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Oversyn av bestdmmelsernaom Dir .
genomforande av detaljplan 2011:104

Bedlut vid regeringssammantréde den 24 november 2011

Sammanfattning

En sérskild utredare ska se Over reglerna om genomforande av
detajplan. Syftet & att astadkomma en tydlig, effektiv och
transparent plangenomfdrandel agstiftning som kan vinna accep-
tans hos kommuner och fastighetsdgare samtidigt som den
skapar forbéttrade forutsdttningar for planeringen och bygg-
andet | Sverige. Bestdmmelserna — déribland bestdmmelserna
om gatukostnader och de s.k. exploatérsbestdmmelserna — bor
analyseras och redovisas utifran ett helhetsperspektiv. Utreda-
ren ska ocksa belysa forutsittningarna for och lampligheten av
att genom lagstiftning reglera forfarandet kring och innehdllet i
exploateringsavtal.

Utredaren ska foresla lampliga forandringar och lamna de
forfattningsférslag som behdvs. De férdlag som lamnas ska vara
réttssékra och sdkerstdlla medborgarinflytande. Fordagen ska
ocksa leda till ett system som & kostnadseffektivt samtidigt
som det stimulerar till en effektiv konkurrens inom bygg- och
anléggningssektorn. En skélig och réttvis ekonomisk férdelning
av kostnaderna for genomférandet ska uppnas mellan kommu-
nen, fastighetsdgare och andra intressenter. Det st&r utredaren
fritt att utéver vad som angesi dessa direktiv lamna forslag som
har néra sasmband med uppdraget eller som leder till ytterligare
forenklingar av genomfdrandeprocessen.

Utredaren ska ocksa analysera och redovisa hur EU-réttens
regler om statsstod och regler for offentlig upphandling beaktats
vid utformningen av utarbetade fordlag.



Utredaren ska redovisa sitt uppdrag senast den 31 december
2012.

Bakgrund och géllander att
Vad innebér det att en detaljplan genomférs?

Med plangenomfdrande menas vanligen ala atgarder som vid-
tas for att forverkliga de ma som stélls upp i planer och andra
beslut om markanvandningen. Utover sadana dtgarder som av-
ses ske pa kvartersmark omfattar plangenomforandet t.ex.
marklsenfragor, frégor om anléggande av gator, iordning-
stéllande av parker, anordnande av vatten- och avloppsanlégg-
ningar, finansieringsfragor samt fastighetsréttsliga atgarder
sasom fastighetsbildning och inréttande av gemensamhets-
anlaggningar. Plangenomforandets omfattning och innehdll
varierar beroende pa vilket syfte planen har. De atgérder som
exempelvis krévs for att forverkliga en detaljplan som syftar till
ett bevarande av befintlig bebyggelse eller markanvandning &r
andra an de som behdver vidtas for att genomféra en plan vars
syfte @ att mdjliggora en nyexploatering for bebyggel sednda-
mal.

Plangenomforandet omfattar siledes sava tekniska och eko-
nomiska som réttsliga och andra administrativa atgarder. For att
dessa tgarder ska kommattill stand pa ett samordnat och anda-
malsenligt sétt krévs en effektivt utformad organisation och tyd-
liga administrativa ramar. Plan- och bygglagen innehdller be-
stdmmelser som reglerar vissa, begrénsade delar av plangenom-
forandet.

Nuvarande bestammelser om plangenomforande

Plan- och bygglagstiftningen har reviderats vid ett flertal till-
fallen. Sedan den 2 maj 2011 géller en ny plan- och bygglag
(2010:900). Den nya lagstiftningen &r ett resultat av ett mang-
arigt utredningsarbete som bl.a. har syftat till att forenkla, for-
tydliga och effektivisera plan- och byggprocesserna.
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Regleringen om genomférandet av detaljplaner finns huvud-
sakligen i 6 och 14 kap. plan- och bygglagen. Genomforande-
fragorna berdrs dven i viss utstrackning av reglerna om detalj-
planer i 4 och 5 kap. samt reglerna om bygglov, rivningslov och
marklov m.m. samt genomférande av bygg-, rivnings- och
markéatgarder i 9 och 10 kap. Jamfort med den tidigare plan-
och bygglagen (1987:10) har bestdmmelserna om plangenom-
forande omstrukturerats och genomgétt en spraklig moderni-
sering i och med tillkomsten av den nya plan- och bygglagen. |
sak motsvarar bestdmmelserna dock i huvudsak de som fanns
redan fore ikrafttréadandet av 1987 ars plan- och bygglag. Be-
stammelsernai 6 kap. innehdller bl.a. foljande.

