TEA GA 2,

Sammanfattning

Uppdraget

Regeringen har gett Plangenomférandeutredningen i uppdrag att se
dver reglerna om genomfdrande av detaljplan. Enligt direktiven ir
syftet att dstadkomma en tydlig, effektiv och transparent plan-
genomférandelagstiftning som kan vinna acceptans hos kommuner
och fastighetsiigare, samtidigt som den skapar férbittrade {&rut-
sittningar f6r planeringen och byggandet i Sverige. Bestimmel-
serna — diribland bestimmelserna om gatukostnader och de s.k.
exploatdrsbestimmelserna — bér analyseras och redovisas utifrin
ett helhetsperspektiv. Utredningen ska ocksd belysa frutsittning-
arna fér och limpligheten av att genom lagstiftning reglera fér-
farandet kring och innehillet i exploateringsavtal.

I uppdraget ingdr att foresld limpliga frindringar och limna de
forfattningsférslag som behdvs. De forslag som limnas ska vara
rittssikra och sikerstilla medborgarinflytande. Forslagen ska ocksd
leda till ett system som ir kostnadseffektivt samtidigt som det sti-
mulerar ull en effektiv konkurrens inom bygg- och anliggnings-
sektorn. En skilig och rittvis ekonomisk férdelning av kostnaderna
for genomfdrandet ska uppnds mellan kommunen, fastighetsigare
och andra intressenter. Enligt direktiven stir det utredningen fritt
att utdver vad som anges dir limna frslag som har nira samband
med uppdraget eller som leder il ytterligare férenklingar av genom-
férandeprocessen.

Utredningen ska ocksd analysera och redovisa hur EU-rdttens
regler om statsstéd och regler fér offentlig upphandling beaktats
vid utformningen av utarbetade forslag.
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Helhetsperspektivet

De bestimmelser som reglerar plangenomférandet ska skapa en
tydlig, effektiv och transparent genomfdrandeprocess, dir sam-
bandet mellan olika bestimmelser tydligt framgdr. Vi féreslr dir-
for att 6 kap. PBL inleds med en paragraf som ger en 6versikt dver
var olika bestimmelser for plangenomférandet gdr att hitta. Den
avser att tydligt visa dtskillnad mellan frigor gillande kommunalt
huvudmannaskap 1 plan- och bygglagen (PBL) respektive enskilt
huvudmannaskap och  fastighetssamverkan 1 anlaggmngslagen
(AL). I paragrafen foreslds ocksd en hinvisning till &vrig lagstift-
ning som reglerar plangenomforandet som fastighetsbildningslagen
(FBL), lagen om allminna vattentjinster (LAV) och ledningsritts-
lagen (LL). Dirmed kan nuvarande 6 kap. 23 § PBL upphivas.

Kommunen ska som huvudregel fortsatt vara huvudman f&r
allminna platser, men enskilt huvudmannaskap ska kunna viljas om
beaktansvirda skil talar fér att utférande och férvaltning blir mer
dndamélsenligt med enskilt huvudmannaskap. Kommunen ska dess-
utom utan koppling till nigon fastighet kunna ingd i en gemensam-
hetsanliggning tillsammans med fastighetsigare och gemensamt
ansvara fér utférande och drift av en anliggning. Det kan ske
genom en ny 1a§ 1 AL, dir kommunen ges en ritt att ingd i en
gemensamhetsanliggning utan koppling till en fastighet.

En limplighetsprévning bér inféras 1 4 kap. 5 § PBL i syfte att
forhindra att ansvaret for alltfér komplexa anliggningar fors dver
pa enskilda fastighetsigare. Utredningen fdresldr dessutom att det 1
AL infors ersdttningsregler i syfte att kompensera fastighetsigare
vars fastighet skadas genom 4ndring eller upphivande av en gemen-
samhetsanlidggning till vilken fastigheten 4r ansluten.

Vi bedémer att stora tidsvinster skulle kunna géras i plan- och
byggprocessen, om PBL-drenden skulle éverklagas direke till mark-
och miljédomstolen. Frigan bér dirfor utredas nirmare. Aven om
linsstyrelsens roll som &verklagandeinstans beh3lls, féresldr vi att
organisationens resurser i stdrre utstrickning anvinds fér ridgiv-
ning och uppféljning av formella brister hos kommunerna p3 PBL-
omrédet.

