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Kommunstyrelsen

Riktlinjer for exploateringsavtal

Riksdagen har den 24 juni 2014 beslutat om #ndrade regler i plan- och bygglagen
och om en ny lag om kommunala markanvisningar som har stor betydelse for
kommunerna nér det giller exploateringsavtal och markanvisningar. Enligt
lagstiftning som giller fran den 1 januari 2015 ska kommunerna anta tvd nya
typer av riktlinjer, dels riktlinjer for markanvisningar och dels riktlinjer for
exploateringsavtal. Kommuner som inte genomfor nigra markanvisningar eller
tecknar exploateringsavtal 4r inte skyldiga att anta riktlinjer.

Lagstiftningen har tillkommit i syfte att ka transparensen kring vad som giller
infor tecknande av exploateringsavtal. Exploatéren ska f4 méjlighet att i god tid
sétta sig in i de krav och forutséttningar som géller.

Riktlinjerna for exploateringsavtal ska ange grundlidggande principer for
fordelning av kostnader och intékter for genomfbrande av detaljplaner samt andra
forhallanden som har betydelse for bedémningen av konsekvensema av att teckna
exploateringsavtal. I propositionen “En enklare planprocess” anges att riktlinjerna
pé en 6versiktlig niva kan redovisa:

- under vilka forhallanden och inom vilka geografiska omraden som
kommunen avser att inga exploateringsavtal

- de dvergripande principerna for vilka atgérder och kostnader som kommunen
avser att fa tickning fSr genom ingdende av exploateringsavtal och p4 vilka
grunder detta kan ske

- pa vilket sdtt kommunen tidsméssigt och formellt avser att bereda frigan om
exploateringsavtal

- andra kommunala 6nskemdl som kommunen avser att reglera i
exploateringsavtal och som det kan vara av betydelse for exploatdrer och
fastighetségare att ha kunskap om, for att i forviig kunna bedoma
konsekvenserna av en framtida planliggning.
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Riktlinjerna &r vigledande och dirmed inte bindande for kommunen eller for de
exploatorer och fastighetsiigare som kommunen avser att ingé avtal med.
Kommunen kan i enskilda fall fringa sina riktlinjer.

I kap 1 § 4 plan- och bygglagen definieras exploateringsavtal som ett avtal som
r6r genomfGrande av en detaljplan avseende mark som inte tigs av kommunen.
Om kommunen 4ger marken som ska regleras i avtal om genomfSrande av
detaljplan s4 4r avtalet inte ett exploateringsavtal. Bestdimmelserna om
exploateringsavtal giller ddrmed inte for sidana avtal.

Stadsarkitektkontoret foreslar kommunstyrelsen besluta
att foresld kommunfullméktige att godkénna riktlinjer for exploateringsavtal
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Bakgrund

Bakgrund

Fran och med den 1 januari 2015 finns exploateringsavtal med som ett eget avsnitt
i Plan- och bygglagen. Dér foreskrivs att alla kommuner som avser att ingd
exploateringsavtal ska anta riktlinjer som anger utgdngspunkter och mal med
sddana avtal, samt klargdr kommunens grundldggande principer for fordelning av
kostnader och intéikter samt andra férhallanden som har betydelse for att en
byggherre ska kunna bedéma konsekvenserna av att ingé exploateringsavtal med

kommunen.

Definition av exploateringsavtal

Exploateringsavtal som begrepp ir aktuellt i de situationer nér en privat aktor vill
utveckla sin egen dgda mark genom detaljplaneliiggning for att skapa nya
byggritter, till skillnad fran ndr kommunen sjélv planléigger, utvecklar och siljer
mark till olika intressenter. D4 regleras istillet genomfSrandefrigorna i separat
genomfbrandeavtal alternativt direkt i kopekontraktet.

Definitionen av exploateringsavtal i lagens mening (fr&n Lag om 4ndring av Plan-
och bygglagen 2014:900):

“ett avtal om genomfirande av en detaljplan mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen,
dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur .

Riktlinjer fér exploateringsavtal i Képings kommun

Riktlinjerna enligt detta dokument beskrivs i foljande avsnitt. Képings kommun
har for avsikt att kontinuerligt se 6ver och vid behov uppdatera riktlinjerna.
Riktlinjerna ska godkénnas och antas av kommunfullméktige och
stadsarkitektkontoret ansvarar for att riktlinjerna fljs.