— En héanvisning till lagen (1987:11) om exploateringssam-
verkan (2 8). Ett fordag till upphévande av den lagen har
varit ute pa remiss och forslaget bereds for narvarande
vidare inom Regeringskansliet (Socialdepartementet).

— Desk. exploatorsbestammel serna (3—12 88) som bl.a. inne-
bér att lansstyrelsen i vissa fal kan besluta dels att mark
som ska anvandas som allman plats ska uppltas eller avstas
utan erséttning till huvudmannen for den allmanna platsen,
dels att den som uppldtit eller avstatt sadan mark ska
bekosta anldggandet av bl.a. gator och végar.

— Bestdmmelser om kommunens réit att 10sa fastigheter, mark
och utrymmen (13-17 88).

— Bestammelser om ordnande och underhdll av almanna
platser (18-23 §8).

— Bestdmmelser om fastighetsagares skyldighet att betala for
gatukostnader m.m. vilka bl.a innebdr att kommunen i
vissa fall kan beduta att agare till fastigheter inom ett
detaljplaneomrade ska betala for anldggande och forbéattring
av gator och andra allméanna platser (2438 88).
| 14 kap. plan- och bygglagen finns vissa bestdmmelser om

inlésen som &r ndra knutnatill plangenomfdrandet.

Utbver bestammelserna i plan- och bygglagen berdrs plan-
genomforandet ocksd av bestammelser i jordabalken, fastighets-
bildningslagen (1970:988), anléggningsagen (1973:1149) och
ledningsréttdagen (1973:1144) samt av bestammelser om er-
séttning for inlésen av mark och intrdng m.m. i expropriations-
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lagen (1972:719). Till genomfdérandel agstiftningen raknas ocksa
i vissa sammanhang lagen (2006:412) om alméanna va-tjanster.

Behovet av en reformering

Behovet av en reformering av de bestdmmelser som géller for
plangenomférandet uppméarksammades redan i borjan av 1990-
talet. Den da tillsatta Plan- och byggutredningen (M 1992:03)
hade initialt till uppgift att bl.a. belysa hur gatukostnadsreglerna
tilldmpades och om kostnaderna fordelades skaligt och réttvist
fran sava allméan som enskild synpunkt. Harvid ingick &ven att
vaga in erfarenheterna fran tillampningen av s.k. exploaterings-
avtal. Utredningen fick sedermera genom tillaggsdirektiv (dir.
1994:65) i uppgift att gora en vidare dversyn av lagstiftningen
om plangenomférande och att utarbeta forslag till den forfatt-
ningsreglering som behdvdes.

Plan- och byggutredningen konstaterade att det fanns ett be-
hov av en reformering av genomférandebestammelserna och
presenterade sina forslag i dessa delar i betankandet Oversyn av
PBL och va-lagen (SOU 1996:168). Dessa forslag har emeller-
tid, bl.a. mot bakgrund av vissa remissinstansers framférda be-
tankligheter mot delar av fordlagen, inte genomforts.

Det behov av en Gversyn av plangenomférandefragorna som
tidigare har uppméarksammats kvarstér och har successivt for-
stérkts. Detta forhdlande har bl.a. beskrivits i PBL-kommitténs
betankande Far jag lov? Om planering och byggande (SOU
2005:77). Det har ocksa redovisats i rapporter fran davarande
Verket for ndringslivsutveckling (Nutek) och Kungl. Tekniska
hogskolan samt i inlagor till Regeringskandliet fran Sveriges
Kommuner och Landsting, se vidare nedan.