Lantmiterimyndighetens roll i detaljplaneprocessen stirks, genom
att det 1 PBL inférs bestimmelser om vad myndigheten ska verka
for 1 samradet och yttra sig om 1 granskningsskedet.

12




SOU 2012:91 Sammanfattning

Finansieringen

Vi anser att det finns starka skil {6r att dterigen préva om inte f6r-
slaget frdn Plan- och byggutredningen 1996 skulle kunna anpassas
till dagens férutsittningar och ligga till grund {6r nya gatukost-
nadsregler. En avgift baserad p4 en kommunal taxa fér att finansi-
era kommunala kostnader fér anliggning och férbittring av gator
och andra allminna platser skulle visentligt férenkla systemet med
gatukostnadsersittning och skapa stérre rittvisa for fastighets-
igarna i kommunen. Bedémningen ir att en taxebaserad avgift dven
Skar férutsigbarheten f6r bersrda fastighetsiigare.

Avgiften ska enligt virt f6rslag bestimmas s att kostnaderna
fordelas pa de avgiftsskyldiga ps ett skiligt och rittvist sitt. Den far
inte dverstiga kommunens samlade sjilvkostnader fér att anligga
och férbittra gator och andra allminna platser som kommunen har
en laglig skyldighet att ordna inom detaljplaneomriden med kom-
munalt huvudmannaskap.

Avgiften ska utgd som engdngsavgift och fir omfatta kostnader
for savil anliggning som férbittring av allminna platser. Den ska
bestimmas enligt en taxa, som kommunen utformar i Sverens-
stimmelse med dessa grunder. Av taxan ska framgd justeringar for
fastigheter 1 gemensamhetsanliggning eller i omride med enskilt
huvudmannaskap. Kommunen kan delas in i flera taxeomraden.

Vi féresldr att i underlaget f6r de kostnader som ska kunna
8liggas berdrda fastighetsigare genom en taxebaserad avgift ska
kunna ingd de dtgirder som krivs {6r att kommunen ska kunna
uppfylla sina lagliga skyldigheter i egenskap av huvudman for
detaljplaneomrdden. Diri ingdr att anligga eller forbittra gator och
allminna platser eller vidta andra tgirder som 4r avsedda att till-
godose omridets behov av allminna platser och av anordningar
som normalt hor till sddana platser. Avgifter f8r dock inte tas ut for
att ticka kostnader f6r sddana trafikleder, parker och andra all-
minna platser som betjinar en $vervigande del av kommunens
bebyggelseomriden. Kommunen ska besluta om vilka &tgirder som
ska debiteras.

Vi féreslr att betalningsskyldigheten for gatukostnadsavgifter
ska intrida ndr den gata eller allminna plats som ersittningen avser
kan anvindas fér sitt 4indamil. Agare till redan bebyggda fastigheter
for huvudsakligen bostadsindamal som redan har tillgdng till gatu-
nitet blir dock betalningsskyldiga férst nir bygglov beviljas fér
tillkommande byggritter enligt detaljplan. Nir betalningsskyldig-

13




Sammanfattning SOU 2012:91

heten intrider ska det som i dag p fastighetsigarens begéiran finnas
en mdjlighet ull drliga avbetalningar 1 upp uill tio &r. Betalnings-
skyldigheten ska kunna jimkas, om den ir allefor betungande for
fastighetsigaren.

Kommunens beslut om taxa fir éverklagas i den ordning som
foreskrivs for laghghetsprovmng enligt 10 kap. kommunallagen
(1991:900). Tvister i friga om tillimpningen av taxan ska prévas av
mark- och miljédomstol.

Exploatérsbestammelserna

Vi foreslar att 6 kap. 3—-12 §§ PBL upphivs. Exploatdrsbestimmel-
serna behdvs inte lingre i PBL. Ersittningsfrigor bor avgoras enligt
expropriationslagen (ExL) 1 likhet med andra inl8sensituationer 1
PBL. Linsstyrelsens provning slopas dirmed. En detaljplane-
bestimmelse om att avstd mark utan ersittning bor inte inféras.
Planbeskrivningens genomférandedel ir det dokument dir detalj-
planens samlade ekonomiska konsekvenser bér redovisas.

