Riktlinjer for exploateringsavtal
Antaget av Kommunfullmé&ktige 2017-06-26 (dnr 2015/2438)

Bakgrund

Den 1 januari 2015 inférdes en ny bestammelse (6 kap. 39 §) i plan- och bygglagen (PBL) som innebar
att en kommun som avser att inga exploateringsavtal maste anta riktlinjer som anger utgangspunkter
och mal for dessa avtal. Grundlaggande principer for férdelning av kostnader och intdkter for
genomforandet av detaljplanen samt andra forhallanden som har betydelse for bedémningen av
konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal ska anges i riktlinjerna. (Lag 2014:900).

Syfte

Syftet med riktlinjerna ar att pavisa de utgangspunkter och mal som ska uppfyllas genom
exploateringsavtalet. Grundldggande principer samt andra betydelsefulla forhallanden enligt ovan
ska framga. Genom dessa riktlinjer skapas forutsagbarhet och transparens vid exploateringar i
kommunen.

Kommunstyrelsen har ratt att franga dessa riktlinjer i enskilda fall nar det kravs for att
andamalsenligt kunna genomfora detaljplanen.

Definition av exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett civilrattsligt avtal mellan kommunen och fastighetsdagaren som reglerar
parternas rattigheter och skyldigheter i genomférandet av en detaljplan, avseende mark som inte ags
av kommunen.

Vad som far regleras i ett exploateringsavtal framgar av 6 kap. 40 § PBL.

Bendamningen "exploatéren” anvands i dessa riktlinjer som ett gemensamt begrepp for
fastighetsagare.

Riktlinjerna galler for detaljplaner som pabérjats efter den 1 januari 2015.

Forutsattningar och grundldaggande principer for exploateringsavtal

Kommunen avser att inga exploateringsavtal inom hela den geografiska kommunen, dar mark som
inte dgs av kommunen ska detaljplaneras.

Avtalsférhandlingar samt utformandet av exploateringsavtalet pabérjas i anslutning till att det
kommunala detaljplanearbetet inleds.

Det ska i planbeskrivningen framga om kommunen avser att inga exploateringsavtal, dessa avtals
huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomférs med stéd av
exploateringsavtal. Detta ska kunna redovisas under samradet.



Exploateringsavtalet ska vara undertecknat av fastighetsdagaren. Kommunen ingar inte
exploateringsavtal med exploatér som inte dger marken.

Exploateringsavtalets giltighet ska villkoras av att kommunstyrelsen godkdnner avtalet och att
detaljplanen vinner laga kraft.

Alla dndringar av exploateringsavtalet ska goras skriftligen och godkdnnas av samtliga ingdende
parter.

Exploateringsavtalet far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga medgivande.

Exploateringsavtalet kan dven omfatta eventuella markoverlatelser samt kdpeskilling, ledningsratter,
servitut m.m.

Markoverlatelser ska ske till aktuellt marknadsvarde.
Partsvilja, ansvarsférdelning samt respektive parts ataganden ska tydligt framga.

De atgarder som anges far enbart avse sadana som ar nddvandiga for detaljplanens genomférande
och ska sta i rimlig proportion till exploatérens nytta av detaljplanen.

Exploateringsavtalet galler fram tills dess att exploateringen ar helt genomford eller att detaljplanen
upphavs eller andras.

Ansvar och kostnader

Kommunen bygger ut allménna anldggningar (vanligen vagar, busshallplatser, gang- och cykelvagar,
vatten-, spill-, och dagvattennat) och iordningstaller den allmanna platsmarken.

Kommunen bistar med en projektledare for att driva projekteringen och senare byggnationen av
anlaggningar inom allméan platsmark.

Kommunen tar fram ett kostnadsestimat for utbyggnaden av gator och allman platsmark som ska
godkdnnas skriftligen av exploatéren. Kostnaden ska faststallas i samband med projekteringen och
ska bekostas av exploatoren.

Exploatoren erldgger ersattning for kommunens nedlagda tid enligt gdllande timtaxa.

Sjalvkostnadsprincipen ska tillampas, d.v.s. exploatoren ska erldgga ersattning motsvarande de
faktiska kostnaderna for de atgdrder som kommunen ska genomfdra och sta i rimlig proportion till
den nytta som exploatdren har av detaljplanen.

Eventuell inlésen av allman platsmark ska ske enligt expropriationslagen.

Exploatoren star for samtliga kostnader knutna till detaljplanens genomférande, inklusive eventuella
kostnader for bullerddmpande atgarder, sanering och arkeologiska utredningar.

Oforutsedda kostnader sasom atgarder efter upptackt av fornlamningar eller miljéféroreningar, ska
bekostas av exploatoren.

Exploatoren ansvarar for iordningstallandet av kvartersmark och star fér samtliga kostnader.

Exploatéren ansvarar for och bekostar lantmateriférrattningar samt lagfartskostnader.



Vid etappvis utbyggnad har kommunen ratt att ta ut ersattning fér atgarder som gjorts innan
exploateringsavtalets upprattande.

Vatten-, spill- och dagvattennat samt andra ledningar

Anlaggningskostnaderna for vatten-, spill- och dagvattennat (vsd), tar kommunen ut i
anlaggningsavgift for respektive tomt, nar forbindelsepunkt ar ordnad, slutbesiktning ar genomford
(for vatten-, spill- och dagvatten) och fastighetsdgaren har informerats. | samband med detta borjar
ocksa de fasta avgifterna for vsd-nat att galla. Alla avgifter tas ut i enlighet med den for tidpunkten
gallande kommunala taxan.

For anlaggningar, i de fall dar kommunalt VSD-néat inte kravs, bekostar och ansvarar exploatéren for
dessa.

Vid behov av flytt av ledningar gallande infrastruktur, t.ex. el, tele och bredband, bekostas detta av
exploatoren.

Gator, gang-, cykel- och mopedvagar samt annan allméan platsmark

Kommunen ansvarar for projektering och utférande av gang-, cykel-, och mopedvag (gcm-vag) och
lokalgata samt annan allmén platsmark (exempelvis park, lekpark). Exploatoren star for samtliga
kostnader.

Det ska i exploateringsavtalet regleras vem som efter fardigstallandet ansvarar for gator och gcm-
vagar samt annan allman platsmark och om dessa ska 6verlatas till kommunen eller
samfillighetsforening samt hur 6verlatandet ska ske.

Kommunen har ratt att ta ut kostnader for allmanna anlaggningar utanfor planomradet om detta ar
av betydelse for planens genomférande.

Exploatoren kan i sarskilda fall komma att bekosta reparationer av vdagar inom och utom
planomradet som blivit sonderkorda pa grund av exploatering. Kommunens ska redan under
detaljplaneskedet och innan exploatering pabdrjas redogoéra for om sarskilda fall for detta foreligger
och i sa fall ska en besiktning av vdg goras innan exploatering paborjas som bekostas av exploatéren.

Begransningar

Kommunen far inte ta ut kostnader i exploateringsavtalet for byggnadsverk for vard, skola eller
omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla.

Kommunen far inte stdlla sarkrav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper.

Sakerhet

Vitesklausuler ska anvandas for att sdkerstélla exploatorens ataganden i enlighet med
exploateringsavtalet.



Exploatéren ska, innan kommunen paborjar projektering av de allménna anldggningarna, lamna en
sakerhet, t.ex. en bankgaranti, pantbrev pa fastighet eller moderbolagsborgen, vilken ska motsvara
exploatorens finansiella dtagande i enlighet med exploateringsavtalet.



