas. Fas­
tighetsbildningen kan emellertid delas upp genom att



i ett tidigt skede innan försäljningen ägt rum ett 
fastighetsbildningsbeslut, som enbart hänvisar till en 
ej måttsatt karta med preliminära arealuppgifter, med­
delas. Detta fastighetsbildningsbeslut kan genom en 
särskild besvärshänvisning vinna laga kraft och de 
nya fastigheterna registreras trots att förrättningen 
ej är avslutad. Anläggningsförrättningen kan ske så 
snart denna registrering verkställts. Först när hus 
och anläggningar färdigställts är det lämpligt att 
markera gränserna på marken. Slutlig karta kan här­
efter upprättas och förrättningen avslutas.

Utförande och kontroll_av gemensamhetsanläcrgningar- 
Bestämmelser i plan och normer om kvaliteten på 
gemensamhetsanläggningar är ofta otillräckliga eller 
saknas. Kommunen bör därför tillse att i låneärendet 
eller i entreprenadhandlingar ingår tillfredsställan­
de handlingar om utförandet av de gemensamma anlägg­
ningarna exempelvis trädgårdsritninqar och lekplats­
program. Omfattningen av de gemensamma anläggningarna 
och krav på handlingar som reglerar dess utförande 
kan lämpligen anges i exploateringsavtalet.

Kontrollen av utförandet bör klart regleras i köpe­
kontraktet. Det är lätt hänt att dagkontroll omfattar 
endast husen och därför bör kommunen vid utformningen 
av kontrolluppdrag bevaka detta och tillse att en 
kontrollant med kunskaper om anläggningsarbeten anli­
tas för kontrollen av gemensamhetsanläggningarna.

Färdigställandegraden av_gemensamma anläggningar vid 
inflyttningen- Om huset väl är slutbesiktigat men in­
te den omgivande marken och de gemensamma anläggning­
arna bör likväl fastighetsägarens boende vid inflytt­
ningen kunna fungera någorlunda tillfredsställande.
I köpehandlingen bör därför regleras lägsta färdig­
ställandegraden av anläggningsarbeten på gemensam- 
hetsanläggning och tomt vid tiden för tillträde av 
fastigheten.



Samfäl].ighetsföreninçf,_stämma och styrelse- Samtidigt 
med genomförandet av anläggningsförrättningen inrättas 
vanligen en samfällighetsförening för förvaltningen av 
anläggningen. Sker detta i ett tidigt skede kommer 
föreningens första styrelse att bestå enbart av re­
presentanter för exploatören, vilken dock är ansvarig 
inför föreningens stämma. Val av styrelse bestående av 
fastighetsägarrepresentanter kan ske innan alla fas­
tighetsägare flyttat in men kan också ske efter sista 
inflyttningen så att husköparna hunnit lära känna 
varandra.

Slutbesiktning_av 2emensamma_anläg2nin2ar- Varje små­
husköpare torde ha formell möjlighet att deltaga i 
slutbesiktningen av gemensamma anläggningar i egen­
skap av småhusköpare. Normalt bevakas dock besikt­
ningen av samfällighetsföreningen om en sådan hunnit 
inrättas. M h t husköparnas möjligheter att bevaka 
sina intressen vid slutbesiktningen av gemensamma 
anläggningar och för att undvika konflikter kan det 
vara lämpligt att slutbesiktningen och övertagandet 
av de gemensamma anläggningarna sker först efter det 
att föreningens stämma valt en styrelse bestående av 
husköpare. Vid stora föreningar och flera byggetapper 
kan det dock bli svårt att samordna slutbesiktningen 
med valet av en sådan styrelse. Andra lösningar som 
t ex en särskild övertagandebesiktning kan komma att 
erfordras i dessa fall.

Driftkostnader_tid_före föreningens överta2ande 
av_a£la92nin£ea~ Det ar praxis vid entreprenader att 
entreprenören svarar för underhållet fram till slut­
besiktning och det torde vara praktiskt att så sker 
även för gemensamhetsanläggningar. Entreprenörens ev 
kostnader för underhåll av gemensamma anläggningar 
som före slutbesiktningen utnyttjas av inflyttade 
fastighetsägare bör således inkalkyleras i försälj­
ningspriset eller ingå som en särskild på förhand 
bestämd post i köpeavtalet.



Om ovan angivna system med slutbesiktning efter val 
av första styrelsen inte kan tillämpas kan en tids­
period uppstå mellan slutbesiktning och samfällighets- 
föreningens övertagande av anläggningen under vilken 
genomförandet inte är reglerat. Exploatörer brukar 
ibland debitera fastighetsägarna kostnaderna för un­
derhållet under denna tid men erfarenhetsmässigt upp­
står lätt konflikter. Praktiska skäl talar för att 
även dessa kostnader om de ifrågakommer inkalkyleras 
i försäljningspriset.

Exploatörens kostnadsansvar för driftkostnader bör 
regleras i köpehandlingen. Om förrättningen överkla­
gas av någon av fastighetsägarna torde det dock vara 
oskäligt att exploatören svarar för driftkostnaderna 
till dess besvären är prövade.

4.9.3 Bestämmelser i köpehandling betr gemensam- 
hetsanläggningar

I de fall försäljningen planeras innan anläggnings- 
förrättningen skett och föreningsförvaltning inrättats 
bör köparens skyldigheter i dessa avseenden regleras 
i köpehandlingen trots de begränsningar i rättsverkan 
vid förrättningen som tidigare omnämnts.

Köparens åligganden kan exempelvis formuleras på föl­
jande sätt: "Kontraktshandlingarna utvisar i vilken 
omfattning köparens fastighet skall ingå i gemensam- 
hetsanläggningar. Säljaren skall ombesörja bildandet 
av gemensamhetsanläggning enl anläggningslagen samt 
utföra de anläggningar som skall ingå däri. Säljaren 
skall vidare föranstalta om inrättande av samfällig- 
hetsförening för förvaltning av gemensamhetsanlägg- 
ningen.
Att köparens fastighet sålunda ingår i gemensamhets­
anläggning medför skyldighet för köparen att deltaga 
i kostnader för anläggningens utförande och drift, 
att utan ersättning upplåta för anläggningen erfor­
derligt utrymme på mark och i byggnad, att medgiva



fritt tillträde för reparation och underhåll samt att 
jämväl i övrigt i samtliga avseenden respektera de be 
stämmelser och åligganden vilka sammanhänger med 
gemensamhetsanläggningen och dess nyttjande. Vad 
ovan sagts får ligga till grund som överenskommelse 
vid anläggningsförrättningen."

Köparen bör även befullmäktiga säljarens ombud 
"att företräda köparen vid förrättning enl fastighets 

bildningslägen, ledningsrättslagen, anläggnings­
lagen samt vid samfällighetsstämma för förenings 
bildning enl lagen om förvaltning av samfällig- 
heter."

Denna bestämmelse kan tas in i köpehandlingen men 
bör av praktiska skäl även avfattas på särskild hand­
ling .

I köpehandlingen kan lämpligen även regleras tidigas­
te tidpunkt för slutbesiktning. För mindre exploate­
ringar kan det exempelvis ske enl följande: "Slutbe­
siktning av gemensamma anläggningar får ej ske innan 
val av styrelse bestående av enbart representanter 
för fastighetsägarna skett såvida inte förrättning 
enl anläggningslagen om bildande av gemensamhetsan- 
läggning överklagats."

Köpehandlingen bör vidare innehålla bestämmelser om 
lägsta färdigställandegrad för gemensamma anläggning­
ar på tillträdesdagen samt besiktningsförrättare för 
dagkontroll och slutbesiktning av gemensamhetsanlägg-
nxngar.



4.10 Kostnadsfördelning

4.10.1 Fördelning av kostnaderna och ansvaret för ut­
byggnad av allmänna exploateringsanläggningar

Terminologin för olika slags exploateringskostnader 
varierar. För att beskriva principerna vid kostnads­
fördelningen i ett exploateringsavtal är begreppen 
inre resp yttre kostnader lämpliga.