Vér bedémning ir att ndgra nya bestimmelser inte heller behdvs
1 ExL. Ersittning {&r s3dan mark bor alltsd bestimmas enligt nuvar-
ande bestimmelser 1 4 kap 32§ ExL. Den kostnadsékning som
detta kan medféra f6r kommunen balanseras av ritten att ta ut
gatukostnadsavgift samt avgifter {6r vatten- och avloppsanliggning
enligt LAV. Vid enskilt huvudmannaskap kommer motsvarande
kostnadsékning att kunna hanteras vid anliggningsférrittningen.

En bestimmelse b&r inféras 1 AL som ger ritt till ersittning vid
omprévning av servitutsritter.

Exploateringsavtalen

Vi anser att starka skil talar f6r att exploateringsavtalen bér lag-
regleras. Ett uttalat lagstdd bor finnas 1 6 kap. PBL fér férhand-
lingar om exploateringsavtal for att bidra till bittre férutsigbarhet
och balans mellan parterna. Lagstddet bdr omfatta de exploaterings-
avtal som tecknas mellan en kommun och en byggherre om bestim-
melser {6r genomférande av en detaljplan. Beredning och beslut om
avtal bér samordnas med motsvarande regler {6r framtagande av en
detaljplan, vilket kriver vissa kompletteringar i 5 kap. PBL.
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Det finns anledning att dra lirdom av hur andra linder har
reglerat frigor gillande avtalsférhllanden mellan kommun och
byggherre vid utbyggnad av infrastruktur i samband med en
exploatering. Sirskilt den norska lagstiftningen, som nyligen har
utvirderats och befunnits fungera relativt vil, har mnga inslag som
vi har haft anledning att &verviga. I en strivan att uppnd balans
mellan parterna i utbyggnads- eller exploateringsavtal har lagstiftare
i olika linder haft en gemensam ambition att de kostnader som
byggherren ska st3 for ska vara férutsigbara. Ett annat gemensamt
drag ir bestimmelser om offentlighet och insyn i férhandlingarna
om avtal. Férhandlingar och beslut om avtal samordnas i regel med
beredning och beslut om motsvarigheten till vdra detaljplaner.

Vi anser att en lagreglering av exploateringsavtal miste innebira
en avvigning mellan férutsigbarhet och behovet av lagstod for
avtalsférhandlingar 4 ena sidan och behovet av flexibilitet och
situationsberoende l&sningar 1 avtalen 4 andra sidan. Materiella och
processuella bestimmelser bér sammantagna 6ka férutsigbarheten.
Kommunen bér s3 tidigt som méjligt offentliggéra sina avsikter
med ett exploateringsavtal. Grinserna {6r bdde kommunens och
exploatdrens ekonomiska och andra 3taganden bor tydliggdras
genom nya bestimmelser 1 6 kap. PBL i syfte att uppnd bittre
balans mellan parterna i férhandlingen. Exploateringsavtal bor
behandlas p4 samma sitt som andra offentliga dokument i plane-
ringsprocessen i syfte att tillgodose kraven pd 6kad offentlighet
och insyn i avtalen.

Det ska dven finnas ett politiskt beslutat program {ér exploa-
teringsavtal senast nir ett planbesked limnas enligt 5 kap. 5 § eller 1
samband annat kommunalt beslut att pibérja en planliggning. Ett
avtal ska f& avse ett dtagande av en byggherre att ombesérja eller
finansiera &tgirder som ir nddvindiga for att detaljplanen ska
kunna genomféras. De dtgirder som ska kunna ingd i byggherrens
4taganden, ska std i rimligt forhillande till dennes nytta av planen.
Kostnaderna fér gator och andra allminna platser ska beriknas
enligt bestimmelserna fér den taxebaserade avgift for gatukost-
nader som vi har féreslagit.

Ett exploateringsavtal ska inte {4 &ligga en byggherre att bekosta
s.k. social infrastruktur, dvs. byggnader och andra anliggningar for
verksamheter som kommunen enligt lag har en skyldighet att tll-
handahdlla. Kommunen ska kunna kriva att byggherren férskott-
erar ersittning f6r kommunala dtgirder fér att genomféra en detalj-
plan. Diremot ska inte dtgirder som vidtagits fére kommunens
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beslut om planen kunna regleras i efterhand med mindre in att den
aktuella planen utgér ett steg i en etappvis utbyggnad.

