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1. Inledning

Riktlinjerna for exploateringsavtal syftar till att tydliggora de grundlaggande
principerna for kostnader och ansvar vid genomférandet av detaljplaner pa privatagd
mark. Genom tillampningen av riktlinjerna skapas tydlighet, transparens och rattvis
behandling av byggherrar och fastighetsagare. Fortsattningsvis i dessa riktlinjer
anvands benamningen exploator som ett gemensamt begrepp for en byggherre eller
en fastighetsagare. Foreliggande dokument ar en omarbetning och revidering av
rubricerade riktlinjer beslutade ar 2017.

2. Begreppet exploateringsavtal

Fran den 1 januari 2015 inférdes en andring i plan- och bygglagen (2010:900)

som anger att de kommuner som avser att inga ett exploateringsavtal ska uppratta
riktlinjer som anger forutsattningarna fér sadana avtal. Definitionen och innebdrden
av termen exploateringsavtal framgar av 1 kap. 4 § plan- och bygglagen (2010:900).
Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan en kommun och en exploator, som ska
sakerstalla genomférandet av en detaljplan avseende mark som inte ags av
kommunen.

3. Exploateringsavtalets omfattning

| ett exploateringsavtal ska de fragor som kravs for detaljplanens genomférande
regleras. Det ska anges hur kostnader och ansvar fordelas mellan kommun

och exploator. | vissa fall kan aven andra intressenter sasom till exempel
samfallighetsforeningar omfattas av exploateringsavtal. Exploateringsavtalets
innehall anpassas i varje enskilt fall till omradets unika férutsattningar.
Grundprincipen ar att befintliga kommuninvanare inte ska belastas med kostnader for
exploatering av nya detaljplaner.

3.1 Detaljplanelaggning
Kostnader for detaljplanelaggning inklusive erforderliga utredningar bekostas av
exploatéren. Kostnader hanférliga till en detaljplan regleras i ett separat planavtal
som tecknas med kommunens planmyndighet (samhéallsbyggnadsnamnden) innan
detaljplanearbetet pabdrjas.

3.2 Ansvar for utbyggnad av allman platsmark

Kommunalt huvudmannaskap

Vid kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen ansvarar kommunen for utbyggnad
samt drift och underhall av allmanna platser och anlaggningar.

Enskilt huvudmannaskap

Vid enskilt huvudmannaskap i detaljplanen ar det fastighetsagarna i omradet

som ar gemensamt ansvariga for utbyggnad samt drift och underhall av allmanna
platser och anlaggningar. For allmanna platser och anlaggningar dar det ar enskilt
huvudmannaskap inrattas gemensamhetsanlaggningar enligt anlaggningslagen
(1973:1149). Inrattande av gemensamhetsanlaggning sker via lantmateriforrattning.
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Kommunen avser att, i exploateringsavtalet, sakerstalla att exploatdéren ansoker om
erforderlig lantmateriforrattning. Lantmateriférrattningen innefattar bland annat beslut
om vilka fastigheter som deltar i anlaggningen, andelstal for utférande samt drift och
underhall.

3.3 Utformning

Utformning och standard pa allman platsmark ska utféras i enlighet med normal
standard for liknande omraden med hansyn till exploateringens trafikfloden och
platsens sarskilda behov. Utformningen faststalls vid kommunens projektering av
utbyggnaden eller via gestaltningsprogram.

3.4 Exploateringsersattning

Kommunalt huvudmannaskap

Vid kommunalt huvudmannaskap kommer exploatéren alaggas att ersatta
kommunen for anlaggande av gator, vagar, andra allmanna platser, anlaggningar
for vatten och avlopp samt andra atgarder. Atgarderna ska vara nddvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomféras. Under forutsattning att exploatérens ataganden
star i rimlig proportion till exploatérens nytta av detaljplanen, ska exploatdren ersatta
kommunen for samtliga sddana nédvandiga atgarder. Atagandena avser inte
atgarder som kommunen har en skyldighet att tillhandahalla enligt lag.

Exploatéren ska bekosta nédvandiga atgarder utanfor detaljplaneomradet om dessa
ar till direkt nytta fér den kommande exploateringen. Noédvandiga atgarder kan
omfatta atgarder som pa annat satt ar direkt féranledda av detaljplanen. Till denna
kategori hor till exempel kapacitetshojning av befintlig infrastruktur som kravs for att
hantera 6kade trafikfléden fran den nya exploateringen.