De huvudsakliga problemomraden som har lyfts fram bestér
i att plan- och bygglagens reglering av plangenomférande-
fragorna inte & andamdlsenligt utformade. Exploatdrs- och
gatukostnadsbestammelserna ger inte den flexibilitet i plan-
genomforandet som beddms vara nddvandig. Bestdmmelserna
& inte heller utformade pa ett sddant Sétt att de har vunnit en
bred acceptans hos berérda kommuner, fastighetsdgare eller
exploatdrer. De bidrar dérigenom inte till att befrédmja en
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rationell och effektiv planering och plangenomfdrandeprocess.
De bidrar inte heller till att skapa goda forutséttningar for bo-
stadsbyggandet. Bestammelserna & dessutom utformade pa ett
sadant sétt att de uppfattas som administrativt betungande att
tilldmpa. Detta innebér i sin tur att de numera kommer till an-
vandning i en ytterst begransad omfattning.

Dessa forhallanden medfor att kommunerna i manga lagen i
stéllet for att tillampa de lagreglerade bestdmmelserna véljer att
forhandla om och teckna sa kallade exploateringsavtal med
privata markéagare i syfte att reglera fragor om markdverlatel ser
och finansiering av vissa allméanna anléggningar m.m. Férhand-
lingar om tecknande av sadana avtal kan i vissa fall bli lang-
dragna och medfdra oldgenheter i form av férsenade byggpro-
jekt och okade kostnader. Det kan ocksd medféra att plan-
genomforandet kommer till stand utan direkt insyn fran allman-
heten och till f6ljd av icke-transparenta Gverenskommel ser.

En annan fréga som har uppmérksammats &r att det finns ett
behov av en tydligare samordning av plan- och bygglagens be-
stammelser om plangenomfdrande och lagens bestammelser om
inl6sen. Det kan ocksa finnas ett behov av att i plan- och bygg-
lagen fortydliga eller forstérka sambanden mellan den lagens
bestammelser om plangenomférandet och de fastighetsréttsliga
plangenomférandefrégor som regleras i fastighetshildnings-
lagen, anldggningslagen och ledningsrdttslagen. Hur plan-
genomforandet ska ske nar kommunen inte & huvudman for all-
manna platser framgdr exempelvis inte av plan- och bygglagen.

Uppdraget
Helhetssyn pa plangenomforandet

Genomférandet av detaljplaner regleras i dag huvudsakligen
med stéd av bestdmmelserna i 6 kap. plan- och bygglagen.
Vissa bestammelser som har ett direkt samband med plan-
genomforandet finns i 14 kap. plan- och bygglagen medan det
fastighetsréttsliga genomforandet sker med stod av fastighets-
bildnings agstiftningen.



Som ndmnts & plan- och bygglagens genomférandebe-
stammelser i stor utstréackning utformade med utgangspunkt i
forhdllanden som géallde fore ikrafttradandet av 1987 ars plan-
och bygglag. Det innebér att regleringen i manga fall inte &
andamal senlig med hansyn till de forhdllanden som géler i dag.
Detta medfor i sin tur bl.a. att bestdmmelserna dels inte kommer
till anvandning i den omfattning som ursprungligen var av-
sikten, delsinte tillampas pa det sitt som var avsikten.

Sambanden mellan plan- och bygglagens reglering av plan-
genomforandet i ett antal planeringssituationer och det fastig-
hetsréttsliga plangenomforandet & inte néarmare reglerade i
plan- och bygglagen. Det géller bl.a. i vissa situationer dér
kommunen inte & huvudman for allmanna platser. Exempelvis
framgér det i plan- och bygglagen inte nér, hur och vem som
skainitiera ett genomforande av sadana detaljplaner.

En annan fréga géller tillgangligheten till sddana allmanna
platser som kommunen inte & huvudman for och dér det exem-
pelvis med stdd av anldggningslagen har bildats en gemen-
samhetsanlaggning for anlaggande, drift och underhall av vagar
och parker. Skai sadanafall sammatillganglighet gélla som om
kommunen hade varit huvudman for de allménna platserna? Det
& ocksa oklart vad det finns for skillnad i almanhetens moj-
lighet till nyttjande av en gemensamhetsanl&ggnings végar nér
dessa &r belagna pa allman plats respektive pa kvartersmark.