Med inre kostnader avses i denna rapport samtliga 
markförvärvs- och markbyggnadskostnader inom ett
exploateringsområde på såväl allmän platsmark dvs
gator och park som på kvartersmark fram till färdig 
mark. Med yttre kostnader avses kostnader för anslut­
ning av ett exploateringsområde till överordnade ser­
vice-, trafik- och tekniska system som skolor, vägar, 
vatten och avlopp. För vissa yttre kostnader såsom 
vatten och avlopp samt vissa vägar kan exploaterings­
områden vara kostnadsbärare. Inre resp yttre kostna­
der motsvaras av inre resp yttre anläggningar.

Vad som är yttre resp inre anläggningar är beroende 
av exploateringsområdenas storlek och avgränsning. I 
ett stort nyexploateringsområde är de inre anläggning­
arna omfattande medan i mindre exploateringsområden 
kan alla anläggningar på allmän platsmark vara yttre 
anläggningar och de inre begränsas till att avse an­
läggningar på kvartersmark.

En vanlig tillämpad grundprincip är att en exploatör 
inom ett område skall svara för samtliga "inre" kost­
nader samt lämna bidrag till de "yttre" kostnaderna 
som är gemensamma för flera områden.



FIG 3 Exploateringsområde. Inre anläggningar eller 
kostnader inom exploateringsområdet och yttre 
anläggningar eller kostnader för anslutning av 
exploateringsområdet till överordnade service-, 
trafik- och tekniska system såsom skola, vägar, 
vatten och avlopp.
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Exploatörens kostnadsansvar för "inre" allmänna exploa- 
teringsanläggningar kan till stor del utkrävas genom 
att exploatören bygger dessa anläggningar. Vissa an­
läggningar, vars genomförande är svåra att reglera 
genom normer eller enkla ritningar t ex parker, torde 
det dock i allmänhet vara bättre att kommunen utför.
I många fall kan det vara lämpligt att exploatören 
även svarar för utbyggnaden av "yttre" anläggningar 
Fördelningen av utbyggnadsansvaret är i hög grad be­
roende på den föreliggande exploateringssituationen. 
Vissa principiella fördelar med att vid grupphusområ- 
den exploatören själv bygger främst "inre" anlägg­
ningar kan dock framhållas

• projekteringen kan samordnas, vilket kan med­
föra effektivare tekniska lösningar och en ur 
miljösynpunkt bättre anpassning mellan höjd- 
sättningarna på gata och kvartersmark samt 
lägre projekteringskostnader

• masshanteringen underlättas

• stordriftsfördelar

• tidsamordningen mellan enskilda och allmänna 
anläggningsarbeten underlättas

• konflikter mellan allmänna exploateringsan- 
läggningsarbeten och byggtrafik till exploa­
teringsområdet undviks

• slutbesiktning av de allmänna anläggningarna 
kan göras efter byggnadsarbetenas avslutande 
och reglering av skador på allmänna anlägg­
ningar, som exploateringen ev medför, behöver 
inte ske.

1 — Kl



Om exploatören skall svara för utbyggnaden av vissa 
"yttre" anläggningar kan detta ske genom en avräkning 
mot hans exploateringsbidrag för dessa och för admi­
nistration etc. Vid omfattande arbeten kan även ett 
kommunalt bidrag till exploatören ifrågakomma. När av­
räkning skall ske eller kommunalt bidrag utgå är det 
väsentligt att kommunen bevakar att den indirekta er­
sättning som exploatören får på detta sätt blir jäm­
förbar med kostnaderna vid en upphandling av anlägg­
ningarna .

I vissa fall kan det vara lämpligt att exploatören 
utför allmänna exploateringsanläggningar, t ex gator 
och va-ledningar, som principiellt omfattas av andra 
exploatörers eller fastighetsägares kostnadsansvar.
Om sådana va-anläggningsavgifter debiteras exploatör­
en eller fastighetsägare enligt kommunens va-taxa och 
kostnaderna för övriga anläggningar regleras genom 
schablonmässigt beräknade exploateringsbidrag, som 
främst uttas genom exploateringsavtal, behöver detta 
inte medföra större kostnadsredovisningsproblem.

I praktiken är det ofta svårt att skilja mellan yttre 
och inre kostnader och den slutliga kostnadsbelast- 
ningen bör alltid vara föremål för en skälighetsbe­
dömning. Avses kostnader för va regleras i exploate­
ringsavtalet kan en jämförelse mellan exploatörens 
exploateringskostnader för allmänna va-anläggningar 
och ett uttag av va-avgift enligt kommunens taxa vara 
av intresse vid skälighetsbedömningen. Dock bör obser­
veras att va-lagen medger att högre avgifter uttas om 
kostnadsnivån är högre än normalt i ett område. 
Exploateringsbidragen för "yttre" anläggningar kan 
varieras för att jämna ut skillnaderna mellan områden 
med olika exploateringsförutsättningar.



Vid bedömningen av en lämplig kostnadsbelastning mås­
te alltid möjligheterna att finansiera projektet samt 
konsekvenserna för boendekostnaderna och kvaliteten 
på husen vid en viss belastning beaktas. Det är lätt 
att det vid en exploatering genomförs suboptimeringar 
t ex genom att en så hög kvalitet på gatunätet till- 
lämpas att det inte blir tillräckligt ekonomiskt ut­
rymme kvar för en tillfredsställande kvalitet på an­
läggningarna på kvartersmark. Vid kalkyljämförelser 
med beloppen för tomt- och grundberedningskostnader 
vid statlig belåning är det väsentligt att samtliga 
kostnadsposter, som principiellt skall ingå i belopp­
en, beaktas.

4.11 Kontroll av försäljningspriser vid exploate­
ring i egen regi dvs utan anbudskonkurrens

Vid kommunal markanvisning anges ofta ett indexreg- 
lerat pris i exploateringsavtalet eller entreprenad­
kontraktet samtidigt som kvaliteten bestäms genom 
förfrågningsunderlag, anbud etc. Det är teoretiskt 
möjligt att göra motsvarande detaljreglering i ett 
explbateringsavtal för ett egenregiprojekt.

I områden med komplicerade planförhållanden, t ex 
förnyelseområden, kan emellertid fastställelsepröv- 
ningen ta flera år och under en så lång tid tillkom­
mer i regel nya faktorer till följd av nya normer, 
ändrade lånebestämmelser, nya belopp för tomt- och 
grundberedningskostnader, förändringar av tids- och 
värderingskoefficienter, index av skilda slag samt 
nya kommunala synpunkter på utförande, nya tekniska 
förutsättningar m m. Det är troligt att exploatören 
vid en detaljreglering för sådana områden vill garde­
ra sig för prisutvecklingen genom ett högre pris sam­
tidigt som den långa tiden gör det troligt att ovänta­
de eller oförutsedda faktorer framkommer, vilka leder 
till nya förhandlingar i samband med byggstarten. Ett
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alternativ till en detaljreglering av pris- och kva- 
litetsvillkoren är en reglering först i samband med 
kommunens behandling av den statliga låneansökan. 
Avtalsexemplet är upprättat under denna förutsättning.

Länsbostadsnämnderna torde i regel ta stor hänsyn till 
ett kommunalt yttrande över en låneansökan och inte 
medge högre försäljningspriser än vad kommunen till­
styrker om kommunens granskning varit seriös. Möjlig­
heterna till en någorlunda effektiv pris- och kvali­
tetskontroll i sb med låneansökan kan underlättas 
genom att de grundläggande riktlinjerna fastläggs i 
exploateringsavtal, t ex situationsplan, husritningar 
och lägenhetsstorlekar. På motsvarande sätt kan det 
speciellt i komplicerade förnyelsefall vara lämpligt 
att klarlägga olika kostnadsposter, som skall ingå i 
tomt- och grundberedningskostnaderna. Markförvärvs- 
kostnaderna kan exempelvis beräknas på olika sätt be­
roende på ränteanspråk, fördelning av markkostnader 
mellan olika delområden, administrationskostnader m m. 
En ytterligare skärpning av kostnadskontrollen är 
krav på upphandling av markarbetena eftersom dessa är 
svåra att jämföra mellan olika projekt.