Om det finns flera exploatérer som berdrs av detaljplanen sker kostnadsfordelning
normalt enligt den andel av ny byggratt som detaljplanen medger. Om detaljplanen
medger olika former av markanvandning ska kostnadsférdelning ske pa annat skaligt
satt. | undantagsfall kan allman plats och allménna anlaggningar delfinansieras av
kommunen. Det kan bli aktuellt med delfinansiering om kommunen ager kvartersmark
inom detaljplanen eller om investering kravs for att |0sa ett storre befintligt behov
oaktat den nya exploateringen inom detaljplanen.

Huvudprincipen ar att exploatéren ersatter kommunen enligt sjalvkostnadsprincipen
dvs. att ersattningen ska motsvara de faktiska kostnaderna for de atgarder som
kommunen utfor. Med hanvisning till sjalvkostnadsprincipen ska exploatéren

ocksé ersatta kommunen for dess administrativa kostnader som ar hanforliga till
kommunens arbete med projektering, upphandling och anlaggande. Vid behov kan
en fastslagen exploateringsersattning tillampas om det finns sarskilda skal for att
franga huvudprincipen.

Enskilt huvudmannaskap

Vid enskilt huvudmannaskap ar det exploatéren som ansvarar for utbyggnaden av
allmanna platser och anlaggningar, saledes utgar ingen exploateringsersattning till
kommunen fér sadana atgarder. Det kan dock bli aktuellt med exploateringsersattning
om atgarder behdver vidtas utanfor detaljplaneomradet eller om detaljplaneomradet
omfattar olika huvudmannaskap.
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3.5 Medfinansiering

Om kommunens medfinansiering av statlig eller landstingskommunal infrastruktur
eller finansiering av egen transportinfrastruktur medfor att exploatérens fastigheter
Okar i varde kan exploateringsavtalet komma att innefatta medfinansiering fran
exploatoren. Ersattningen ska anvandas for att finansiera den infrastruktur som ger
vardeokningen.

3.6 Etappvis utbyggnad

Genom exploateringsavtal kan ersattningar och avgifter for atgarder som har
genomforts fore avtalets ingaende regleras om detaljplanen avser ett steg i

en etappvis utbyggnad till exempel vid ett planprogram for ett storre omrade.
Exploatdren ska ocksa i forskott erlagga kostnader for framtida planerade
investeringar om den aktuella detaljplanen ar en del i en etappvis utbyggnad och
investeringarna ar till direkt nytta for exploateringen.

3.7 Principer for markprissattning

| det fall kommunen behdver forvarva allman platsmark eller kvartersmark for allman
byggnad med anledning av exploateringen ska ersattning foér sadan mark erlaggas
utifran bestdmmelserna i expropriationslagen (1972:719). Kommunens kostnader
for forvarv av sddan mark raknas in i exploateringsersattningen som exploatéren

ar skyldig att erlagga till kommunen. Om exploatéren sjalv ager sadan mark som
ska dverga till kommunen innebar det saledes att kommunens kostnader for forvarv
kvittas mot exploateringsersattningen, marken Overlats saledes till kommunen utan
ersattning. | det fall exploatéren behodver forvarva kvartersmark av kommunen ska
ersattning erlaggas utifran marknadsvardet vid tidpunkten for dverlatelsen.

3.8 Sakerhet

Exploatdren ska lamna sakerhet for de ekonomiska ataganden som gors i
exploateringsavtalet for att sakerstalla att forpliktelserna fullfoljs. Sakerheten kan till
exempel utgdras av bankgaranti, pantbrev eller férskottsinbetalning.

Kommunalt huvudmannaskap

En preliminart beraknad exploateringsersattning ska anges i exploateringsavtalet for
att ligga till grund for sakerheten. Sakerhetsbeloppet ska i normalfallet motsvara 100
procent av exploateringsersattningen.

