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FORORD

Exploateringsavtalet har stor betydelse bade for det
ekonomiska och kvalitativa resultatet av en detaljplan
och tillédmpas i stor utstrackning. Forfarandet med
exploateringsavtal ar jamforelsevis lite dokumenterat.
Denna rapport vill forsoka fylla en del av detta tom-
rum men gor inte ansprak pa att vara en fullstandig
beskrivning av systemet med exploateringsavtal.

Jag har under min tid som kommunal tjansteman i Taby
huvudsakligen arbetet med exploateringsverksamhet vid
fornyelse av aldre villa- och fritidsbebyggelseomraden
Denna rapport ar darfor helt naturligen praglad av
mina erfarenheter fran sadan verksamhet och problemen
ar 1 stor utstrackning sedda ur en kommunal exploate-
ringsteknikers synvinkel. Det ar dock min férhoppning
att lasaren skall ha 6verseende med detta och att
lasare med andra erfarenheter eller synpunkter skall
publicera dessa. Systemet med exploateringsavtal bor
dessutom standigt utvecklas p g a ny lagstiftning,
nya exploateringssituationer och nya krav pd utforan-
det av ny bebyggelse.

Jag vill framfora mitt tack till de tjansteman inom
kommuner, myndigheter och andra organ, som hjalpt mig
pa olika satt. Jag vill sarskilt namna professor
Gerhard Larsson, institutionen for fastighetsteknik
KTH, och markchef Johnny Palmgvist, Vasteras, samt
mina arbetskamrater fran Taby planeringschef Lars
Elenborg, stadsjurist Signe Jangetun och bitr stads-
ingenjor Jan Ottosson, som hjalpt 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,






1 INLEDNING

1.1 Utredningens syfte och avgransning

Huvudsyftet- Rapporten ar avsedd dels att 6ka kunskap-
en om exploateringsavtalet som styr- och genomférande-
medel och dels att leda till underlag for praktiskt
handlande i skilda exploateringssituationer

Lantmateriverkets meddelande_om plangenomfdérande-
Lantmadteriverket har utarbetat en oOversikt Over va-
sentliga delar av lagstiftningen om plangenomfbrande2
I denna finns en kortfattad orientering om exploate-
ringsavtal, som avslutas pad foljande satt:

2)

"Avslutningsvis bor framhdllas att fragor roérande
exploateringsavtal ofta ar av komplicerad natur. Det-
ta galler inte minst inom omrdden dar antalet mark-
agare ar stort, t ex inom aldre villa- och fritids-
bebyggelseomraden. Mot denna bakgrund torde det fin-
nas ett markerat behov av en mer ingaende behandling
av hithorande fragor."

Lantmateriverkets meddelande kan sagas vara inriktat
pa de fastighetsrattsliga medlen for plangenomforandet
medan denna rapport ar inriktad pad en behandling av
exploateringsavtalet, som ar ett civilrattsligt styr-
och genomfdrandemedel .

Ny_lagstiftning- De forslag till plansystem i en ny
byggnadslagX2'26), som hittills redovisats, torde under-
latta kommunens mojligheter att fa till stand exploa-
teringsavtal. Detta kan darfor forvantas bestd som ett

vasentligt styr- och genomférandemedel &ven om planerad

22) Lantmateriverkets meddelande 1976:5 och 6, Plan-
genomfdrande, Lagstiftning resp Exempel
(kan bestallas pa tel 026/10 03 40 ankn 1088)



, pol

lagstiftning om avgifter for kommunala végarp
torde ge kommunen stora méjligheter att genom avgifter
och utan exploateringsavtal fa tackning for sina kost-
nader for plangenomférandet av smad och okomplicerade
exploateringsomraden eller mindre fastigheter. Vissa
kommentarer och exempel pa avtalsbestammelser i
rapporten kommer att bli inaktuella efter en ny lags
ikrafttradande

Bostadsfinanj3ieringsforordningen_(BF)- Exploaterings-
avtal kan tilldmpas nar marken &ar i privat ago eller

i samband med kommunal markanvisning. Markpolitiken
som den kommit till uttryck senast i BF ar inriktad

pa ett kommunalt &gande av i forsta hand ramarksomra-
den avsedda for nyproduktion av bostédder. Exploate-
ringsavtal for bostader eller tomter p& enskild mark
blir sannolikt i framtiden aktuellt framst i sanerings-
omraden. Rapporten behandlar bl a av denna anledning
manga exempel fran forhallanden i aldre villa- och
fritidsbebyggelseomraden, s k fornyelseomraden.

Avtal vid kommunal markanvisning- Avtalspraxis vid
kommunal markanvisning varierar mycket och ar delvis
beroende av val av upphandlingsteknik och fdrdelning-
en av det entreprenadjuridiska ansvaret - viktiga
fragestallningar som dock ligger utanfor detta bygg-
forskningsuppdrag.

Enjireprenadkontralkt. m m- Vid kommunal markanvisning
ingdr ofta entreprenadrattsliga inslag i exploate-
ringsavtalet. Alternativt kompletteras eller ersatts
avtalet av ett entreprenadkontrakt med tillhdérande
entreprenadhandlingar. | sistnamnda fall kan vissa
avtalsvillkor, som normalt ingdr i exploateringsavtal-
et, i stallet aterfinnas i entreprenadkontraktet med
tillhorande handlingar. Speciellt vid byggande av
flerfamiljshus forekommer s k markanvisningsavtal



Al lménna_bestammelser- Fo6r general- och totalentrepre-
nader har branschorganisationerna utarbetat allmédnna
bestammelser™ ~och avtalsvillkor (AB 72 och ABT 74
samt Teknologforeningens entreprenadkontraktsformuléar)
Det synes finnas ett behov av motsvarande enhetliga
avtalsvillkor och bestammelser for upphandlingar med
totalansvar av smadhus, som avses forsaljas och for
vilka exploatdren har forsaljningsansvaret. Denna
rapport kan forhoppningsvis tjana som bakgrundsutred-
ning for ett sadant arbete.

Hand_lingar_vid_kop_av smahus- Utformningen av kope-
handlingar mellan smdhusképare och exploatér kan ofta
vara en viktig del av ett exploateringsavtal. Rapport-
en har dock begransats till att behandla fragor som
beror en exploaterings genomforande eller pa annat
satt direkt anknyter till fragor som regleras i exploa

teringsavtalet. Rattsforhallandet i ovrigt har behand-
lats ~ eller ar under Overvagande i1 andra sammanhang.

Vikti_ga anvandningj3omraden_for_exp_loatermingsa.vta].et:
vilka ej sarskilt behandJLas i. utredningen- Rapporten
behandlar i1 forsta hand exploateringsavtal for bostads
bebyggelse inom ramarks- och fornyelseomraden. Inner-
stadssanering och fritidsbebyggelse, som ar viktiga
anvandningsomraden for exploateringsavtal, behandlas
saledes inte sarskilt i rapporten. Vissa fragor och
avtalsutformningar &ar dock principiellt lika vid
exploateringar for olika andamal. Avtal i samband med
exploatering av arbetsomraden finns beskrivna i bygg-
forskningsrapport R 59:1975 - Industri- och arbets-

omrdden 30)



1.2 Metod

De exploateringsavtal som tillampas idag har i regel
tillkommit genom att fran borjan enkla avtal succes-
sivt kompletterats och omarbetats. Svenska kommunfor-
bundets normalforslagl” har darvid haft stor betyd-
else. Utformningen av avtalen har saledes praktiskt
provats fram. Vagledande for exploateringsavtalsfor-
fattaren har ofta varit mottot "fungerar det i prakti-
ken" framfor ingdende juridisk granskning.

Med hansyn till detta forhallande har analysen av
exploateringsavtalet som styr- och genomférandemedel
grundats bade pd ett studium av det gallande rattsliga
regelsystemet och erfarenheter fran praktisk verksam-
het inom amnesomradet, som tillforts utredningen

genom kontakter med praktiker. De avtalsutformningar
och system for forhandlingar och plangenomférande,

som beskrivs i utredningen, har dessutom bl a genom
projektledarens verksamhet som exploateringsingenjor
provats i praktiken.

Utredningen &ar arbetstekniskt genomfdord dels genom en
analys av de exploateringstekniska och fdrhandlings-
tekniska forutsattningarna for en tillampning av
exploateringsavtal och dels genom en genomgdng av
exploateringsavtalets mojligheter som styr- och
genomforandemedel och exemplifieras av ett bifogat
avtal

I projektet har ingadtt ett avslutande seminarium.
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2 EXPLOATERINGSTEKNISKA FORUTSATTNINGAR FOR
EXPLOATERINGSAVTAL
2.1 Exploateringsavtalet och dess uppgift

2.1.1 Vad ar ett exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett civilrattsligt avtal
mellan en eller flera markagare och en kommun om de
villkor, som skall galla for att ett bestamt plan-
forslag skall antas eller for andra kommunala med-
givanden om exploatering. Ett exploateringsavtal kan
aven tecknas i samband med 6verlatelse eller upplatel-
se med tomtratt av mark fran kommunen.

Termen exploateringsavtal ar allmant accepterad bl a
genom att Svenska kommunfdrbundets normalférslag be-
tecknas exploateringsavtal™« Stadsplaneavtal &ar en
annan aldre term for ett avtal, som reglerade genom-
forandet av en stadsplan. Markregleringsavtal, gavo-
brev, kopekontrakt, bytesavtal, servitutsavtal och
overenskommelser utgdor andra handlingar, som reglerar
vissa delar av genomfdrandeprocessen. Dessa handling-
ar kan vara fristdende eller utgéra del av ett exploa-
teringsavtal.

Markanvisningsavtal har utvecklats fran exploaterings-
avtalet och tillampas i vissa kommuner som en avtals-
form for en langtgdende reglering av genomférandet,
speciellt vid uppforande av flerfamiljshus eller sma-
hus som avses upplatas med hyresratt. Aven annan be-
teckning kan forekomma, t ex upplatelseavtal. Vidare
kan avtalsvillkor som normalt regleras i ett exploa-
teringsavtal i vissa fall i samband med utbyggnad pa
kommunal mark i stallet ingd i ett entreprenadkontrakt.



2.1.2 Avtalens roll i exploateringsprocessen

Ett exploateringsavtal kompletterar olika bestammelser
i den formella planen och bestédmmelser i lagar, stad-
gar och forordningar, som berdr genomforandet av de-
taljplaner.

Ett exploateringsavtal kan utformas som ett styr-
instrument for genomforandet fr o m detaljplanens
antagande i kommunen Ttom den planerade bebyggelsens
fardigstallande eller begréansas till att reglera vis-
sa atgarder, som erfordras for att erhalla s k bygg-
klar tomtmark.

Exploateringsavtalen anvandes ofta bade av kommunen
och exploatdéren for att informera kommunala besluts-
organ, egna berdrda tjansteman, myndigheter finansier-
ande banker m fl om exploateringen och villkoren for
dess genomfdrande.

Enligt byggnadsstadgans (BS) 16 § skall fdrslag till
plan, da& det overlamnas till kommunal eller statlig
myndighet for antagande eller faststallelse, vara at-
foljt av bl a "utredning ang de tekniska och ekono-
miska forutsattningarna for planens genomfbérande™.

En uppgift om att planens genomfdrande &ar reglerat
genom exploateringsavtal ar en viktig del i en sadan
utredning

2.1.3 Vad regleras normalt i ett exploateringsavtal
for bostadsbebyggelse

Ett okomplicerat exploateringsavtal kan beskrivas som
ett dokument som reglerar fordelningen mellan kommun
och exploatdér av kostnaderna for de allmanna anlagg-
ningar, som erfordras for exploateringen. Ett mera
omfattande exploateringsavtal for ett smahusomrade
dar husen avses forsaljas kan emellertid utformas s
att det direkt eller indirekt ger svar pa foéljande
principiella fragestallningar:

12



REGLERING AV MARK
- Vilken mark skall avstds, forvarvas eller upplatas

med tomtratt?

KOSTNADSFORDELNING MELLAN KOMMUN OCH EXPLOATOR
- Vem skall svara for olika s k plankostnader och
kommunens administrativa kostnader?

UPPHANDL ING

- Ar exploateringsavtalet knutet till en upphandling?
Om inte - foreligger krav pa upphandling av hela
eller delar av exploateringen?

KOMPLETTERING AV PLANENS BYGGNADSREGLERANDE
BESTAMMELSER
- Hur skall bebyggelsen utformas?

STANDARDNORMER FOR SKILDA ARBETEN ETC
- Vilka speciella tekniska krav skall galla for
exploateringens genomférande?

ADMINISTRATIVA FORESKRIFTER
- Vilka speciella krav skall galla for den
administrativa handlaggningen av exploateringen?

TIDPLAN
- Nar skall exploaterings- och byggnadsarbeten
vara avslutade?

FORSALJININGSPRISER FOR HUSEN
- Skall priset regleras for de hus, som avses
produceras av exploatéren och i si fall hur?

KOPEHANDLING VID HUSFORSALJNING
- Vilka kopevillkor i o6vrigt skall galla?
Hur skall kontrollen genomfbras?

FORDELNING AV UNDERHALLSANSVARET FOR VA-LEDNINGAR,
KVARTERSGATOR, GANGVAGAR M FL ANLAGGNINGAR PA
KVARTERSMARK

- Vem skall underhalla vad och hur skall driften
av gemensamma anlaggningar organiseras?

Fragor som ror hyressattning i flerfamiljshus eller
smdhus med hyresratt kan och har medtagits i exploa-
teringsavtal eller s k markanvisningsavtal



2.1.4 Andra exploateringar &n bostadsbebyggelse

Vid varje utbyggnad som planeras ar forutom de plan-
och byggnadstekniska o6vervagandena alltid nddvandigt
att kommunen bevakar kostnadsaspekterna och andra
genomforandefragor. Exploateringsavtal kan darfor
ifragakomma vid mycket skilda typer av planerad mark-
anvandning som t ex industrier, bensinstationer, kom-
mersiella lokaler etc. Aven anléggningar, som skall
agas av landsting eller staten, kan vara lampliga att
reglera i ett exploateringsavtal.

Exploateringsavtalen kan beroende pd vilken markan-
vandning som planeras inom omradet fa ett mycket va-
rierande innehall. Ett exploateringsavtal kan ju om-
fatta allt fran ett oljeraffinaderi till en fritids-
tomt eller ett sjukhus. Kommunens part i avtalet kan
vara en privat person, ett bolag eller nagon annan
juridisk person men ocksa landsting eller staten.

2.2 Reglering av plangenomférandet genom avtal
jamfort med lagbestammelser

Exploateringsavtal eller motsvarande avtal bérjade
tillampas p g a att lagbestammelserna inte ansags
fylla kommunernas krav vid plangenomférandet. Exploa-
teringsavtal har numera en allmant accepterad funk-
tion som det normala genomforande- och styrmedlet.
Bygglagutredningen SOU 1974:21 har framhdllit att
systemet med exploateringsavtal ar sa viktigt att

vissa grundlaggande regler boér ingd i en kommande
bygglagstiftningl2

Den lampligaste formen for genomforandet varierar

m h t olika exploateringssituationer och skilda lokala
forutsattningar. Aven om varje mera komplicerad av-
talssituation i princip ar unik kan foljande allmanna
faktorer, som talar for en reglering genom avtal

i st f enbart genom lagstiftning i sa stor utstrack-
ning som mojligt, framhallas:



Genom exploateringsavtalet ar ansvars- och kost-
nadsfordelningen redovisad i ETT dokument, vilket
underlattar planering och kalkylering for bade
exploatdér och kommun.

Avtalet kan utformas sd att kommunen kan erhalla

s k "full kostnadstackning" for de exploaterings-
kostnader som sammanhdnger med exploateringen.
Kostnadsbelastningen maste dock vagas mot den tota-
la kostnaden for projektet. Om statlig beldning
planeras maste beaktas om kostnaderna i exploate-
ringsavtalet kan inrymmas inom den hoégsta produk-
tionskostnad som lanemyndigheterna kan forvantas
godkanna

Kommunstyrelse och kommunful Imiktige erhaller, nar
de skall ta stallning till en detaljplan, ett batt-
re beslutsunderlag om genomforandet samtidigt kan
garanteras genom ett exploateringsavtal.

I avtalet kan regleras forhallanden, som ej &r
reglerade genom lag, forfattning eller dyl eller
forhallanden varom parterna eljest ager traffa
overenskommelse

Ett avtal kan ''skraddarsys"™ for en viss exploate-
ringssituation.

Ett avtal kan vara administrativt latt att hantera.

Genom den storre precisering, som kan erhallas gen-
om en reglering i avtal i st f genom lagar eller
andra bestammelser, minskar osakerheten om genom-
forandet. Vidare kan man forutsatta att i avtal
reglerade fragor i regel 6vervagts av parterna.

I avtal kan bestammas om hur tvister skall l08sas.

15



Inom fornyelseomraden ar fastighetsagarna ofta pri-
vatpersoner. Den faktor, som framst talar mot en
generell anvandning av civilrattsliga avtal i dessa
omraden &ar, att det vanligen ar mer arbete att fi
till stadnd avtal med sadana fastighetsagare an det
ar med yrkesexploatérer, som ar mer vana vid exploa-
teringsverksamhet

2.2.1 Reglering pa kort och lang sikt

Om ett avtalsforhallande varit gallande under lang
tid, t ex genom att i ett exploateringsavtal vissa
forpliktelser inte ar uppfyllda eller att vissa ata-
ganden avser atgarder av driftkaraktar leder detta
erfarenhetsmassigt latt till tvister. Vid langvariga
avtalsforhallanden framkommer ofta faktorer, som inte
varit kanda eller inte kunnat forutses vid avtals-
tecknandet och som darfér medfor att andrade forut-
sattningar foreligger.

Ett avtal bor darfor principiellt endast anvandas for
att reglera ett kortsiktigt forhallande. Lagar, for
fattningar, taxor m m kan andras men i princip inte
ingangna avtal om inte parterna traffar Gverens-
kommelse héarom.

Ett exploateringsavtal bor sdledes reglera en exploa-
tering, som skall genomfdras under viss tid och avse
ett kortsiktigt forhallande. Nar exploateringen ar
klar och exploatoren uppfyllt sina forpliktelser bor
avtalsforhdllandet upphdra och ersattas av genom-
forandeinstrument i1 gallande lagar eller forfatt-
ningar. | ett avtal kan sdledes regleras exploatorens
ataganden att utfora anlaggningar, som skall .ingd i
gemensamhetsanlaggningar, bildandet av en eller flera
saddana anlaggningar samt inrattandet av en samfallig-
hetsfdorening. Den fortsatta forvaltningen bdr daremot
regleras genom foreningens stadgar och lagen om for-
valtning av samfalligheter (SFL)



2.2.2 Exploatdrsbestammelser i gallande byggnadslag
och enskilda vaglagen (70, 73 och 113 8§ BL
samt 3 kap. 76 § EVL)

Enligt 70 § BL kan regeringen pd ansOkan av kommunen
vid faststallelsen av stadsplan forordna att i ett
omrdde i en agares hand mark for gata, park eller
allmdn byggnad utan ersattning skall tillfalla kommun-
en. Regeringen kan ocksd enligt 73 § BL forordna att
omradets &agare skall bekosta anlaggning av gata samt
anordnande for vattenforsorjning och avlopp inom om-
rddet. Vid byggnadsplan kan den faststallande myndig-
heten, i regel lansstyrelsen, med stdéd av 113 § BL
meddela motsvarande forordnande om upplatande av mark
for vag eller annan allman plats. Betr utbyggnad av
vagar inom ett vagforeningsomrade kan en markexploa-
tor enligt 3 kap 76 § EVL forordnas att svara for en
hogre andel an andra fastighetségare.

Exploatorens &tagande i ett exploateringsavtal ar

ofta av vasentligt storre omfattning an vad som mot-
svaras av 70 och 73 88 BL och dessa bestammelser é&r
darfor i regel inget realistiskt alternativ till
exploateringsavtal. Under perioden 1948 till 1969/70
har bara 16 forordnanden meddelats enl 70 § Bng. Lans-
styrelsen har initiativratt vid 113 § BL och ett
forordnande tillhdr ofta den normala hanteringen vid
faststéallelse av byggnadsplaner

Det bor sarskilt observeras att vid forordnande enligt
70 § BL ersattning enligt 71 § BL skall lamnas for
"byggnad, stangsel, vaxande skog, plantering eller
annat av beskaffenhet att kunna hanféras till den
fasta egendomen. Hur ersattningen skall bestammas
synes vara oklart. Om den skall bestédmmas genom en
kostnadsvardering kan fastighetsreglering eller
expropriation bli fordelaktigare for kommunen, efter-
som vardering d& skall ske enligt marginalvardeprin-
cipenlo)
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Nyttobegreppet i1 70, 73 och 113 8§ BL ar relativt
komplicerat och innebar att markagaren inte skall
tvingas till storre intradng an som ar skaligt m h t
den nytta han kan forvantas fa av planen. Statens
planverk har vid sin remissbehandling av fdrordnanden
regelmassigt havdat att en markagare ar markexploator
om planen medger en exploatering av 3-5 tomtplatserlg'
25). Exploateringsavtal kan dock tilldmpas utan han-
syn till bestammelserna om nytta och s k markexploator
i BL. | denna rapport asyftar benamningen exploator)
darfor enbart kommunens avtalspart eller presumtive
avtalspart i ett exploateringsavtal och innebar inte
ett stallningstagande till vilka fastighetsdgare som
har sd stor nytta av en planlaggning att det ar skal-
igt att ett exploateringsavtal traffas.

Den narmare tilldmpningen av exploatdrsbestammelserna
finns beskriven i Svensk lantmateritidskrift nr
1975:519) och 1974:128) .

2.2.3 Forvantade forandringar genom ny lagstiftning

Ett mycket starkt motiv for en reglering av plangerlom-
forandet genom exploateringsavtal, aven nar planen
medger enstaka byggratter pa privatagd mark, ar de
gallande reglerna om kommunens ratt till uttag av
ersattning for gatukostnader inom stadsplanelagda om-
rdden. Tillampningen av reglerna ar mycket komplice-
rad och medger inte kommunen full téckning ens for
sina direkta kostnader for gatuutbyggnaden inom stads-
planeomradet. | direktiv till nya regler har departe-

mentschefen angett att s k full kostnadstackning bor
kunna erhallas ™ .

Om en ny lagstiftning skapas, som innebar ett admi-
nistrativt battre system och battre kostnadstéckning,
kan detta medfdora minskade motiv for avtal med béarare
av ett litet antal byggratter. A andra sidan finns
det forslag om att lansstyrelsens faststalleseprov-
ning skall upphoéra, vilket kan medfdéra en kortare tid



mellan avtalstecknande och byggstart'*-2' . Detta kan

goéra det lattare att genom avtal reglera sadana fragor
som forsaljningsvillkor och utformning.

2.3 Bostadsfinansieringsforordningen (BFj 8) och
exploateringsavtal

2.3.1 Markvillkor och konkurrensvillkor

Nyheter i 1974 ars BF var bl a markvillkoret och
konkurrensvillkoret. Dessa bada villkor ar av grund-
laggande betydelse for plangenomfdérandet och skall
betraktas som varande oberoende av varandra. De skall
saledes samtidigt vara uppfyllda.

MarkviJ-lkoret- Markvillkoret innebar att statligt
bostadslan i princip endast skall utgd till bostader
som byggs pa mark, som forsalts eller upplatits med
tomtratt av kommun, landstingskommun eller heléagt
kommunalt bolag, vars verksamhet endast bestar i att
forvarva eller forvalta mark. Markvillkoret utgdr ej
hinder for lan pa annan mark om

a. lanet avser smdhus, som skall bebos av lanesdkanden
(dvs s k enbeslutsdrende for ett styckebyggt hus)
och denne har forvarvat marken fran annan an kom-
munen och forvarvet ej ar forenat med villkor om
upphandling av material och byggnadsarbeten,

b. lanesdkanden har agt marken eller innehaft den med
tomtratt sedan 1 november 1974, (Inom omrade utan
samlad aldre bebyggelse utgar statligt bostadslan
endast under forutsattning att ansokan om lan in-
ges fore 1 juli 1984. Markvillkoret galler inte
heller for smarre kompletteringsforvarv.) eller

c. dispens fran markvillkoret erhalls.
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For fastighet belagen inom saneringsomrade beviljas,
om kommunen tillstyrker, normalt dispens. Fornyelse-
omraden utgoér normalt saneringsomrdden Aven om det
inom omraddena kan finnas enklaver av obebyggda fas-
tigheter. For fastighet i omrade utan samlad aldre
bebyggelse meddelas forordnande endast efter ansodkan
av kommunen och om starka skal foreligger.

Markvillkoret ar inte heller tillampligt ifridga om
mark eller tomtratt, som forvarvats pad exekutiv auk-
tion eller genom arv, gava, testamente eller bodel-
ning. Dessa undantag galler dock endast under forut-
sattning att markvillkoret inte utgjort hinder mot
statligt bostadslan till markens eller tomtrattens
forre agare. Motsvarande galler vid fusion eller dyl.

Konkurrensvillkoret- 11 § BF innehdller villkor om
upphandling genom anbud. F6r att detta villkor skall
anses vara uppfyllt skall byggnadsarbetena ha upp-
handlats genom anbud, som infordrats fran anbudsgiva-
re. Det antagna anbudet far inte vara patagligt samre
an annat anbud och otillbérligt gynna en anbuds-
givare (12 §) .