Det kan finnas anledning att nu Gvervaga att i forenklande
och fortydligande syfte samla de bestammelser i 6 och 14 kap.
plan- och bygglagen som har ett mera direkt samband med
plangenomforandet. Det kan ocksa finnas skal att utifran ett
vidare perspektiv reglera sddana situationer som i dag inte &r
forfattningsreglerade samt att i plan- och bygglagen forstérka
och fortydliga sambanden mellan lagens plangenomforande-
bestdmmel ser och annan plangenomfdrandel agstiftning.

Utredaren ska darfor utifran ett helhetsperspektiv analysera
de bestdammelser som reglerar plangenomforandet och foresla
de férandringar som & nodvandiga for att skapa en tydlig,
effektiv och transparent genomfdrandeprocess dar sambandet
mellan olika bestdmmelser om plangenomférandet tydligt
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framgar. | detta ligger utéver vad som anges under rubrikerna

nedan i forsta hand att

— redovisa fordag som pa ett tydligt séitt i plan- och bygg-
lagen klarlagger hur plangenomférandet bor ske i sddana
situationer som i dag &r oreglerade,

— klarlagga frégan om tillganglighet till allmanna platser for
vilka kommunen inte & huvudman och dérvid évervéga be-
hovet av forandringar av reglerna om val av huvudmanna-
skap for allmanna platser, och

— i plan- och bygglagen klarlédgga och fortydliga sambanden
mellan den lagens bestdmmelser om plangenomforande |
6 kap. och dels lagens bestammelser om inlésen i 14 kap.,
dels det fastighetsréttsliga plangenomférandet enligt fastig-
hetsbildningslagen, anléggningslagen och ledningsrétts-
lagen.

Gatukostnads- och exploatdr shestammel serna

En viktig frdga i genomforandet av detaljplaner & finansie-
ringen av gator och andra allménna platser. Plan- och bygg-
lagens regler om gatukostnader anses inte vara andamal senliga.

Gatukostnadsbestdmmel serna anger bl.a. att fastighetségare
har en skyldighet att betala fér kommunens kostnader for att an-
l&gga eller forbéttra en gata eller annan allméan plats om kom-
munen beslutar att s ska ske. Bestammelserna preciserar ater-
nativa metoder for berdkning av kostnadsunderlaget och for hur
kostnaderna ska férdelas mellan fastighetsdgarna. Bestdmmel-
serna redovisar ocksa forfarandet med samréd och utstallning
fore beslut om kostnadsuttag samt nér debitering av kostnader-
na kan ske. Betalningsskyldigheten intréder ndr den anléggning
som betalningen avser kan anvandas for fastigheten pa avsett
sétt. Regelsystemet innehdller dven bestammelser om att jamk-
ning av betalningsskyldigheten och av betalningsvillkoren kan
ske om vissa sarskilt angivna forhdllanden foreligger.

Det administrativa forfarandet for uttag av gatukostnader
upplevs som administrativt betungande och regel systemet har i
Ovrigt inte vunnit ndgon bred acceptans bland berdrda fastig-
hetsdgare och exploatérer. Kommunens beslut om uttag av
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gatukostnader leder dessutom ofta till 6verklaganden. Dessa
forhallanden har medfort att enbart ett begrénsat antal kommu-
ner utnyttjar sig av magjligheten att tillampa bestdmmelserna. |
stéllet forekommer det att kommuner i vissa fall stéller krav pa
att fastighetsagare innan en detaljplan antas for ett markomrade
ska inga ett avtal som bl.a. reglerar fragan om hur gator och
andra anlaggningar ska finansieras. Detta kan leda till lang-
variga férhandlingar som kan férsena planlaggningsprocessen
och darmed begransa bostadsbyggandet — se vidare nedan under
Exploateringsavtal. Den omstadndigheten att gatukostnads-
bestdmmelserna inte kommer till anvandning kan i andra fall
medfora att skattekollektivet far finansiera sadana anlaggningar
som i huvudsak avser att betjana enskilda fastigheters behov av
tillgang till tillfartsvagar m.m.