Vi foresldr forfaranderegler fér exploateringsavtal som inte ska
gripa in mer dn nddvindigt i de bestimmelser som redan finns om
detaljplaner i 5 kap. PBL. En kommun ska kunna anvinda redan
definierade hllpunkrter i detaljplaneprocessen {ér att kunna hantera
ett avtal pd motsvarande sitt nir det giller planbesked, underlag,
samrid, kungérelse och granskning samt antagandet. Om det inte
ir obehovligt, ska lantmiterimyndigheten under granskningsskedet
limna ett yttrande huruvida ett férslag till exploateringsavtal strider
mot de bestimmelser vi féreslir 1 6 kap. PBL gillande avtalens
materiella innebérd. Ett kommunalt beslut om ett exploaterings-
avtal bér kunna prévas enligt 10 kap. kommunallagen. Den part
som dirutdver vill 3 frigor om avtalets innehdll, tolkning eller
giltighet prévade bor vara hinvisad till allmin domstol.

Konsekvenserna

En genomgdende effekt av vira forslag ir att de innebir en tydli-
gare och sannolikt mer rittvis férdelning av kostnader som uppstar
i plangenomfdrandet mellan kommunen och berdrda byggherrar
och fastighetsigare. Det blir en tydligare koppling mellan nytta och
kostnader. Det giller som en {8ljd av f6rslagen om valet av huvud-
mannaskap, om att kommunen ska kunna ing8 i en gemensamhets-
anliggning, om att gatukostnadsreglerna ska baseras pd en taxe-
baserad avgift och som en f&ljd av lagregleringen av exploaterings-
avtal. Vir beddmning ir ocks3 att de samhillsekonomiska effekterna
genomgéende blir tydligt positiva, om férslagen leder till ett snabbare
och effektivare plangenomférande, vilket har varit vir malsittning.
Till det bidrar betydligt bittre férutsigbarhet dn f6r nirvarande i
bestimmelserna om gatukostnadsuttag och exploateringsavtal.

De kostnadsmissiga effekterna av vira {6rslag uppstir i forsta
hand i ett inledningsskede f6r de kommuner som beslutar att
tillimpa nya bestimmelser om en taxebaserad gatukostnadsavgift.
Om kommunen inte tidigare har tillimpat nuvarande gatukost-
nadsregler, krivs ett visst arbete f6r att berikna kostnadsunderlag,
anpassa den kommunala redovisningen och ta fram principer fér
taxans utformning, innan de nya bestimmelserna kan tillimpas.
Forarbetet underlittas om kommunen tidigare har tillimpat gatu-
kostnadsregler. Vad kostnaderna kan bli {6r detta f&rarbete kommer

16




SOU 2012:91 Sammanfattning

att variera mellan kommunerna beroende pd individuella férutsitt-
ningar och gdr inte att generellt bedéma. fip andra sidan kommer de
kommuner som i dag tillimpar gatukostnadsregler att {2 ligre kost-
nader f&r den administrationen nir vil férberedelsearbetet dr genom-
fort.

De gatukostnadsregler vi féresldr leder till en senarelagd ekono-
misk belastning fér de 4gare till bebyggda fastigheter som med
dagens regler relativt ovdntat kan drabbas av héga gatukostnads-
uttag. En taxebaserad avgift enligt vart férslag innebir ett uttag av
gatukostnader f&rst nidr motsvarande nytta uppstdr {6r dgaren.

Nir det giller frigan i direktiven om hur vi har beaktat de EU-
rittsliga aspekterna bedémer vi att vira férfattningsférslag dr ut-
formade i enlighet med gillande krav f&r medlemslinder inom EU.

Betriffande forslagens effekter fér foretagen och konkurrensen
beddmer vi att den dkade f6rutsigbarheten och dirmed det minskade
risktagandet f6r byggherrar och fastighetsigare bér medféra ett
dkat intresse f6r att bygga bostider. Det bér i sin tur leda till kad
konkurrens, sirskilt bland mindre bygg- och fastighetsféretag, och
dirmed ligre byggkostnader.
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