I vissa fall kan enl 13 § BF statligt 1an erhallas om
upphandling skett genom s k forhandlincjsupphandling
En laneforutsattning ar dock att denna upphandling ar
battre eller atminstone lika fordelaktig nar det gal-
ler sammanvagning av kostnad och kvalitet som den som
skulle erhallits vid anbudsupphandling enl 11 § BF
och aven i ovrigt ar lamplig.

Enligt 14 § 1 st &r markégare eller tomtrattshavare,
som bygger i egen regi, generellt undantagna fran
villkoren i 11-13 88 t o m 30 juni 1979. Darefter
kommer 14 § 2 st att tillampas, vilket innebar skarp-
ta krav. Kostnaderna for bygget far darefter namligen
inte beddmas oOverstiga kostnadsnivan vid upphandling.
Egenregibygget maste dessutom m h t omstandigheterna
i det sarskilda fallet anses vara en lamplig produk-
tionsform.



Om egenregiverksamhet efter den 1 juli 1979 i den
aktuella exploateringssituationen bedoms lamplig och
kommunen medger planlaggning av enskild mark for
grupphus bor kommunen s& langt mojligt skaffa sig
garantier for att vid det faktiska genomforandet pro-
jektet kommer att statligt beldnas och for att kom-
munens 6vriga intentioner uppfylls. Detta kan exempel-
vis ske genom samrdd med lanemyndigheterna och genom
att de skarpta kraven for egenregiverksamhet foljs upp
av en okad kostnadskontroll i samband med granskningen
av den preliminara laneansokan. Kostnadskontrollen kan
underlattas genom foreskrifter 1 exploateringsavtalet,
t ex krav pad upphandling av markarbeten, angivande av
de markforvarvskostnader och rantor som tillats inga

i laneansodkan, Okad redovisningsskyldighet av kostnad-
er och utforanden i laneansokan samt samrddsskyldig-
het under projekteringen. Vidare boér kommunen fore
utstallningen av planforslaget kréava, att exploatdren
utfort egna kalkyler och grundunderstkningar, for att
undvika att exploatdren senare havdar att omrddet har
ovantat daliga grundlaggningsforhallanden eller lik-
nande fdrhandlingsargument

Taby kommun har gjort en forfragan till bostadsdepar-
tementet betr kostnadskontroll och fortsatt egenregi-
byggande i kommunens &aldre villa- och fritidsbebyggel-
seomraden. Bostadsstyrelsen har den 11 mars 1976 i
anledning av remiss fran bostadsdepartementet betr
denna forfragan bl a uttalat: "Den skarpning av be-
stammelserna i 14 § bostadsfinansieringsforordningen
rérande egenregibyggen, som trader i kraft den 1 juli
1979, har till syfte att i si stor utstrackning som
mojligt fa till stadnd en konkurrens i byggandet. Egen-
regibygge skall alltsd i princip hora till undantagen.
Som bestammelserna &ar utformade i1 14 § -bl a att kom-
munens installning ar av stor betydelse bdr egenregi-
bygge kunna godtas vid en sddan arbetsmetodik som
Taby kommun har beskrivit." Bostadsdepartementet har
annu ej lamnat ndgot skriftligt svar.



Den arbetsmetodik, som beskrivs i Taby kommuns skriv-
else till bostadsdepartementet, innebar bl a val ut-
vecklad kostnadskontroll uppstyrd genom exploaterings
avtal och kostnadsbevakning i1 samband med preliminar
ansokan om statliga 1an. Kostnadskontrollen foreslas
bl a ske genom jamforelser mellan produktionskostnad
en och pantvardesberakningen samt krav pa& upphandling
i konkurrens av markarbetena. Den syftar till att for
saljningspriserna i huvudsak skall 6verensstamma med
priserna vid upphandling under konkurrens.

2.3.2 Exploateringssituationer

BF begransar salunda byggintressenternas mdjligheter
att exploatera pad egen mark med statliga lan. De
principiella exploateringssituationer som normalt kan
forekomma vid statlig beldning kan sammanfattas pé
foljande satt:

Utbyggnad pd_enstaka_stycketomter- En privatperson
kan forvarva en tomt fran kommunen eller fran annan
an kommunen om forvarvet ej ar forenat med villkor om
upphandling av material och byggnadsarbeten.

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

Markanvisn_infE till annat organ eller foretag som
genomfor upphandling- Ett alternativ ar att efter
kommunal markanvisning upphandling genomfdrs av ett
kommunalt bolag, en stiftelse eller ett koorperativt
bostadsféretag.

Markanvisnin£ utan_anbudskonkurrens- Markanvisning
kan ske genom forhandlingsupphandling enligt 13 § BF
Kommunen kan for narvarande aven utan nagon form av
upphandling tilldela ett byggforetag mark. Markvill-
koret blir harigenom uppfyllt och byggféretaget kan



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

Egen_regi- En exploator, vanligen ett byggféretag,
kan, om markvillkorets undantagsregler kan tillampas,
med egna resurser fram till den 1 juli 1979 bygga pa
egen mark. Vissa mojligheter till egenregibebyggelse
med statliga lan finns aven efter den 1 juli 1979,
speciellt inom saneringsomraden.

Upphandling utan_kommunal markanvisning- En exploate-
ring kan genomforas genom upphandling p& egen mark om
undantagsreglerna for markvillkoret kan tillampas.
Exempelvis kan ett koorperativt bostadsforetag, en
stiftelse eller ett markbolag &aga ramark som for-
varvats fore den 1 november 1974 eller fdrvarva sane-
ringsfastigheter

2.4 Avtal vid kommunal markanvisning

Om kommunen &r markagare kan genomforandet av en
exploatering regleras pa& olika satt. Marken kan for-
saljas till exploatéren, som saljer tomter med hus,
kommunen kan uppldta marken med tomtratt eller salja
tomterna direkt till smahuskoparna. Vid bostads- eller
hyresratt forsaljes marken eller upplates med tomtratt
till bostadsrattsforening resp forvaltare.

Vid en markanvisning utan narmare villkor om produk-
tionens kostnader och utforande regleras plangenom-
forandet genom ett "enkelt" exploateringsavtal, som
kan ha en omfattning motsv Svenska kommunfoérbundets
normal forslagl5”™. Nar en mera omfattande reglering er-
fordras blir avtalet mellan kommunen (uppdragsgivaren)
och exploatdéren (uppdragstagaren) mera detaljerat. Ett
sadant avtal reglerar uppdragets omfattning, sattet
for arbetenas genomfdrande och, nar exploatéren skall
forsalja de producerade husen, forsaljningspriserna
for 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 fore-
kommer ocksd. Ansvarsforhallandena vid olika former av
entreprenad- och exploateringsavtal kommenteras nedan.

Exploatéren erhaller normalt ersattning for sina
ataganden genom det forsaljningspris han enligt av-
talet far ta ut av smahuskodparen och normalt tecknas
ett kopekontrakt med entreprenadrattsliga inslag
mellan smahuskdparen och exploatoren.

2.4.1 Entreprenad”®)

Vid en entreprenad finns en uppdragsgivare och en upp-
dragstagare (entreprenor). Uppdragsgivaren ger entre-
prendren i uppdrag att utféra en entreprenad pa ett
visst satt under vissa villkor. Vid generalentreprenad
tillhandahaller uppdragsgivaren vanligen ritningar och
beskrivningar for byggnadsprojektet och ar ansvarig
for dessa handlingars riktighet. Vid s k totalentro-
prenad har i princip uppdragstagaren (entreprendren)
atagit sig att utodver utforandet ansvara for konstruk-
tion och andra tekniska lésningar. Vid entreprenader
finns en enhetlig praxis genom att branschorganisa-
tionerna utarbetat allmanna bestdmmelser och kontrakts-
formular (AB 72 och ABT 74 samt Teknologfdreningens
entreprenadkontraktsformular).

2.4.2 Entreprenadliknande forhallande i ett
exploateringsavtal

Byggnadslagen (BL) saknar bestammelser om exploate-
ringsavtal. 70 och 73 88 BL har dock traditionellt ut-
gjort grund for exploateringsavtal aven om exploatdrens
atagande i samband med exploatering numera ofta gar ut-
over vad som kan alaggas honom enligt dessa bestammel-
ser. Utvecklingen har vidare lett till att allt fler
entreprenadrattsliga inslag forekommer i exploaterings-
avtal .

Allmanna_anlagz=ni.nzar- Enligt 73 § BL kan en exploator
alaggas att bekosta anlaggningar for gator samt anord-



ningar for vattenforsorjning och avlopp. Det ar dock
kommunens skyldighet enligt BL och va-lagstiftningen
att tillse att dessa anlaggningar kommer till stand.
Exploatdoren &tar sig ofta i exploateringsavtal att
bygga ut gator och va-ledningar i st f att erlégga
exploateringsbidrag. Detta villkor har en viss likhet
med ett entreprenadforhdllande. Principiella skillnad-
er ar dock bl a att arbetena avser anlaggningar, som
kravs for utbyggnad av ett omrdde som ags av exploa-
téren och att kommunen inte kan &terkalla uppdraget och
avbryta arbetena pd samma satt som vid en entreprenad.

Husproduktion- Exploateringsavtalet har utvecklats
till att aven vara ett styrinstrument for kommunens
kostnads- och kvalitetskontroll av de hus som exploa-
toren skall producera inom omraddet. Prisvillkoren kan
utformas pa principiellt olika satt.

Ett vanligt krav i exploateringsavtalet ar att
bostadsbebyggelsen skall finansieras med statliga lan.
Detta innebar en form av priskontroll genom kommunens
formedlingsorgans och lansbostadsnamndens prévning av
produktionskostnaden i laneansdkan. Systemet torde
vara speciellt lampligt nar exploatéren sjalv for-
varvat marken och skall driva projektet i egen regi.

Vid anvisning av kommunal mark har systemet ocksa of-
ta anvants men en successiv overgang synes ske mot en
reglering genom fullstandiga pris- och kvalitetsvill-
kor i avtal. Bostadsfinansieringsforordningens s k
konkurrensvillkor torde ha paskyndat denna utveck-
ling. Regleringen kan ske genom ett indexreglerat

pris och hanvisningar till forfragningsunderlag, in-
lamnade anbud eller ritningar. Om avtalet tecknas i
ett sent skede kan i vissa fall en forbindelse fran
exploatoéren att genomfora exploateringen i enlighet
med till kommunens formedlingsorgan parallellt med
exploateringsavtalets undertecknande inlamnad preli-
minar laneansdkan vara ett "enkelt" satt att genom-
fora en pris- och kvalitetsreglering | ett exploate-
ringsavtal dar priset for smdhusen ar bestamt pd detta
satt kan sagas ingd ett entreprenadliknande forhallande



Val av_avtalsform- Skillnader i avtalsutformningen och
val av avtalsform kan i manga fall bero mera pa lokal
praxis an reell skillnad mellan olika avtalsformefs
praktiska och juridiska verkan. Om avsikten ar att
uppdragstagaren skall ha totalansvaret for en smahus-
exploatering dar husen skall sdljas och for vilka
uppdragstagaren har forsaljningsansvaret torde det
vara principiellt riktigare att reglera villkoren gen-
om ett exploateringsavtal och till detta avtal hérande
kopehandling att anvandas vid uppdragstagarens for-
saljning av smadhus &an ett traditionellt totalentrepre-
nadkontrakt med AB 72 och ABT 7417'. Detta kontrakt

ar avsett for den situationen da uppdragsgivaren sjalv
koper entreprenaden och problem kan darfor uppstd nar
kontraktet skall tillampas for en annan situation.

Den mellan Sveriges villadgareforbund och Svenska
Byggnadsentreprendrforeningen traffade overenskommel-
sen om konsumentskydd for smahuskopare (Smahus -76)
baseras pa tre delar:

1. Ett entreprenadkontrakt som tecknas mellan smahus-
képaren och entreprendren (Svenska Teknologfore-
ningens formular 26/75).

2. Produktionsgaranti fran AB Bostadsgaranti under
byggtiden och garantitiden.

3. Ansvarsutfastelse fran konsortiet for forsaljning
av smahusgaranti for vasentliga fel eller vasent-
lig brist inom 10 ar.

Som alternativ till exploateringsavtal tillampar
ibland uppdragsgivaren totalentreprenadkontrakt med

AB 72 och ABT 74 som andrats i vasentliga delar for
att passa markanvisningssituationen. En tillampning av
ovan namnda konsumentskydd goér att kommunen vid till-
lampning av entreprenadavtal inte ens moraliskt torde
behtva riskera ett ekonomiskt bestallaransvar under
byggtiden eller de darpd foljande 10 aren. Ett annat
argument for en anvandning av totalentreprenadkontrakt
nar Smahus -76 tillampas ar att det kan vara fordel-
aktigt att AB 72 och ABT 74 galler bade i avtalet
mellan uppdragsgivaren och uppdragstagaren-entrepre-
noren och mellan uppdragstagaren och smahuskoparen.
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2.5 Speciella forutsattningar vid exploatering

av aldre villa- och fritidsbebyqgelseomraden
s k fornyelseomraden™

Problemen i fornyelseomrddena har ofta framforts som i
forsta hand sanitara problem genom att omrddena har
varit belagda med byggnadsforbud i avvaktan pa utbygg-
nad av kommunalt vatten och avlopp. Halsovardsmyndig-
heterna har ocksd ofta framfort onskemdl om att kom-
munen snabbt skall lésa de sanitara fragorna. Pa sen-
are ar har de mark- och bostadspolitiska samt ekonom-
iska konsekvenserna av en utbyggnad inom fdrnyelseom-
.-rddena mera uppmarksammats.

Finansiering- Syftet med bostadsfinansieringsforord-
ningen (BF) torde vara att all utbyggnad pa ramark
utom styckebyggen pd sikt skall ske pa mark som for-
medlats av kommunen. Som ndmnts i avsnitt 2.3 finns
det inom saneringsomraden, dvs bl a inom s k fornyel-
seomraden, vissa mojligheter for egenregiverksamhet
genomford med statlig belaning. Nybebyggelse inom
fornyelseomraden kan aven genomforas genom frifinan-
siering och sd sker ocksd i stor utstrackning.

Markagoforhad~landen- 1 fornyelseomraddena ar marken i
stor utstrackning privatagd och markagandet splittrat
pa manga markagare. Saneringsmognaden inom ett omrade
varierar i regel starkt och det finns ofta en blandad
bebyggelse bestdende av permanentbebodda storre eller
mindre fastigheter, fritidshus av varierande kvalitet
samt obebyggda fastigheter.

Fastighetsagarna inom fornyelseomradena framstaller
ofta onskemadl om att sjalva fa bygga eller salja tom-
ter och hanvisar ofta till gamla 16ften om planlagg-
ning. Ett vanligt onskemdl &ar ocksd att fornyelsen
skall kunna genomféras successivt sd att inte fastig-
hetsagarna tvingas lamna sina bostéder eller salja
sina fritidshus. Manga av de permanent- och fritids-
boende i fornyelseomrddena har bott pad fastigheterna
under mycket lang tid och ar dessutom ofta aldre
personer
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En samling till en &agare - kommunen eller privat
exploatér - av de fastigheter eller de fastighets-
delar, som ar lampliga for ny bebyggelse, &ar salunda
i ett fornyelseomrdde i regel mycket tidskravande.

Markkostnader- Kostnaderna for forvarv av mark inom
ett fornyelseomrdde ar principiellt beroende av fore-
komsten av &aldre planer med formell byggnadsratt och
genom bebyggelse "faktiskt konstituerad ratt". De
langvariga byggnadsforbuden inom fornyelseomradena
har normalt en kraftigt markprisdampande effekt. Bygg
nadsforbud har dock i samband med expropriationer tol
kats som en del av expropriationsféretaget och dess
inverkan skall enligt principerna i 4 kap 2 § expro-
priationslagen (ExL) inte paverka bedémningen av mark
nadsvardet. | vissa fall kan det darfor bli en skill-
nad mellan den reella prisnivan och den formella ni-
vén, som underliggande plan konstituerar.

Forutsattningar ifor planlaggning- Planlaggningspro-
cessen ar mycket ofta komplicerad bl a m h t ago-
strukturen och synpunkter fran de som bor i eller
invid omrddet. Fran rent exploateringsekonomisk och
teknisk synpunkt kan det ibland vara fordelaktigt

att vid planlaggning av en storre grupphusexploate-
ring utesluta vissa delar, som ar sarskilt dyrbara

m h t befintlig bebyggelse, terrang etc och i stallet
planlagga dessa omrdden for en mera oreglerad stycke-
tomtsbebyggelse i1 enskild regi.

Omfattningen_av kommunala markforvarv- En exploate-
ring i fornyelseomrddena ar salunda ekonomiskt be-
tungande och fordrar stora administrativa resurser.
Dessa svarigheter medfor att kommunerna ofta begran-
sar sina markforvarv i fornyelseomraddena. Tendensen

i kommunernas nuvarande handlaggningslinjer for for-
nyelseomradena synes vara en blandning av kommunalt
och enskilt markinnehav vid tidpunkten for plangenom-

forandet &ven om fordelningen mellan kommunal och
enskild mark varierar starkt mellan skilda kommuner



och mellan omraden med olika karaktar. 1 en fornyelse-
plan ar saledes ett plangenomférande utan att all mark
inom planomradet ar samlad till kommunen eller nagot
stérre byggbolag det normala forhallandet.

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

Det ankommer pa byggnadsnamnden (BN) att préva bygg-
nadslov och bevaka fastighetsbildningsfragor. | storre
kommuner har BN normalt ratt att aven medge dispenser
fran detaljplaner och byggnadsforbud. Vid denna dis-
pensprovning har BN bl a att ta hansyn till kommun-
styrelsens (KS) synpunkter betr de ekonomiska och
genomforandetekniska konsekvenserna. | manga fall har
KS delegerat denna bevakning till sitt fastighetskon-
tor eller motsv. Enbart en hénvisning till att exploa-
teringsavtal saknas torde i flertalet dispensfall vara
otillrackligt som argument for ett avslag av en dis-
pensanstkan eftersom kommunens dispensratt enl BL resp
FBL inte ar jamforbar med kommunens planmonopol.

Fragestallningen om kommunens méjligheter att stalla
villkor vid beviljande av dispens &ar kanske intressant
ur teoretisk synpunkt men kan i praktiken fd en under-
ordnad betydelse. | manga fall ar den dispenssokande
ett byggnadsforetag och reglering genom exploaterings-
avtal sjalvklar. Det ar ocksa vanligt att den dispens-
sokande nar han konstaterat att det ar svart att fa
dispens tar kontakt med exploateringsteknikern eller
motsvarande for att forsoka fa till stand en Overens-
kommelse i olika genomforandefragor, som kan medfora
att forutsattningarna for dispens eller for att bygg-
nadsforbudet skall upphavas okar. Den grundlaggande
forutsattningen for att de ekonomiska och genomfdran-
detekniska aspekterna skall kunna tillvaratas vid
dispensprovning pad ett konstruktivt satt ar att aren-
dena handléaggs genom ett ndra samarbete mellan berdérda
forvaltningar
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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 fran plan (34 § och 110 § 1 st
BL samt 3 kap 2 § FBL)

- dispens avs byggnadsforbud i avvaktan pa planlagg-
ning och fastighetsbildning (35, 37, 38 och 109 8§ BL)

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

Detal jplan_saknas- Villkor for dispens p g a att de-
taljplan med byggnadsratt saknas ar att sdkanden kan
pavisa sarskilda skal (67 § BS). Vid prévning om sar-
skilda skal foreligger maste stor vikt laggas vid

bl a bebyggelsens planmadssiga ordnande. Eftersom en
planutredning salunda erfordras kan denna proévning
vad avser ekonomiska och genomfdrandeaspekter gorals
jamforbar med kommunens provning av en ny plan. Fas-
tighetsagaren har besvarsratt betr beslut i sadana
dispensfragor

Likvardig med ej planlagd mark fran dispenssynpunkt &ar
mark inom sadana avstyckningsplaner dar byggnadsratten
upphavts genom fdrordnande enl 168 § BL. Det finns
fortfarande manga tatorter som saknar detaljplan och
dar fastighetsbildning och byggande skett enligt aldre
bestammelser. For en bebyggd fastighet, som ej ingar

i detaljplan, Tfinns ofta i praktiken en faktiskt
konstituerad byggnadsratt, vilken paverkar mojlig-
heten att ersatta ett befintligt hus med en ny lik-
vardig byggnad.



Avvikelse fran_plan- BN:s beslut att vagra dispens
avseende avvikelse fran plan kan till skillnad mot
dispens p g a att detaljplan saknas inte 6verklagas.
1 manga fall kan avvikelsen vara relativt liten, t ex
en forlaggning av en byggnad inom s k byggnadsfri zon,
populart uttryckt "prickmark', utan att den i plan
medgivna byggnadsratten o¢kar. | andra fall kan avvik-
elsen vara mera betydelsefull och medféra att bygg-
nadsratten okar eller att andringen medfor att forut-
sattningar for havande av eller dispens fran byggnads-
forbud i avvaktan pa plan foreligger.

Vid dispens avseende avvikelse fran plan kan det fin-
nas starka skal for en reglering av genomférandet och
uttag av exploateringsbidrag genom ett exploaterings-
avtal eller motsvarande, eftersom denna dispenssitua-
tion ar jamforbar med ny planlaggning. Kommunens krav
bor dock stad i rimlig proportion till avvikelsens
karaktar

By2gnadsforbud_i_avvaktan £3 p.lanlagcj;ni_ng och fastig-
hetsbildning- Byggnadsforbud i avvaktan pa planlagg-
ning ar en mindre absolut form av forbud och kan 6ver-
klagas. Vid en dispensproévning ar fragan om byggnads-
lovet forsvarar en kommande planlaggning och plan-
genomforandet av grundlaggande betydelse. | forsta
hand ar osdkerheten om planutformningen ett vasentligt
hinder. Aven om den kommande planutformningen kan
forutses och fastigheten inte berérs av markreglering-
ar kan dock &anda ett byggnadslov medfora genomfdrande-
problem. Vissa av dessa, t ex servitut for va-ledning-
ar och gatuslanter, kan latt losas genom en enkel
overenskommelse

Berdrs en fastighet av markregleringar i kommande el-
ler gallande plan &ar det véasentligt att dessa genom-
fors innan byggnadslov beviljas. Om en del av en fas-
tighet behtévs for allman plats, t ex en breddning av
ett vagreservat, erfordras ofta dispens enligt 3 kap
2 § FBL avseende avvikelse fran plan, vilket kan kora-
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licera dispensarendet. 1 regel erfordras att berdrda
sakagare och kommunala nédmnder godkanner breddningen.

Det ar vid dispensprovningen ocksa vasentligt att be-
doma det kommande plangenomforandet inom kvartersmark.
Om fastighetsdelar skall ingd i grupphusomraden eller
omraden for allmant andamal bor denna mark avskiljas
och overlatas till kommunen eller ev exploatoren av
grupphusomradet innan byggnadslov beviljas si att
plangenomforandet inte forsvaras.

For att kommunen med stdd av BL skall kunna ta ut gatu-
kostnader for en tomt maste det finnas en faststalld
tomtindelning och all mark i tomten vara 1 en &agares
hand. Vidare kan gatukostnader kravas for en fastig-
het om nybyggnad skett efter det att stadsplanen fast-
stallts. Tomtindelning ar en planlaggning for fastig-
hetsbildning inom ett byggnadskvarter i1 stadsplan.
Byggnadsftorbud enligt 37 § BL géller efter det att
stadsplan faststallts intill dess tomtindelning skett.
I avvaktan pa fastighetsbildning galler byggnadsforbud
enligt 38 § BL. Vid provning av dispens fran 37 och

38 88 BL bo6r kommunen bevaka att byggnadslovet ej Tor-
svarar kommunens mojligheter att fa ut gatukostnader.

Byggnads férbud_m_h_t_att_vatten och av_lopp saknas-

I denna forbudssituation ar problemet formellt beddmt
som en sanitar fraga och byggnadsforbudet upphdr auto-
matiskt nar va-forsorjning ordnats genom utbyggnad av
kommunalt vatten och avlopp. Ev forhandlingar mellan
kommunen och en fastighetsagare om exploateringsavtal
galler saledes principiellt inte vilka villkor som ar
forknippade med en dispens utan vilka atgarder som
erfordras for att byggnadsférbudet skall upphdra. Ett
exploateringsavtal kan salunda traffas for regleringen
av utbyggnaden av va och efter att denna utbyggnad
genomforts géller inte langre byggnadsforbudet. 1 prak-
tiken tillampas emellertid ndmnda byggnadsforbud &ven
for omraden dar ny bebyggelse avses foregds av ny plan-
laggning och kommunalt vatten och avlopp saknas



2.6.1 Tillampning av dispenser som alternativ
till ny formell planlaggning

Det finns manga &aldre villa- och fritidsbebyggelse-
omraden bl a i storstadsregionerna, som endast delvis
ar utbyggda med bostader for permanent bruk och som
ar lampliga att fortata ytterligare men som inte ar
aktuella for ny planlaggning under overskadlig tid.

I vissa delomraden begransas en fortatning framst av
att i underliggande plan finns bestammelser om minsta
tomtstorlek som inte motsvarar den praxis, som numera
tillampas. Omfattande foértatningar har skett enbart
genom dispenser fran sadana bestammelser.

Det finns manga exempel pa hur byggnadslov i ett aldre
planomrade medfort olyckliga begransningar av mojlig-
heterna att utnyttja andra fastigheter for ny bebyggel-
se. Saledes kan det t ex vara svart att na ett kvar-
ters inre delar p g a att byggnadslov beviljats langs
befintliga vagar utan att lokaliseringen av en till-
fart till kvarterets inre forst utretts pa ett till-
fredsstallande satt. Numera torde byggnadslov i aldre
omraden i regel beviljas forst efter verkstalld plan-
utredning. Kommunens styrningsméjligheter av byggnads-
loven ar beroende pa& underliggande plans rattsverkan
och forekomsten av byggnadsfdrbud.