Det finns &en andra problem som & férknippade med
dagens bestammelser om gatukostnader. Det hander att enskilda
fastighetsagare blir eller k&nner sig drabbade i samband med att
en kommun beslutar om uttag av gatukostnader. Vid kommu-
ners tillampning av gatukostnadsbestammel serna uppfattar inte
altid enskilda fastighetsagare att de far ndgon direkt nytta av
kommunens utbyggnad av gatunatet. Att de da ska tvingas be-
tala eller belastas med i vissa fall betydande kostnader for
kommunala anl&ggningar kan ifrégaséttas. De regler som géller
i dag om jamkning av betalningsskyldigheten for uttag av gatu-
kostnader och att betalningsskyldigheten kan fullgéras genom
avbetalning har inte altid ansetts varatillréckliga.

Det finns av ovan namnda skd anledning att se dver syste-
met for uttag av kostnader for gatuutbyggnad m.m. och dérvid
sarskilt studera frdgan om dels hur ett kostnadsuttag kan ut-
formas s4 att uttaget inte Gverstiger den ekonomiska nytta som
en fastighet kan tillgodogora sig till foljd av kommunens plan-
laggning, dels hur en reglering bor utformas sa att kostnaderna
kan tas ut vid den tidpunkt d& en direkt nytta av den kommunala
anlaggningen uppkommer. En sddan tidpunkt skulle t.ex. kunna
vara vid en planerad ny- eller stérre ombyggnation pa
fastigheten eller ndr fastigheten berérs av en fastighetsbild-
ningsatgard.
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Plan- och byggutredningen lamnade i sitt betidnkande Over-
syn av PBL- och valagen (SOU 1996:168) en redovisning av
den historiska bakgrunden till, tillampningen av och problemen
med gatukostnadsbestammelserna. Utredningen 1&mnade ocksa
ett fordlag till reformering av bestémmel serna med huvudinrikt-
ningen att kommunerna skulle ges mgjlighet att genom en taxa
helt eller delvis avgiftsfinansiera kostnaderna for sdva anléagg-
ning och forbattring som drift och underhdl av gator och andra
almanna platser. Vid beredningen av utredningens forslag har
det visat sig att det finns sdana betéankligheter mot vissa delar
av forslagen att de inte bor genomférasi sin helhet. Detta géller
framfor allt utredningens férdag att méjliggora fér kommuner
att genom avgifter fran fastighetsdgarna finansiera kostnaderna
for drift och underhall av gator och andra allmanna platser.

Sveriges Kommuner och Landsting har i skrivelser till Rege-
ringskangliet redovisat att det finns ett behov av att se tver
plan- och bygglagens bestdmmel ser om gatukostnader samt dér-
vid lamnat fordlag till inriktning av arbetet vid en sadan Gver-
syn. Aven Villadgarnas riksforbund har pétalat att det finns
behov av att se Gver reglerna om gatukostnader. Férbundet har
bl.a. framfért att det & sérskilt viktigt med en lagandring som
innebér att gatukostnader inte kan tas ut i befintlig bebyggelse.

Plan- och bygglagens s.k. exploatorshestammelser innebédr
att lansstyrelsen i vissa fall kan besluta dels att mark som ska
anvéndas som allmén plats ska upplétas eller avstas utan ersétt-
ning till huvudmannen for den allméanna platsen, dels att den
som har upplédtit eller avstatt sddan mark ska bekosta anlégg-
andet av gator och végar samt anordningar for vattenforsorjning
och avlopp. Lansstyrelsens beslut ska i sadana fall fattas innan
kommunens beslut om antagande av en detaljplan.