För att kommunens synpunkter utöver kraven i exploa­
teringsavtal skall kunna tillvaratas vid detaljpro­
jekteringen erfordras samråd. Kommunen har inga reella 
möjligheter i detta skede att ställa direkta krav på 
detaljutformning, men torde dock i praktiken ändå i 
viss utsträckning kunna få sina synpunkter tillgodo­
sedda om de är välmotiverade. Slutförhandlingarna om 
försäljningsvillkoren i den preliminära låneansökan 
torde underlättas om samråd om utformning, pantvärden 
och försäljningspris skett på ett tidigt stadium.



4.12 Handlingar vid köp av qruppbyggda småhus
Exploateringsavtalet reglerar primärt förhållandet 
mellan kommunen och exploatören och köpehandlingen 
förhållandet mellan exploatören och småhusköparen. 
Kommunen kan genom exploateringsavtalet bevaka småhus­
köparens intresse bl a genom att föreskriva ett bestämt 
köpehandlingsformulär. Vidare krävs vissa bestämmelser 
i köpehandlingen, t ex fullmakten för att exploaterings­
avtalet skall fungera på avsett sätt.

Den allmänna problematiken som gäller köpehandlingar 
för småhus ligger utanför rapportens ämnesområde. 
Flertalet av de samband som finns mellan köpehandling­
en och exploateringsavtalet är dock beskrivna i nedan 
angivna avsnitt:

4.2 Åtgärder för att underlätta uppfölj­
ningen (säkerhet m m)

sid 58

4.3.1 Exploatörens kompetens sid 59

4.3.3 Samexploateringsavtal när marken ägs 
av juridiska personer med skild 
ägandebakgrund (Undertecknande av 
handlingar vid försäljning) sid 61

4.7.5 Äganderätt till kvartersmark som 
används för gemensamma ändamål sid 74

4.8.3 Bestämmelser i köpehandlingen om 
ledningsrätt eller ledningsservitut sid 77

4.8.6 Släntöverenskommelser sid 83

4.9.3 Bestämmelser i köpehandlingen betr 
gemensamhetsanläggningar sid 91

4.11 Kontroll av försäljningspriser vid 
exploatering i egen regi dvs utan 
anbudskonkurrens

sid 97

Om överenskommelsen mellan Sveriges Villaägarförbund
och Svenska Byggnadsentreprenörföreningen SBEF om

31)konsumentskydd (Småhus 76) bestående av entrepre­
nadkontrakt, produktionsgaranti och en 10-årig ansvars- 
utfästelse skall tillämpas bör detta regleras genom 
exploateringsavtalet.
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4.13 Administrativa föreskrifter
För exploateringens genomförande rent administrativt 
behövs en mängd olika föreskrifter, vilka måste ha en 
god förankring i en lokal kommunal administrativ 
praxis. Samtidigt bör föreskrifterna i möjligaste mån 
vara anpassade till byggföretagets administrativa 
handläggning av projektet. I avtalsexemplet finns ett 
exempel på föreskrifter. Utformningen av vissa före­
skrifter har kommenterats i avsnitt 4.2. Nedan lämnas 
några kommentarer till vissa särbestämmelser.

4.13.1 Röjnings- och etableringsplan
Under senare år har önskemålen om att befintlig vege­
tation skall bevaras vuxit sig starka. Möjligheterna 
att på längre sikt spara befintlig vegetation beror i 
hög grad på kvaliteten och trädslagsfördelningen i det 
befintliga beståndet. Det är därför väsentligt att 
röjningarna genomförs så att de mest livskraftiga 
träden bevaras. Arbetsplatsens organisation och etab- 
leringen av bodar, materialupplag etc har självklart 
stor betydelse för slitaget på den befintliga vegeta­
tionen .

En röjnings- och etableringsplan kan vara ett lämpligt 
underlag för samråd, granskning och godkännande av åt­
gärder som exploatören föreslår. I röjnings- och 
etableringsplanen kan dels anges enskilda träd, s k v 
soletärer, som skall sparas och dels vissa vegetations­
zoner, som inte bör röjas förrän efter byggnadsarbe­
tenas avslutande. I detta skede när husen är byggda 
och ev skador kan inventeras är det lättare att få en 
riktig uppfattning om röjningsbehovet.

Om problem kan förväntas uppstå vid kommunens god­
kännande av röjnings- och etableringsplanen, t ex 
p g a konflikter mellan parkavdelningens ambitioner 
att spara träd och projektets ekonomi kan lämpligen 
en preliminär röjnings- och etableringsplan bifogas 
avtalet.



Om kommunen eller av kommunen anlitad entreprenör 
skall utföra anläggningsarbeten för gator och va kan 
det vara lämpligt att kommunen får rätt att utnyttja 
exploatörens mark för tillfälliga upplag.

4.13.2 Föreskrifter vid utbyggnad av allmänna 
anläggningar

Det förekommer att som enda föreskrift för utförandet 
anges att detta skall ske "enligt gatukontorets be­
stämmande" eller motsvarande. En sådan enkel före­
skrift kan fungera i praktiken men medför för större 
åtaganden en betydande osäkerhet både för exploatören 
och kommunen om vad avtalet i realiteten kommer att om 
fatta vid en rättslig prövning. I tävlingssammanhang 
är det särskilt viktigt att standardkraven på all­
männa anläggningar, som exploatören skall utföra, 
klart preciseras så att företag med skilda kunskaper 
om gatukontorets praxis får samma tävlingsförutsätt- 
ningar.

Standardkraven kan lämpligen preciseras i lokala pro- 
jekteringsnormer. I dessa normer kan göras hänvis­
ningar till referenslitteratur som t ex Rigu 73 och 
statens vägverks bestämmelser vad avser enskilda ga- 
tuklasser etc.

Exploatörens åtagande att bygga allmänna anläggningar 
är som tidigare nämnts i avsnitt 2.4.2 av entrepre- 
nadliknande karaktär och kommunens ansvar är beroende 
av utformningen av föreskrifterna. Ibland görs en di­
rekt hänvisning till Allmänna bestämmelser för total­
entreprenad (ABT 74) eller ersätts bestämmelsen om 
utbyggnad av allmänna anläggningar av ett särskilt 
entreprenadavtal.



4.13.3 Kontroll och besiktningar
I ett exploateringsavtal bör ingå bestämmelser om 
kontroll och besiktning av de allmänna anläggningar 
som exploatören skall utföra men kommunen överta och 
underhålla. För husproduktionen och enskilda anlägg­
ningar på kvartersmark sker myndighetskontroll genom 
byggnadsnämndens och förmedlingsorganets kontroller 
och slutbesiktningar. Numera sker ofta s k utökad 
FO-kontroll genom dagkontroll. Ersättningen för 
denna bör regleras genom exploateringsavtalet.

4.13.4 Förmedlingsrätt

Det är vanligt att kommunen förbehåller sig hela eller 
delar av förmedlingsrätten till de producerade bostads­
husen. Exploatörens ev förmedlingsrätt tillfaller i 
regel en bostadssparkö som tillhör den bank, som skall 
finansiera projektet. Det kan under vissa förutsätt­
ningar vara av intresse för kommunen att själv föra 
förhandlingar med bankerna om finansiering och för­
medlingsrätt för att samordna dessa med andra för­
handlingar om lån.

Enligt BF § 64 kan länsbostadsnämnden på kommunens be­
gäran besluta att lån för småhus som skall bebos av 
låntagaren endast beviljas om denne medverkar till att 
kommunen får rätt att förmedla upplåtelse av bostad, 
som denne hyr eller innehar med bostadsrätt.

Lokalt utformade villkor vid försäljning av småhus 
som förmedlats av kommunen finns bl a i Gävle, 
Sollentuna och Malmö.