Standarden hos de kommunaltekniska anléaggningarna ar
ofta lag i aldre villaomraden. 1 ett flertal kommuner
har kommunen 6vertagit vagunderhallet fran vagforening
eller ocksa lamnar den bidrag till underhallet. Va-led-
ningarna ar ofta gamla och kommunens méjligheter till
nya intakter ar ibland begransade p g a foéreliggande
aldre kontrakt betr vatten och avlopp och &aven i vissa
fall vagbyggande. Det kan saledes finnas anledning

for en kommun eller vagforening att fran nytillkomm-
ande bebyggelse inom aldre omraden forsoka fa exploa-
teringsbidrag aven om inte bebyggelsen sker efter ny
planlaggning, savida detta ar mojligt m h t exploate-



ringssituationen och de planrattsliga forhallandena.
Aven om den befintliga vagstandarden bedoms till-

fredsstallande far vaghallaren ofta en kostnad genom
att vagarna forstors i1 samband med byggnadsarbetena.

Det finns inom aldre planomraden exempel pa genomfdrda
fastighetsbildningsatgarder som ar mera radikala &n

de atgarder som en avvikelse fran bestammelser om
minsta tomtstorlek innebar. Det kan t ex finnas behov
av en breddning eller en flyttning av en vdg p g a
topografiska forh&llanden. Om ett kvarter ar for djppt
att nds med enkla skaft fordras andra anlaggningar.
Anlaggningslagen (AL) ger mojlighet att rationellt ut-
nyttja ett kvarter genom kvartersgator. Om anlagg-
ningen inte ar forutsatt i plan kan den emellertid
vara svar att genomféra. | de fall flera markagare ar
berdrda kan genomfdorandet underlattas genom att kom-
munen &tar sig underhdllet. Detta kan ske genom att

en sarskild kommunikationsfastighet bildas och 6ver-
lats till kommunen och att exploateringsavtal traffas
med berodrda fastighetsagare, som lamnar bidrag till
byggandet av en vag eller en gata pa kommunikations-
fastigheten.

I Huddinge kommun genomfdrs fornyelse i stor skala
genom nya tomtindelningar, varvid kommunikationstomter
bildas, exploateringsavtal traffas med fastighetsagar-
na och kommunen anlagger och underhaller gator pa kom-
munikationstomterna. Ett annat exempel p& mera om-
fattande forandringar av fastighetsindelning och vag-
nat som genomfdrs utan ny formell planlaggning utgor
Apelvretsomradet i Vendelsd i Haninge kommun. | omrd-
det fanns ursprungligen 17 hus men efter en utbyggnads-
skiss som redovisar en ny fastighetsindelning och tra-
fikforing har ytterligare 46 hus beddmts kunna inpass-
as i omradet. Malsattningen for kommunens arbete har
varit att "inom ramen for gallande byggnadsplan for
omradet, dock med mindre avvikelser och genom fri-
villiga avtal med fastighetsagarna fa till stand en
utbyggnad med full téckning for kommunens kostnader



inom omradet'. Erfarenheten fran Apelvretsomradet
redovisas i en rapport fran Haninge kommun, FNYP 757" .

I rapporten sammanfattas erfarenheterna pa foljande

satt:

"Sammanfattningsvis kan konstateras att den tillampa-
de metodiken for utredning och genomfdrande av for-
tatning bor vara mjlig att anvanda for vissa begrans-
ade, sarskilt utvalda omraden dar speciellt gynnsamma

forutsattningar fToreligger."”



3 FORHANDL INGSTEKNISKA FORUTSATTNINGAR FOR
EXPLOATERINGSAVTAL

3.1 Intresseinriktningar hos fastighetsagare
inom s k fornyelseomraden

Fastighetsdgarnas installning till exploateringsavtal

i samband med planlaggning varierar. Vissa erfarenhet-
er tyder dock pa att det finns ett principiellt och
naturligt samband mellan vissa fastighetsdgares motiv
till sitt fastighetsinnehav och deras installning till
exploateringsavtalsforhandlingar eller forsaljning av
sin fastighet.

Fast jghetsagaren_ar byggbo~ag eller motsvarande-
Representanter for byggbolag ar i regel vana att teck-
na exploateringsavtal och forhandlingarna kan foras
pa en professionell basis. Bolagen ar i princip inte
intresserade av ett kommunalt forvarv av sin mark,
eftersom de i regel forvarvat marken for att bedriva
sin verksamhet. Installningen till kommunal reglering
varierar och vissa byggare, som tidigare bedrivit
egenregiverksamhet, kan ibland ha svart att forsta de
kommunens krav, som ett detaljerat exploateringsavtal
innebar

FastiLghetsagaren_ar prilvatferson_med_aktuellla bygg-
intressen for eget behov- Aven denna kategori &r na-
turligtvis intresserad av att genom avtalsdverens-
kommelser undanrdéja de hinder, som finns for att de
skall kunna forverkliga sina planer pa att bygga. Om
avtalen traffas i anslutning till planerad byggstart
upplevs exploateringsbidragen som mera begrédnsade vid
en jamforelse med de totala byggkostnaderna och kan
ingd i1 belaningen for det nybyggda huset.



Fastighetsdgare som forvarvat f.ast_igheten med huvud-
motiv att den jskall tjana som investeringsobjekt- Det
finns manga inom denna fastighetsagarkategori, som ar

positiva till exploateringsavtal, men det finns ovan-
tat nog manga, som ar ovilliga att traffa avtal med

kommunen. Detta kan kanske bero pad att fastighets-
agarna har mycket starka forvantningar pa utdelning

pd sina investeringar men saknar byggbolagens insikt
om den totala exploateringsprocessens ekonomi. Skatte-
effekten vid forsaljning och méjligheten att skaffa
alternativa investeringsobjekt ar vanligen forhallan-
den som forsvarar for kommunen att traffa overenskom-
melser om forvarv av fastigheter tillhdrande denna
fastighetsagarkategori

Fattighetsagaren_som_ar permanentboende el_ler aktivt
utnyttjar fastigheten sot? ftitidsfastighet- Dessa
fastighetsagare ar i allmanhet mindre intresserade av
att teckna ett exploateringsavtal, som ofta upplevs
som bade dyrbart och krangligt. Fastighetsagarna ar
ofta i ett inledande skede starkt kritiska till plan-
laggning och tomtstyckningar men successivt under
exploateringsprocessen okar erfarenhetsmassigt
intresset for tomtforsaljningar. Manga fritidshus-
agare vill nar de ser att fornyelseprocessen ar "ound-
viklig" avyttra fastigheten for att kunna fa loss ka-
pital for ett nytt fritidshus eller andra &andamal.
Vissa fastighetsiagare utnyttjar den okade efterfrigan
pa fastigheter for att salja sin fastighet och skaffa
sig en modern och bekvéamare bostad. Avstycknings-
intresset fran fastighetsigare som bor permanent bor
inte heller underskattas m h t det tillskott till den
egna ekonomin, som en tomtforsaljning innebéar.

Fastighetsdgare som j?aknar_dj.rekta motiy_ for_s_itt
markinnehav- Denna fastighetsdgarkategori ar for-
vanansvart nog inte ovanlig i manga fornyelseomraden.
Fastigheten har ofta forvarvats genom arv eller tidig-
are utnyttjats aktivt for fritidsandamdl. Dessa fas-
tighetsagare ar ofta mindre intresserade av exploate-
ringsavtal men jamforelsevis positiva till forsaljning
av fastigheten.



3.2 Tankbara &atgarder nar forhandlingsoverens-
koitimelse inte kan traffas

Manga forhandlingsdverenskommelser kan baseras enbart
pa parternas uppfattning om vilka motprestationer som
det ar skaligt och rattvist att en markagare bor gora
nar hans mark planlaggs. Aven om en konflikt inte upp-
star vill emellertid markagaren ofta veta vilka at-
garder kommunen kan vidta om en overenskommelse inte
kan traffas. Nedan redogors for tankbara atgarder och
vissa konsekvenser som de medfor.

3.2.1 Exploatdrsbestammelserna

De sk exploatorsbestammelserna -70, 73 och 113 88 BL-
har kommenterats 1 avsnitt 2.2.2. Som namnts i detta
avsnitt har dessa bestéammelser numera begréansad be-
tydelse, eftersom kommunen uppstéller krav som i regel
ar mera omfattande &n vad som kan regleras genom
exploatorsbestammelserna. Vid smarre exploateringar
kan dock en hanvisning till 70 § BL oka forstaelsen
for att det ar skaligt att viss mark for gata, park
och allman byggnad avstds utan ersattning som mot-
prestation till den medgivna byggnadsratten

3.2.2 Kommunens planmonopol och expropriation

Det formella detaljplaneforslaget med dess bestammel-
ser anger ofta bara vissa allmanna restriktioner om
bebyggelsens lokalisering, volym och utformning.
Il1lustrationen till stadsplanen kan sagas ange plan-
forfattarens intentioner eller visa ett av flera satt
hur en framtida bebyggelse kan lokaliseras och reali-
seras. Utover den yttre ramen i planférslaget kan kom-
munen ha krav i vad avser kostnader, utforande och en
mangd andra genomforandefragor. Tillrackliga garantier
for ett genomfoérande enligt dessa krav erhalls i regel
inte enbart genom bestammelserna i genomforandelag-
stiftningen utan en komplettering behdvs medelst ett
exploateringsavtal eller motsvarande. Vidare maste



marken agas av en exploatdér, som kommunen anser kompe-
tent att genomfdora en exploatering.

Kommunens ambition att inte medverka till en planlagg-
ning utan att garantier finns for att kommunens krav
i vad avser kostnader, utfdorande etc uppfylls fungerar

i praktiken som ett patryckningsmedel pa exploatéren.

Kommunen kan utnyttja sitt planmonopol pd olika siatt,
t ex genom

att inrikta sin planlaggningsaktivitet i forsta
hand pa omraden dar sonderande forhandlingar
visar ett positivt resultat

att utforma planomrddena m h t resultatet fran
preliminara foérhandlingar

att undanta vissa delar av ett planforslag fréan
antagande och ev &aven BN:s godkannande

att vanta med att besluta om godkdnnande och an-
tagande i BN, KS och KF till dess exploate-
ringsavtal foreligger.

Undantag av delar av ett planforslag eller begrans-
ningar av planomraddenas utformning ar ofta nodvandig

vid fornyelseplanering men kan i vissa fall medfdra
problem:

- Avgransning av det omrdde som skall an|tas maste ske
sa, att ovriga delar av planomradet fungerar. Detta
innebar att delar av en fastighet, som utgdr gatu-
mark, u-omrade m m, kan komma att planlaggas medan
fastighetens kvartersmarksdel kan bli foremal for
undantag. Ett sadant undantag forsamrar ofta for-
handlingsklimatet” vid forvarv av de fastighetsdelar
som skall utgdra gata m m.
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- Exploateringsbidrag kan ej erhdllas fran undantagna
delar. Kommunens investeringskostnader for kommunal-
tekniska anlaggningar minskar emellertid i regel
inte i samma utstrackning som exploateringsbidragen
och kommunen kan saledes genom undantaget erhalla
en vasentligt samre kostnadstackning.

- Det undantagna omrddet kan latt forvandlas till ett
skrap- och slumomrade.

- Befolkningen i de omgivande fastigheterna kan efter
plangenomférandet betrakta det undantagna omradet
som ett gronomrade och motsatta sig planlaggning
for bebyggelse eller om undantaget ar gjort for att
forsoka skapa ett tatare exploaterat omrade yrka pa
en lagre exploateringsgrad. Detta forhallande kan
forsena och forsvara en planlaggning av det undan-
tagna omradet.

Trots namnda svarigheter kan ett undantag vara lamp-
ligt och berattigat. Det finns flera exempel p& hur
undantag medfort att kommunen efter ett par ar lyckats
genomfdora sina planintentioner. Huvudmotivet till ett
undantag bér dock vara att "tiden l6ser problemen".
Undantag beroende pa att kommunen ej har ekonomiska
resurser for ett genomfdorande bor daremot undvikas.
Det finns alltfor manga exempel pad hur man vid plan-
laggningen skjutit problemen framfor sig. | stallet
bor i dessa fall en omarbetning av planen efterstréavas
for att ge battre kostnadstéckning.

For industriella eller andra verksamheter inom &aldre
omraden, som fran plansynpunkt ar olampligt lokalise-
rade, kan genom ett undantag planlaggningen anpassas
till en tidpunkt, som Overensstammer med narings-
idkarnas intresse for en omlokalisering eller ned-
laggning. | vissa fall kan dock en planlaggning for
annat enskilt andamdl vara fordelaktig genom att det
markvarde, som den nya markanvadndningen konstituerar,
kan paverka tidpunkten for de befintliga byggnadernas



ekonomiska saneringsmognad och harigenom tidpunkten
for en onskvard omlokalisering.

Om kommunen valjer att tilldmpa expropriation forsatts
fastighetsagaren i en situation som i princip ar jam-
forbar med ett undantag, eftersom fastighetsdgaren vid
en expropriation inte erhaller del av den vardehdjning
som planlaggningen ev medfdor. Vid en genomfdord exprop-
riation uppstar dessutom inte de problem, som redovi-
sats vid tillampning av undantag, eftersom omradet kan
planlaggas och kommunen svara for att en bebyggelse
kommer till stand.

Om kommunen har alternativa handlingsméjligheter genom
andra forhandlingsmedel kan i vissa fall expropriation
vara en mindre lamplig atgard t ex om storre s k annan
ersattning p g a skada pad rorelse el dyl kan bli ak-
tuell.

I s k fornyelseomrdden ar fastighetsdgarna i regel till
stor del privatpersoner. Exploateringsteknikern maste

i sitt arbete ta hansyn till vilka beslut, som ar po-
litiskt mojliga att genomfora. Bade undantag och
expropriation kan beroende pd lokala forhallanden och
den aktuella situationen vara politiskt mycket kontro-
versiella.

3.2.3 Prioritering av byggnadstillstand

Ett nytt och relativt okant forhandlingsmedel ar kom-
munens mojligheter att prioritera byggnadstillstand.
Den framsta betydelsen har prioriteringen av den pri-
vatfinansierade bebyggelsen men det finns situationer
dar aven mojligheten att prioritera igangsattning av
statligt beldnad bebyggelse kan vara vardefull, t ex
om ett exploateringsavtal blivit ogiltigt.



Ett utnyttjande av prioriteringsratten for att fa

till stand ett traditionellt exploateringsavtal synes
vara allmént accepterat. Priskontroll som forutsatt-
ning for byggnadstillstand har behandlats i ett JO-
arende. JO.har meddelat beslut med anledning av klago-
mal fran Stockholms byggmastarforening mot Storstock-
holms planeringsnamnd (dnr 3224-1975) och anfoérde

bl a foljande betr priskontroll i samband med turord-
ning av byggnadstillstand for frifinansierad bebygg-
else:

"Priskontrollens rattsenlighet.

Till en bdrjan kan antecknas, att ingen invandning
gjorts betraffande sjalva utgangspunkten for klago-
malen, namligen att den inforda ordningen i praktiken
fungerar som ett priskontrollsystem. Det ar vidare
vart att notera, att ingen berdrd part i klagoarendet
hédvdat att systemet skulle utgdra en legal prisregle-
ring i strikt mening.

P& den kommunala sidan har man genom Léwbeer framfort
tanken att den tilldmpade ordningen kan komma i kon-
flikt med 8 kap. 3 § nya regeringsformen, dar det
stadgas att foreskrifter om forhallandet mellan en-
skilda och det allmanna, som galler aligganden for
enskilda eller i Ovrigt avser ingrepp i enskildas per-
sonliga eller ekonomiska forhallanden, meddelas genom
lag. Lowbeer har i sitt utlatande hartill sagt bl. a.:
"Om en priskontroll av den typ som har ar i fraga inte
kan repliera pd lag finns det onekligen risk for att
forfarandet vid en rattslig provning skulle befinnas
icke rattsenligt sasom befogenhetsoéverskridande.®

Grundbudets betydelse i forevarande fall synes svar
att bedoma. S& mycket torde kunna sigas som att ut-
tryckligt lagstéd i byggnadstillstandslagen for in-
forande av prisreglering saknas. Om den ifragavarande
priskontrollen ar att betrakta som sadan prisregle-
ring i egentlig mening, som berdrs av grundlagsbudet,



och i vad man grundlagsbudet innefattar ett krav pa
uttryckligt lagstod for andra prisreglerande anord-
ningar ar fragor som ar betydligt vanskligare att
besvara.

Klagandesidan (Westerberg) har emellertid framst ar-
gumenterat efter linjen att priskontroll ligger utan-
for byggnadstillstindslagens syften sadana de angivits
i lagens 1 § och dess fodrarbeten. Den etablerade pris-
kontrollen skulle darfor innebara s.k. illojal makt-
anvandning fran de tillampande myndigheternas sida.

Nar det galler kommunens forfarande ar till att borja
med att anteckna, att den kommunala kompetensen pa
bostadsforsorjningens omrade ar forhallandevis vid-
strackt. Det ar obestridligt, att ett betydande sam-
halleligt ansvar for bostadsforsorjningen bars av kom-
munerna. Det ar alldeles klart, att kommun har ratt

att ge subventioner i syfte att nedbringa kostnaderna
for anskaffande och behdllande av en fullvardig bostad.
Med hansyn hartill synes inte nagon invandning av
principiell art kunna resas mot att en kommun pa oli-
ka satt verkar for att halla fastighetspriserna nere,
exempelvis genom att beakta prisaspekterna nar kommun-
en avger yttrande till en statlig myndighet angdende
byggnadstillstand. Aven om nagot direkt stoéd for kope-
skillingskontroll inte kan hamtas ur byggnadstillstands-
lagen och dess forarbeten kan man alltsa inte garna
saga att prisfragan ligger utanfor den legitima kommu-
nala intressesfaren. Att viss kopeskillingskontroll
forekommer eller kan forekomma i nagorlunda jamforbara
situationer vid beviljande av formaner sasom kommunal
borgen eller statligt bostadslan talar vidare emot att
betrakta foreteelsen som helt frammande for de allménna
intressen som har framtrader och som alldeles oftrenlig
med tillampningen av byggnadstillstandslagen.
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Om enligt det nu sagda ingen anmarkning bor riktas mot
kommunen for att den beaktar prisaspekterna nar den
avger yttrande till den statliga myndigheten, &ar dock
kommunens tillvagagangssatt i ovrigt anmarkningsvart.
Det forhaller sig ju sd att kommunen anvander sin
yttranderatt -med den praktiska betydelse denna har-
till att formd den enskilde byggherren till en presta-
tion, namligen att underteckna en forbindelse att
iaktta ett pa visst satt bestamt hogsta forsaljnings-
pris. | utbyte avger kommunen ett for byggherren fo6r-
manligt yttrande. Detta arrangemang saknar som sadant
fOrfattningsstod. Det miste ocksd betecknas som klart
olampligt, inte minst med tanke pd att den rattsliga
innebdrden av forbindelsen ar hoégst diskutabel. Som
saken formellt ligger till synes kommunens handlande
dock inte kunna betraktas som myndighetsutdvning i

den mening som avses i 20 kap 1 § brottsbalken. Myn-
dighetsutdvningen sker forst da tillstandsmyndigheten
fattar beslut i1 saken."

JO:s uttalande i foregdende stycke om att kommunens
tillvagagangssatt ar i "ovrigt anmarkningsvart" avser
ett avtalsformular som tillampats i Stockholms kommun
och dar det bl a heter:

"Byggherren forbinder sig att vid forsaljning av husen
i ovanndmnda projekt till de boende icke utta hoégre
forsaljningspris an vad fastighetskontoret bedomt ska-
ligt pd basis av de av byggherren ingivna handlingar-
na. Fastighetskontoret forbinder sig 1 sin tur att
turordna projektet i sitt yttrande till lansarbets-
nadmnden . "

Naringslivets byggnadsdelegation har i informations-
brev nr 1/77 dragit foljande slutsatser av JO:s ut-
Iatande

"Det ar helt klart enligt JO, att det ar lansarbets-
namnderna som har ansvaret for tillstandsgivningen
Denna kan darfor inte heller vara bunden av turord-



ning som kommunerna upprattat varfor nagon ratts-
giltighet i1 det avtal som forelagts byggherrarna i
foreliggande fall knappast existerar alls. Vidare
framgadr det klart att JO finner tillvagagangssattet
"anmarkningsvart®. JO undviker visserligen att ta
direkt stallning till fragan om priskontroll 6ver
huvud taget utan nojer sig med att konstatera att
dess eventuella grundlagsstridighet ar svarbedomd.
Daremot uttalar sig JO klart emot sattet att hand-
lagga fragan. Med andra ord ar det helt uppenbart att
nar Stockholms kommun i foéreliggande fall forsokt
paverka forsaljningspriserna av icke statligt belana-
de smahus har detta skett i strid med gallande lag-

stiftning. "

Stor-Stockholms planeringsnamnd har den 17 juni 1977
i en skrivelse till kommunerna i Storstockholms
bostadsforsorjningsomrade gjort foljande kommentarer
till JO:s beslut:

"Planeringsnamnden far harmed for kannedom oéverlamna
JO:s beslut. Av detta framgar bl a att nagon invand-
ning av principiell art inte kan resas mot att en
kommun pa olika satt verkar for att halla fastighets-
priserna nere, exempelvis genom att beakta prisaspekt-
en nar kommunen avger yttrande till en statlig myndig-
het angdende byggnadstillstand. Vad sedan galler form-
erna harfor har JO framfért erinringar mot en 6verens-
kommelse som i sammanhanget tillampats i viss utstrack-
ning inom Stockholms kommun."



3.2.4 Senarelaggning av gatu och va-utbyggnaden

Kommunernas skyldigheter att tillse att va-anlaggning-
ar kommer till stand regleras i lagen om allmianna
vatten- och avloppsanlaggningar (VAL 70). Om kommunen
efter stadsplanelaggningen inte tar in fastigheten i
verksamhetsomradet for va kan lansstyrelsen med han-
visning till bestammelserna i 1 § VAL 70 om behovet

m h t den allmanna halsovarden vid vite alagga kom-

munen att sorja for eller tillse att va for befintlig
eller blivande bebyggelse byggs ut9 .

Utbyggnadsskyldigheten av gator regleras i BL och ar
mycket komplicerad och beroende av tomtindelningar
och i vilken grad den i1 stadsplanen planerade bebygg-
elsen ar genomford .Aven om kommunens utbyggnadsskyl-
dighet varierar torde kommunen i praktiken kunna for-
dréja gatu- och va-utbyggnaden nagot ar efter planens
faststalleise

Foreligger byggnadsplan kan byggnadsfoérbud enligt

110 § BL utfardas innan vagar och va byggts ut. Fore-
ligger stadsplan kan BN formellt inte avsld en bygg-
nadslovsansdkan m h t att utbyggnaden av végar och va
inte ar klar. Enligt 54 § BL har en fastighetséagare
ratt att utnyttja gatumark som kommunen &ger for ut-
fart och for anlaggande av va-ledning.

En senareldggning av utbyggnaden av vissa gator och
va-ledningar kan dock innebdra dyrare anlaggnings-
kostnader och problem vid uttag av gatukostnadsbidrag

Aven en begransad senarelaggning ar kannbar for den
som verkligen ar intresserad av att utnyttja sin bygg-
nadsratt men saknar for andra praktisk betydelse.
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3.3 Samverkan mellan kommunen gfh byggfoéretag
vid bebyggelse i egen regi

Ett exploateringsavtal accepteras ofta av byggfore-
tag som det normala genomférandemedlet vid exploate-
ring pd egen mark oavsett om kommunen har formella
mojligheter att krava ett avtal. For byggforetag ar
exploateringsavtalet ett praktiskt genomfdérandemedel,
som latt kan anvandas vid deras planering och kalky-
lering av projektet. Foretagen torde i regel forsta
kommunernas krav pa full kostnadstackning for de
kommunaltekniska anlaggningarna, som skall betjana
exploateringsomradet. Vasentligt svarare ar det att
traffa ett exploateringsavtal eller motsvarande, som
innehaller en reglering av forsaljningspriserna for
uppforda hus 1 de fall det inte finns formella moj-
ligheter att krava en sadan reglering.

Avtalsforhandlingar underlattas i1 regel om kommunen
pa ett tidigt stadium och helst fore foretagens for-
varv av mark tydligt informerar om sin avtalspolicy
Vid fornyelseplanering ges ofta mojlighet for en-
skilda byggforetag att forvarva stycketomter for
villabebyggelse eller mark for mindre grupphusomraden
For att det inte skall bli en intressekollision mel-
lan kommunens och féretagens markférvarv erfordras
ett samrdd s att foretagen blir informerade om kom-
munens markpolitik inom fornyelseomrddena och om vil-
ket utrymme som det finns for forvarv av mark for
deras egenregiverksamhet. Vidare ar det vasentligt
badde for kommun och foretag att samrdd sker fore for-
varvet om bl a kopeskillingen och forvarvets lamplig-
het i ovrigt. | vissa fall kan det vara lampligt att
pa ett tidigt stadium klarlagga forutsattningarna

for en exploatering genom ett s k ramavtal

Manga konflikter i forvarvsarenden mellan kommun och
exploatoér skulle troligen kunnat undvikas genom ett

battre samrdd. For att ett samrdd mellan kommun och

byggforetag skall fungera fordras emellertid



att kommunen klart deklarerat vem i kommunen som
har till uppgift att lamna denna information

att denne vagar lamna en klar information om de
troliga forutsattningarna trots att ett plan-
forslag kanske annu ej foreligger

att kommunen ar konsekvent

En exploatering av ett bostadsomrade &ar en mycket
komplicerad process och det ar inte lampligt eller
mojligt att reglera allt i detalj i avtal. Det ar
darfor naturligt att manga kommuner i sina bedémning-
ar aven raknar med att ett exploateringsuppdrag el-
ler en planlaggning av byggmastarmark till viss del
ar en fortroendesak. Mot denna bakgrund ar det na-
turligt att manga byggforetag har ett intresse av

att ha bra relationer med kommunen i alla exploate-
ringsdrenden m h t sin fortsatta verksamhet.

