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Yttrande med anledning av Mark- och miljdéverdomstolens
dom 2020-06-15 i mal nr F 7489-18

Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) har av Haparanda kommun ombetts avge
yttrande med anledning av Mark- och miljééverdomstolens dom 2020-06-15 i mal nr
F 7489-18, narmast vad galler prejudikatintresset av malet.

Forbundet far anfora foljande.
Allmant om exploateringsavtal

Exploateringsavtal anvands regelmassigt av kommuner for att reglera genomférandet
av detaljplaner. Exploateringsavtal definieras numera i 1 kap. 4 8 PBL som ett avtal
om genomfdrande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetsagare avseende mark som inte 4gs av kommunen, dock inte avtal mellan en
kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur. | de fall
kommunen ager den mark som ska exploateras, ar det per definition inte fraga om ett
exploateringsavtal i legal bemarkelse. Motsvarande avtal traffas emellertid dven ofta i
sadana fall for att sakerstélla plangenomférandet, men avtalsinnehallet praglas da
ocksa av den markdverlatelse som avses ske fran kommunen till exploatéren. Man
talar i sadana fall numera om markanvisning eller markanvisningsavtal. De fragor som
behover regleras for att sékerstalla plangenomforandet ar dock i hog grad desamma
vare sig det handlar om exploateringsavtal eller markanvisningsavtal. | ssmmanhanget
kan noteras att man i aldre tillampning ofta anvant begreppet exploateringsavtal
synonymt for bagge dessa typfall.

Exploateringsavtalen (och markanvisningsavtalen) har liksom tidigare stor praktisk
och ekonomisk betydelse bade for kommuner och for fastighetsagare/byggherrar.
Auvtalen &r viktigt inslag for att skapa ett forutsebart juridiskt ramverk kring
genomforandet av en detaljplan for kommun och fastighetségare/byggherre.

En allmén stravan ar att de juridiska fragorna och ekonomiska villkoren sa langt
mojligt ska vara reglerade i exploateringsavtalet. Det &r en viktig forutsattning for
bedomningen av de ekonomiska konsekvenserna av plangenomforandet och ocksa for
forutsebarheten for berdrda parter och — fran kommunens perspektiv — for
sakerstallandet bl.a. av att bl.a. allméanna anlaggningar kommer till utférande pa det
sétt som avses i detaljplanen. Enligt 4 kap. 33 § PBL ska det av redovisningen av hur
planen ska genomforas framga de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att planen ska kunna genomforas pa ett
samordnat och andamalsenligt satt samt vilka konsekvenser dessa atgarder far for
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fastighetsagarna och andra berdrda. Motsvarande bestammelse fanns tidigare i 6 kap.
1 § APBL. Numera ska ocksa framga om kommunen avser att inga exploateringsavtal
eller genomfora markanvisningar, dessa avtals huvudsakliga innehall och
konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors med stod av ett eller flera
sadana avtal. | forarbetena framhaller regeringen ocksa forutsebarheten i planerings-
och plangenomfdrandeprocessens alla delar som en forutsattning for en enkel, snabb,
rationell och kostnadseffektiv process (prop. 2013/14:126 s. 150). Detta tydliggor
exploateringsavtalens betydelse for detaljplaner och plangenomforandet.

Den lagreglering av exploateringsavtal som huvudsakligen tradde i kraft den 1 januari
2015 (6 kap. 39-43 88 PBL), ger rattliga ramar for exploateringsavtalen i vissa, men
begransade, avseenden. | dvrigt bygger lagstiftningen pa ett stort utrymme for parterna
att ”skraddarsy” innehéllet 1 exploateringsavtalen for den aktuella situationen och efter
foreliggande behov. Exemplen i forarbetena pa tankbart innehall i exploateringsavtal
praglas i hog grad av tidigare “normalavtal” och av erfarenheter fran den praktiska
tillampningen.

I forarbetena skriver regeringen bl.a. foljande (prop. 2013/14:126 s. 156): ”Regeringen
anser att det materiella innehallet i exploateringsavtal bor bygga pa vissa av de
grundlaggande principer om finansiering som i dag finns i PBL:s
exploatorsbestammelser. En utgangspunkt bor vara att avtalen bl.a. kan reglera
overlatelser av mark som behovs for att tillgodose behovet av allméanna platser samt
finansieringen av anldggande av gator och vagar och andra allmanna platser samt
anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp (jfr innehallet i nuvarande 6 kap. 3-10
och 12 88 PBL). En annan utgangspunkt bor vara att en byggherre eller
fastighetsagare endast ska bekosta anldggningar i den utstrackning som det kan anses
vara skaligt med hansyn till den nytta som exploatoren kan véntas fa av planens
genomforande och med hénsyn till omstandigheterna i 6vrigt (jfr 6 kap. 5 8 PBL). De
nu namnda utgangspunkterna for vad ett exploateringsavtal kan innehalla bor enligt
regeringens uppfattning utgora grunden for de forhandlingar som sker mellan en
kommun och den byggherre eller fastighetsagare som vill genomféra ett
utbyggnadsprojekt som forutsitter en detaljplan.”.