4.14 Exploateringsavtal vid ny byggnadsplan
Om en ny planläggning avses göras med planinstitutet 
byggnadsplan vilar genomförandet till stor del på fas­
tighetsägarna. Även när permanent bebyggelse föreligg­
er kan det finnas motiv till att tillämpa byggnadspla- 
neinstitutet i vissa fall. Speciellt när det gäller 
ändring och utvidgning av äldre byggnadsplaner kan 
detta m h t gällande lag vara lämpligt för att under- 
hållsansvaret skall bli enhetligt. Enligt de utred­
ningsförslag som hittills redovisats för en ny lag om 
kommunala vägar27^ torde den praktiska skillnaden vid 
ny planläggning för permanent bebyggelse genom bygg­
nadsplan och stadsplan minska väsentligt efter lagens 
ikraftträdande.

Vägförenincf- När byggnadsplan upprättats är reglerna 
i enskilda väglagen (EVL), som behandlar vägförening- 
ar, tillämpbara. Kostnadsfördelningen sker normalt 
efter taxeringsvärdena men även andra fördelnings- 
grunder kan tillämpas. Detta kan exempelvis ifråga- 
komma när en rörelse ingår i vägföreningsområdet. I 
samband med plangenomförandet av ett förnyelseområde, 
där den tidigare markanvändningen är en blandning av 
permanent- och fritidsbebyggelse samt obebyggd mark, 
kan en debitering efter taxeringsvärdet synas orätt­
vis och en annan fördelningsgrund tillämpas.

Ex£loateringsavtal_och_exploatörsbestämmelserna i. EVL- 
EVL 3 kap 76 § har vidare en bestämmelse, som öppnar 
en möjlighet att av markexploatör utta särskilda bi­
drag för vägar: "Verkställes inom föreningens område 
från fastighet avstyckning av ett flertal lägenheter 
till försäljning må, där så befinnes skäligt, förord­
nas att denna fastighet så ock annan i föreningen in­
gående fastighet, som har samme ägare, skola i fråga 
om kostnaderna för byggande av viss eller vissa av 
föreningens vägar deltaga efter visst högre andelstal 
än det, som för sagda fastighets eller fastigheters 
delaktighet i övrigt är gällande." BL:s 112 och 113 §§



reglerar frågan om nyttjanderätt till mark för väg 
och park tillhörande exploatör. Det torde i vissa 
fall vara praktiskt att i st f förordnande enl BL och 
EVL reglera åtagandena genom ett exploateringsavtal, 
särskilt om markexploatörens område inte är klart av­
gränsat eller om försäljning inte skall ske omgående. 
Exploateringsavtalet bör upprättas efter samråd med 
vägföreningen.

Kommunen kan ha ett intresse av att teckna exploate­
ringsavtal även för andra genomförandefrågor än vägar 
på i princip motsvarande sätt som vid stadsplan.

Utvidgning_av vänförening- Vid ändring eller utvidg­
ning av en byggnadsplan kan det vara lämpligt att lå­
ta nya vägar eller ytterligare fastigheter ingå i en 
befintlig vägförening. Anläggandet av de nya vägar, 
som planen och medför och ev upprustning av befintli­
ga vägar, som får väsentligt mer trafik, kan med för­
del regleras genom exploateringsavtal om övriga om­
ständigheter medger detta. För att vägföreningen skall 
kunna åta sig underhållet av de nya vägarna erfordras 
att länsstyrelsen beslutar om utvidgning av vägföre- 
ningens verksamhetsområde.

Anl.äggning£lagen_ (ALj_- För utbyggnaden av vägarna i 
ett mindre byggnadsplaneområde kan AL tillämpas. Den 
medger att olika andelstal bestäms för drift resp ut­
förande. Nya byggnadsrätter kan härigenom belastas 
med högre andelstal för anläggning medan äldre perma­
nent bebodda hus med begränsad nytta av planläggningen 
kan få lägre andelstal för anläggandet. En tillämpning 
av AL kan kombineras med exploateringsavtal på mot­
svarande sätt som vid anläggningar på kvartersmark, 
vilket beskrivits i avsnitt 4.9.



5 EN SAMMANFATTNING AV EXPLOATERINGSAVTALETS 
UPPGIFTER I FRAMTIDEN

5,1 Alternativa former för en stadsplans

En stadsplans genomförande kan i princip ske på nedan­
stående sätt. Vissa speciella former av genomförande 
som t ex successivt avtalstecknande som beskrivits i 
avsnitt 3.4 kan också förekomma.
a. . Kommunen har markägokontroll vid planläggningstid-

punkten (genomförda förvärv eller expropriations- 
ansökan). I samband med upplåtelse eller försälj­
ning av mark kan exploateringsavtal eller andra 
avtal träffas om plangenomförandet.

b. Exploateringsavtal träffas för mark i enskild ägo 
i samband med planläggningen.

c. Genom tillämpning av uteslutande lagreglerade gen-
omförandemedel, t ex engångsavgifter för va och
kommunala vägar, fastighetsbildning, anläggnings- 
förrättningar. Detta system är lämpligt vid starkt 
splittrade markägoförhållanden, t ex inom vissa
förnyelseområden,eller när plannyttan är så be­
gränsad att det ej är möjligt att träffa exploate­
ringsavtal .

5.2 Avtal när kommunen har markägokontroll
I avsnitt 2.3.2 redovisas principiella exploaterings- 
situationer som normalt kan förekomma vid statlig be­
låning. Kommunal anvisning av mark kan sålunda ske 
genom :
a. Markanvisning efter upphandling genom anbudskon- 

kurrens i kommunens regi.
b. Markanvisning till annat organ som genomför upp­

handling, t ex kommunalt bolag, stiftelse eller 
koorperativt bostadsföretag.

c. Markanvisning utan anbudskonkurrens. Främst genom 
tillämpning av övergångsbestämmelser till den 30 
juni 1979 och förhandlingsupphandling enl 13 § BF.



Ett exploateringsavtal mellan kommunen och det organ 
eller företag som erhåller markanvisningen torde i 
regel vara en lämplig avtalsform vid tillämpning av 
markanvisning enl alt b. ovan och i viss utsträckning 
enl alt c. För småhus som avses försäljas kan even­
tuellt exploateringsavtalet vid alt b. utformas som 
ett trepartsavtal där den blivande uppdragstagaren/ 
entreprenören blir tredje part.

Som närmare har framgått av avsnitt 2.4 varierar av- 
talspraxis vid markanvisningar efter upphandling av 
småhus som avses försäljas. Vid generalentreprenader 
gäller AB 72 och vid totalentreprenad ABT 74 och det 
finns ett stort behov av motsv bestämmelser även för 
denna upphandlingssituation. Om avtalet mellan 
uppdragsgivaren/kommunen och uppdragstagaren/entre­
prenören efter det att sådana bestämmelser utarbetats 
benämns exploateringsavtal eller entreprenadavtal är 
av mindre betydelse.

5.3 Avtal för mark i enskild ägo
Exploateringsavtal är den traditionella benämningen 
på avtal om exploatering med enskilda markägare. Om­
fattningen av denna typ av exploateringsavtal beror 
på förutsättningar för exploatering på enskild mark i 
framtiden. Som framgår av avsnitt 2.3 är exploatering 
av bostadsbebyggelse med statlig belåning genom s k 
egenregiverksamhet på enskild mark i framtiden främst 
möjlig vid sanering, dvs såväl nybyggnad genom inner- 
stadssanering och förnyelse av äldre villa- och fri­
tidsbebyggelseområden (jfr avsnitt 2.5). Exploate­
ringsavtal kan också träffas för andra markanvändning­
ar än bostadsbebyggelse.
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5.4 Ny byggnadslagstiftning
De ovan under avsnitt 5.1 nämnda formerna för genom­
förande av en stadsplan torde kunna användas även 
efter det att en ny byggnadslagstiftning trätt i 
kraft. Exploateringsavtalet är ett civilrättsligt av­
tal vars utformning lätt kan anpassas till ny lag­
stiftning och nya förhållanden. Systemet med exploa­
teringsavtal för reglering av olika former av exploa- 
teringsbidrag torde som närmare framgår av avsnitt 
2.2.3 bestå även efter införandet av en ny lag om 
avgifter för kommunala vägar och gator.