Det ar ofta svart for kommunen att halla sig under-
rattad om vilka foéretag som forsoker forvarva mark
inom ett omrade. Speciellt komplicerat ar det i
storstadsomraden dar sid manga foretag ar verksamma.

3.4 Successivt avtalstecknande

Erfarenhetsmassigt sker i ett fornyelseomrade i sam-
band med planlaggningen och plangenomférandet manga
overlatelser av fastigheter till byggforetag eller
privatpersoner, som vill bygga. Det ar som namnts i
avsnitt 3.1 i allmdnhet lattast for en kommun att
traffa avtal med fastighetsdgare, som har ett aktu-
ellt nybyggnadsintresse och kommunens forhandlings-
arbete underlattas av sadana overlatelser. Med fas-
tighetsdgare med litet markinnehav och utan aktuellt
byggintresse kan det for att man skall kunna undvika
langdragna forhandlingar eller for att man skall
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kunna traffa avtal overhuvudtaget i inadnga fall vara
nodvandigt att till att bdrja med endast reglera de
markfragor, som maste losas for att kommunen skall
kunna bygga ut erforderliga gator, vatten och avlopp
eller andra kommunala anlaggningar och forst senare
reglera kostnader for gator och va.

I ett fornyelseomrade kan sdledes genomforandet for
en del av fastigheterna regleras genom exploaterings-
avtal som traffas fore planens antagande med stdd av
planmonopolet medan for andra genomfdérs endast de
markregleringar, som kravs for att méjliggora gatu-
och va-utbyggnad. Efter planens antagande fortsatter
emellertid ofta byggbolag eller andra byggintressera-
de att forvarva tomter och detta skapar okade forut-
sattningar for avtalstecknande i samband

med prioritering av igangsattningstillstand eller
genom allmanna 6verenskommelser med byggforetag. Fran
fastighetsagare med vilka exploateringsavtal inte
traffats kan efter stadsplanens faststallelse och
gatornas utbyggnad kommunen f& ut en del av sina kost
nader genom uttag av gatubyggnadskostnadsbidrag, gatu
marksersattning samt va-avgifter enligt va-taxan.

3.5 Samordning mellan planlaggning och
forhandlingar

Vid planlaggning av mark, som ar i enskild ago, ar
det nodvandigt for att resultatet skall bli tillfreds
stallande att arbetet laggs upp sad att kommunens for-
handlingsarbete underlattas. Vid planlaggning inom
omraden med manga markagare uppstar latt komplika-
tioner. En god samordning mellan planléaggning, plan-
ekonomi och plangenomforande &ar ofta svar att genom-
fora. Detta kan bero pd att planarbetet bedrivs iso-
lerat utan tillrackliga kontakter med forhandlings-
arbetet. En grundlaggande princip i samspelet mellan
planlaggning och férhandlingar &ar att kommunens krav



pa reglering av genomforandet genom avtal framhalls
vid varje tillfalle som planlaggningen diskuteras
dvs priset for "eventuella” byggratter maste alltid
anges. Vasentligt ar ocksd att i ett inledande skede
av planarbetet och de sonderande forhandlingarna var-
ken planens innehall vad avser antalet lagenheter och
lagenhetstyper, planomradets omfattning eller den
narmare tidplanen for projektet ar fastlagda utan
endast mera allmanna malsattningar sd att viss hand-
lingsfrihet finns under plan- och fdrhandlingsarbetet.

For att intentionerna i planen och avtalet skall full-
foljas vid fastighetsbildningen och bildandet av gemen-
samhetsanlaggningar ar det vasentligt att det sker ett
kontinuerligt samarbete med fastighetsbildningsmyndig-
heten. Forrattningsmannen kan under vissa forutsatt-
ningar genomfora fastighetsbildningsatgarder utan god-
kdnnande av markagarna och betraktas ofta av sakagarna
som en opartisk expert i plangenomférande- och varde-
ringsfragor. Det kan darfor ibland vara lampligt att
overenskommelser traffas inom forrattningens ram eller
i samband med tomtindelningen. Det ar vidare nodvand-
igt att forhandlaren-exploateringsteknikern, som har
till uppgift att bevaka genomforandet och ekonomin,
har ingdende kunskaper i genomfdorandelagstiftningen.

Kommunens arbete med en exploatering ar inte slut nar
en detaljplan ar faststalld, inte heller nar vagar
och kommunaltekniska anlaggningar &ar utbyggda och
tomtmarken &ar byggklar utan forst nar den nya be-
byggelsen ar uppford. For att intentionerna fran plan-
laggningen och avtalstecknandet skall forverkligas i
storsta mojliga utstrackning ar det vasentligt att
det finns en kontinuitet i exploateringsprocessen och
att t ex exploateringsteknikern, som upprattat avtal,
aven ar med i forhandlingarna om produktionskostnad-
erna i samband med kommunens behandling av ansékning-
ar om statligt bostadslan.



3.5.1 Ett exempel pa samordning av planlaggnings-

och forhandlingsaktiviteter

Hur den kommunala exploateringsprocessen skall utform-
as ar i1 hog grad beroende av forutsattningarna for

det enskilda projektet, val av planinstitut, kommun-
ens organisation och resurser samt planerad tidpunkt
for byggstart.

For att askadliggora problematiken har utarbetats ett

exempel for ett fornyelseomrdde. | exemplet ingar bade
kommun- och byggmastaragda grupphusomraden samt stycke-
tomter framst kring permanentbebodda fastigheter. For
de byggmastaragda grupphusomradena forutsatts statlig
beldning foreskrivas i exploateringsavtalet. Pa kommun-
ens omraden avses entreprenor utses efter en s k mark-
anvisningstavling
for att askadliggora sambandet mellan planlaggning och
forhandlingar och utgor inte en beskrivning av hela

I forsta hand ar exemplet utarbetat

exploateringsprocessen.

Ett exempel pa& arbetsgang vid fornyelsearbete vid ett
mer omfattande dispensforfarande finns redovisat i
"FNYP 75", se sid 35.

Exempel p& kommunala planlaggnings- och foérhandlings-
aktiviteter under olika skeden av planlaggningen och
exploateringen av ett fornyelseomrade

PLANLAGGNING M M

_Inventerin£Stkede

Inventeringar, utredningar
om forutsattningar for
projektet och undersodkning
av fastighetsagarnas
tresseinriktningar.

in-

FORHANDL INGAR M M

Sonderande forhandlingar

Vilka foérhandlingsldsning-
ar ar mojliga att genom-
fora? Markforvarvsplane-
ring avs kommunala foérvarv
eller kompl av byggfore-
tagens ev markinnehav.

Behovet av mer omfattande
expropriationer utreds.



Utarbetande av skiss till
fors_lac[

Med stdéd av inventeringen
och resultatet av sonde-
rande forhandlingar ut-
arbetas en planskiss. Pri-
vata byggforetag lamnar
forslag till tomtindel-
ningsillustrationer, hus-
utformningar m m. Plan-
skissen kompletteras med
ett forsta forslag till

tomtindelning

Forhandsremiss av
skiLsgiforslag_

Skissforslaget forhands-
remitteras. Efter for-
handsremissen bearbetas
Vid behov
samordnas planjustering-
arna med ytterligare sam-
rad och forhandlingar.

planforslaget.

Mer omfattande fdrvéantade
forandringar av agoinne-
hav inom planomradet av-
vaktas innan planforslaget
far sin slutgiltiga ut-
formning.

Preliminadra overenskommel-
ser

Forhandlingar med byggfo-
retag och "storre" mark-
agare om kostnadsfordel-
ningsprinciper, husutform-
ningar och huvuddragen i
tomtindelningsillustra-
tioner.

Kompletterande ma kfor-
varvsplanering

Fortsatta eller nya for-
handl . ingar_

Fortsatta forhandlingar
med anledning av inkomna
synpunkter och 6énskemal om
Justeringar av planforslag
et, tomtindelningsillustra
tioner och husritningar
eller med fastighetséagare,
som berérs av vasentliga
markregleringar och som

tidigare ej kontaktats.

I samband med samrad om
planutformningen och for-
fragningar fran befintliga
fastighetsagare och pre-
sumtiva kopare upplyses om
kommunens avtalspolicy. |
samband hérmed eller nar
kannedom erhallits om
markagobyten traffas prel
""overenskommelser".



Utstallnincf

Beslut 1 BN om utstallning

av planforslag.

Beslutsskede

Nar erforderliga avtal

traffats godkanns plan-
BN,
ker KS planforslag och

forslaget i tillstyr-

avtal, antar resp godkan-
ner KF planforslag och
avtal

Fartstad™eH-seprévnincT

Bevakning av faststallel-
seprovningen och vid ev
overklagande regeringens
provning av faststallel-
sebeslutet.

Medverkan i utarbetande
av forfragningsunderlag

for markanvisningstavling.

A-yslutande_ forhandlingar

Med det utstallda plan-
forslaget som grund traff-
as exploateringsavtal

med byggforetag och
"storre' markagare.

Ev ansdkan om expropria-

tionstillstand ingives.

Sakerheter infordras.

Successiva forhandlingar
med nya fastighetsagare
med stdd av kommunens
prioritering av igangsatt-
ningstillstand m m.

Forfragningsunderlag for
markanvisningstavling pa
kommunagda omraden utar-
betas .



Fasststéalld p_lan

Uppfoljning av olika be-

stammelser i1 avtal, som
avser miljokrav, husutform-

ning etc.

Upprattande av slutgiltiga
tomtindelningar eller fas-
tighetsplaner.

Medverkan i1 markanvis-

ningstavling

Byggnadslov

Vid ansdkan om byggnadslov
inom omrade med exploate-
ringsavtal kontrolleras
att sakerheter stallts,
exploateringsbidrag er-

lagts etc.

Vid anstékan om byggnadslov
for fastighet som saknar

exploateringsavtal kon-

trolleras om markreglering-

ar kravs och om sakerhet
for gatukostnader stallts
eller gatukostnadsbidrag
erlagts enl byggnadslagens
bestammelser

Uppfoljning

Uppfoljning av exploa-

teringsavtal .
Forhandlingar om produk-
tionskostnaden i samband

med ansOkan om statligt
bostadslan for byggmastar
agda omraden. FOr kommun-
ens omraden genomfors
markanvisningstavling
eller motsv och darefter
utses entreprenér och

tecknas avtal med denne.

Nya forhandli-ngar

Forhandlingar om exploa-
teringsavtal med nytill-
komna fastighetségare
framst i samband med
prioritering av igang-
sattningstillstand.
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4 UTFORMNING AV EXPLOATERINGSAVTAL

Detta avsnitt innehdller en genomgadng av olika genom-
forandefragor, som lampligen kan regleras i ett
exploateringsavtal, men &aven andra genomforandefragor
behandlas. Texten anknyter till det bifogade avtals-
exemplet

4.1 Ett exempel pa exploateringsavtal

En vanlig orsak till att det uppstar problem vid genom-
forandet av en exploatering eller att resultatet inte
blir det som kommunen fdrvantat ar att avtalsforfattar-
en i alltfdér stor utstrackning kopierat ett annat
exploateringsavtal eller en avtalsmall och inte
"skraddarsytt" avtalet for den aktuella exploaterings-
situationen. Varje exploateringssituation kan i princip
betraktas som unik och avtalsforfattaren bor tanka
igenom hela expldateringsprocessen for det aktuella
projektet, forsoka forutse kommande genomfdrandepro-
blem och beakta att nya faktorer kan uppstd eller fram-
komma efter det att ett avtal traffats. Syftet med av-
talsexempiet ar darfor inte att det skall utgbra en
avtalsmall utan ar avsett att underlatta beskrivningen
i detta avsnitt av exploateringsavtalets funktion som
styr- och genomfdérandemedel och tekniken vid uppratt-
ande av exploateringsavtal.

Avtalsexemplet ar i forsta hand tankt att reglera en
speciell smdhusexploatering i egen regi i ett for-
nyelseomrade som stadsplanelagts. Vid exploatering pa
ramark kan exemplet forenklas.



Om exploatdren vid en kommunal markanvisning, som
skett efter upphandling, skall ha totalansvaret och

forsaljningsansvaret och exploateringsavtalet avses
anvandas som 1 princip "enda" avtal behover avtals-
exemplet kompletteras med hansyn hartill (se vidare
avsnitt 2.4). Vid tillampning av bade entreprenad-
avtal och exploateringsavtal kan avtalsexemplet for-
enklas. Om enbart entreprenadavtal avses anvandas kan
tillampliga delar av avtalsexemplet exemplifiera lamp-
liga formuleringar i detta avtal eller i tillh6rande
handlingar

Kommentarerna och exemplet kan vidare ténkas vara till
viss vagledning vid exploatering for andra andamal

och exploatering "utan ny planlaggning” eller genom
byggnadsplan. (Jfr avsnitt 2.1.4, 2.6 och 4.14.)



4.2 Atgarder for att underlatta uppfoljningen

Ett exploateringsavtal maste alltid utformas efter
forhallandena och "ambitionsnivan™ i den enskilda kom-
munen. Det &ar ocksa nddvandigt att avtalet blir latt
att tillampa for de inblandade parterna och att kommu-
nen kontrollerar att exploateringsavtalets intentioner
forverkligas sd att inte avtalet blir ett meningslost
pappersdokument

Foljande punkter ar exempel pa atgarder, som kan vid-
tas for att underlatta avtalsuppfoljningen och skapa
battre garanti for att avtalets intentioner verkligen
genomfors

- Avtalsforfattaren bor vara nérvarande vid for-
handlingarna och avtalet utarbetas i samrad
med de som skall folja upp avtalet.

- Avtalspart i exploateringsavtalet ar "kommunen™.
Kommunen ar i princip kommunfullmaktige om inte
beslutanderédtten delegerats. FOr att undvika
missforstadnd och underlatta handlaggningen kan
i st f kommunen anges facknamnd eller fackfor-
valtning nar detta bedoms lampligt, t ex for
atgarder i exploateringsavtalet, vilka skall
godkannas eller ske i samradd med kommunen.
Vidare underlattas handlaggningen om exploator-
en har ett ombud, som anges i exploaterings-
avtalet och som kan traffa for exploatdren
bindande ©6verenskommelser inom ramen for av-
talet.

- For att forenkla handlaggningen bor sarskilda
fran exploateringsavtalet fristdende handling-
ar upprattas for genomférandeadtgarder, som
skall ske av myndigheter "utanfor'” kommunen
framst fastighetsbildningsmyndigheten och in-
skrivningsmyndigheten.
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Vid avtalsutformningen bér efterstravas att
parternas ataganden ar klart definierade.

Det ar lampligt att efterstridva att ersatt-
ningsbeloppen direkt anges, eventuellt med
reglering genom klart definierat index eller
rantetillagg. Foreskrifter om berédkningar av
ersattningsbelopp t ex efter vaningsytan en-
ligt byggnadslovshandlingar okar administra-
tionen och leder latt till tvister, eftersom
det finns skilda definitioner pa begreppet
vaningsyta

Exploatdoren bor alaggas initiativskyldigheten
for flertalet atgarder enl exploateringsavta-
let.

Senaste tidpunkt for genomfdrandet av skilda
atgarder bor lampligen knytas till ett fatal
tidpunkter, exempelvis stadsplanens faststall-
else, byggnadslovs beviljande. Erlaggande och
bevakning av exploateringsbidrag underlattas
om man foreskriver att betalning skall ske
innan byggnadslov férsta gangen beviljas. Sam-
ma tidpunkter boér tilléampas i olika avtal.

Sakerheter for avtalet bor ej i sin helhet
aterlamnas forran alla atgarder enligt avtalet
och i avtalet reglerade besiktningar genom-
forts. Den kommunala enhet eller annan som
handlagger sakerheterna bor saledes fa i upp-
gift att kontakta de tjansteman, som bevakar
skilda delar av avtalet, innan sakerheten ater-
lamnas helt eller delvis. Hur stor sdkerhet
som ar skalig ar i hog grad beroende pa den
enskilda exploateringssituationen och exploa-
torens solvens. Av stor betydelse &ar ocksd be-
talningstidpunkten. Om betalning foreskrivits
ske fore byggnadslovs beviljande, men sd inte
sker, kan enligt BL som villkor for byggnads-



lovs beviljande galla att sakerhet stallts
for gatukostnader enligt BL:s bestammelser.
Vidare torde kommunen ha tid att underréatta
presumtiva huskdpare om att va-avgift inte ar
erlagd for fastigheterna. Sakerhet som fére-
skrivs i avtalet kan harigenom inriktas pa att
i forsta hand tacka andra ataganden &n va-av-
gifter och gatubyggnadskostnadsbidrag Saker-
het bor stallas genom bankgaranti eller even-
tuellt annan likvardig sakerhet, som dock bor
specifiseras i1 avtalet for att undvika senare
forhandlingar.

4.3 Exploat6rsTsituationer

4.3.1 Exploatdrens kompetens

Det finns exempel pa exploateringar med mycket brist-
falliga exploateringsavtal men dar tillatelsen att
exploatera betraktats som ett fortroende och utbyggna-
den enligt kommunens uppfattning blivit lyckad.
Exploatérens kompetens och vilja &ar en grundléaggande
forutsattning och kan aldrig ersattas av rigorost
skrivna exploateringsavtal.

Om ett exploateringsavtal enbart avser reglera exploa-
teringsbidrag och markfragor for att nagra byggklara
stycketomter skall kunna skapas behdvs 1 regel inte
stallas speciella krav pa exploatdrens kompetens.
Skall exploatoren utfoéra allmdnna anléggningar, t ex
gator och va-ledningar, ar det daremot nddvandigt att
exploatdoren ar kompetent att pa ett tillfredsstallan-
de satt med egna resurser eller genom att upphandla

en entreprenad genomfdora en utbyggnad av anlaggningar-
na. Avser exploateringen ett grupphusomrade &ar det
naturligt att speciella krav stalls pa exploatdrens
lamplighet.



I de fall en markagare inte ar "kompetent" men det &an-
dad ar lampligt att en exploator svarar for genomforan-
det kan markagaren soka en kompetent samarbetspartner,
som gors solidariskt ansvarig for exploateringsavtalet
enligt nedanstdende principer for "passiv partner.

Fran kommunens synpunkt &ar det principiellt bast att
teckna avtal med den som slutligen kommer att exploa-
tera omradet. Det ar darfor knappast i kommunens in-
tresse att for storre exploateringar eller for ett
grupphusomrade medverka till att ett planlagt exploa-
teringsomrade med tecknat exploateringsavtal utbjuds
till forsaljning. Om en forsaljning ar att forvanta
bor darfér den formella planlaggningen om mojligt av-
vakta tills forsaljningen ar genomford.

I exploateringsavtalet kan lampligen, som i 23 § i
avtalsexemplet, foreskrivas, att ev oOverlatelse skall
godkédnnas av kommunen.

4.3.2 "Passiv partner"

Det forekommer att den, som formellt &ger marken i ett
exploateringsomrade, overlater hela ansvaret for
exploateringen till ett byggbolag, som svarar for kon-
takterna med kommunen, bygger husen och svarar for
forsaljningen. Markégaren kan kallas en "passiv part-
ner'" och har ofta traffat ett samarbetsavtal eller

s k byggrattsavtal med byggbolaget och stdéds ibland
finansiellt av byggbolaget. Ibland tillhor den "pas-
sive partnern” samma koncern som byggbolaget och i
vissa fall &ager en byggmastare personligen marken men
later sitt bolag genomféra nybebyggelsen. Nar det
finns en "passiv partner' ar det ofta lampligt att
badde det byggande bolaget och den "passive partnern"
ar solidariskt ansvariga for avtalet. Kommunen kan
harigenom i alla fragor utom vad avser markreglering-
ar direkt vanda sig till det byggande bolaget.



I samband med planlaggning av och forhandlingar om en
exploatering bor kommunen forvissa sig om att malsatt-
ningen med det s k markvillkoret uppfylls.

Undertecknande_av olika juridiska handlihgar_i_exploa-
terings- och_byg gprocessen_nar_det _finns_en _“pass_iv
partner'- Bifogade avtalsexempel ar utformat som ett
samexploateringsavtal mellan AB Bygg och AB Mark dar
AB Bygg ar det foretag, som kommer att svara for
exploateringen och AB Mark ar den lagfarne markagaren.
Detta far betydelse vid undertecknandet av diverse

handlingar som t ex

Exploateringsavtal Bor undertecknas av bade
AB Mark och AB Bygg sd att bada
ar solidariskt ansvariga.

Till exploaterings- Overlatelsehandlingar for mark
avtalet sidoordnade maste undertecknas av &garen.
avtal avs markreg- Kompletteringsforvarv bor lamp-
leringar ligen ske av den, som tidigare
ar markagare i exploateringsom-
radet, for att inte genomforan-

det skall kompliceras.

Byggnadslov m m Bor lampligen undertecknas av
AB Bygg, som ar narmast ansva-
rig for byggnadsverksamheten,

men kan undertecknas av bada.

Handlingar vid AB Mark maste underteckna &ver-

forsaljning l1atelsehandling i egenskap av
markagare. For husképaren ar
det viktigt att traffa avtal
med AB Bygg sdsom varande den

faktiske entreprendren.

Kdpebrev Undertecknas av AB Mark i egen-

skap av markagare



Om bade AB Mark och AB Bygg ager mark kan det vara
lampligt att endera parten ldser ut den andra aven
om detta inte &ar nédvandigt.

4.3.3. Samexploateringsavtal nar marken &gs av juri-
diska personer med skild &gandebakgrund

Med samexploatering avses i denna rapport en situa-
tion nar olika fastighetsagare med inviduella lagfarter
pa sina fastigheter genomfor en exploatering. Ett al-
ternativ till samexploatering ar att fastighetsagarna
bildar ett exploateringsbolag eller motsvarande till
vilket de overlater sina fastigheter. Konsekvenserna

m h t markvillkoret bor dock beaktas vid ett sadant
alternativ.

Vid en samexploatering kan de olika exploatérerna
genom ett markregleringsavtal ges exploateringslotter
samtidigt som kommunen erhaller mark for allman plats
etc. Fordelningen av byggnadsratten kan ske efter in-
gadende markareal eller annan fordelningsgrund som
overenskommits mellan exploatdérerna. Exploaterings-
avtalet kan utformas med varierande grad av samverkan:

a. Individuella exploateringsavtal upprattas och det
enda gemensamma avtalet ar markregleringsavtalet

b. Forutom det gemensamma markregleringsavtalet traf-
fas ett samexploateringsavtal for exploaterings-
bidrag, utbyggnad av gator och kommunalt va samt
anlaggningar pa kvartersmark gemensamma for flera
fastigheter. Bestédmmelser om bebyggelsen, t ex krav
pa statlig beladning, utgér individuella &taganden
och kan regleras i samexploateringsavtalet eller i
sarskilda avtal.



c. Ett gemensamt exploateringsavtal tréaffas for hela
exploateringen. Det ar inte nddvandigt att samti-
digt traffa ett markregleringsavtal, eftersom alla
ar solidariskt ansvariga gentemot kommunen for
exploateringen, men det kan vara lampligt for att
undvika framtida konflikter och for att garantera
att kommunens ev synpunkter om exploateringslotter-
nas lokalisering blir tillgodosedda.

Ett samexploateringsavtal behéver avtalstekniskt inte
utformas mycket annorlunda an ett normalt exploate-
ringsavtal. Exploatoéren definieras som i avtalsexemp-
let som flera juridiska personer och dessa blir hari-
genom solidariskt ansvariga for exploatdrens atagande
i avtalet.

En speciell form av samexploatering foreligger nar en
markagare atar sig att gentemot kommunen svara for en
annan markagares skyldighet att betala exploaterings-
bidrag. Formellt sker detta genom att atagandet skrivs
in i exploateringsavtalet. Om exempelvis ett byggbolag
har forvarvat delar av en fastighet och saljaren be-
hallit resterande mark for att kunna bilda en tomt
kring ett befintligt hus eller for att f& behalla
nadgon stycketomt for villabebyggelse kan detta satt
att reglera genomforandekostnaderna vara lampligt.
Atagandet bor dock ske forst efter samrdd med kommun-
en.
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4.4 Aganderatt

E°iy"ar}L avjael _ay fastighet- Speciellt inom omraden
med splittrade agoforhallanden ar det vanligt att
exploatoren inte har lagfart pa all sin mark p g a
att han kopt delar av fastigheter och att fastighets-
bildning inte kan ske foérran planforslaget ar fast-
stallt. Kommunen bor vid uppréattandet av exploate-
ringsavtalet kontrollera att forvarvsavtal for delar
av fastigheter fyller de formella fordringar, som
kravs for att de skall kunna ligga till grund for
fastighetsbildning nar stadsplanen ar faststalld.