Det aktuella exploateringsavtalet upprattades dd APBL fortfarande var géllande, och
ska ses bl.a. mot bakgrund av de davarande s.k. exploatérsparagraferna i 6 kap. 19-22
88 APBL. De fragor som ar aktuella i mélet ar dock enligt var uppfattning lika
relevanta nar det géller exploateringsavtal som uppréttas enligt dagens reglering i
PBL.

Sarskilt om gverforing av mark for allménna platser

Grundl&ggande for i stort sett alla exploateringsavtal &r att de — i linje med det anforda
— inte bara reglerar utforandet av byggnader och anléaggningar, utan ocksa innehaller
bestammelser om markoverféringar och ersattningen for sadana éverforingar.
Forutsattningarna skiljer sig at har, beroende pa om kommunen ska vara huvudman
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for gator och andra allméanna platser, eller om det istéllet ska vara enskilt
huvudmannaskap for de allménna platserna.

Nar kommunen ska vara huvudman for de allméanna platserna, ar utgangspunkten att
kommunen har bade inlésenratt och inlosenskyldighet ifrdga om sadan mark (numera
6 kap. 13 § respektive 14 kap. 14 § PBL, tidigare 6 kap. 17 § och 14 kap. 1 § APBL).
Bestdmmelserna talar om inlosen. Nar exploateringsavtal har uppréttats sker dock
markdverforingen som regel genom fastighetsreglering i enlighet med parternas
dverenskommelse, dven om det ocksa kan férekomma att separata képekontrakt
upprattas. Nar det aktuella exploateringsavtalet traffades skedde det mot bakgrund av
bl.a. bestammelsen i 6 kap. 19 § APBL, som innebar att lansstyrelsen pa ansékan av
en kommun kunde forordna att mark skulle avstas till kommunen utan ersattning, om
marken behdvdes for omradets &ndamalsenliga anvandning enligt upprattat forslag till
detaljplan for allménna platser som kommunen skulle vara huvudman for, under
forutsattning att forordnandet ansags skaligt med hansyn till den nytta markens dgare
kunde vantas fa av planen och évriga omstandigheter. Sedan de tidigare
exploatorsparagraferna upphavts, svarar haremot numera mojligheten att med stod av
bestammelsen i 6 kap. 40 § PBL i exploateringsavtal reglera atagande for
fastighetsagaren/byggherren att finansiera atgarder for anlaggande av gator, vagar och
andra allménna platser. Aven gatukostnadsbestammelserna ger kommunen méjlighet
att fa ersattning inte bara for byggnadskostnader utan ocksa for kostnader for forvarv
av den mark som ska anvandas for allmanna platser med kommunalt
huvudmannaskap. Lagstiftningen medger saledes att fastighetsagaren/byggherren far
finansiera kommunens kostnader for forvarv av mark som behovs for gator och andra
allmanna platser som kommunen ska vara huvudman for. Gransen for det tillatna i
exploateringsavtal anges numera i 6 kap. 40 § PBL — fastighetsdgarens atagande ska
sta i rimligt forhallande till dennes nytta av detaljplanen, vilket i praktiken kan ségas
motsvara den tidigare regleringen i de davarande exploatdrsparagraferna.

Detta ar motivet till att exploateringsavtal typiskt sett innehaller — och traditionellt har
innehallit — bestammelser om att exploatéren med full 4ganderatt och utan ersattning
overlater de delar av exploateringsomradet som enligt planforslaget ska inga i gata
eller annan allmén plats eller omrade for allméan byggnad. Samtidigt brukar anges att
nar exploatoren till alla delar fullgjort sina forpliktelser, ska pa fastigheten belépande
gatukostnadsersattning anses erlagd.

For att undvika inlosenforfarande och eftersom fastighetshildningsatgarder manga
ganger anda ar nodvandiga, innehaller exploateringsavtal ocksa regelmassigt att
markdéverlatelserna, om kommunen sa begar, ska ske genom fastighetsreglering.

Forslag till regleringar i enlighet med ovanstaende har funnits i normalférslag till
exploateringsavtal som tagits fram under arens lopp, bl.a. Exploateringsavtal for
stadsplaneomrade, andra uppl. november 1972, davarande Kommunforbundets forlag,
I ett “normalforslag” avseende Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse fran 1991,
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som avser situationen med enskilt huvudmannaskap for allmanna platser, finns pa
motsvarande sétt en bestimmelse om att exploatdren till avsedd
anlaggningssamfallighet upplater all mark som behdvs for gemensamma anlaggningar
och att det for upplatelsen inte utgar nagon ersattning. Nagot motsvarande
”normalforslag” har inte tagits fram av SKR under senare ar, Daremot har férbundet
presenterat Underlag for exploateringsavtal (december 2019). Liksom tidigare
underlag, utgar dven detta fran att exploatGren utan ersattning ska overlata de delar
inom fastigheten som i detaljplanen utgdr allmén plats till kommunen, och bygger pa
att detta sker genom fastighetsbildning. Och &ven om det i kommentarerna till
underlaget noteras att det for 6verlatelse av mark géller speciella regler i bade
jordabalken och fastighetsbilningslagen, har den givna utgangspunkten varit att
overenskommelsen i exploateringsavtalet ska vara bindande for parterna.