5.5 Lagstiftning om exploateringsavtal
Vissa grundläggande regler om exploateringsavtal har 
föreslagits ingå i en framtida markanvändnings- 
lag"^' # a v speciellt värde vore att kommunens 
rätt att kräva exploateringsavtal som villkor för 
planläggning, dispenser och eventuellt även vid andra 
tillståndsprövningar som t ex byggnadstillstånd, klar­
läggs. (Jfr avsnitt 2.6 och 3.2.3.)

Frågor som berör utformningen av exploateringsavtal 
eller omfattningen av en exploatörs åtagande torde 
dock lämpligast liksom hittills regleras genom för­
handlingar mellan parterna. Indirekt är dock storlek­
en av exploatörsbidragen eller motsv åtagande beroen­
de av de statliga lånebestämmelserna dels genom att 
exploateringsbidragen utgör en del av den totala pro­
duktionskostnaden och dels genom att det finns vissa 
lånebestämmelser som reglerar vilka kostnadsposter, 
som får belasta exploateringen. Vidare är va-lag­
stiftningens fördelningsprinciper normalt vägledande 
för förhandlingar om exploateringsavtal och det är 
troligt att motsvarande kommer att gälla för gatu­
kostnader, när en ny lag om avgifter för kommunala 
gator och vägar trätt i kraft.
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BILAGA

ETT EXEMPEL PÂ EXPLOATERINGSAVTAL 
FÖR ETT SMÅHUSOMRÅDE

AVTALSEXEMPLET ÄR INGEN MALL. Varje exploaterings- 
situation är i princip unik och varje avtal bör 
"skräddarsys" för den aktuella exploateringssitua- 
tionen.

AVTALSEXEMPLET AVSER EN EXPLOATERING INOM ETT 
FÖRNYELSEOMRÅDE. Vid en exploatering på råmark kan 
avtalsexemplet förenklas.

AVTALSEXEMPLET ÄR AV PEDAGOGISKA SKÄL I FÖRSTA HAND 
UTFORMAT FÖR EN EXPLOATERING I EGEN REGI. Om exploa­
tören erhållit marken efter upphandling genom anbuds- 
konkurrens och exploateringsavtalet avses användas 
som "enda" avtal mellan exploatören och uppdrags­
givaren behöver avtalsexemplet kompletteras med hän­
syn härtill (jfr avsnitt 2.4). Vid en eventuell till- 
lämpning av både entreprenadavtal och exploaterings­
avtal kan avtalsexemplet förenklas. Om enbart entre­
prenadavtal avses användas kan tillämpliga delar av 
avtalsexemplet exemplifiera lämpliga formuleringar 
i detta avtal eller i tillhörande handlingar. Vid 
tillämpning av tomträtt skall avsnittet om markreg­
leringar ersättas av en bestämmelse om tomträttsupp- 
låtelse.

Avtalsformuleringarna är i huvudsak hämtade från 
genomförda avtal.





Ill
EXPLOATERINGSAVTAL
för område ingående i förslag till stadsplan för
KV BULLDOGGEN M FL

Mellan, å ena sidan, X kommun, nedan kallad kommunen, 
samt å andra sidan, AB Mark och AB Bygg, nedan kallade 
exploatören, träffas under angivna förutsättningar 
följande avtal om exploatering av stadsägorna 501,503,
504 och 507 och delar av stadsägorna 502, 505 och 506 
i X kommun, nedan kallat exploateringsområdet, vilket 
angivits med röd begränsningslinje på bilagda förslag 

./. till stadsplan, bilaga A.

Exploatörens ombud
Intill dess kommunen av exploatören underrättats om 
annat är ingenjör Sten, tel xx xx xx, exploatörens 
ombud och har befogenhet att träffa för exploatören 
bindande utfästelser inom ramen för detta avtal.

§ 1
Förutsättningar
Parterna förutsätter att X kommunfullmäktige före den 
xx xx 1978 godkänner detta avtal och antager förslag 
till stadsplan för kv Bulldoggen m fl samt att stads­
planen i vad avser exploateringsområdet blir fast­
ställd genom beslut som vinner laga kraft i huvudsak­
lig överensstämmelse med stadsplaneförslaget, upprätt­
at den xx xx 1977 och reviderat den xx xx 1977 på X 
kommuns stadsarkitektkontor eller att byggnadslov av­
seende byggnad beviljas för hela eller delar av exploa­
teringsområdet. Därest nämnda förutsättningar icke 
uppfylles är detta avtal till alla delar förfallet.

Vidare förutsättes att samtidigt med att detta avtal 
undertecknas, AB Mark och kommunen undertecknar över­
enskommelse om fastighetsreglering samt fångeshand­
lingar avseende överlåtelser av markområden enl § 2 
mom A, C och D resp F och H nedan.

8-A7



Markregleringar
Mom A
AB Mark överlåter till kommunen utan ersättning de 
delar av stadsägorna 501, 502, 503 och 504, som enligt 
stadsplaneförslaget skall ingå i allmän plats, område 
för transformatorstation eller område för allmän bygg­
nad.

Markområdena har på bilaga A markerats med gul ytfärg. 

Mom B
Kommunen skall förvärva resterande mark för gata, som 
exploatören enl § 14 skall anlägga. Om kommunen inte 
inom fyra månader efter det att beslutet om fast- 
ställelsen av planförslaget vunnit laga kraft förvär­
vat denna mark åligger det kommunen att hos fastig- 
hetsbildningsmyndigheten ansöka om fastighetsregle­
ring och begära förtida tillträde.

Mom C
Kommunen överlåter de delar av stadsägan 505, som 
enligt stadsplaneförslaget skall utgöra kvartersmark, 
till AB Mark mot en köpeskilling av xxxxx kronor.

Mom D
Kommunen överlåter stadsägan 507 till AB Mark mot en 
köpeskilling av xxxxx kronor.

Mom E
AB. Mark förbinder sig att genom frivillig överens­
kommelse söka förvärva hela stadsägan 506 eller med 
stöd av fastighetsbildningslagen förvärva den del av 
stadsägan 506 och samfälligheten litt a, som ingår i 
exploateringsområdet och i kvartersmark enligt stads­
planeförslaget .
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Mom F
AB Mark överlåter till kommunen de andelar i samfäl- 
ligheter, som tillhör stadsägorna 501, 502, 503 och 
504 .

Mom G
Om AB Mark förvärvar heia stadsägan 506 förbinder sig 
AB Mark att utan ersättning till kommunen överlåta 
den del av stadsägan, som skall utgöra allmän plats 
enl stadsplaneförslaget jämte till stadsägan hörande 
samfällighetsandelar. Särskilt gåvobrev skall upprät­
tas .

Mom H
AB Mark överlåter till kommunen utan ersättning stads- 
ägoområdet 540 ingående i stadsägan 501+540. Stads- 
ägoområdet utgör vägmark belägen utanför exploate­
ringsområdet .

Mom I
AB Mark förbinder sig att utan ersättning överlåta 
den del av kvartersmarken för bostäder inom exploate­
ringsområdet, vilken ej är avsedd för enskild tomt­
mark, till aktuell samfällighetsförening i samband 
med dess bildande.

§ 3
Fastighetsbildning
Omedelbart efter det att detta avtal träffats skall 
AB Mark ansöka om sådana förrättningar för genomföran­
det av exploateringen, vilka erfordras för genomföran­
de av åtagande enl bestämmelserna i § 2 mom A, C, F,
H och I samt så snart förutsättningar föreligger för 
mom E och G.

Exploatören skall svara för kostnader för i denna 
paragraf angivna åtgärder.