Villkorade forvarv- En vanlig orsak till att en
exploatoér saknar lagfart kan vara att forvarvet ar
villkorat. Nar forvarv av delar av ett exploaterings-
omrade ar villkorat och exploateringsavtal skall
traffas maste bestammelserna i jordabalken (JB) om
villkor vid kop beaktas. Enl JB far kops fullfordan
ej goras beroende av villkor mer an tvd ar, och har
langre tid avtalats ar kopet ogiltigt. Detta galler
dock inte om kopet avser del av fastighet och gjorts
beroende av att fastighetsbildning kommer till stand
eller av att kopeskillingen erlagges. Vidare skall om
ingen tid for ett villkor angivits en tid av tvd ar
anses galla. Ett forvarv som enbart villkorats av att
stadsplan blir faststalld blir siledes ogiltigt om
stadsplanen faststalles efter mer an tva ar.

Ann_u_ej forvarvad, mark- Om en exploator inte lyckas
forvarva all mark inom det tilltankta exploaterings-
omradet ar detta en komplikation ur avtalsteknisk
synpunkt. Exploateringsavtalet bdér omfatta "hela" en-
heter, t ex ett grupphusomrdde eller hela tomter och
kommer saledes aven att innefatta omradden som exploa-
toéren a&nnu inte ager. Genom exploateringsavtalet kan
kommunen forbinda sig att forvarva marken och darefter
overlata den till exploatdren eller sd kan under vissa
forutsattningar stadsplanebestammelserna utformas sa
att exploatéren far losningsratt med stod av 5 och 8
kap i FBL. (Se vidare avsnitt 4.7.3.)
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4.5 Avgransning av exploateringsomradet

Om andra markédgare an exploatdren i1 samband med exploa-
teringen eller i framtiden kan tankas bli alagda att
betala exploateringsbidrag till de anlaggningar som
exploatéren utfor ar det lampligt att anlaggningarna

ej ingar i exploateringsomrddet. Exploateringsomradet
kan saledes i vissa fall avgransas till att endast

avse kvartersmark i1 exploatdrens &go. Den mark som
skall 6verlatas och de allmanna anlaggningar som skall
utforas av exploatdren bor dock alltid klart definie-
ras oavsett om de ligger innanfor eller utanfor exploa-
teringsomradet.

Kommunens ev ratt att ta ut exploateringsbidrag fran
enskilda fastigheter utanfor exploateringsomradet,
vilka skall anslutas till gata eller va-ledning som
exploatdéren av tekniska eller praktiska skal skall
bygga, bor anges i exploateringsavtalet exempelvis
som i § 21 i avtalsexemplet

4.6 Avtalsforutsattningar

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

Grundforutsattningen for ett exploateringsavtals gil-
tighet ar att exploatoren far formell ratt att utnytt-
ja den byggnadsratt som angivits i planforslaget. |
regel ar detta inte mojligt forrén stadsplanen ar
faststalld och faststallelsebeslutet vunnit laga kraft.
"Stadsplanens faststallelse" ar ett begrepp, som latt
kan missforstas, eftersom man dels kan avse tidpunkten
for faststallelsebeslutet som i regel fattas av lans-
styrelsen och dels lagakraftvinnandet av faststallel-
sebeslutet, som sker tre veckor senare om inte stads-
planen dverklagats. Av denna anledning bdr uttrycket
"nar faststallelsebeslutet vunnit laga kraft" till-

lampas .



I vissa fall forekommer det att byggnadslov for bygg-
nad beviljas pad ansokan av exploatdéren innan fast-
stallelsebeslutet vunnit laga kraft. Foreligger detta
forhallande bor forutsattningarna for avtalets giltig-
het anpassas harefter.

For att kommunen inte skall riskera att en plan fast-
stalls utan exploateringsavtal bor i normalfallet ett
exploateringsavtals giltighet inte villkoras av att
planen faststalls inom viss tid. Ett sadant villkor
saknar normalt betydelse for exploatéren, eftersom
han i regel inte forvantas avsta fran en exploatering
aven om faststallelsen skulle ta osedvanligt lang tid.

4.6.2 Faststallelse i "huvudsaklig 6verensstammelse™
med planforslaget

Ett undantag vid faststallelseprovningen eller vid la-
gakraftprovningen av faststallelsebeslutet av en del
av ett exploateringsomrade kan medfora att exploatdren
havdar att avtalet blir ogiltigt eller att hans ata-
gande skall jamkas. | samsta fall kan den situationen
uppsta att exploateringsavtalet forfaller men att
exploatoren &andad erhaller vissa byggnadsratter. Aven
undantag av planbestammelser kan innebara otkade kost-
nader eller svarigheter.

Det forekommer att regeringen beslutar om undantag
utan att bostadsdepartementet forst underrattar kom-
munen och ger den mojlighet att genomféra komplette-
rande forhandlingar med exploatdérerna om avtalens
fortsatta giltighet, ev jamkningar i avtalen samt den
fortsatta aganderatten till de undantagna delarna.
Kommunens forhandlingssituation ar i sadana fall svar.

Tvist avseende en stadsplans huvudsakliga overens-
stammelse med forslaget kan m h t problemets karaktar
lampligen avgoéras enligt lagen om skiljeman.



4.6.3 Ovriga forutsattningar

Kommunen bdr vid avtalsutformningen gardera sig mot
att en situation uppstar dar exploatéren erhaller
byggnadsratter utan att det finns ett giltigt avtal.
De enda villkoren for avtalet i sin helhet bor folj-
aktligen vara planens antagande och faststallande
eller motsvarande savida inte kommunen genom exploa-
teringsavtalet avser forsalja eller med tomtratt
upplata exploateringsomrddet till exploatoren.

Exploateringsavtalet bér sdlunda inte villkoras av

att "avsedd fastighetsbildning sker". Ett sadant vill-
kor kan leda till konflikter om fastighetsbildningen
inte helt eller delvis kan genomféras p& sadant satt
som avsetts i avtalet, t ex p g a att forvarvshand-
lingarna ar ogiltiga eller forutsatt fastighetsregle-
ring utan stod av o6verenskommelse inte gar att genom-
fora.

For ett genomfdrande av vissa delar av ett avtal kan
speciella villkor foreskrivas. Exempelvis kan en
forutsattning for att en exploatoér skall erhalla
statliga 1an vara att han erhaller dispens fran det
s k "markvillkoret".

Om kommunen &ger marken och 6verlater den genom
exploateringsavtal, kan avtalet innehdlla andra vill-
kor. Saledes kan exploateringsavtalet villkoras av

att exploatdoren antas som totalentreprendr for exploa-
teringsomradet eller att lansbostadsnamnden beviljar
preliminart lanebeslut. Det ar vasentligt att villkor-
en utformas sd att inte tveksamheter uppstar i fragan
om avtalet skall anses forfallet eller inte.



4.7 Markforvarv och markoverlatelser

4.7.1 Markregleringsavtal

Den formella overlatelsen av mark kan antingen ske
genom en koépekontraktsbestammelse i exploaterings-
avtalet eller genom en fran avtalet fristdende for-
varvshandling.

Det ar i regel olampligt att i samma handling reglera
en forsaljning av hela fastigheter och en 6verforing
av fastighetsdelar, vilka skall overfdras genom fas-
tighetsregleringsforrattning eftersom ett sadant
avtal kan medféra komplikationer vid lagakraftprévning-
en och fastighetsbildningsforrattningen. Vidare bor
observeras att fastighetsdelar inte alltid kan 6ver-
foras genom fastighetsreglering, t ex nar det inte
finns nagon lamplig fastighet till vilken fastighets-
delarna kan foras eller om byte av en fastighetsdel
inom exploateringsomradet skall ske mot en hel fastig-
het utanfor omradet. | s&dant fall maste det forst

ske en avstyckning.

Kommunens pv_foérsaljning_av kvartersmark_till. exploa-
toren- Om exploateringsfastigheterna ar bildade kan en
kopekontraktsbestammelse i1 exploateringsavtalet vara
ett "enkelt" satt att reglera &Aganderattsovergangen
Om daremot det overlatna omradet pad "tilltradesdagen"
beriknas bestd av delar av fastigheter kan det vara
praktiskt att lata den formella &ganderattsovergangen
ske i en sarskild kopehandling, som ej innehaller han-
visningar till exploateringsavtalet utan som i stallet
villkoras av planfaststallelsen. Det ar ofta lampligt
att utforma kopekontraktsbestammelsen i exploaterings-
avtalet sd att tilltradet blir beroende av att exploa-
teringsbidrag erlagts, statliga lan beviljats eller
andra grundlaggande villkor i avtalet uppfylls.



Oveirlajtelse av_a llma.n pla _tsmark m m- En exploator av-
star i regel fran allman platsmark m m utan ersatt-
ning. Denna oOverlatelse kan lampligen ske genom ett
fran exploateringsavtalet fristadende gavobrev eller
motsvarande o6verenskommelse om fastighetsreglering.
Avtalet behodver i regel inte villkoras av planens
Ffaststallelse, eftersom fastighetsregleringens genom-
forande normalt &ar beroende av att stadsplanen ar
faststalld. Genom att avtalet inte ar formellt kopp-
lat till exploateringsavtalet blir forrattningsmannens
prévning av avtalet enkel och bor i regel direkt kunna
laggas till grund for forrattningen.

Andra overlatelser- For att samla marken i exploate-
ringsomradet i en &agares hand eller for att astad-
komma andra forbattringar av fastighetsinnehaven i
samband med tecknandet av exploateringsavtalet kan
det speciellt vid fornyelseplanering foreligga behov
av andra markregleringar mellan kommun, exploatdr och
ev andra fastighetsdgare. Det torde for sadana mark-
regleringar ofta vara praktiskt att tillampa fran
exploateringsavtalet fristdende avtal. Dessa kan ut-
formas som gavo- och byteshandlingar eller Gverens-
kommelser om fastighetsreglering beroende pa den fore-
liggande markregleringssituationen.

Tilltrade vid fa_£ti_ghets_reglering- Tilltrade av over-
laten mark vid en fastighetsreglering sker vanligen
nar fastighetsbildningsforrattningen vunnit laga kraft
I o6verlatelsehandlingar avtalad tidigare tilltradesdag
ar att betrakta enbart som en nyttjanderattsovergang
Det ar vanligt att man bestammer tidpunkten for nytt-
jJanderattsovergangen till den dag da avtalet ar under-
tecknat av bégge parter eller stadsplanen &ar fast-
stalld genom beslut som vunnit laga kraft. Nyttjande-
rattsovergangen kan bestammas till forstnamnda tid-
punkt om kommunen o6nskar att omedelbart iansprakta
marken for exploateringsarbeten. | 6vriga fall bor
nyttjanderattsovergangen knytas till tidpunkten for
stadsplanens lagakraftvinnande, eftersom inga kompli-
kationer da kan uppsta om planen inte faststills.



Bes"tdirane3"ser_i _exploatering_savtal_et om_markregleringar-
Aven om markregleringarna genomfors genom fran exploa-
teringsavtalet fristidende forvarvshandlingar kan det
vara lampligt att kortfattat behandla markreglering-
arna i1 avtalet. Detaljerade villkor om tilltradesdag
och inteckningsforhallanden torde dock kunna utelamnas.
Intagandet av bestammelser om markregleringar i exploa-
teringsavtalet kan tjana foljande syfte:

- informera om genomfdorda markregleringar samt

inte minst aterstidende viktiga markfragor

- utgora formellt underlag for andring eller
komplettering av avtal om dessa visar sig
vara ogiltiga eller ofullstandiga

- redovisa metod och ansvarsfordelning vid reg-
leringar av aterstdende markfragor.

4.7.2 Kompletterande forvarv av allman platsmark

Exploatorens méjligheter att genomfora en exploate-
ring nar stadsplanen val ar faststalld kan speciellt
i fornyelseomradden vara beroende av att kommunen el-
ler exploatdren disponerar den mark, som erfordras
for en rationell utbyggnad av de kommunaltekniska an-
laggningar som erfordras for genomfdorandet av exploa-
teringen.

Exploatéren kan forvarva mark for gata och park en-
dast genom frivilliga forvarv och kommunen boér sale-
des i exploateringsavtalet ata sig att losa atersta-
ende mark for allman platsmark, specialomraden for
transformatorstationer etc. | forsta hand torde kom-
munen forsdka att losa marken genom frivilliga over-
enskommelser. 1 exploateringsavtalet bor dock framga
vilka lagbestammelser som skall tillampas om frivilli-
ga Overenskommelser ej kan traffas och nar stamning

resp ansdkan om fastighetsreglering skall ske. | annat



fall kan en konflikt latt uppstd om exploatdren ar be-
roende av att marken ar inlost for att kunna bedriva
sina arbeten.

Exgropriatj”on enligt ExL- Ansdkan om expropriation
fore stadsplanelaggning och darefter stamning till
domstol for forvarv av blivande allmdn platsmark tor-
de framst ifragakomma nar till berdrd fastighet aven
hor kvartersmarksdelar som maste exproprieras.

Inldsen enlic[t_4_1 § BL~ Nar stadsplanen &r faststalld
kan kommunen stédmma till domstol for inldsen av allmén
platsmark. Av exploateringsavtalet bor framga om kom-
munen 1 sin stamningsansdkan skall begéara fortida
tilltrade.

Fastighetsreglering enligt 5 kap FBL- Fastighetsregle-
ring kan ofta vara ett smidigt satt att ldsa allman
platsmark i1 faststdllda stadsplaner. Av exploaterings-
avtalet bor framgd om kommunen skall begara fortida
tilltrade.

4.7.3 Kompletterande forvarv av kvartersmark

Om exploatéren inte ager all kvartersmark inom exploa-
teringsomradet pa dagen for avtalets undertecknande
eller forvarvar marken fran kommunen genom exploate-
ringsavtal bor sattet for en tvangsinldsen av den
resterande marken redovisas i exploateringsavtalet
aven om oOverenskommelser om foOrvarv berdknas kunna
traffas senare. Olika alternativ till tvangsinlosen
foreligger

Det 4&r m h t gallande vérderingsregler principiellt
lampligast att kommunen anstdker om expropriation fore
planlaggningen och efter genomfdrd expropriation 6ver-
later marken till exploatoren. Vid tillampning av fas-
tighetsreglering eller inldsen enligt FBL for overfo-
ring av mark utan stdéd av Overenskommelse varderas



marken efter véardet enligt den faststallda planen.
For smarre kompletteringskdop kan det vara praktiskt
att tillampa fastighetsreglering eller inldsen for
att undvika ett expropriationsforfarande. | vissa
fall, speciellt nar det galler forvarv for en privat
exploatdrs rakning, kan fastighetsreglering eller in-
lI6sen vara ett alternativ om expropriation ar poli-
tiskt svargenomforbart

Fastighetsreglering enligt 5 kap FBL- Om stadsplanen
forutsatter att vissa fastighetsdelar overfors till
en exploateringsfastighet kan detta pa ansokan av
exploatdéren ske genom fastighetsreglering utan stoéd
av overenskommelse, under forutsattning att den fas-
tighet fran vilken marken 6éverfors inte minskar i
varde sa mycket att vasentlig olagenhet uppkommer for
agaren (ca 25 % inom faststalld detaljplan). Om den
overforda delen ar bebyggd kan dessutom i vissa fall
hinder foéreligga mot dylik fastighetsreglering.

In_lésen enligt 8 kap FBL- Enligt 8 kap 4 § FBL kan om
en tomtindelning faststalls &garen till en tomtdel be-
gara inlésen av ovriga delar av tomten. Yrkas inldsen
av flera ager den foretrade vars tomtdel &satts hogs-
ta vardet. Exploatoren kan sdledes om han &ger den
vardefullare delen dvs i regel den storre delen av
en stycketomt inldsa aterstoden. Den sparr for over-
foring av mark m h t vardeminskning och byggnad som
galler vid fastighetsreglering, utgor inte nagot
hinder vid inlodsen.

Om exploatdren maste losa mark enl 8 kap 4 § FBL inom
ett storkvarter for grupphus erfordras forst en fast-
stalld tomtindelning, dar kvarteret laggs ut till en
tomt. En sadan tomtindelning underlattas om stadspla-
nen innehdller en s k entomtsbestammelse. Genom denna
bestammelse klargdrs redan vid upprattandet av stads-
planen for agaren av den mindre delen att exploate-
ringen inom kvarteret skall ske av en exploatér.
Detta torde aven underlatta méjligheterna till en fri-



villig uppgdrelse. Om avsikten ar att en entomtsbe-
stammelse skall utgdéra grund for bildandet av en
exploateringsfastighet bor detta syfte anges i be-
skrivningen. Om behov anses foéreligga av en planand-
ring nar entomtsbestammelsen tjanat sitt syfte kan
detta regleras i1 exploateringsavtalet exempelvis som
i § 11 i avtalsexemplet.

Forhandstilltrade- Vid expropriation kan domstolen
besluta om forhandstilltrade och denna fraga bor be-
handlas vid upprattandet av exploateringsavtalet.
Vid fastighetsreglering och inldésen enligt FBL kan
efter sarskild lamplighetsprovning fortida tilltrade
erhallas

4.7.4 Mark utanfor exploateringsomradet och
andelar i aldre samfalligheter

Det ar ur forhandlingsteknisk synpunkt ofta naturligt
att kommunen i samband med forhandlingar om ett
exploateringsavtal kontrollerar om det finns andra
"olosta problem” mellan exploatéren och kommunen. Det
kan ocksa vara lampligt att i samband med exploate-

ringsavtalet forsoka 'stdda upp" i de fastighetsratts-
liga forhallandena.

Beroende pa lokala forhallanden kan det till exploa-
teringsfastigheter hora servitutsratt utanfor exploa-
teringsomrddet, andelar i aldre samfalligheter och
"till-omraden" t ex bestdende av torv- och vatten-
lotter. Exploatoéren kan ocksd &aga vag- och parkmark

i aldre planer.

Sadan mark saval som namnda rattigheter kan lampligen
overforas till kommunen genom att sarskilda avtal upp-
rattas parallellt med exploateringsavtalet.



4.7.5 Aganderatten till kvartersmark som anvands
for gemensamma andamal

Inom ett smdhusomrade, som avses forsaljas med agande-
ratt, finns ofta gemensamma anlaggningar som t ex
kvartersgator, va-ledningar, lekplatser och central-
antenn for TV. Enligt anlaggningslagen kan en s k
gemensamhetsanlaggning inrattas for anléggningar, som
skall vara gemensamma for flera fastigheter och for
forvaltningen bildas en samfallighetsforening enl la-
gen om forvaltning av samfalligheter (SFL). Gemensam-
hetsanlaggningarnas behov av utrymme sakerstalls
genom upplatelse vid forrattningen av en begransad
sakratt, som till sin karaktar ar att hanfora till
servitut. Utrymme for en gemensamhetsanlaggning kan

i ett smdhusomrade uttagas:

a. 1 de enskilda smdhusfastigheterna

b. i ovrig mark i kvarteret, som vanligen utgors av
en sarskild fastighet (kommunikationstomt)

c. 1 en s k marksamfallighet

For gemensamhetsanlaggningar med manga delagare ar

alt a och b vanligast. Samfallighetsforeningen beh6-
ver i alt b inte aga marken men det kan vara lampligt
att den overlamnas till samfallighetsfdreningen i sam-
band med anlaggningsforrattningen. Denna overlatelse
kan lampligen regleras i1 exploateringsavtalet.

Ett alternativ ar att den mark, som inte skall ingd i
enskilda smahusfastigheter, oOverlamnas till kommunen.
Manga kommuner vill emellertid inte &ga denna mark,
darfor att allmanheten ofta tror att underhallsansvar
och aganderatt hor ihop samt att kommunal &aganderatt
kan uppfattas som ett forsta steg till ett dvertagan-
de av underhallsansvaret for t ex kvartersgator som
ingar i en gemensamhetsanlaggning.

Forvaltningen av en anlaggning med fa delagare kan
ofta fungera tillfredsstallande genom en delagarefor-



valtning 1 st f en foreningsférvaltning. Kémmer del-
agarna inte Overens kan de senare begara foreningsfor-
valtning enligt SFL. Frdgan om Aganderatten till kom-
munikationsfastigheten kan lampligen ldsas genom att
denna utlaggs som en marksamfallighet for i gemensam-
hetsanlaggningen deltagande fastigheter.

4.8 Ledningsratt och "servitut® samt avgransning
mellan allmdnna och enskilda anlaggningar

4.8.1 Servitutsavtal och ledningsratt for
va-ledningar

Frivilliga overenskommelser om servitut fér va-led-
ningar kan genomfdoras i form av avtalsservitut eller
overenskommelse om ledningsratt. Ledningsratten, som
genomfdors av fastighetsbildningsmyndigheten, &r en
officialratt och kan genomféras utan stdod av 6verens-
kommelse under vissa villkor. FOr att underlatta en
sadan tvangsreglering bor vid stadsplanelaggning led-
ningsomradena markeras som s k u-omrdden. Lednings-
ratten ar lokaliserad till sitt lage och darfor nar-
mast jamforbar med ett lokaliserat servitut.

Ledningsratten torde principiellt vara att foredra,
eftersom den ar en officialratt, vilket bl a under-
lattar kommande fastighetsbildning. Det framsta skalet
till att inte ledningsratt alltid tillampas torde dels
vara att servitutsavtal tidigare varit praxis och dels
kostnaderna for forrattningen. Om kommunen har egen
fastighetsbildningsmyndighet torde det i praktiken
inte bli nagra merkostnader.



4.8.2 Lokaliserade kontra olokaliserade avtals-
servitut for va-ledningar

Den slutliga projekteringen av va-natet for ett sma-
husomrade ar i regel inte kand nar exploateringsav-
talet tecknas. En bestémmelse om servitut i exploate-
ringsavtalet kan darfor lampligen ges sadan utform-
ning att omrddena for ledningarna ej anges. En sadan
servitutsbestammelse kan senare ersittas av ett sar-
skilt servitutsavtal, som ar mera administrativt han-
terbart. Detta servitutsavtal kan utformas pa nagra
principiellt olika satt:

. ett olokaliserat servitut i samtliga beroérda
fastigheter, dvs kommunen kan 'dra hur manga
ledningar som helst var som helst”

. ett olokaliserat servitut dar i servitutsav-
talet anges en eller ett bestamt antal led-
ningar eller viss ledningslangd men dar led-
ningarna inte ar lagesbestamda i en servituts-
karta. Nar ledningsarbetena ar avslutade blir
ett sddant servitut faktiskt lokaliserat i de
lagen dar ledningarna finns

- lokaliserat servitut dvs servitutskarta over
ledningsomradet bifogas avtalet.

Rent allmdnt kan det tyckas fodrdelaktigt for kommunen
att efterstrava olokaliserade servitut i alla fastig-
heter for att den skall befinna sig i en battre for-
handlingssituation om nya ledningsdragningar blir
aktuella. Haremot kan anfdras att det i regel éar
mycket osannolikt att kommunen i ett senare lage mas-
te dra va-ledningar 6ver tomtmark sedan omrddet stads-
planelagts och exploateringen genomforts. Servitut
utan servitutskarta medfor nackdelar for fastighets-
agarna och kan medfdora administrativa kostnader dari-
genom att fastighetsspekulanter ibland frigar kommu-



nen om den faktiska konsekvensen av olokaliserade
servitut. Det kan saledes finnas anledning att till-
lampa lokaliserade servitut i normalfallet och be-
gransa tilladmpningen av olokaliserade servitut till
de fa fall da det ar troligt att ett sddant kan komma
till praktisk anvédndning. For fastigheter, som &gs av
samfallighetsforeningar och bestar av kvartersgator
och gronytor, kan det finnas stoérre anledning att
tillampa olokaliserade servitut an for._.enskilda be-
byggda fastigheter.

4.8.3 Bestammelser i kdpehandlingen om
ledningsratt eller ledningsservitut

Med hansyn till att exploatéren ofta saljer fastighet-
erna pa ett tidigt stadium bor kopekontraktsformularen
innehalla en klausul om att koparen medger lednings-
ratten och ger exploatéren fullmakt att foretrada ho-
nom vid ledningsrattsforrattningen eller medger dels
upplatelse av servitut, dels ratt till intradng och
dels fullmakt for exploatdren att underteckna servi-
tutsavtalen

4.8.4 Avgréansning mellan allmanna och enskilda

29)

anlaggningar vid storkvarter

Gator, park och gangvagar- Fastlaggandet av granserna
for ett storkvarter i en formell stadsplan behéver
inte medféra motsvarande avgransning av de allmanna
anlaggningarna. Ett av motiven till att tillampa
storkvarter ar att uppna flexibilitet t ex for att
ge deltagarna i en smdhustavling stérre mojligheter
att gora egna losningar eller for att battre kunna
utnyttja ett industriomrade for foretag, vars mark-
behov inte ar kanda vid planlaggningen. N&r anbuds-
tavlingen ar avslutad och situationsplanen for
bebyggelsen ar ké&nd eller nar tomtindelningen for
industrikvarteret bestamts kan sarskilda kommunika-
tionstomter bildas, vilka &gs och anlaggs som nor-



mala gator och gadngvagar och underhalls av kommunen.
Kommunens ratt till gangvagar kan ocksd tryggas genom
servitut. Omfattningen av kommunens &tagande att
svara for underhallet av anlaggningar, som i fast-
stalld stadsplan ej ar utlagda till gata och park,
bor dock regleras i exploateringsavtal eller i annan
overenskommelse

Tillampningen av storkvarter med enskilda entrévéagar

i st f snavt avgransade kvarter med allménna entré-
gator kritiseras ofta p g a att fastighetsagarna inom
storkvarter far svara for underhallskostnaderna for
entrévagarna. Enligt pagdende utredningar om lagstift-
ning om kommunala vagar”™® 78) Synes det i framtiden
bli m6jligt for kommunerna att ta ut avgifter for un-
derhdll av gator och att differentiera dessa avgifter
bl a m h t forekomsten av storkvarter.