Pa motsvarande sitt som angivits ovan betraffande tillamp-
ningen av gatukostnadsbestammelserna vajer i manga fall
kommunerna att i stélet for att tilléampa exploatdrsbestdmm-
elserna forhandla och teckna avtal med fastighetsdgare om hur
genomforandet av en detaljplan ska ske. Sadana avtal anses
grunda sig pa plan- och bygglagens exploattrsbestdmmelser —
se nedan under Exploateringsavtal.
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De lagstadgade exploatdrsbestémmelserna &r, liksom vad
som angivits ovan betréffande gatukostnadsbestdmmelserna,
forddrade och tillampas enbart i ett fatal plangenomforande-
situationer per ar. Skalet till detta & bl.a att bestammelserna
saknar den flexibilitet som plangenomforandet kan kréva. Be-
stammelserna & enbart avsedda att tillampas pa sadana anlégg-
ningar som & belagna pa en enskild fastighetsigares mark som
planlagts som alman plats. Det administrativa férfarandet for
att fa till stand ett besut om att exploatorsbestammel serna ska
tillampas avviker vidare fran hur planforfarandet i 6vrigt ska
ske, vilket ocksa det kan ha bidragit till att bestammelsernainte
har kommit till ndgon frekvent anvandning.

Utredaren ska darfor utarbeta forslag till gatukostnads- och
exploatdrsbestéammel ser som
— & enklaatt forsta och tillampa,

— innebér att kostnaderna kan fordelas pa ett skaligt sétt,

— kan vinna acceptans hos kommuner och fastighetsagare,

— forbéttrar forutséttningarna for ett effektivt plangenom-
forande,

— medverkar till att skapa goda forutsdttningar for byggandet,

— preciserar vilka investeringar i infrastruktur — geografisk
avgransning, tematiskt innehdl och tidsmassigt utférande —
som exploatorsbestdmmelserna ska kunna vara tillampliga
pa, och

— om mdjligt kan tilldmpas direkt i form av sérskilda detalj-
planebestammel ser.

Utredaren ska sarskilt ta hansyn till fragor som avser dels
den ekonomiska nytta som en fastighet kan tillgodogora sig till
foljd av kommunal planldggning och kommunala investeringar,
dels att ett uttag av kostnader ska kunna ske forst vid en tid-
punkt da en direkt nytta for fastigheten av den kommunala an-
l&ggningen uppkommer.

Exploateringsavtal

Utformningen av gatukostnads- och exploatdrsbestammel serna
har som angivits ovan bidragit till att kommuner i stéllet for att
tillampa de lagreglerade bestammel serna sedan lang tid tillbaka



11

utvecklat ett system dér de forhandlar med privata fastighets-
agare/exploatérer om bl.a. forutséttningarna och villkoren fér en
planldggning, om planlaggningens genomfdrande, om vissa
markfragor och andra fastighetsréttsliga fragor samt om fordel-
ning av olika kostnader for exploateringen. De genomférande-
avtal som harigenom kommer till stand benamns ofta exploa-
teringsavtal. Motsvarande forhandlingar och avtal kan komma
till stand nar kommunen &r agare till den mark som ska eller har
planlagts och en dverlatelse ska ske till en byggherre/exploator.
De genomforandeavtal som kommer till stand i dessa situa-
tioner benamns ofta markanvisnings- eller markupplatelseavtal.
Motsvarande reglering kan dven komma till stand i ett kdpe-
avtal.

Utformningen av exploateringsavtalen skiftar stort mellan
olika kommuner och varken avtalsbenamningar eller innehdll &r
enhetliga. Vissa av de genomforandefragor som regleras i avtal
mellan en kommun och en exploattr & sddana som kan fa sin
[6sning genom en direkt tilldmpning av plan- och bygglagen
och/eller annan plangenomforandel agstiftning. Exploaterings-
avtalen dlagger emellertid ofta fastighetsigare/exploatorer eko-
nomiska eller andra skyldigheter och dtaganden som inte &
lagméssigt reglerade. Det kan exempelvis gdlla att finansiera
foljdinvesteringar i form av vissa trafikanléggningar, sport- och
rekreationsanldggningar samt anléggningar for skola, barnom-
sorg eller annan socia service som det kan uppsta behov av i
samband med genomférande av detaljplaner for bostadsdnda-
mal. Avtalen kan ocksa reglera fragor om erséttning for sadana
redan genomférda kommunala investeringar som utgjort en
forutsattning for att mojliggora en planerad ny exploatering.