Ledningsrätt m m
Mom A
Exploatören upplåter åt kommunen resp AB X Elverk utan 
ersättning ledningsrätt för vatten, avlopp och elektri 
citet.

För skada som kan vållas vid ledningsarbetenas utföran 
de samt vid tillsyn och framtida reparation och omlägg 
ning skall ledningsrättsinnehavaren lämna ersättning.

Inom ledningsområdet får ägarna inte genom byggande 
eller annan åtgärd skada befintliga ledningar, för­
hindra eller försvåra ledningarnas framdragande och 
bibehållande eller förhindra tillgång till lednings- 
och arbetsområdet.

Exploatören skall innan byggnadslov första gången be­
viljas ansöka om och bekosta förrättning enl lednings- 
rättslagen och därvid medge att ledningsrätten får 
den omfattning och den utformning som X gatukontor 
resp AB X Elverk bestämmer samt före försäljning av 
fastigheter tillse att förrättningen är avslutad eller 
om detta inte är möjligt p g a omständigheter som 
exploatören ej råder över tillse att medgivande om 
ledningsrätt införes i köpehandlingarna.

Mom B
Kommunen skall förvärva ledningsrätt för VA-ledning 
på stadsägan 510 inom s k u-område enl stadsplane­
förslaget. Om överenskommelse om ledningsrätt ej är 
träffad inom fyra månader efter det att beslutet om 
fastställelse av stadsplaneförslaget vunnit laga 
kraft åligger det kommunen att ändå ansöka om led­
ningsrätt .



Servitut för gång- och cykelvägar
Exploatören upplåter till kommunen till förmån för den 
fastighet eller de fastigheter som kommunen bestämmer 
servitut avseende rätt att utan ersättning inom exploa 
teringsområdet för all framtid nyttja och bibehålla 
mark för gång- och cykelvägar jämte erforderligt ut­
rymme för elbelysning, snöröjning och vattenavrinning, 
allt i den omfattning som X fastighetskontor bestämmer

§ 6

Släntupplåtelser
Exploatören medger kommunen rätt att i mån av behov 
anlägga och bibehålla slänt i anslutning till gata 
och på kvartersmark inom exploateringsområdet.

§ V

Gemensamhetsanläggning
Exploatören förbinder sig att före byggstart ansöka 
om och bekosta förrättningar enl anläggningslagen för 
gemensamma anläggningar på kvartersmark samt bildan­
det av samfällighetsföreningar enl lagen om förvalt­
ning av samfälligheter. Utdrag ur detta exploaterings­
avtal omfattande denna paragraf skall bifogas ansökan.

De i exploateringsområdet ingående fastigheternas pla­
nerade tillhörighet till gemensamhetsanläggningar och 
samfällighetsföreningar skall bestämmas i samråd med 
X kommuns fastighetskontor, X kommuns fastighetsbild- 
ningsmyndighet och exploatören. Exploatören skall ta 
initiativ till detta samråd.

Exploatören skall utföra och bekosta nedanstående 
gemensamma anläggningar, som skall överlämnas till 
samfällighetsförening efter godkänd slutbesiktning. 
Anläggningarnas närmare utförande skall anges i
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preliminär ansökan om statliga lån för området
- kvartersgator och gångvägar, som kommunen ej skall 
underhålla enl § 5,

- biluppställningsplatser inkl gästparkering och upp­
ställningsplats för sopcontainer

- garage
- belysningsanläggningar
- panncentral
- samfällighetsförråd med stege och slang
- lekplats med lekredskap
- bollplan
- vattenuttag för bevattning och spolning av bollplan 
vintertid

- VA-ledningar (fördelningen mellan allmänna och en­
skilda VA-ledningar på kvartersmark regleras i § 14)

- gemensam TV- och radioantenn.

Avgifter för eluttag för kupé- och motorvärmare skall 
bestämmas efter förbrukning och enskilda elmätare 
skall installeras vid varje uttag. Ifrågakommer gemen­
sam kommunal vattenmätning eller mätning av fjärrvärme 
skall avgift bestämmas efter förbrukning och enskilda 
mätare för fjärrvärme och vatten installeras för varje 
fastighet.

§ 8
Eldistribution
För fastighets anslutning till eldistributionsnätet 
skall gälla samma bestämmelser som inom AB X Elverks 
områden i övrigt.

Belysning på kvartersmark utföres och bekostas av 
exploatören, varvid projektering skall ske i samråd 
med AB X Elverk.



Fornminnen
Exploatören skall ansöka om erforderliga tillstånd 
för utgrävning av fornminnen inom exploateringsområdet 
samt ombesörja och bekosta utgrävningarna.

§ 10
Projektering, energlbesparande åtgärder
Exploatören skall före slutlig projekter, ansökningar 
av byggnadslov och preliminär låneansökan samråda med 
X fastighetskontor om utformning, pantvärden och för­
säljningspriser. Vid detta samråd skall exploatören 
redovisa preliminära förslag till energibesparande åt­
gärder och uppvärmningssystem för exploateringsområdet. 
(Kan kompletteras med vissa typer av energibesparande 
åtgärder eller gränser för den teoretiskt framräknade 
totala energiförbrukning, som projekteringen skall in­
riktas på . )

§ 11
Byggnadslov, stadsplaneändring
Exploatören förbinder sig att godkänna ett förslag 
till stadsplaneändring för exploateringsområdet enl 
vilket den totala byggnadsrätten blir fördelad på 
tomterna i enlighet med byggnadslovet jämte ev 
utbyggnadsmöjligheter i den omfattning som bygg­
nadsnämnden anser lämpligt.

Upprättandet av förslag till sådan stadsplaneändring 
skall bekostas av exploatören och inlämnas till 
byggnadsnämnden tillsammans med byggnadslovsansökan.



§ 12
Statliga lån, låneansökan, markdispens
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Exploatören förbinder sig att uppföra samtliga hus 
inom exploateringsområdet till statlig belåning.

Åsidosätter exploatören att uppföra hus till statlig 
belåning och kan exploatören ej visa att det beror på 
omständigheter av force majeurekaraktär, är kommunen 
berättigad att av exploatören erhålla ett belopp av 
xxxxx kronor per hus, som uppföres utan statlig belån­
ing. Beloppet förfaller till betalning en månad efter 
anfordran.

I ansökan om bostadslån förbinder sig exploatören att 
redovisa markförvärvskostnaderna per den 1977
till max xxxxx kronor.

Arbeten enl § 14 samt övriga markarbeten som enligt 
bostadsfinansieringsförordningen utgör tomt- och grund­
beredning eller vid tidpunkten för låneansökans in­
lämnande motsvarande begrepp skall upphandlas genom 
anbudskonkurrens. Låneansökan skall innehålla detalj­
erade trädgårdsritningar med lekplatsprogram.

Kostnader för arbeten, som ej omfattas av preliminär 
låneansökan, får upptagas i slutlig ansökan endast om 
arbetena och kostnaderna före påbörjandet godkänts av 
kommunens fastighetskontor.

Exploatören skall i god tid före preliminär ansökan om 
bostadslån ansöka om dispens enl § 6 bostadsfinansie­
ringsf örordningen för de markområden, som förvärvats 
eller förvärvas efter den 1 november 1974.



§ 13
Röjnings- och etableringsplan
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Innan några som helst markarbeten igångsattes skall 
exploatören upprätta röjnings- och etableringsplan, 
som skall godkännas av X kommuns gatukontor. I denna 
skall regleras dels nyttjande av park- eller gatumark 
för upplag, arbetsbodar eller annat samt återställ- 
ningsarbeten efter detta utnyttjande, dels skyddande 
av träd på kvarters- och parkmark samt dels lokalise­
ring av arbetsbodar, upplag, transportvägar etc på 
kvartersmark.