Vananlaggningar- Omfattningen av det allmanna led-
ningsnatet behéver inte heller folja storkvarterens
granser. 1970 ars lag om allmanna vatten och avlopps-
anlaggningar (VAL 70) ger kommunen alternativa moj-
ligheter vid avsattning av forbindelsepunkt for an-
knytning av det enskilda ledningsnatet till det all-
manna. Nagra alternativa principer illustreras pa
vidstaende sida.



«V

ALT 1- En eller flera forbindelsepunkter
avsatts 1 kvartersgrans eller vid huvud-
ledning som gar tvars igenom kvarteret

ALT 2- Forbindelsepunkt avsatts for varje
husgrupp

| | r

|
ALT 3- Forbindelsepunkt avsatts for varje
fastighet

FIG 1 Alternativa principer for avsattning av for-
bindelsepunkter (FP) for vatten och avlopp
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Vid samtliga alternativ kan vattenverkets vattenmatare
installeras vid varje hus eller vid forbindelsepunkt.
Vid gemensam kommunal vattenmatning kan det finnas
anledning att ur besparingssynpunkt och rattvisesyn-
punkt vid bildandet av gemensamhetsanlaggningen yrka
att avgifter for vatten och avlopp skall utga efter
forbrukning. Detta bor i sa fall framgd av exploate-
ringsavtalet.

Alternativen skiljer sig vasentligt vad betraffar
kommunens ansvar for underhall. Det ifragasatts
emellertid bland fackmdn om kommunerna inte

i praktiken genom politiska stallningstaganden vid
tillampning av alt 1 kommer att ''tvingas' att enga-
gera sig i reparationer av enskilda ledningar av
"allman karaktar"™ och i1 storre eller mindre utstréck-
ning svara for kostnaderna eller helt o6verta under-
hallsansvaret for ledningarna.

4.8.5 Gangvagar pa kvartersmark

Kommunen har enligt 49 och 50 8§ BL vissa skyldighet-
er att upplata och iordningstalla gator eller annan
allman plats inom stadsplanelagt omrdde. Enligt 74 §
BL avilar det vidare kommunen att underhalla gata
eller annan allman plats. Anlaggningar pa kvarters-
mark ar ej reglerade 1 BL.

X-omraden eller motsvarande- 1 stadsplan kan en all-
man gangvag anges genom ett s k "x"-omrade. Nagon
skyldighet for kommunen att tillse att gangvagarna
blir byggda eller att underhalla vagarna finns inte.
En bestammelse i stadsplan om "x"-omrade ar att tolka
som en ratt for kommunen att lésa dylikt omradde genom
expropriation eller fastighetsbildning. Planforfattar-
en kan som alternativ till "x"-omrdde i exploaterings-
omradden ange i planbeskrivningen att en viss gangfor-
bindelse genom kvartersmark bor utfdoras. | bagge fall-

en kommer gangforbindelsen till stand endast om den



ingdr i1 exploatorens &tagande eller om kommunen atar

sig kostnaderna for anlaggningen. Den enda skillnaden
ar att kommunen utan stéd av frivillig 6verenskommel-
se kan lésa sig till ratten att anldgga och nyttja en

gangvag nar ett "x"-omrdde ar utlagt i faststalld
stadsplan

Underhdll. av_ganf£vagar_ pa kvartersmark- Fordelningen
av underhallsansvaret for gangvagar pa kvartersmark
ar inte sjalvklar. S k "x"-omraden tillampas for
arkader eller genomgadngar i centrumbebyggelse och
det ar i dessa fall ofta naturligt att exploatéren
och senare fastighetsagaren svarar for underhallet.
Gemensamma gangvagar pa kvartersmark inom ett grupp-
husomrdde kan ha en mer eller mindre allman karaktar.
Fordelningen av underhallsansvaret ar en avvagnings-
fraga och varierar mellan olika kommuner. Huvudgang-
vagar, som i storre utstrackning kan tankas utnyttjas
av boende i andra omrdden och som leder mot sadana
gangmal som skolor, affarer eller busshallplatser,
underhalles ofta av kommunen.

P& kommunagd mark, dar upprattande av exploaterings-
avtal avses ske i samband med en genomford smahustav-
ling, kan det vara lampligt att lata gangvigssystemet
ingd i1 anbudet och i st f att ange reservat i stads-
planen ev i upphandlingsprogrammet ange onskemal eller
krav pa vissa gangvagsfunktioner. | samband med att
avtal upprattas med den vinnande entreprendren kan
kommunen mera exakt bestamma vilka gangvagar, som
skall skotas av samfallighetsfdrening resp kommun.
Aven i andra fall kan det finnas anledning att inte
fixera gangvagssystemet i stadsplanen m h t osaker-
heten om den slutgiltiga situationsplanens utformning.

Jamforel£>e_mellan £ef£v_itutsganfvag och parkgangvag-
En kommunal servitutsgdngvdag ar ur underhallssynpunkt
i princip fordelaktigare for kommunen &n en i stads-
plan som allman platsmark utlagd gangvdag, eftersom
kommunens servitutsratt kan begransas till asfaltytan



eller motsvarande jamte ratt till belysningsanord-
ningar och vattenavrinning. Samfallighetens under-
hallsansvar vad avser t ex grasklippning, skotsel av
buskar etc stracker sig hdrigenom fram till asfalt-
kanten, Kommunens kostnader for underhall av smala
parkremsor langs gangvagar ar jamforelsevis mycket
hoga. Visserligen torde omgivande fastighetsagare
ofta spontant skdta parkremsorna om kommunen inte ut-
for underhallet men systemet med servitutsvagar inne-
bar inga merkostnader och kan férhindra framtida kla-
gomal. Det ar vidare lattare att vid genomfdorandet

av en stadsplan vid behov andra lokaliseringen av en
gangvag om denna ar utlagd som "x'"-omrade i st f
omrade for allman plats

Dacjvatten m m fran_kommunall gangvag- Om kommunen skall
ha underhallsansvar for gangvag pa kvartersmark inne-
bar detta att ev dagvattenledning fran sadan bor an-
slutas till en allman dagvattenledning eller ev till
enskilt dagvattensystem i vilket kommunen har andel.
Vidare bor belysningen vara ansluten till kommunens
gatubelysningsnat och inte gemensamhetsanlaggningens
interna belysning.

Gangvacjar pa aldre samfallda vagar- Att ange reservat
for "x"-omrdde pa kvartersmark ar mindre lampligt om
befintlig samfalld vag eller annat aldre reservat for
vag avses tas i ansprak for gangvagen. 'X'"-omradet
utgor kvartersmark och maste inldsas till fullt kvar-
tersmarksvéarde. Till en gangvag, som utlaggs som all-
man plats, har daremot kommunen nyttjanderatt enligt
43 § BL, vilket medfor ett lagt varde vid en inldsen

eller att inldésen inte alls behdver genomforas.



4.8.6 Slantdéverenskommelser

Hela gatureservatet i1 stadsplanen utnyttjas ofta for
kérbana och trottoar och de vagslanter av storre
eller mindre storlek, som behovs, maste i s& fall
forlaggas till kvartersmarki | ett stadsplanelagt
omrdde har kommunen normalt formellt inga mojligheter
att utan tillstadnd anlagga en slant pad kvartersmark,
som &gs av en enskild fastighetsagare.

Slanter kan valla stora genomfdrandeproblem vid ut-
byggnad inom aldre omraden och med privata fastighets-
agare traffas darfor ofta en s k slantéverenskommelse,
som reglerar fragan om ersattning for stangsel, hack-
ar mm, vilka forstors eller maste flyttas. | vissa
fall kan det bli aktuellt att i stéallet anlagga en
stoédmur

Om det finns en sarskild stadsplanebestammelse avseen-
de ratt till slant kan kommunen genom fastighetsbild-
ning eller expropriation tillerkannas sadan ratt.
Dylika slantbestammelser finns bl a faststallda inom
vissa planomraden i Taby kommun.

Om exploatoren skall utféra gator invid privatagda
fastigheter kan problem uppstd om slantdéverenskommel-
se saknas, exploatdren gor stoérre skada an vad som
forutsatts i1 overenskommelsen eller om 6verenskommel-
sen innebar merkostnader for exploatéren, t ex inne-
haller bestammelser om en annan slantlutning. For att
minska risken for tvister kan slantdéverenskommelserna
med privata fastighetsagare bifogas exploaterings-
avtalet.

Ett annat problem vid utbyggnad inom aldre omraden
kan vara att exploatdren bygger husen och genomfor
tomtplaneringen innan kommunen hunnit bygga om aldre
vagar till modern gatustandard. Om smahuskoparens
tilltrade planeras ske fore gatornas fardigstallande
bor darfor en slantoverenskommelse ingd i kopehand-
lingen.



| gatukostnadsutredningens beténkande28 foreslas
lansstyrelsen pad framstallning av vaghallningsmyndig-
heten kunna foreskriva nyttjanderatt till mark for
upplag eller liknande &andam&l under byggtiden. Genom
en komplettering av denna bestammelse eller pa& annat
satt bor kommunen ges mojlighet att utan Overens-
kommelse anlagga slant pad kvartersmark



4.9 Gemensamhetsanlaggningar

4.9.1 Omfattning

Grupphusbebyggelse fdrutsatter normalt anordnande av
for fastigheterna gemensamma anlaggningar som exempel-
vis forbindelseleder, garage, lekplatser, gronytor och
ledningar. Dessa anléggningars utfdrande och drift
regleras vanligen formellt vid en férrattning enl an-
laggningslagen (AL). Foérvaltningen av den salunda
bildade gemensamhetsanlédggningen regleras genom lagen
om forvaltning av samfalligheter (SFL) och ofta inrat-
tas en samfallighetsforening

Kvaliteten och omfattningen pa de i gemensamhetsan-
laggningen ingdende delarna kan varieras och den
lagsta standard for att byggnadslov skall kunna be-
viljas och anlaggningen inrattas enl AL ar inte all-
tid tillfredsstallande. Kommunerna bor darfér om moj-
ligt i exploateringsavtalet och vid behandlingen av
den preliminara laneansokan eller i samband med ev
bostadsupphandling bevaka anlaggningens utformning
och standard, t ex genom att infordra lekplatsprogram,
tradgardsritningar etc.

Samma samfallighetsforening kan forvalta flera gemen-
samhetsanlaggningar. Aven i ett litet omrdde kan be-
hévas flera gemensamhetsanlaggningar. For de tio par-
husen i kv Applet, som ar illustrerat pa vidstaende
sida, finns t ex tva gemensamhetsanlaggningar. De fem
hus, som ligger vid gata, har direkt utfart mot gatan
medan de fem inre husen har gemensamma garage och
parkeringsplatser. Lekplats, plats for sopcontainer,
central TV-antenn samt kommunikationsytor och friom-
raden ar gemensamma for alla fastigheter.

I vissa fall kan det finnas anledning att ange prin-
ciperna for avgiftsuttag. Det kan t ex fran energi-
besparingssynpunkt och fér att undvika konflikter



Av Applet

FIG 2

Exempel p& gemensamhetsanlaggningar i ett
litet grupphusomrade i kv Applet
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mellan fastighetsagare i omrddet vara fordelaktigt
att forordna om att avgifterna for samfallighetens
forbrukning av elstrom for uttag for motor- och kupé-

varmare i1 gemensamt garage skall debiteras efter in-
dividuell forbrukning dvs matning. Harav foljer att
individuella interna matare maste installeras av
exploatdren. Motsvarande kan galla om gemensam mat-
ning av vattenforbrukning eller fjarrvarme tillampas.

Samrad i ovannamnda fragor bor ske mellan kommunen,
exploatdéren och fastighetsbildningsmyndigheten

4.9.2 Bildande och besiktning av gemensamhets-
anlaggning

Fullmakt for exploatdren- AL:s regler till skydd for
enskilda intressen ar dispositiva vad avser bl a
vasentlighetsvillkoret i 5 §, anl&ggningens forlagg-
ning och utférande i 8 § och grunderna for kostnads-
fordelningen 1 15 §. Av forarbetena till lagen fram-
gar att medgivande till avsteg fran dessa regler en-
dast kan ske vid forrattningen. Ett fore forrattning-
en inganget avtal, t ex en klausul i ett kopekontrakt,
ar saledes ej bindande vid anlaggningsforrattningen.
Nar forsaljning skett fore forrattningen ar kdparna
sakadgare men foretrads ofta av saljaren enligt full-
makt. Det bor observeras att en fullmakt ej kan ut-
stallas pa en juridisk person t ex AB Bygg utan maste
stallas pa fysisk person lampligen nagon anstalld hos
AB Bygg. Koparen kan emellertid aterkalla en sadan
fullmakt och sjalv fora talan vid forrattningen och
darvid ifragasatta i kopekontraktet intagna avsteg
fran ovannamnda regler. Detta kan leda till att for-
rattningens handlaggning forsvaras och anlaggnings-
beslutet forsenas genom 6verklaganden till hogre
instanser. Erfarenhetsmassigt ar emellertid inte
risken stor att sddana komplikationer intraffar om
anlaggningsforrattning sker tidigt.



En fullmakt for exploatoren kan synas strida mot sma-
husképarnas intressen. Ett yrkande fran en smahus-
koépare vid anlaggningsforrattningen kan emellertid i
vissa fall orsaka exploatéren kostnader och harigenom
rubba forutsattningarna for exploatorens &atagande
genom preliminar laneansdkan och koépehandlingar eller

andra avtal. Smahuskoparna torde ocksad i viss utstrack-

ning genom samrdd kunna paverka utformningen av gemen-
samhetsanlaggningarna och i vissa fall forekommer spe-
ciella samrddsgrupper, t ex for utformning av lek-
platser. Vidare tillats ibland de presumtiva smahus-
koéparna medverka vid bostadsupphandlingar

Om anlaggningsforrattningen skett foére forsaljningen
ar koparens mojligheter att andra pa vad som bestamts
vid forrattningen begransade. S&dan andring skall be-
slutas vid ny forrattning och for att andring skall
f4 ske kravs att andrade forhallanden har intratt,
vilka vasentligt inverkar pad fragan.

Samrad_om handlaggning- Samrdd bor ske mellan kommun-
en, exploatdren och fastighetsbildningsmyndigheten i
fragor rorande lamplig handlaggningsordning. Detta &ar
speciellt viktigt vid stora exploateringar med flera
byggetapper eller samexploateringar med flera bygg-
herrar.

Nar kan anllaggnings”~forrattningen_genomforat?- Anlagg-
ningsforrattningen kan i princip ej ske forran fas-
tighetsbildningen ar klar eller kan handlaggas gemen-
samt med denna. En exploateringsfastighet i en senare
byggetapp kan dock under vissa forutsattningar er-
halla andelstal motsvarande den planerade bebyggelsen.
Vid fastighetsbildning av ett grupphusomrade &ar det
vanligen praktiskt att grundplattorna ar gjutna samt
att kantsten anlagts, buskar planterats etc innan
granserna exakt fastliaggs. Genom att sadana arbeten
inte utforts i tid kan det speciellt vid stdrre pro-
jekt intraffa att fastighetsbildningen och darmed
bildandet av gemensamhetsanléggningar forsenas. Fas-
tighetsbildningen kan emellertid delas upp genom att
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i ett tidigt skede innan forsaljningen &gt rum ett
fastighetsbildningsbeslut, som enbart hanvisar till en
ej mattsatt karta med preliminara arealuppgifter, med-
delas. Detta fastighetsbildningsbeslut kan genom en
sarskild besvarshanvisning vinna laga kraft och de
nya fastigheterna registreras trots att forrattningen
ej ar avslutad. Anlaggningsforrattningen kan ske sa
snart denna registrering verkstallts. Forst nar hus
och anlaggningar fardigstallts ar det lampligt att
markera granserna pa marken. Slutlig karta kan har-
efter upprattas och forrattningen avslutas.

Utforande och kontroll_av gemensamhetsanlacrgningar-
Bestammelser i plan och normer om kvaliteten pa
gemensamhetsanlaggningar ar ofta otillrackliga eller
saknas. Kommunen bor darfor tillse att i lanearendet
eller i entreprenadhandlingar ingar tillfredsstallan-
de handlingar om utforandet av de gemensamma anlagg-
ningarna exempelvis tradgardsritningar och lekplats-
program. Omfattningen av de gemensamma anl&aggningarna
och krav pad handlingar som reglerar dess utférande

kan lampligen anges i exploateringsavtalet.

Kontrollen av utfdorandet bér klart regleras i kope-
kontraktet. Det ar latt hant att dagkontroll omfattar
endast husen och darfér bor kommunen vid utformningen
av kontrolluppdrag bevaka detta och tillse att en
kontrollant med kunskaper om anlaggningsarbeten anli-
tas for kontrollen av gemensamhetsanlaggningarna

Fardigstallandegraden av_gemensamma anlaggningar vid
inflyttningen- Om huset val &r slutbesiktigat men in-
te den omgivande marken och de gemensamma anlaggning-
arna bor likval fastighetsagarens boende vid inflytt-
ningen kunna fungera nagorlunda tillfredsstallande.

I képehandlingen bor darfor regleras lagsta fardig-
stallandegraden av anlaggningsarbeten pa gemensam-
hetsanlaggning och tomt vid tiden for tilltrade av
fastigheten.



Samfal].ighetsforenincf, stamma och styrelse- Samtidigt
med genomforandet av anlaggningsforrattningen inrattas
vanligen en samfallighetsforening for forvaltningen av
anlaggningen. Sker detta i ett tidigt skede kommer
foreningens forsta styrelse att bestd enbart av re-
presentanter for exploatéren, vilken dock ar ansvarig
infor foreningens stamma. Val av styrelse bestdende av
fastighetsagarrepresentanter kan ske innan alla fas-
tighetsagare flyttat in men kan ocksa ske efter sista
inflyttningen s& att huskoéparna hunnit lara kanna
varandra

Slutbesiktning_av 2emensamma_anlag2nin2ar- Varje sma-
huskdpare torde ha formell mojlighet att deltaga i
slutbesiktningen av gemensamma anldggningar i1 egen-
skap av smahuskodpare. Normalt bevakas dock besikt-
ningen av samfallighetsfoéreningen om en sddan hunnit
inrdttas. M h t huskdparnas méjligheter att bevaka
sina intressen vid slutbesiktningen av gemensamma
anlaggningar och for att undvika konflikter kan det
vara lampligt att slutbesiktningen och &évertagandet
av de gemensamma anlaggningarna sker forst efter det
att foreningens stamma valt en styrelse bestaende av
huskdpare. Vid stora foreningar och flera byggetapper
kan det dock bli svart att samordna slutbesiktningen
med valet av en sadan styrelse. Andra losningar som

t ex en sarskild 6vertagandebesiktning kan komma att
erfordras i dessa fall.

Driftkostnader_tid_fore fdreningens overta2ande
av_afla92ninfea~ Det ar praxis vid entreprenader att
entreprenoren svarar for underhallet fram till slut-
besiktning och det torde vara praktiskt att sid sker
aven for gemensamhetsanlaggningar. Entreprendrens ev
kostnader for underhall av gemensamma anlaggningar
som fore slutbesiktningen utnyttjas av inflyttade
fastighetsagare bor saledes inkalkyleras i forsalj-
ningspriset eller ingd som en sarskild pa forhand
bestamd post i kopeavtalet.



Om ovan angivna system med slutbesiktning efter val

av forsta styrelsen inte kan tillampas kan en tids-
period uppsta mellan slutbesiktning och samfallighets-
foreningens Overtagande av anlaggningen under vilken
genomforandet inte ar reglerat. Exploatérer brukar
ibland debitera fastighetsagarna kostnaderna for un-
derhallet under denna tid men erfarenhetsmassigt upp-
star latt konflikter. Praktiska skal talar for att
aven dessa kostnader om de ifragakommer inkalkyleras

i forsaljningspriset.

Exploatdérens kostnadsansvar for driftkostnader bor
regleras i kopehandlingen. Om forrattningen overkla-
gas av nagon av fastighetsagarna torde det dock vara
oskaligt att exploatdoren svarar for driftkostnaderna
till dess besvaren ar prévade.

4.9.3 Bestammelser i kodpehandling betr gemensam-
hetsanlaggningar

I de fall forsaljningen planeras innan anlaggnings-
forrattningen skett och foreningsfdrvaltning inrattats
bor koparens skyldigheter i dessa avseenden regleras

i kdopehandlingen trots de begransningar i rattsverkan
vid forrattningen som tidigare omnamnts

Koparens aligganden kan exempelvis formuleras pa fol-
jJjande satt: "Kontraktshandlingarna utvisar i vilken
omfattning koparens fastighet skall ingad i gemensam-
hetsanlaggningar. Saljaren skall ombestrja bildandet
av gemensamhetsanlaggning enl anl&aggningslagen samt
utfora de anlaggningar som skall ingd dari. Saljaren
skall vidare foranstalta om inrattande av samfallig-
hetsforening for forvaltning av gemensamhetsanlagg-
ningen.

Att koparens fastighet salunda ingar i gemensamhets-
anlédggning medfor skyldighet for koparen att deltaga
i kostnader for anlaggningens utfoérande och drift,
att utan ersattning uppldta for anlaggningen erfor-
derligt utrymme pd mark och i byggnad, att medgiva



fritt tilltrade for reparation och underhall samt att
jamval 1 ovrigt i samtliga avseenden respektera de be
stammelser och aligganden vilka sammanhanger med
gemensamhetsanlaggningen och dess nyttjande. Vad

ovan sagts far ligga till grund som Overenskommelse
vid anlaggningsforrattningen.'

Képaren bor aven befullmaktiga saljarens ombud

"att foretrada koparen vid forrattning enl fastighets
bildningslagen, ledningsrattslagen, anldggnings-
lagen samt vid samfallighetsstamma for forenings

bildning enl lagen om forvaltning av samfallig-
heter."

Denna bestammelse kan tas in 1 kdpehandlingen men
bor av praktiska skal aven avfattas pd sarskild hand-
ling.

I kdopehandlingen kan lampligen aven regleras tidigas-
te tidpunkt for slutbesiktning. For mindre exploate-
ringar kan det exempelvis ske enl fdljande: 'Slutbe-
siktning av gemensamma anlaggningar far ej ske innan
val av styrelse bestdende av enbart representanter
for fastighetsagarna skett savida inte forrattning
enl anlaggningslagen om bildande av gemensamhetsan-
laggning overklagats."

Kopehandlingen bor vidare innehdlla bestammelser om
lagsta fardigstédllandegrad for gemensamma anléaggning-
ar pa tilltradesdagen samt besiktningsforrattare for
dagkontroll och slutbesiktning av gemensamhetsanlagg-
nxngar



4.10 Kostnadsfordelning

4.10.1 Fordelning av kostnaderna och ansvaret for ut-
byggnad av allmanna exploateringsanlaggningar

Terminologin for olika slags exploateringskostnader
varierar. For att beskriva principerna vid kostnads-
fordelningen i ett exploateringsavtal &ar begreppen
inre resp yttre kostnader lampliga.

Med inre kostnader avses i denna rapport samtliga
markforvarvs- och markbyggnadskostnader inom ett
exploateringsomrade p& saval allman platsmark dvs
gator och park som pd kvartersmark fram till fardig
mark. Med yttre kostnader avses kostnader for anslut-
ning av ett exploateringsomrade till oOverordnade ser-
vice-, trafik- och tekniska system som skolor, vagar,
vatten och avlopp. FOr vissa yttre kostnader sasom
vatten och avlopp samt vissa vagar kan exploaterings-
omraden vara kostnadsbarare. Inre resp yttre kostna-
der motsvaras av inre resp yttre anlaggningar

Vad som ar yttre resp inre anlaggningar &ar beroende

av exploateringsomradenas storlek och avgransning. |
ett stort nyexploateringsomrade ar de inre anlaggning-
arna omfattande medan i mindre exploateringsomraden
kan alla anlaggningar pa allman platsmark vara yttre
anlaggningar och de inre begransas till att avse an-
laggningar pad kvartersmark

En vanlig tillampad grundprincip ar att en exploatér
inom ett omrade skall svara for samtliga "inre" kost-
nader samt lamna bidrag till de "yttre" kostnaderna
som ar gemensamma for flera omraden.



FIG 3 Exploateringsomrade. Inre anlaggningar eller
kostnader inom exploateringsomradet och yttre
anlaggningar eller kostnader for anslutning av
exploateringsomradet till Overordnade service-,
trafik- och tekniska system sasom skola, vagar,
vatten och avlopp.



Exploatorens kostnadsansvar for "inre" allmanna exploa-
teringsanlaggningar kan till stor del utkravas genom
att exploatdren bygger dessa anlaggningar. Vissa an-
laggningar, vars genomforande ar svara att reglera
genom normer eller enkla ritningar t ex parker, torde
det dock i allmdnhet vara battre att kommunen utfor.

I manga fall kan det vara lampligt att exploatdren
aven svarar for utbyggnaden av "yttre" anlaggningar
Fordelningen av utbyggnadsansvaret ar i hog grad be-
roende pa den foreliggande exploateringssituationen
Vissa principiella fordelar med att vid grupphusomra-
den exploatdren sjalv bygger framst "inre" anlagg-
ningar kan dock framhallas

- projekteringen kan samordnas, vilket kan med-
fora effektivare tekniska ldsningar och en ur
miljosynpunkt battre anpassning mellan héjd-
sattningarna pd gata och kvartersmark samt
lagre projekteringskostnader

- masshanteringen underlattas
- stordriftsfordelar
. tidsamordningen mellan enskilda och allménna

anlaggningsarbeten underléattas

- konflikter mellan allmanna exploateringsan-
laggningsarbeten och byggtrafik till exploa-
teringsomradet undviks

- slutbesiktning av de allmanna anlaggningarna
kan goras efter byggnadsarbetenas avslutande
och reglering av skador pad allmanna anlagg-
ningar, som exploateringen ev medfdér, behover
inte ske.