En effekt av att vissa plangenomforandefragor endast regle-
ras i exploateringsavtal och inte i detaljplanehandlingarna &r att
fragorna inte far nagon allsidig belysning och inte blir foremal
for nagon direkt insyn for andra an for de avtalstréffande
parterna.

Ett annat problem med exploateringsavtalen &r de forse-
ningar i byggprocessen som avtasférhandlingarna kan leda till.
Detta har varit sarskilt mérkbart i de omréden dar det finns ett
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stort exploateringstryck och darmed en stark vilja hos exploa
torer att paborja byggandet.

Forfarandet vid tecknande av och innehallet i exploaterings-
avtalen har aven ifrégasatts bl.a. med utgangspunkt i regel-
systemet kring offentlig upphandling och statsstéd. Avtalen har
mot denna bakgrund i vissa fall ansetts innehdlla bestammel ser
som star i strid med EU-rétten.

Exploateringsavtalen har ocksa kritiserats utifran andra
aspekter. Hanteringen préglas i manga fall av bristande forut-
ségbarhet, offentlighet och insyn. Detta skapar osékerhet for
saval kommuner som byggherrar. Darigenom uppstar en risk for
att endast finansiellt starka byggherrar vagar agera pa mark-
naden. Sma foretag kan fa svart att etablera sig i rollen som
fastighetségare, exploatdr och byggherre eftersom de har sdmre
mdjligheter an stora foretag att bara den ekonomiska risk som
en lang och osdker planprocess medfér. Detta kan leda till att
konkurrensen inom bygg- och anlaggningssektorn onddigtvis
begrénsas. Processen samt kommunernas olikartade krav och
tillampning kan ocksa leda till svarigheter bl.a. for nya foretag
som vill etablera sig och kan darigenom komma att hamma
utvecklingen och en effektiv konkurrens. Dagens sétt att planera
for och finansiera anlaggningar for fastigheters gemensamma
behov kan &en medfdra mindre rationella planldsningar och
medf éra problem for fastighetsdgare och boende.

| Nuteks rapport Naringslivets administrativa kostnader for
bygg- och fastighetsrétt (R 2007:02) anger verket att férhand-
lingar om exploateringsavtal utgor en kostsam och tidskrévande
process i samband med detaljplaneléggning och plangenom-
forande. Av rapportens slutsatser framgdr att det finns ett
onskemd om en striktare reglering av avtaens innehdl for att
skapa transparens i avtal sforhandlingarna.

Kungl. Tekniska hogskolan har, delvis med stod fran
Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond, i tva rapporter be-
lyst de problem som dagens system att med stéd av exploate-
ringsavtal genomfdra och finansiera kommunala detaljplaner
medfor. | dessa rapporter, Exploateringsavtal — Lagstod,
tilldmpning och forslag till principer (TRITA-FAT Rapport
4:104) och Finansiering av infrastruktur — Svenska exploate-
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ringsavtal i jAmforelse med Danmark, Nederldnderna, Norge,

Storbritannien, Tyskland och USA (TRITA-FAT Rapport

4:110), lamnas ocksa ett antal forslag till hur den svenska lag-

gtiftningen skulle kunna utvecklas i syfte att utgora ett béttre

stod for ett rationellt plangenomférande. Redovisade forslag har
utarbetats av en informell grupp med personer fran kommuner,
byggherrar och Kungl. Tekniska hogskolan.

Frédgan om en lagreglering av de avtal som reglerar plan-
genomforandet har behandlats i den davarande PBL-utred-
ningens beténkande Ny plan- och bygglag (SOU 1979:65 och
66) samt i regeringens proposition Ny plan- och bygglag (prop.
1985/86:1). | dessa sammanhang drogs slutsatsen att det inte
var ldampligt med en nédrmare reglering av dessa avtal. Med hén-
syn till de erfarenheter som nu kan dras bor emellertid fragan
om forutsdttningarna for och lampligheten av att utforma lag-
regler kring de avtal som avser att ligga till grund for genom-
forandet av detaljplaner bli forema for en fornyad provning.