Borttagande av växande träd på blivande gemensamhets- 
tomt eller parkmark får, om detta inte medgivits gen­
om röjnings- och etableringsplanen, ske först efter 
besiktning och tillstyrkan av X kommuns gatukontor 
(parkavdelningen). Sker ändå sådant borttagande, 
skall exploatören utföra erforderliga återställnings- 
arbeten enligt X kommuns gatukontors anvisningar.
(Vid speciellt värdefulla träd: Dessutom skall 
exploatören i vite till kommunen erlägga xxxxx kronor 
per borttaget träd.)

Exploatören medger att kommunen vid utförande av an­
läggning äger rätt att utan vederlag disponera delar 
av exploatören tillhörig tomtmark för tillfälliga 
upplag. Dock må kommunen härigenom inte hindra tomt­
ens bebyggande eller skada å tomt befintlig vegeta­
tion, som är avsedd att bevaras efter utbyggnaden. 
Sker ändå sådan skada skall kommunen utföra erforder­
liga återställningsarbeten eller ersätta skadan.

9- Å7



120

§ 14 (ALT kan särskilt entreprenadavtal upprättas)
Allmänna anläggningar, kontroll, slutbesiktning,
garanti m m
Mom A
Omfattning- Exploatören skall utföra allmänna VA-anlägg- 
ningar, gator, gång- och cykelvägar, gatubelysning 
etc enl bilaga B. Exploatören skall vidare inom kvar- 
tersmark utföra de övriga VA-anläggningar, som krävs 
för anslutning av bebyggelsen inom exploateringsområ­
det och som X kommuns gatukontor bestämmer skall vara 
allmänna.

Mom B
Projektering^norffier- Till grund för projekteringsarbe­
tena skall ligga projekteringsnormer upprättade av 
X kommuns gatukontor i Y mån 1977.

Mom C (ALT kan hänvisning ske till ABT 74)
Arbetenajs bedrivande m m- Arbetena skall utföras under 
överinseende och kontroll av X kommuns gatukontor. 
Igångsättning av anläggningsarbete får ske först sedan 
exploatören inhämtat gatukontorets godkännande av för 
arbetet upprättade fullständiga arbetsbeskrivningar 
med tillhörande ritningar och översänt kopior till 
gatukontoret i det antal, som föreskrives i ovan an­
givna projekteringsnormer. Gatukontorets godkännande 
befriar dock inte exploatören från ansvaret för hand­
lingarnas riktighet. Exploatören skall på egen be­
kostnad tillhandahålla ritningar för anläggningar vid 
den allmänna vägen, Krokvägen, vilka skall godkännas 
av vägförvaltningen. Igångsättning av arbeten avseen­
de denna väg får ej ske förrän avtal träffats mellan 
X kommuns gatunämnd och vägförvaltningen. Påkallas 
under arbetenas gång smärre ändring eller komplette­
ring av arbetsritningar eller plan för arbetenas ut­
förande skall härför gälla enahanda som ovan sagts.



Exploatören skall hos trafiknämnden kontrollera att 
erforderliga vägar är öppna för trafik och hos nämn­
den ansöka om avstängning av Slingervägen under tiden 
för vägens ombyggnad.

Exploatören är ej berättigad till ersättning från 
kommunen p g a att avstängning av vägar eller andra 
trafikpåkallade åtgärder enl myndighets eller väg- 
hållares beslut inte skett på önskat sätt eller vid 
önskad tidpunkt, att vägförvaltningens godkännande ej 
erhållits vid önskad tidpunkt eller att kommunen ej 
kunnat fullgöra sina förpliktelser enl § 2 mom B samt 
§ 4 mom B p g a omständigheter utanför kommunens 
kontroll. Avvikelse mellan förutsatta och verkliga 
grundförhållanden skall ej föranleda ersättning från 
kommunen.

Om inom exploateringsområdet hörande befintliga funda­
ment, stolpar eller el-ledningar tillhörande Statens 
Vattenfallsverk, AB X Elverk eller kommunen behöver 
ändras eller flyttas skall exploatören bekosta detta.

Mom D
KontrojLl^ slutbesiktning- För arbeten enl ovan äger 
kommunen rätt att utföra den kontroll kommunen finner 
lämplig.

Slutbesiktning av anläggningsarbetena skall ske i 
lämpligt valda enheter (kvarter eller motsv). Därvid 
skall inom besiktningsenheten samtliga husbyggnader, 
mark- och anläggningsarbeten vara fullt färdiga. 
Slutbesiktning får ej ske när anläggning helt eller 
delvis är täckt av snö och is.

Sedan anläggning av sådan omfattning, att den av kom­
munen kan godkännas som besiktningsogjekt, färdig­
ställts, skall den av exploatören anmälas för slutbe­
siktning, varom kommunen har att föranstalta.



122
Mom E
Underhåll- Exploatören ombesörjer och bekostar under­
håll av gator, gång- och cykelvägar samt VA-anlägg- 
ningar intill den tidpunkt då dessa godkänts vid slut­
besiktning och sista huset ’ besiktningsenheten god­
känts vid slutbesiktning.

Mom F

Garanti och garantibesiktning- Exploatören ikläder sig 
garanti för de avtalade arbetenas kontraktsenliga be­
skaffenhet under en tid av två år, räknat från den 
dag som angives i utlåtande över godkänd slutbesikt­
ning .

Omedelbart före garantitidens utgång skall hållas 
garantibesiktning. Exploatören påkallar sådan besikt­
ning minst fyra veckor före garantitidens utgång. 
Garantin utgår dock aldrig förrän garantibesiktning 
skett.

Mom G

Skador_på gator,_gångvägar och VA-anläggningar- X väg- 
förening förutses under utbyggnadstiden svara för 
väghållning av det befintliga vägnätet. Det åligger 
exploatören att överenskomma med vägföreningen om 
väghållningen under byggnadstiden och ersätta före­
ningen deras eventuella merkostnader i sb m exploate- 
ringsarbetena.

Exploatören förbinder sig m h t bebyggelsen inom och 
i anslutning till exploateringsområdet att under ut- 
byggnadsperioden hålla ledningsnät och vägnät i funk­
tion tills dess anläggningar har ersatts eller komp­
letterats med anläggningar som utbygges i sb m denna 
exploatering.

Eventuella av exploatören förorsakade skador på det be­
fintliga vägnätet inom och i anslutning till exploate­
ringsområdet skall åtgärdas och ersättas av exploatören.



§ 15
Efterkalkyl
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Exploatören skall till kommunen överlämna efterkalkyl 
på Bostadsstyrelsens blankett över tomt- och grund.be- 
redningskostnader att användas vid begäran om ändrade 
tomt- och grundberedningsbelopp.

§ 16
Ersättningar, betalningsföreskrifter
Mom A
Som bidrag till kommunens administrationskostnader 
(exploateringsteknik, planläggning, kontroll m m) 
skall exploatören till kommunen erlägga xxxxx kronor.

Som bidrag till kommunens kostnader för gator, park 
och VA, skall exploatören till kommunen erlägga 
xxxxx kronor.

Av bidragsbeloppet xxxxx kronor hänför sig
1. xxxxx kronor till gatubyggande, vilket belopp vid 

varje betalningstidpunkt skall indexregleras fr o m 
1977-06-01 i enlighet med SBEF:s entreprenadindex 
för väg- och broentreprenader. Beloppet skall för­
delas enl nedanstående:

I A 52 % terrasseringsarbeten
III A 33 % överbyggnadsarbeten
IV A 15 % beläggningsarbeten

2. xxxxx kronor till VA-ledning, vilket belopp skall 
indexregleras fr o m 1977-01-01 (index 1,39) i en­
lighet med det index, som anges i den för kommunen 
vid varje betalningstidpunkt gällande VA-taxan för 
anläggningsavgifter.

3. Det belopp, som erhålles efter uppräkning av det 
sammanlagda beloppet xxxxx kronor i enlighet med 
vad som angives ovan, skall erläggas innan bygg­
nadslov första gången beviljas, dock senast ett år
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efter det att beslut om fastställelse av i § 1 
nämnd stadsplan vad beträffar exploateringsom­
rådet vunnit laga kraft.