Om exploatoren skall svara for utbyggnaden av vissa
"yttre" anlaggningar kan detta ske genom en avrakning
mot hans exploateringsbidrag for dessa och for admi-
nistration etc. Vid omfattande arbeten kan &aven ett
kommunalt bidrag till exploatéren ifragakomma. Nar av-
rakning skall ske eller kommunalt bidrag utgad ar det
vasentligt att kommunen bevakar att den indirekta er-
sattning som exploatéren far pa detta satt blir jam-
forbar med kostnaderna vid en upphandling av anlagg-
ningarna.

I vissa fall kan det vara lampligt att exploatdren
utfor allmanna exploateringsanlaggningar, t ex gator
och va-ledningar, som principiellt omfattas av andra
exploatorers eller fastighetsagares kostnadsansvar.
Om sadana va-anlaggningsavgifter debiteras exploator-
en eller fastighetsagare enligt kommunens va-taxa och
kostnaderna for o6vriga anléggningar regleras genom
schablonmdssigt beraknade exploateringsbidrag, som
framst uttas genom exploateringsavtal, behdver detta
inte medfora storre kostnadsredovisningsproblem.

I praktiken ar det ofta svart att skilja mellan yttre
och inre kostnader och den slutliga kostnadsbelast-
ningen bor alltid vara foremal for en skalighetsbe-
démning. Avses kostnader for va regleras i1 exploate-
ringsavtalet kan en jamforelse mellan exploatdrens
exploateringskostnader for allmanna va-anléggningar
och ett uttag av va-avgift enligt kommunens taxa vara
av intresse vid skalighetsbedémningen. Dock bér obser-
veras att va-lagen medger att hogre avgifter uttas om
kostnadsnivan ar hogre an normalt i ett omrade.
Exploateringsbidragen for "yttre" anlaggningar kan
varieras for att jamna ut skillnaderna mellan omraden
med olika exploateringsforutsattningar



Vid bedémningen av en lamplig kostnadsbelastning mas-
te alltid mojligheterna att finansiera projektet samt
konsekvenserna for boendekostnaderna och kvaliteten
pa husen vid en viss belastning beaktas. Det ar latt
att det vid en exploatering genomfdrs suboptimeringar
t ex genom att en sad hog kvalitet pad gatunatet till-
lampas att det inte blir tillrackligt ekonomiskt ut-
rymme kvar for en tillfredsstallande kvalitet pa an-
laggningarna pa kvartersmark. Vid kalkyljamforelser
med beloppen for tomt- och grundberedningskostnader
vid statlig beldning ar det vasentligt att samtliga
kostnadsposter, som principiellt skall ingad i belopp-
en, beaktas.

4.11 Kontroll av forsaljningspriser 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 bestams genom
forfragningsunderlag, anbud etc. Det ar teoretiskt
mojligt att gora motsvarande detaljreglering i ett
explbateringsavtal for ett egenregiprojekt.

I omradden med komplicerade planforhallanden, t ex
fornyelseomraden, kan emellertid faststallelseprov-
ningen ta flera ar och under en sd lang tid tillkom-
mer i regel nya faktorer till f6ljd av nya normer,
andrade lanebestammelser, nya belopp for tomt- och
grundberedningskostnader, forandringar av tids- och
varderingskoefficienter, index av skilda slag samt
nya kommunala synpunkter pa utférande, nya tekniska
forutsattningar m m. Det ar troligt att exploatdren
vid en detaljreglering for sadana omraden vill garde-
ra sig for prisutvecklingen genom ett hégre pris sam-
tidigt som den langa tiden gor det troligt att ovanta-
de eller ofdrutsedda faktorer framkommer, vilka leder
till nya forhandlingar i samband med byggstarten. Ett
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alternativ till en detaljreglering av pris- och kva-
litetsvillkoren ar en reglering forst i samband med
kommunens behandling av den statliga laneansokan.
Avtalsexemplet &ar upprattat under denna forutsattning.

Lansbostadsnamnderna torde i regel ta stor hansyn till
ett kommunalt yttrande over en laneanstkan och inte
medge hoégre forsaljningspriser an vad kommunen till-
styrker om kommunens granskning varit seridos. Mojlig-
heterna till en nagorlunda effektiv pris- och kvali-
tetskontroll i sb med laneansdkan kan underlattas
genom att de grundlaggande riktlinjerna fastlaggs i
exploateringsavtal, t ex situationsplan, husritningar
och lagenhetsstorlekar. P4 motsvarande satt kan det
speciellt i komplicerade fdrnyelsefall vara lampligt
att klarlagga olika kostnadsposter, som skall inga i
tomt- och grundberedningskostnaderna. Markforvarvs-
kostnaderna kan exempelvis beraknas pa olika satt be-
roende pa ranteansprak, fordelning av markkostnader
mellan olika delomrdden, administrationskostnader m m.
En ytterligare skarpning av kostnadskontrollen ar
krav pa upphandling av markarbetena eftersom dessa ar
svara att jamfora mellan olika projekt.

For att kommunens synpunkter utdver kraven i exploa-
teringsavtal skall kunna tillvaratas vid detaljpro-
jekteringen erfordras samrad. Kommunen har inga reella
mojligheter i detta skede att stalla direkta krav pa
detaljutformning, men torde dock i praktiken anda i
viss utstrackning kunna fa sina synpunkter tillgodo-
sedda om de ar valmotiverade. Slutfdérhandlingarna om
forsaljningsvillkoren i den preliminidra laneansokan
torde underlattas om samrad om utformning, pantvarden
och forsaljningspris skett pa ett tidigt stadium.



4.12 Handlingar vid kop av gruppbyggda smihus

Exploateringsavtalet reglerar primart forhallandet
mellan kommunen och exploatdren och kdpehandlingen
forhallandet mellan exploatéren och smdhuskoparen.
Kommunen kan genom exploateringsavtalet bevaka smahus-
koéparens intresse bl a genom att foreskriva ett bestamt
kopehandlingsformular. Vidare kravs vissa bestammelser
i kdpehandlingen, t ex fullmakten for att exploaterings-
avtalet skall fungera pd avsett satt.

Den allmanna problematiken som galler koépehandlingar
for smdhus ligger utanfor rapportens &amnesomrade.
Flertalet av de samband som finns mellan képehandling-
en och exploateringsavtalet ar dock beskrivna i nedan
angivna avsnitt:
4.2 Atgarder for att underlatta uppfolj- sid 58
ningen (sékerhet m m)
4.3.1 Exploatbérens kompetens sid 59
4.3.3 Samexploateringsavtal nar marken &gs
av juridiska personer med skild
agandebakgrund (Undertecknande av i
handlingar vid férsaljning) sid 61

4.7.5 Aganderatt till kvartersmark som
anvands for gemensamma andamal sid 74

4.8.3 Bestammelser i kopehandlingen om
ledningsratt eller ledningsservitut sid 77

4.8.6 Slantdéverenskommelser sid 83

4.9.3 Bestammelser i kopehandlingen betr

gemensamhetsanlaggningar sid 91

4.11 Kontroll av forsaljningspriser vid i
exploatering i egen regi dvs utan sid 97
anbudskonkurrens

Om overenskommelsen mellan Sveriges Villaadgarforbund
och Svenska Byggnadsentreprendrfdéreningen SBEF om
konsumentskydd (Smdhus 76)31) bestdende av entrepre-
nadkontrakt, produktionsgaranti och en 10-arig ansvars-
utfastelse skall tillampas bor detta regleras genom
exploateringsavtalet



4.13 Administrativa foreskrifter

For exploateringens genomfdérande rent administrativt
behdvs en mangd olika foreskrifter, vilka maste ha en
god forankring i en lokal kommunal administrativ
praxis. Samtidigt bor foreskrifterna i méjligaste man
vara anpassade till byggforetagets administrativa
handlaggning av projektet. | avtalsexemplet finns ett
exempel pa foreskrifter. Utformningen av vissa fore-
skrifter har kommenterats i avsnitt 4.2. Nedan lamnas
ndgra kommentarer till vissa sarbestammelser.

4.13.1 R§jnings- och etableringsplan

Under senare ar har onskemdlen om att befintlig vege-
tation skall bevaras vuxit sig starka. Mojligheterna
att pa langre sikt spara befintlig vegetation beror i
hog grad pa kvaliteten och tradslagsfordelningen i det
befintliga bestandet. Det ar darfor vasentligt att
rojningarna genomfors sd att de mest livskraftiga
traden bevaras. Arbetsplatsens organisation och etab-
leringen av bodar, materialupplag etc har sjalvklart
stor betydelse for slitaget pa den befintliga vegeta-
tionen.

En réjnings- och etableringsplan kan vara ett lampligt
underlag for samrdd, granskning och godkannande av at-
garder som exploatéren foreslar. 1 réjnings- och
etableringsplanen kan dels anges enskilda trad, s ki
soletarer, som skall sparas och dels vissa vegetations-
zoner, som inte bor réjas forran efter byggnadsarbe-
tenas avslutande. | detta skede néar husen ar byggda

och ev skador kan inventeras ar det lattare att fa en
riktig uppfattning om roéjningsbehovet

Om problem kan forvantas uppsta vid kommunens god-
kdnnande av réjnings- och etableringsplanen, t ex

p g a konflikter mellan parkavdelningens ambitioner
att spara trad och projektets ekonomi kan lampligen
en prelimindr rdjnings- och etableringsplan bifogas
avtalet

100



Om kommunen eller av kommunen anlitad entreprenér
skall utfdra anléggningsarbeten for gator och va kan
det vara lampligt att kommunen far ratt att utnyttja
exploatorens mark for tillfalliga upplag-

4.13.2 Foreskrifter vid utbyggnad av allmédnna
anlaggningar

Det fdrekommer att som enda foreskrift for utforandet
anges att detta skall ske "enligt gatukontorets be-
stammande" eller motsvarande. En sadan enkel fore-
skrift kan fungera i praktiken men medfér for storre
ataganden en betydande osakerhet bade for exploatoren
och kommunen om vad avtalet i realiteten kommer att om
fatta vid en rattslig provning. | tavlingssammanhang
ar det sarskilt viktigt att standardkraven pa all-
manna anlaggningar, som exploatdren skall utfoéra,
klart preciseras s att foretag med skilda kunskaper
om gatukontorets praxis far samma tavlingsforutsatt-
ningar

Standardkraven kan lampligen preciseras i1 lokala pro-
Jekteringsnormer. | dessa normer kan géras hanvis-
ningar till referenslitteratur som t ex Rigu 73 och
statens vagverks bestammelser vad avser enskilda ga-
tuklasser etc.

Exploatorens &tagande att bygga allmanna anlaggningar
ar som tidigare namnts 1 avsnitt 2.4.2 av entrepre-
nadliknande karaktér och kommunens ansvar &ar beroende
av utformningen av foreskrifterna. Ibland goérs en di-
rekt hanvisning till Allmanna bestammelser for total-
entreprenad (ABT 74) eller ersatts bestammelsen om
utbyggnad av allmanna anlaggningar av ett sarskilt
entreprenadavtal.



4.13.3 Kontroll och besiktningar

I ett exploateringsavtal bor ingd bestammelser om
kontroll och besiktning av de allmadnna anléggningar
som exploatdoren skall utféra men kommunen 6verta och
underhadlla. Fo6r husproduktionen och enskilda anlagg-
ningar pa kvartersmark sker myndighetskontroll genom
byggnadsnamndens och formedlingsorganets kontroller
och slutbesiktningar. Numera sker ofta s k uttkad
FO-kontroll genom dagkontroll. Ersattningen for
denna boér regleras genom exploateringsavtalet.

4.13.4 Formedlingsratt

Det ar vanligt att kommunen forbehdller sig hela eller
delar av formedlingsratten till de producerade bostads-
husen. Exploatdrens ev formedlingsratt tillfaller i
regel en bostadssparkd som tillhér den bank, som skall
finansiera projektet. Det kan under vissa forutsatt-
ningar vara av intresse for kommunen att sjalv fora
forhandlingar med bankerna om finansiering och for-
medlingsratt for att samordna dessa med andra for-
handlingar om lan.

Enligt BF § 64 kan lansbostadsnamnden pa kommunens be-
garan besluta att 1an for smdhus som skall bebos av
lantagaren endast beviljas om denne medverkar till att
kommunen far ratt att formedla upplatelse av bostad,
som denne hyr eller innehar med bostadsratt.

Lokalt utformade villkor vid forsaljning av smahus
som formedlats av kommunen finns bl a i Gavle,
Sollentuna och Malmo.



4.14 Exploateringsavtal vid ny byggnadsplan

Om en ny planlaggning avses goras med planinstitutet
byggnadsplan vilar genomféorandet till stor del pad fas-
tighetsdgarna. Aven nar permanent bebyggelse foreligg-
er kan det finnas motiv till att tillampa byggnadspla-
neinstitutet i vissa fall. Speciellt nar det géller
andring och utvidgning av aldre byggnadsplaner kan
detta m h t gallande lag vara lampligt for att under-
hallsansvaret skall bli enhetligt. Enligt de utred-
ningsforslag som hittills redovisats for en ny lag om
kommunala vagar27' torde den praktiska skillnaden vid
ny planlaggning for permanent bebyggelse genom bygg-
nadsplan och stadsplan minska vasentligt efter lagens
ikrafttradande

vagforenincf- Nar byggnadsplan uppréttats ar reglerna
i enskilda vaglagen (EVL), som behandlar vagforening-
ar, tillampbara. Kostnadsfordelningen sker normalt
efter taxeringsvdrdena men aven andra fordelnings-
grunder kan tillampas. Detta kan exempelvis ifraga-
komma nar en rorelse ingar i vagforeningsomradet. |
samband med plangenomforandet av ett fornyelseomrade,
dar den tidigare markanvandningen ar en blandning av
permanent- och fritidsbebyggelse samt obebyggd mark,
kan en debitering efter taxeringsvardet synas oratt-
vis och en annan foérdelningsgrund tillémpas.

Ex£loateringsavtal_och_exploatdrsbestammelserna i. EVL-
EVL 3 kap 76 § har vidare en bestammelse, som Oppnar
en mojlighet att av markexploatdr utta sarskilda bi-
drag for vagar: "Verkstalles inom foreningens omrade
fran fastighet avstyckning av ett flertal lagenheter
till forsaljning m4, dar sa befinnes skaligt, forord-
nas att denna fastighet sd ock annan i foreningen in-
gdende fastighet, som har samme &gare, skola i fraga
om kostnaderna for byggande av viss eller vissa av
foreningens vagar deltaga efter visst hoégre andelstal
an det, som for sagda fastighets eller fastigheters
delaktighet i ovrigt ar gallande.” BL:s 112 och 113 88



reglerar fragan om nyttjanderatt till mark for vag
och park tillhérande exploatér. Det torde i vissa
fall vara praktiskt att i st f forordnande enl BL och
EVL reglera atagandena genom ett exploateringsavtal,
sarskilt om markexploatorens omrade inte ar klart av-
gransat eller om forsaljning inte skall ske omgaende.
Exploateringsavtalet bor upprattas efter samradd med

vagforeningen.

Kommunen kan ha ett intresse av att teckna exploate-
ringsavtal aven for andra genomférandefragor an vagar
pa i princip motsvarande satt som vid stadsplan.

Utvidgning_av vanfdrening- Vid andring eller utvidg-
ning av en byggnadsplan kan det vara lampligt att 1a-
ta nya vagar eller ytterligare fastigheter inga i en
befintlig vagforening. Anlaggandet av de nya vagar,
som planen och medfdor och ev upprustning av befintli-
ga vagar, som far vasentligt mer trafik, kan med for-
del regleras genom exploateringsavtal om dvriga om-
standigheter medger detta. For att vagforeningen skall
kunna ata sig underhdllet av de nya vagarna erfordras
att lansstyrelsen beslutar om utvidgning av vagfore-
ningens verksamhetsomrade.

Anl _&ggning£lagen_ (ALj_- FOr utbyggnaden av vagarna i
ett mindre byggnadsplaneomrdde kan AL tillampas. Den
medger att olika andelstal bestams for drift resp ut-
forande. Nya byggnadsratter kan harigenom belastas

med hdgre andelstal for anlaggning medan &aldre perma-
nent bebodda hus med begransad nytta av planléaggningen
kan fa lagre andelstal for anlaggandet. En tillampning
av AL kan kombineras med exploateringsavtal pa mot-
svarande satt som vid anlaggningar pd kvartersmark
vilket beskrivits 1 avsnitt 4.9.



5 EN SAMMANFATTNING AV EXPLOATERINGSAVTALETS
UPPGIFTER | FRAMTIDEN

5,1 Alternativa former for en stadsplans

En stadsplans genomfdorande kan i princip ske pd nedan-
stdende satt. Vissa speciella former av genomférande
som t ex successivt avtalstecknande som beskrivits i
avsnitt 3.4 kan ocksa forekomma.

a.. Kommunen har markégokontroll vid planlaggningstid-
punkten (genomférda forvarv eller expropriations-
ansodkan). | samband med upplatelse eller forsalj-
ning av mark kan exploateringsavtal eller andra
avtal traffas om plangenomfdrandet.

b. Exploateringsavtal traffas for mark i enskild &ago
i samband med planlaggningen.

c. Genom tillampning av uteslutande lagreglerade gen-
omforandemedel, t ex engangsavgifter for va och
kommunala vagar, fastighetsbildning, anlaggnings-
forrattningar. Detta system ar lampligt vid starkt
splittrade markagoforhdllanden, t ex inom vissa
fornyelseomraden,eller nar plannyttan ar s be-
gransad att det ej ar mojligt att traffa exploate-
ringsavtal .

5.2 Avtal nar kommunen har markagokontroll

I avsnitt 2.3.2 redovisas principiella exploaterings-
situationer som normalt kan foérekomma vid statlig be-
laning. Kommunal anvisning av mark kan salunda ske
genom:

a. Markanvisning efter upphandling genom anbudskon-
kurrens i1 kommunens regi.

b. Markanvisning till annat organ som genomf6r upp-
handling, t ex kommunalt bolag, stiftelse eller
koorperativt bostadsforetag.

c. Markanvisning utan anbudskonkurrens. Framst genom
tillampning av Overgangsbestammelser till den 30
juni 1979 och forhandlingsupphandling enl 13 § BF.



Ett exploateringsavtal mellan kommunen och det organ
eller foretag som erhdller markanvisningen torde i
regel vara en lamplig avtalsform vid tillampning av
markanvisning enl alt b. ovan och i viss utstrackning
enl alt c. For smdhus som avses forsaljas kan even-
tuellt exploateringsavtalet vid alt b. utformas som
ett trepartsavtal dar den blivande uppdragstagaren/
entreprenéren blir tredje part.

Som narmare har framgdtt av avsnitt 2.4 varierar av-
talspraxis vid markanvisningar efter upphandling av
smdhus som avses forsaljas. Vid generalentreprenader
galler AB 72 och vid totalentreprenad ABT 74 och det
finns ett stort behov av motsv bestammelser aven for
denna upphandlingssituation. Om avtalet mellan
uppdragsgivaren/kommunen och uppdragstagaren/entre-
prenoren efter det att sadana bestammelser utarbetats
benamns exploateringsavtal eller entreprenadavtal ar
av mindre betydelse.

5.3 Avtal for mark i enskild &go

Exploateringsavtal ar den traditionella benamningen
pa avtal om exploatering med enskilda markagare. Om-
fattningen av denna typ av exploateringsavtal beror
pa forutsattningar for exploatering pa enskild mark i
framtiden. Som framgdr av avsnitt 2.3 ar exploatering
av bostadsbebyggelse med statlig belaning genom s k
egenregiverksamhet pa enskild mark i framtiden framst
mojlig vid sanering, dvs saval nybyggnad genom inner-
stadssanering och fornyelse av aldre villa- och fri-
tidsbebyggelseomraden (jfr avsnitt 2.5). Exploate-
ringsavtal kan ocksd traffas for andra markanvandning-
ar an bostadsbebyggelse.



5.4 Ny byggnadslagstiftning

De ovan under avsnitt 5.1 nadmnda formerna foér genom-
forande av en stadsplan torde kunna anvandas aven
efter det att en ny byggnadslagstiftning tratt i
kraft. Exploateringsavtalet ar ett civilrattsligt av-
tal vars utformning latt kan anpassas till ny lag-
stiftning och nya forhdllanden. Systemet med exploa-
teringsavtal for reglering av olika former av exploa-
teringsbidrag torde som narmare framgar av avsnitt
2.2.3 bestd aven efter inforandet av en ny lag om
avgifter for kommunala vagar och gator.

5.5 Lagstiftning om exploateringsavtal

Vissa grundlaggande regler om exploateringsavtal har
foreslagits ingd i en framtida markanvandnings-

lag""" t av speciellt varde vore att kommunens

ratt att krava exploateringsavtal som villkor for
planlaggning, dispenser och eventuellt aven vid andra
tillstandsprovningar som t ex byggnadstillstand, klar-
laggs. (Ifr avsnitt 2.6 och 3.2.3.)

Fragor som beror utformningen av exploateringsavtal
eller omfattningen av en exploatdrs atagande torde
dock lampligast liksom hittills regleras genom for-
handlingar mellan parterna. Indirekt ar dock storlek-
en av exploatdorsbidragen eller motsv atagande beroen-
de av de statliga lanebestammelserna dels genom att
exploateringsbidragen utgdor en del av den totala pro-
duktionskostnaden och dels genom att det finns vissa
lanebestammelser som reglerar vilka kostnadsposter,
som far belasta exploateringen. Vidare ar va-lag-
stiftningens fordelningsprinciper normalt vagledande
for forhandlingar om exploateringsavtal och det ar
troligt att motsvarande kommer att galla for gatu-
kostnader, nar en ny lag om avgifter for kommunala
gator och véagar tratt i kraft.
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BILAGA

ETT EXEMPEL PA EXPLOATERINGSAVTAL
FOR ETT SMAHUSOMRADE

AVTALSEXEMPLET AR INGEN MALL. Varje exploaterings-
situation ar i princip unik och varje avtal bor
"skraddarsys" for den aktuella exploateringssitua-
tionen.

AVTALSEXEMPLET AVSER EN EXPLOATERING INOM ETT
FORNYELSEOMRADE. Vid en exploatering pa ramark kan
avtalsexemplet forenklas.

AVTALSEXEMPLET AR AV PEDAGOGISKA SKAL 1 FORSTA HAND
UTFORMAT FOR EN EXPLOATERING | EGEN REGI. Om exploa-
toren erhallit marken efter upphandling genom anbuds-
konkurrens och exploateringsavtalet avses anvandas
som "enda" avtal mellan exploatdren och uppdrags-
givaren behéver avtalsexemplet kompletteras med han-
syn hartill (fr avsnitt 2.4). Vid en eventuell till-
lampning av bade entreprenadavtal och exploaterings-
avtal kan avtalsexemplet forenklas. Om enbart entre-
prenadavtal avses anvandas kan tillampliga delar av
avtalsexemplet exemplifiera lampliga formuleringar

i detta avtal eller i tillhoérande handlingar. Vid
tillampning av tomtratt skall avsnittet om markreg-
leringar ersattas av en bestammelse om tomtrattsupp-
latelse

Avtalsformuleringarna ar i huvudsak hamtade fran
genomfoérda avtal.






EXPLOATERINGSAVTAL

for omrade ingdende i forslag till stadsplan for
KV BULLDOGGEN M FL

o

Mellan, a ena sidan, X kommun, nedan kallad kommunen,
samt & andra sidan, AB Mark och AB Bygg, nedan kallade
exploatdéren, traffas under angivna forutsattningar
foljande avtal om exploatering av stadsagorna 501,503,
504 och 507 och delar av stadsadgorna 502, 505 och 506
i X kommun, nedan kallat exploateringsomradet, vilket
angivits med rod begransningslinje pa bilagda forslag
till stadsplan, bilaga A.

Exploatérens ombud

Intill dess kommunen av exploatdéren underrattats om
annat ar ingenjor Sten, tel xx xx xx, exploatdrens

ombud och har befogenhet att traffa for exploatodren
bindande utfastelser inom ramen for detta avtal.

g 1
Forutsattningar

Parterna forutsatter att X kommunfullméktige fore den
XX Xxx 1978 godkénner detta avtal och antager forslag
till stadsplan for kv Bulldoggen m fl samt att stads-
planen i vad avser exploateringsomradet blir fast-
stalld genom beslut som vinner laga kraft i1 huvudsak-
lig overensstammelse med stadsplaneférslaget, uppratt-
at den xx xx 1977 och reviderat den xx xx 1977 p& X
kommuns stadsarkitektkontor eller att byggnadslov av-
seende byggnad beviljas for hela eller delar av exploa-
teringsomrddet. Darest namnda forutsattningar icke
uppfylles ar detta avtal till alla delar forfallet.

Vidare forutsattes att samtidigt med att detta avtal
undertecknas, AB Mark och kommunen undertecknar over-
enskommelse om fastighetsreglering samt fangeshand-
lingar avseende o6verlatelser av markomraden enl § 2
mom A, C och D resp F och H nedan.
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Markregleringar
Mom A

AB Mark overlater till kommunen utan ersattning de
delar av stadsagorna 501, 502, 503 och 504, som enligt
stadsplaneforslaget skall ingd i allman plats, omrade
for transformatorstation eller omradde for allman bygg-
nad.