Enskilt huvudmannaskap

Kommunen avser att krava sakerhet for de ekonomiska ataganden som gors i
exploateringsavtal med enskilt huvudmannaskap. | det fall exploatéren inte fullfoljer
sina ataganden riskerar framtida boende att belastas ekonomiskt. Kommunen
avser att ta ut en skalig sakerhet for att sakerstalla att omradet ska fungera pa ett
tillfredsstallande satt aven om kommunen inte ar huvudman fér allmanna platser
och anlaggningar. Sakerhetsbeloppet ska i normalfallet motsvara 50 procent av
exploatorens beraknade kostnader for atgarder gallande allmanna platser och
anlaggningar.

RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL



3.9 Kostnader som normalt kopplas till exploatoren

Exploatoren ansvarar for och bekostar alla utredningar som ar nédvandiga for
detaljplanen och dess genomforande till exempel arkeologiska utredningar, geo- och
markmiljotekniska utredningar och dagvattenutredningar.

Exploatéren ansvarar for och bekostar samtliga atgarder som kravs for
genomforandet av kvartersmarken till exempel markforstarkning, marksanering,
bullerd@mpande atgarder och erlaggande av anslutningsavgifter. Det aligger aven
exploatéren att ordna och bekosta alla nédvandiga tillstand och lov som kravs for att
genomfdra exploateringen av kvartersmarken.

Exploatéren ska bekosta och anstka om erforderliga fastighetsbildningsatgarder.
Vid enskilt huvudmannaskap ska exploatéren aven bekosta och ansdka om
anlaggningsatgarder for bildande av gemensamhetsanlaggningar, vilket aven
inkluderar att upplata erforderlig mark fér sddana anlaggningar utan ersattning till
blivande fastighetsagare.

3.10 Ovrigt

Ovrigt som kan regleras i exploateringsavtalet ar till exempel tidplaner for
genomférandet, skydds- och sakerhetsatgarder m.m. Kommunala mal- och
policydokument som staller specifika krav for omradet ska foljas och kan komma att
bilaggas och vara en del av exploateringsavtalet.

4. Processen for exploateringsavtal

| samband med att ett detaljplanearbete inleds tar kommunen, via
kommunledningsforvaltningen, stallning till om ett exploateringsavtal ska
upprattas eller inte. Om storre andringar av detaljplanens omfattning sker under
detaljplanelaggningen kan ocksa behovet av ett exploateringsavtal andras.

Avtalsforhandlingar mellan kommun och exploator ska paga parallellt med
planprocessen. Hur exploateringsavtal ska behandlas blir darfor i vissa fall beroende
av planprocessen och hur den fortskrider. Samtidigt kan planprocessen paverkas av
pagaende avtalsforhandlingar. Planprocessen och avtal har olika komplexitet och
tidsaspekterna kan darfor variera.

Nar detaljplanearbete pabdrjas avseende exploatering av privatagd mark avser
kommunen inleda avtalsforhandlingar i syfte att senare teckna exploateringsavtal.
Senast infér plansamrad kommer kommunen att redovisa avtalets huvudsakliga
innehall. Infér planens antagande ska férhandlingarna vara slutférda. Detaljplanen
antas endast om exploateringsavtalet forst har godkants av behorig namnd. Infor
godkannandet av exploateringsavtalet ska avtalet vara undertecknat av exploatoren
och tillhérande sakerhet inlamnad.

Kommunfullmaktige fattar beslut i fraga om exploateringsavtal.
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5. Avsteg

Dessa riktlinjer far frangas om det ar nédvandigt for att pa ett andamalsenligt satt
kunna genomféra en detaljplan. Avsteg far aldrig ske vad avser uttag av sakerhet och
exploateringsersattning.

6. Gatukostnader

Ett alternativ till att reglera kostnaderna for allmanna platser och anlaggningar i ett
exploateringsavtal med exploateringsersattning ar att besluta om kostnadsfordelning
avseende gatukostnader. Kostnadsférdelningen av gatukostnader innebar att
kommunen kan ta betalt for utbyggnaden av allmanna platser och anlaggningar i
detaljplanen av de fastighetsagare som erhaller nytta genom samma detaljplan, det
kan till exempel vara nar ett fritidsomrade ska goras om till ett omrade for permanent
boende och befintliga gator darfér behdver byggas om. Gatukostnadsreglerna ar
endast tillampbara nar det ar kommunalt huvudmannaskap.
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