Utredaren ska darfor
— analysera vilka fragor som kan eller bor respektive inte bor

kunna ingd i exploateringsavtal samt redovisa lampliga

kriterier for dels nar sddana avtal ska tecknas, dels avtalens
innehdll,

— belysa forutséttningarna for och |dmpligheten av att genom
lagstiftning reglera forfarandet kring och innehdllet i
exploateringsavtal, och

— redovisa om och pa vilket sétt exploatorsbestammelser kan
utgora ett stod for eller ersétta tecknande av exploaterings-
avtal.

Ovriga fragor

Det star utredaren fritt att utéver vad som anges ovan lamna
forsdag som har néra samband med uppdraget eller som leder
till ytterligare forenklingar av genomfdrandeprocessen.
Utredaren ska inom ramen for uppdraget analysera och
redovisa hur EU-réttens regler om statsstod och regler for
offentlig upphandling beaktats vid utformningen av utarbetade
fordag. | samband hdrmed ska utredaren beakta relevanta
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domar frén EU-domstolen, daribland C-306/08, C-220/05 och
C-399/98.

K onsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redovisa de samhéllsekonomiska och andra kon-
sekvenser som forslagen medfér. Konsekvenserna ska redovisas
enligt kraven i férordning (2007:1244) om konsekvensutred-
ning vid regelgivning. Darutdver ska utredaren redovisa vilka
konsekvenser forslagen kommer att fa for den fysiska plane-
ringen, plan- och byggprocesserna, byggandet, konkurrensen
och majligheterna for sma och medelstora foretag att verka
inom bygg- och anléggningssektorn, bostadsmarknaden, bo-
endet i olika upplatelseformer, olika fastighetsagarkategorier
samt férdel ningspolitiskt.

Sedan den 1 januari 2011 finns det i 14 kap. 2 § regerings-
formen ett fortydligande av principen om att kommunerna
skoter lokala och regionala angelégenheter av allmant intresse
pa den kommunala sjévstyrelsens grund. | 3 § anges att en in-
skrankning i den kommunala savstyrelsen inte bor ga utdver
vad som & nodvandigt med hansyn till de andamd som har
foranlett den. Bestdmmelsen innebér att inskrdnkningar i den
kommunala §dlvstyrelsen ska géras med tillampning av en pro-
portionalitetsprincip. Om nagot av utredarens forslag paverkar
det kommunala sjalvstyret, ska forslagens konsekvenser och de
sarskilda avvagningar som féranlett dem sérskilt redovisas.

Arbetsformer och redovisning av uppdr aget

Utredaren ska foreda de forfattningsandringar som behdvs.
Hénsyn ska tas till de rapporter och andra dokument som
ndmns i dessa direktiv samt i 6vrigt relevant material som berér
det aktuella utredningsomradet. Hansyn ska ocksa tas till er-
farenheter fran andra lander i Sveriges naromréade. Utredaren
ska beakta andra pagaende arbeten inom Regeringskansliet med
anledning av dels promemorian Upphavande av lagen om
exploateringssamverkan (Ds 2011:13), dels Lantméteriets redo-
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visning av uppdrag i verkets regleringsbrev for 2011 rorande
forordnanden enligt 6 kap. 5 § plan- och bygglagen.

Utredaren ska radgora med Boverket, Lantméteriet,
Statskontoret, Trafikverket och andra berérda myndigheter.
Utredaren ska ocksa rédgora med 2011 ars vagtullsutredning (Fi
2011:08) samt med den sérskilda utredare som enligt rege-
ringens beslut den 3 november 2011 har att gora en dversyn av
vissa byggfragor. Utredaren ska &ven radgora med Sveriges
Kommuner och Landsting samt fora en dialog med relevanta
intresseorgani sationer och andra samhéallsaktorer.

Utredaren ska redovisa sitt uppdrag senast den 31 december
2012.

(Socia departementet)