| lagstiftningsarendet efterfragade lagradet ett klargrande avseende vilken betydelse
de inskrénkande bestammelserna enligt 6 kap. 40-42 8§ PBL skulle ha for den
civilrattsliga bundenheten. Regeringen konstaterade att &ven om regleringen
forutsatter att ett exploateringsavtal ska kunna omfatta alla ekonomiska
mellanhavanden mellan parterna, sa ska de ataganden som regleras vara bade
nodvandiga for genomférandet av detaljplanen och rimliga i férhallande till
byggherrens eller fastighetsagarens nytta av planen och att en tvist mellan
avtalsparterna om dessa forutsattningar ar uppfyllda far prévas av domstol i enlighet
med de principer och regler som galler pa avtalsrattens omrade. — Som vi ser det har
darmed den lagreglering av exploateringsavtal som skett, varken med hansyn till
bestdmmelserna i 6 kap. 40-42 8§88 PBL eller i dvrigt, forandrat forutsattningarna for
parternas bundenhet av bestdammelserna i exploateringsavtal.

En viktig del i exploateringsavtal ar tidsplaneringen, framforallt att gemensamma
anlaggningar och anordningar kommer till utférande nér det behdvs med hénsyn till
utbyggnaden och exploateringen i 6vrigt. Regleringen av nér ansdkan om
fastighetsbildning etc. ska ske, varierar i den praktiska tillampningen. Regelmassigt
forutsatts det dock ske i takt med vad som erfordras for genomforandet av
detaljplanen och bestdammelserna i exploateringsavtalet.

Det aktuella malet

Enligt SKR rymmer malet flera principiellt viktiga fragor om réttslig verkan av
inganget exploateringsavtal och bundenheten av gjorda 6verenskommelser vid
efterfoljande fastighetsbildningsforrattning.

Det galler i synnerhet den ersattning som ska utbetalas for markoverforingar.
Regleringen av ersattningsfragan i det aktuella exploateringsavtalet har i princip en
motsvarighet i alla exploateringsavtal dar kommunen ska vara huvudman for allmanna
platser. Sadan reglering &r ocksa forutsatt bade i aldre och nyare underlag for
exploateringsavtal.
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Det finns utrymme i fastighetshildningslagen att beakta samtycke i ersattningsfragan
vid t.ex. en fastighetsreglering, som ar foremal for diskussion i malet. Férbundet vill
framhalla att man inte kan se en fastighetsbildningsatgard som led i genomférande av
en detaljplan som sakerstéllts i exploateringsavtal som en isolerad atgard. Om
exploatoren inte fullfoljer sina ataganden enligt avtalet, lar en konsekvens bl.a. bli att
exploatoren inte kan anses ha erlagt pa fastigheten/exploateringsomradet belépande
gatukostnadsersattning. Man kan ocksa fundera éver andra eventuella konsekvenser
av om exploatoren asidosétter det som avtalats parterna emellan. Det skulle enligt
forbundet fa stora — och delvis svaroverskadliga konsekvenser — om uttryckliga
bestammelser i ingangna exploateringsavtal om t.ex. markerséttningar inte anses vara
bindande vid t.ex. efterféljande lantmateriférrattningar.

Mark- och miljééverdomstolen har bl.a. fast vikt vid den langa tid som gatt sedan
exploateringsavtalet traffades. Har maste enligt forbundet beaktas att en detaljplan
enligt PBL ska ha en genomférandetid pa mellan 5 och 15 ar. | detta ligger att
lagstiftaren forutsett att genomforandet av en detaljplan inte alltid kan ske i nartid.
Detta ar ocksa utgangspunkten bade for exploatdrer/byggherrar och for kommunen.
Det & manga omstandigheter som kan paverka nar en exploatering kan genomforas.
Kommunen — bade som planmyndighet och som avtalspart — maste darfoér kunna rékna
med att ett exploateringsavtal som traffats for att reglera och sékerstalla
plangenomftrandet &r bindande hela den tid som kravs for genomforandet, om inte
annat uttryckligen reglerats. Det géller bade tidpunkten for de markoverféringar som
ar avsedda och den ersattning som ska utgar vid sadana 6verforingar.

Rattspraxis som ror exploateringsavtal dr begransad, och avser med nagot enstaka
undantag, prévningar i Hogsta forvaltningsdomstolen. Praxis som belyser fragan om
reglering i exploateringsavtal och dess verkan vid lantmateriférrattningar saknas helt.
Samtidigt har denna fraga stort praktiskt, ekonomiskt och rattsligt, intresse.

SKR delar darfér Mark- och miljééverdomstolens bedémning att det ar av vikt for
ledning av rattstillampningen att malet prévas av Hogsta domstolen.
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