Markomradena har pa bilaga A markerats med gul ytfarg.

Mom B

Kommunen skall fdrvarva resterande mark for gata, som
exploatdren enl § 14 skall anlédgga. Om kommunen inte
inom fyra manader efter det att beslutet om fast-
stallelsen av planforslaget vunnit laga kraft forvar-
vat denna mark aligger det kommunen att hos fastig-
hetsbildningsmyndigheten ansdéka om fastighetsregle-
ring och begara fortida tilltrade.

Mom C

Kommunen overlater de delar av stadsagan 505, som
enligt stadsplaneforslaget skall utgdra kvartersmark,
till AB Mark mot en kopeskilling av XxXxxxx kronor.

Mom D

Kommunen o6verlater stadsagan 507 till AB Mark mot en
kopeskilling av XxXxxx kronor.

Mom E

AB. Mark forbinder sig att genom frivillig Overens-
kommelse soka forvarva hela stadsagan 506 eller med
stdd av fastighetsbildningslagen forvéarva den del av
stadsagan 506 och samfalligheten litt a, som ingar i
exploateringsomradet och i kvartersmark enligt stads-
planeforslaget.
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Mom F

AB Mark overlater till kommunen de andelar i samfal-
ligheter, som tillhér stadsdgorna 501, 502, 503 och
504 .

Mom G

Om AB Mark fdrvarvar heia stadsagan 506 forbinder sig
AB Mark att utan ersattning till kommunen o6verlata
den del av stadsdgan, som skall utgéra allman plats
enl stadsplaneforslaget jamte till stadsagan hérande
samfallighetsandelar. Sarskilt gavobrev skall upprat-
tas.

Mom H

AB Mark overlater till kommunen utan ersattning stads-
Agoomradet 540 ingdende i stadsdgan 501+540. Stads-
agoomradet utgor vagmark belagen utanfor exploate-
ringsomradet.

Mom |

AB Mark forbinder sig att utan ersattning overlata
den del av kvartersmarken for bostéder inom exploate-
ringsomradet, vilken ej ar avsedd for enskild tomt-
mark, till aktuell samfallighetsfdrening i samband
med dess bildande.

§ 3
Fastighetsbildning

Omedelbart efter det att detta avtal traffats skall

AB Mark ansotka om sadana forrattningar for genomforan-
det av exploateringen, vilka erfordras for genomfdran-
de av atagande enl bestammelserna i § 2 mom A, C, F,

H och I samt sd snart forutsattningar foreligger for
mom E och G.

Exploatéren skall svara for kostnader for i denna
paragraf angivna atgarder.



Ledningsratt m m
Mom A

Exploatéren upplater at kommunen resp AB X Elverk utan
ersattning ledningsratt for vatten, avlopp och elektri
citet

For skada som kan vallas vid ledningsarbetenas utfdran
de samt vid tillsyn och framtida reparation och omlagg
ning skall ledningsrattsinnehavaren lamna ersattning.

Inom ledningsomradet far agarna inte genom byggande
eller annan atgard skada befintliga ledningar, Tor-
hindra eller forsvara ledningarnas framdragande och
bibehdllande eller forhindra tillgang till lednings-
och arbetsomradet.

Exploatdren skall innan byggnadslov forsta gangen be-
viljas anstka om och bekosta forrattning enl lednings-
rattslagen och darvid medge att ledningsratten far

den omfattning och den utformning som X gatukontor
resp AB X Elverk bestammer samt fore forsaljning av
fastigheter tillse att forrattningen ar avslutad eller
om detta inte ar mojligt p g a omstandigheter som
exploatoren ej rader o6ver tillse att medgivande om
ledningsratt inféres i kodpehandlingarna.

Mom B

Kommunen skall forvarva ledningsratt for VA-ledning
pa stadsagan 510 inom s k u-omrade enl stadsplane-
forslaget. Om Overenskommelse om ledningsratt ej ar
traffad inom fyra manader efter det att beslutet om
faststallelse av stadsplaneforslaget vunnit laga
kraft aligger det kommunen att anda anstka om led-
ningsratt.



Servitut for gadng- och cykelvagar

Exploatéren upplater till kommunen till forman for den
fastighet eller de fastigheter som kommunen bestémmer
servitut avseende ratt att utan ersattning inom exploa
teringsomradet for all framtid nyttja och bibehalla
mark for gang- och cykelvagar jamte erforderligt ut-
rymme for elbelysning, snérojning och vattenavrinning,
allt i den omfattning som X fastighetskontor bestammer

§ 6
Slantupplatelser

Exploatdéren medger kommunen ratt att i man av behov
anlagga och bibehdlla slant i anslutning till gata
och pa kvartersmark inom exploateringsomradet.

g8 V
Gemensamhetsanlaggning

Exploatoren forbinder sig att fore byggstart ansdka

om och bekosta forrattningar enl anlaggningslagen for
gemensamma anlaggningar pa kvartersmark samt bildan-
det av samfallighetsforeningar enl lagen om forvalt-
ning av samfalligheter. Utdrag ur detta exploaterings-
avtal omfattande denna paragraf skall bifogas ansotkan.

De i exploateringsomradet ingdende fastigheternas pla-
nerade tillhdrighet till gemensamhetsanlaggningar och
samfallighetsforeningar skall bestammas i samrad med

X kommuns Tfastighetskontor, X kommuns fastighetsbild-
ningsmyndighet och exploatdéren. Exploatdéren skall ta
initiativ till detta samrad.

Exploatdoren skall utfora och bekosta nedanstiende
gemensamma anlaggningar, som skall o6verlamnas till
samfallighetsforening efter godkand slutbesiktning.
Anlaggningarnas narmare utfdorande skall anges i



preliminar ansokan om statliga lan for omradet

- kvartersgator och gangvagar, som kommunen ej skall
underhalla enl § 5,

- biluppstallningsplatser inkl gastparkering och upp-
stallningsplats for sopcontainer

- garage
- belysningsanléggningar

- panncentral

- samfallighetsforrad med stege och slang
- lekplats med lekredskap

- bollplan

- vattenuttag for bevattning och spolning av bollplan
vintertid

- VA-ledningar (fordelningen mellan allmdnna och en-
skilda VA-ledningar pa kvartersmark regleras i § 14)

- gemensam TV- och radioantenn.

Avgifter for eluttag for kupé- och motorvarmare skall
bestammas efter forbrukning och enskilda elmatare
skall installeras vid varje uttag. Ifragakommer gemen-
sam kommunal vattenmatning eller matning av fjarrvarme
skall avgift bestémmas efter forbrukning och enskilda
matare for fjarrvarme och vatten installeras for varje
fastighet.

s 8
Eldistribution
For fastighets anslutning till eldistributionsnatet

skall galla samma bestédmmelser som inom AB X Elverks
omraden i Ovrigt.

Belysning pa kvartersmark utfores och bekostas av
exploatoren, varvid projektering skall ske i samrad
med AB X Elverk.
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Fornminnen

Exploatéren skall ansoka om erforderliga tillstand
for utgravning av fornminnen inom exploateringsomradet
samt ombesdrja och bekosta utgravningarna.

s 10
Projektering, energlbesparande atgarder

Exploatoren skall fore slutlig projekter, anstkningar
av byggnadslov och preliminar laneansokan samrada med
X fastighetskontor om utformning, pantvdrden och for-
saljningspriser. Vid detta samradd skall exploatdren
redovisa preliminara forslag till energibesparande &t-
garder och uppvarmningssystem for exploateringsomradet.
(Kan kompletteras med vissa typer av energibesparande
atgarder eller granser for den teoretiskt framraknade
totala energiforbrukning, som projekteringen skall in-
riktas pa.)

s 11
Byggnadslov, stadsplaneandring

Exploatéren forbinder sig att godkdnna ett forslag
till stadsplaneandring for exploateringsomradet enl
vilket den totala byggnadsratten blir fordelad pa
tomterna i enlighet med byggnadslovet jamte ev
utbyggnadsméjligheter i den omfattning som bygg-
nadsnamnden anser lampligt.

Upprattandet av forslag till sadan stadsplaneandring
skall bekostas av exploatdren och inlamnas till
byggnadsnédmnden tillsammans med byggnadslovsansdkan
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g 12
Statliga lan, laneanstkan, markdispens

Exploatdren forbinder sig att uppfoéra samtliga hus
inom exploateringsomradet till statlig belaning.

Asidosatter exploatdren att uppfora hus till statlig
beldning och kan exploatodren ej visa att det beror pa
omstandigheter av force majeurekaraktar, ar kommunen
berattigad att av exploatéren erhdlla ett belopp av
xxxxx kronor per hus, som uppfores utan statlig belan-
ing. Beloppet forfaller till betalning en manad efter
anfordran.

I anstkan om bostadslan forbinder sig exploatdoren att
redovisa markforvarvskostnaderna per den 1977
till max xxxxx kronor.

Arbeten enl § 14 samt oOvriga markarbeten som enligt
bostadsfinansieringsforordningen utgdor tomt- och grund-
beredning eller vid tidpunkten for laneansdokans in-
lamnande motsvarande begrepp skall upphandlas genom
anbudskonkurrens. Laneansokan skall innehdlla detalj-
erade tradgardsritningar med lekplatsprogram.

Kostnader for arbeten, som ej omfattas av preliminar
laneansokan, far upptagas i slutlig ansdkan endast om
arbetena och kostnaderna fore paborjandet godkants av
kommunens fastighetskontor.

Exploatéren skall i god tid fore preliminar ansdkan om
bostadslan anstka om dispens enl § 6 bostadsfinansie-
ringsforordningen for de markomraden, som fdrvarvats
eller forvarvas efter den 1 november 1974.



g 13
Rojnings- och etableringsplan

Innan nagra som helst markarbeten igangsattes skall
exploatdren uppratta rojnings- och etableringsplan,
som skall godkannas av X kommuns gatukontor. | denna
skall regleras dels nyttjande av park- eller gatumark
for upplag, arbetsbodar eller annat samt aterstall-
ningsarbeten efter detta utnyttjande, dels skyddande
av trad pa kvarters- och parkmark samt dels lokalise-
ring av arbetsbodar, upplag, transportvagar etc pa
kvartersmark

Borttagande av vaxande trad pad blivande gemensamhets-
tomt eller parkmark far, om detta inte medgivits gen-
om réjnings- och etableringsplanen, ske forst efter
besiktning och tillstyrkan av X kommuns gatukontor
(parkavdelningen). Sker &andd sadant borttagande,

skall exploatoren utfora erforderliga aterstallnings-
arbeten enligt X kommuns gatukontors anvisningar.

(Vid speciellt vardefulla trad: Dessutom skall
exploatdren i vite till kommunen erlagga xxxxx kronor
per borttaget trad.)

Exploatdren medger att kommunen vid utférande av an-
laggning ager ratt att utan vederlag disponera delar
av exploatdren tillhorig tomtmark for tillfalliga
upplag. Dock ma kommunen harigenom inte hindra tomt-
ens bebyggande eller skada & tomt befintlig vegeta-
tion, som ar avsedd att bevaras efter utbyggnaden.
Sker andad sadan skada skall kommunen utfora erforder-

liga aterstallningsarbeten eller ersatta skadan.
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§ 14 (ALT kan sarskilt entreprenadavtal upprattas)

Allménna anlaggningar, kontroll, slutbesiktning,
garanti m m

Mom A

Omfattning- Exploatdren skall utfora allmanna VA-anlagg-
ningar, gator, gang- och cykelvagar, gatubelysning

etc enl bilaga B. Exploatdéren skall vidare inom kvar-
tersmark utféra de 6vriga VA-anldggningar, som kravs

for anslutning av bebyggelsen inom exploateringsomra-
det och som X kommuns gatukontor bestammer skall vara
allmanna

Mom B

Projektering™norffier- Till grund for projekteringsarbe-
tena skall ligga projekteringsnormer upprattade av
X kommuns gatukontor i Y man 1977.

Mom C (ALT kan hanvisning ske till ABT 74)

Arbetenajs bedrivande m m- Arbetena skall utféras under
overinseende och kontroll av X kommuns gatukontor.
Igangsattning av anlaggningsarbete far ske forst sedan
exploatéren inhamtat gatukontorets godkannande av for
arbetet upprattade fullstandiga arbetsbeskrivningar
med tillhérande ritningar och odversant kopior till
gatukontoret i det antal, som foreskrives i ovan an-
givna projekteringsnormer. Gatukontorets godkannande
befriar dock inte exploatoren fran ansvaret for hand-
lingarnas riktighet. Exploatoren skall p& egen be-
kostnad tillhandahdlla ritningar for anlaggningar vid
den allménna véagen, Krokvagen, vilka skall godkénnas
av vagforvaltningen. lgangsattning av arbeten avseen-
de denna vag far ej ske forran avtal traffats mellan

X kommuns gatunamnd och vagforvaltningen. Pakallas
under arbetenas g&ng smarre andring eller komplette-
ring av arbetsritningar eller plan for arbetenas ut-
forande skall harfor galla enahanda som ovan sagts.



Exploatdren skall hos trafiknamnden kontrollera att
erforderliga vagar ar oppna for trafik och hos namn-
den ansdka om avstangning av Slingervagen under tiden
for vagens ombyggnad.

Exploatéren ar ej berattigad till ersattning fran
kommunen p g a att avstadngning av vagar eller andra
trafikpakallade atgarder enl myndighets eller vag-
hallares beslut inte skett pad onskat satt eller vid
onskad tidpunkt, att vagforvaltningens godkannande ej
erhdllits vid onskad tidpunkt eller att kommunen ej
kunnat fullgora sina forpliktelser enl § 2 mom B samt
§ 4 mom B p g a omstandigheter utanfor kommunens
kontroll. Avvikelse mellan fdrutsatta och verkliga
grundforhallanden skall ej foranleda ersattning fran
kommunen

Om inom exploateringsomradet horande befintliga funda-
ment, stolpar eller el-ledningar tillhdrande Statens
Vattenfallsverk, AB X Elverk eller kommunen behéver
andras eller flyttas skall exploatéren bekosta detta.

Mom D

KontrojLI™ slutbesiktning- For arbeten enl ovan &ager
kommunen ratt att utfora den kontroll kommunen finner
lamplig

Slutbesiktning av anlaggningsarbetena skall ske i
lampligt valda enheter (kvarter eller motsv). Darvid
skall inom besiktningsenheten samtliga husbyggnader,
mark- och anlaggningsarbeten vara fullt fardiga.
Slutbesiktning far ej ske nar anlaggning helt eller
delvis ar tackt av snd och is.

Sedan anlaggning av sadan omfattning, att den av kom-
munen kan godkannas som besiktningsogjekt, fardig-
stallts, skall den av exploatoren anmédlas for slutbe-
siktning, varom kommunen har att fdranstalta.
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Mom E

Underhall- Exploatoren ombesdrjer och bekostar under-
hall av gator, gang- och cykelvagar samt VA-anlagg-
ningar intill den tidpunkt di dessa godkants vid slut-
besiktning och sista huset ' besiktningsenheten god-
kadnts vid slutbesiktning.

Mom F

Garanti och garantibesiktning- Exploatdren iklader sig
garanti for de avtalade arbetenas kontraktsenliga be-
skaffenhet under en tid av tva ar, raknat fran den

dag som angives i utldtande 6ver godkand slutbesikt-
ning.

Omedelbart foére garantitidens utgang skall hallas
garantibesiktning. Exploatéren pakallar sadan besikt-
ning minst fyra veckor fore garantitidens utgang.
Garantin utgar dock aldrig forran garantibesiktning
skett.

Mom G

Skador_pa gator, gangvagar och VA-anlaggningar- X vag-
forening forutses under utbyggnadstiden svara for
vaghallning av det befintliga vagnatet. Det &ligger
exploatdren att o6verenskomma med vagféreningen om
vaghallningen under byggnadstiden och ersatta fore-
ningen deras eventuella merkostnader i1 sb m exploate-
ringsarbetena

Exploatéren foérbinder sig m h t bebyggelsen inom och

i anslutning till exploateringsomradet att under ut-

byggnadsperioden halla ledningsnat och vagnat i funk-
tion tills dess anlaggningar har ersatts eller komp-

letterats med anlaggningar som utbygges i sb m denna

exploatering

Eventuella av exploatdren fororsakade skador pa det be-
fintliga vagnatet inom och i anslutning till exploate-
ringsomradet skall atgardas och ersattas av exploatoéren.
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§ 15
Efterkalkyl

Exploatéren skall till kommunen o6verlamna efterkalkyl
pa Bostadsstyrelsens blankett Over tomt- och grund.be-
redningskostnader att anvandas vid begaran om andrade
tomt- och grundberedningsbelopp.

§ 16
Ersattningar, betalningsfoéreskrifter
Mom A

Som bidrag till kommunens administrationskostnader
(exploateringsteknik, planlaggning, kontroll m m)
skall exploatdéren till kommunen erlagga xxxxx kronor.

Som bidrag till kommunens kostnader for gator, park
och VA, skall exploatéren till kommunen erlagga
XXXXX Kronor

Av bidragsbeloppet xxxxx kronor hanfor 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
for vag- och broentreprenader. Beloppet skall for-
delas enl nedanstdende:

I A 52 % terrasseringsarbeten
11 A 33 % O©verbyggnadsarbeten
1V A 15 % bel&aggningsarbeten

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 for kommunen
vid varje betalningstidpunkt gallande VA-taxan for
anlaggningsavgifter

3. Det belopp, som erhalles efter upprakning av det
sammanlagda beloppet xxxxx kronor i enlighet med
vad som angives ovan, skall erlaggas innan bygg-
nadslov forsta gangen beviljas, dock senast ett ar
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efter det att beslut om faststéllelse av i § 1
namnd stadsplan vad betraffar exploateringsom-
radet vunnit laga kraft.

Mom B (galler ej vid Smahus -76)

For s k utokad dagkontroll vid statlig belaning skall
exploatoéren till kommunen erldgga det hoégsta belopp,
som lansbostadsnamnden medger fa ingd i forsaljnings-
priset.

Beloppet forfaller till betalning tre manader efter
anfordran.

Mom C

Erlagges inte kapitalskuld pd bestamd forfallotid ut-
gar for tiden efter forfallodagen ranta uppgdende till
5 % (alt utgar ranta enl rantelagen, f n 4 %) oGver

gallande diskonto.

Mom D

Kopeskillingar for mark skall erlaggas enligt kope-
villkoren i fangeshandlingarna.

§ 17
Formedlingsratt

Kommunen &ger att i forsta hand anvisa kopare till

x % av husen inom exploateringsomradet. Denna anvis-
ningsratt ar i varje sarskilt fall forverkad darest
skriftligt avtal betraffande kop av fastighet p g a
den anvisade kodparens atgard eller underldtenhet ej
kommit till stadnd senast x manader efter det exploa-
toren overlamnat komplett informationsmaterial till
kommunens bostadsférmedling.

Vid havande av kop aligger det exploatoren att under-
ratta kommunens bostadsformedling om havandet, varvid
kommunen &ager ratt att anvisa ny kopare. S&dan anvis®-
ning skall dock ske inom x arbetsdagar fran det att
bostadsformedlingen underrattats om havandet.



Exploatoren ar skyldig att senast x manader fore
preliminar tilltradesdag underratta kommunens bostads-
formedling om tidpunkt harfor samt till férmedlingen
overlamna erforderligt informationsmaterial.

Exploatdoren forbinder sig att icke overlata fastighet
utan att kodparen dessforinnan skriftligen forbundit
sig att overlata hyresratten resp forsalja bostads-
ratten till den lagenhet vederbérande kopare hade vid
anvisningstillfallet till av X bostadsformedling an-
visad hyresgast respektive kopare av bostadsratten.

§ 18
Kopehandling (, Sm&hus -76)

Blivande koépehandling skall utan tillagg och andring-
ar overensstamma med till detta avtal fogade foérslag,
bilaga C, savida inte annat forslag skriftligen god-
kdnts av X fastighetskontor.

Underlater exploatdren att vid oOverlatelse anvanda sig
av forslaget skall han till kommunen utge ett vite om
XXXXX kronor for varje overlatelse dar koépehand-
lingen avviker fran forslaget och avvikelsen ej god-
kants av kommunen.

(vVid Smadhus -76: For exploateringens genomférande
skall galla den mellan Sveriges Villaagarefoérbund,
SVF och Svenska Byggnadsentreprendorforeningen, SBEF
traffade overenskommelsen om konsumentskydd for sma-
huskbpare. Entreprenadkontroll och "Sarskild byggnads-
kontroll" enligt 60 § BF skall ske genom en i samrad
mellan fastighetskontoret och SVF utsedd kontrollant.
Vid utseende av besiktningsforrattare forfares pa
samma satt. Kostnader for kontroll, besiktningar och
omkostnader for SVF kommer att faktureras entrepre-
néren av SVF. SVF svarar for ersattningen till kon-
trollant och besiktningsforrattare.)
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§ 19
Tidplan

Samtliga anlaggningsarbeten enl § 14 med undantag av
VA-anlaggningar, vilka endast kréavs for det egna
exploateringsomradet, skall vara slutforda senast inom
ett ar fran det att beslut om faststallelse av i § 1
angivet stadsplaneforslag vunnit laga kraft, savida
inte X gatukontor medger uppskov. Har anlaggningsar-
beten ej slutforts inom denna tid eller vid tidpunkt
for uppskovets utgadng skall exploatoren till kommunen
utge vite med xxxxx kronor per pabérjad forsenings-
vecka. Darest exploatoren icke ratteligen fullgor de
arbeten som det aligger honom att ombestrja enl § 14
inom ovan angiven tid, ager kommunen dessutom utféra
vad som brister, varvid exploatdoren skall vara skyl-
dig att bestrida kostnaderna harfor.

Exploatdéren svarar for att exploateringsomrddet ar
bebyggt i1 huvudsaklig oOverensstammelse med stads-
planeforslaget och i sadan takt att omradet ar helt
fardigstallt senast inom xxx ar fran det att i § 1
angivet stadsplaneforslag faststallts, savida inte
X kommunstyrelse medger uppskov.

Det aligger exploatdren att underratta kommunen genom
dess fastighetskontor om tidpunkten for byggstart och
beraknad tidpunkt for slutbesiktning av de statsbe-
lanade husen.

Kan exploatoren p g a hinder, som det icke statt i
hans makt att avvarja, ej fullgora sina skyldigheter
enligt denna paragraf, md exploatdren efter fram-
stallning darom atnjuta en mot hindrets varaktighet
svarande forlangning av tiden.

s 20
Sakerhet

For ratta fullgorandet av exploatdrens skyldigheter
enligt detta avtal, skall exploatdéren, sedan X kom-
munful Imédktige godkant detta avtal, stalla sakerhet
for ett varde av xxxxx kronor i form av bankgaranti.



Underlater exploatdoren att stalla sakerhet inom ovan
namnda tid, skall exploatdoren till kommunen erlagga
forseningsavgift med xxxxx kronor for varje paborjad
forseningsvecka utover en. Beloppet forfaller till
betalning en manad efter anfordran.

Av till kommunen stalld sakerhet skall kommunen, i den
man exploatéren utfort anlaggningar enl § 14, som god-
kants vid slutbesiktning, &terlamna si stor del att
den resterande sdkerheten enligt kommunens bed®tmande
ar betryggande for exploatorens ratta fullgbrande av
aterstaende skyldigheter.

Sadan reduktion md féretagas hogst en gang under tiden
intill garantitidens utgang eller, i handelse av att
brister da konstateras, intill dess anlaggningarna
slutligt godkants av kommunen.

g 21
Gatu- och VA-kostnader

Har exploatoren till alla delar fullgjort sina for-
pliktelser enligt detta avtal skall nuvarande och
blivande agare till fastighet inom exploateringsom-
radet anses ha erlagt pa fastigheten beldpande gatu-
marksersattning och bidrag till gatubyggnadskostnad
for gata, park eller annan allman plats enligt angiv-
en stadsplan. Under samma forutsattning skall &aven
anlaggningsavgift for VA anses ha blivit erlagt for
fastighet inom exploateringsomradet.

Kommunen &ager tillgodogbra sig exploateringsavgifter
fran fastigheter utanfor exploateringsomradet, vilka
utnyttjar anlaggningar som exploatéren har utfort.

§ 22
Forkopslagen

Genom detta avtal avstadr kommunen fran utdvande av
forkopsratt enligt forkopslagen i1 samband med exploa-
torens forsaljningar av fastigheter inom exploate-
ringsomradet. Exploatdren &Ager pa begdran ratt att
erhalla sarskilt intyg harom.
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§ 23
Overlatelse

Detta avtal Tfar icke overlitas utan medgivande av

X kommunstyrelse.

s 24
Solidaritetsklausul

For uppfyllelse av exploatérens forpliktelser enligt
detta avtal svarar de bolag som ovan betecknats

exploatdéren, en for alla och alla for en.

s 25
Tvist

Tvist rorande tolkning eller tillampning av detta av-
tal skall avgoras av allman domstol, savida inte par-
terna overenskommer att tillampa skiljemannaforfarande

enligt lagen om skiljeman.

Tvist om den faststallda stadsplanens huvudsakliga
overensstammelse med forslaget skall dock avgoras av

skiljeman enligt lagen om skiljeman.

Detta avtal har upprattats i tre likalydande exemplar,

varav parterna tagit var sitt.

den den den

For X kommun AB Mark AB Bygg

Bevittnas: Bevittnas: Bevittnas:
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