Mom B (gäller ej vid Småhus -76)
För s k utökad dagkontroll vid statlig belåning skall 
exploatören till kommunen erlägga det högsta belopp, 
som länsbostadsnämnden medger få ingå i försäljnings­
priset .

Beloppet förfaller till betalning tre månader efter 
anfordran.

Mom C
Erlägges inte kapitalskuld på bestämd förfallotid ut­
går för tiden efter förfallodagen ränta uppgående till 
5 % (alt utgår ränta enl räntelagen, f n 4 %) över 
gällande diskonto.

Mom D
Köpeskillingar för mark skall erläggas enligt köpe- 
villkoren i fångeshandlingarna.

§ 17
Förmedlingsrätt
Kommunen äger att i första hand anvisa köpare till 
x % av husen inom exploateringsområdet. Denna anvis- 
ningsrätt är i varje särskilt fall förverkad därest 
skriftligt avtal beträffande köp av fastighet p g a 
den anvisade köparens åtgärd eller underlåtenhet ej 
kommit till stånd senast x månader efter det exploa­
tören överlämnat komplett informationsmaterial till 
kommunens bostadsförmedling.

Vid hävande av köp åligger det exploatören att under­
rätta kommunens bostadsförmedling om hävandet, varvid 
kommunen äger rätt att anvisa ny köpare. Sådan anvis'- 
ning skall dock ske inom x arbetsdagar från det att 
bostadsförmedlingen underrättats om hävandet.
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Exploatören är skyldig att senast x månader före 
preliminär tillträdesdag underrätta kommunens bostads­
förmedling om tidpunkt härför samt till förmedlingen 
överlämna erforderligt informationsmaterial.

Exploatören förbinder sig att icke överlåta fastighet 
utan att köparen dessförinnan skriftligen förbundit 
sig att överlåta hyresrätten resp försälja bostads­
rätten till den lägenhet vederbörande köpare hade vid 
anvisningstillfället till av X bostadsförmedling an­
visad hyresgäst respektive köpare av bostadsrätten.

§ 18
Köpehandling (, Småhus -76)
Blivande köpehandling skall utan tillägg och ändring­
ar överensstämma med till detta avtal fogade förslag, 

./. bilaga C, såvida inte annat förslag skriftligen god­
känts av X fastighetskontor.

Underlåter exploatören att vid överlåtelse använda sig 
av förslaget skall han till kommunen utge ett vite om 
xxxxx kronor för varje överlåtelse där köpehand­
lingen avviker från förslaget och avvikelsen ej god­
känts av kommunen.

(Vid Småhus -76: För exploateringens genomförande 
skall gälla den mellan Sveriges Villaägareförbund,
SVF och Svenska Byggnadsentreprenörföreningen, SBEF 
träffade överenskommelsen om konsumentskydd för små­
husköpare. Entreprenadkontroll och "Särskild byggnads- 
kontroll" enligt 60 § BF skall ske genom en i samråd 
mellan fastighetskontoret och SVF utsedd kontrollant. 
Vid utseende av besiktningsförrättare förfares på 
samma sätt. Kostnader för kontroll, besiktningar och 
omkostnader för SVF kommer att faktureras entrepre­
nören av SVF. SVF svarar för ersättningen till kon­
trollant och besiktningsförrättare.)
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§ 19 
Tidplan
Samtliga anläggningsarbeten enl § 14 med undantag av 
VA-anläggningar, vilka endast krävs för det egna 
exploateringsområdet, skall vara slutförda senast inom 
ett år från det att beslut om fastställelse av i § 1 
angivet stadsplaneförslag vunnit laga kraft, såvida 
inte X gatukontor medger uppskov. Har anläggningsar­
beten ej slutförts inom denna tid eller vid tidpunkt 
för uppskovets utgång skall exploatören till kommunen 
utge vite med xxxxx kronor per påbörjad försenings- 
vecka. Därest exploatören icke rätteligen fullgör de 
arbeten som det åligger honom att ombesörja enl § 14 
inom ovan angiven tid, äger kommunen dessutom utföra 
vad som brister, varvid exploatören skall vara skyl­
dig att bestrida kostnaderna härför.

Exploatören svarar för att exploateringsområdet är 
bebyggt i huvudsaklig överensstämmelse med stads­
planeförslaget och i sådan takt att området är helt 
färdigställt senast inom xxx år från det att i § 1 
angivet stadsplaneförslag fastställts, såvida inte 
X kommunstyrelse medger uppskov.

Det åligger exploatören att underrätta kommunen genom 
dess fastighetskontor om tidpunkten för byggstart och 
beräknad tidpunkt för slutbesiktning av de statsbe- 
lånade husen.

Kan exploatören p g a hinder, som det icke stått i 
hans makt att avvärja, ej fullgöra sina skyldigheter 
enligt denna paragraf, må exploatören efter fram­
ställning därom åtnjuta en mot hindrets varaktighet 
svarande förlängning av tiden.

§ 20
Säkerhet
För rätta fullgörandet av exploatörens skyldigheter 
enligt detta avtal, skall exploatören, sedan X kom­
munfullmäktige godkänt detta avtal, ställa säkerhet 
för ett värde av xxxxx kronor i form av bankgaranti.



Underlåter exploatören att ställa säkerhet inom ovan 
nämnda tid, skall exploatören till kommunen erlägga 
förseningsavgift med xxxxx kronor för varje påbörjad 
förseningsvecka utöver en. Beloppet förfaller till 
betalning en månad efter anfordran.

Av till kommunen ställd säkerhet skall kommunen, i den 
mån exploatören utfört anläggningar enl § 14, som god­
känts vid slutbesiktning, återlämna så stor del att 
den resterande säkerheten enligt kommunens bedömande 
är betryggande för exploatörens rätta fullgörande av 
återstående skyldigheter.

Sådan reduktion må företagas högst en gång under tiden 
intill garantitidens utgång eller, i händelse av att 
brister då konstateras, intill dess anläggningarna 
slutligt godkänts av kommunen.

§ 21
Gatu- och VA-kostnader
Har exploatören till alla delar fullgjort sina för­
pliktelser enligt detta avtal skall nuvarande och 
blivande ägare till fastighet inom exploateringsom­
rådet anses ha erlagt på fastigheten belöpande gatu- 
marksersättning och bidrag till gatubyggnadskostnad 
för gata, park eller annan allmän plats enligt angiv­
en stadsplan. Under samma förutsättning skall även 
anläggningsavgift för VA anses ha blivit erlagt för 
fastighet inom exploateringsområdet.

Kommunen äger tillgodogöra sig exploateringsavgifter 
från fastigheter utanför exploateringsområdet, vilka 
utnyttjar anläggningar som exploatören har utfört.

§ 22
Förköpslagen
Genom detta avtal avstår kommunen från utövande av 
förköpsrätt enligt förköpslagen i samband med exploa­
törens försäljningar av fastigheter inom exploate­
ringsområdet. Exploatören äger på begäran rätt att 
erhålla särskilt intyg härom.



Överlåtelse

§ 23
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Detta avtal får icke överlåtas utan medgivande av 
X kommunstyrelse.

§ 24
Solidaritetsklausul

För uppfyllelse av exploatörens förpliktelser enligt 
detta avtal svarar de bolag som ovan betecknats 
exploatören, en för alla och alla för en.

§ 25 
Tvist

Tvist rörande tolkning eller tillämpning av detta av­
tal skall avgöras av allmän domstol, såvida inte par­
terna överenskommer att tillämpa skiljemannaförfarande 
enligt lagen om skiljemän.

Tvist om den fastställda stadsplanens huvudsakliga 
överensstämmelse med förslaget skall dock avgöras av 
skiljemän enligt lagen om skiljemän.

Detta avtal har upprättats i tre likalydande exemplar, 
varav parterna tagit var sitt.

den den den
För X kommun AB Mark AB Bygg

Bevittnas : Bevittnas : Bevittnas :
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