Utgangspunkter och mal med exploateringsavtal

Utgangspunkter och mal med exploateringsavtal

Kopings kommuns grundléggande utgdngspunkt och mal vid tecknande av
exploateringsavtal &r att fa full kostnadstéickning avseende investeringar i allmin
platsmark utan att behova tillimpa det formella fSrfarandet kring uttag av
gatukostnader i enlighet med PBL kap 6. Andra anledningar att teckna
exploateringsavtal &r att kunna Sverenskomma om frdgor som inte fullt ut ryms
inom detaljplanens bestimmelser.

Exploateringsavtalen och dess innehéll lyder under kommunstyrelsen och
godkénns enligt gillande delegationsordning av kommunstyrelsens arbetsutskott.

Nar ska ett exploateringsavtal tecknas?

Exploateringsavtal tecknas i princip alltid nér en detaljplan ska genomfbras
avseende mark som kommunen inte figer. Exploateringsavtal tecknas nir
kommunen ska vara huvudman for allménna platser inom ett markomrade dér
kommunen i 6vrigt inte dr markégare. Undantagsvis kan kommunen avsta frin att
teckna exploateringsavtal ifall det inte finns ndgra genomforandefrigor som 4r av
négon betydelse att reglera.

Det finns inga geografiska begrinsningar avseende var inom kommunen det kan
bli aktuellt att teckna exploateringsavtal.

Tidsméssig och formell beredning

Stadsarkitektkontoret ansvarar for att parallellt med att detaljplaneforslaget
upprittas genomfora avtalsfsrhandling med exploat6ren/fastighetsdgaren.
Exploateringsavtalet godkénns innan detaljplanen antas. Infor samradet ska det av
planbeskrivningen framgd om kommunen avser att ingd exploateringsavtal,
exploateringsavtalets huvudsakliga innehall och konsekvenser av att planen helt
eller delvis genomfors med stéd av ett eller flera exploateringsavtal. Infor planens
antagande ska forhandlingarna vara slutforda.

Overgripande kommunala mal och policydokument
Exploateringsavtalens innehéll ska stimma dverens med kommunens
Overgripande mal- och policydokument i den mén dessa rér
exploateringsverksamheten.

Avsteg fran riktlinjer

Om det foreligger sérskilda skil kan kommunstyrelsen besluta att fringa
riktlinjerna om det krévs for att pa ett indamalsenligt sitt kunna genomfbra
detaljplanen. Skilen ska tydligt framgé av beslutsunderlaget.




Innehallet i exploateringsavtalen

Innehallet i exploateringsavtalen
Enligt 6 kap 40 § Plan- och bygglagen framgér:

"Ett exploateringsavtal far avse ataganden for en byggherre eller fastighetsdgare
att vidta eller finansiera dtgdrder for anldggande av gator, vigar och andra
allmdnna platser och av anliggningar for vattenfirsorjning och avlopp samt
andra digdrder. Atgdrderna ska vara nédvindiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. De atgdrder som ingar i byggherrens eller fastighetsdgarens
dtagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.”

Ko&pings kommun avgor i varje specifikt fall vilken omfattning av atgérder eller
finansiering av atgérder som blir aktuellt.

Detaljplanekostnader

Samtliga kostnader for planldggning finansieras av de byggherrar och
fastighetségare som har nytta av detaljplanen. Samtliga utredningar som krivs for
planarbetet bekostas av byggherren/fastighetségaren. Sédrskilda detaljplaneavtal
ska tecknas, alternativt finansieras detaljplanen genom att kommunen initialt
bekostar arbetet och att kostnaden for detta sedan hdimtas igen genom avgifter i
samband med bygglov.

Kostnadsférdelning vid projektering och utbyggnad av allmén plats
Kommunen sdsom huvudman &r ansvarig for utbyggnad av allmén plats. Samtliga
kostnader for projektering och anlédggande av gator, vigar och/eller andra
allménna platser samt andra atgérder som &r nédvéndiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas pa ett indamalsenligt sitt bekostas av exploatdren eller
fastighetséigaren.

I de kostnaderna som kommunen avser att ta ut av exploatren eller
fastighetsdgaren ingér:

'

markldsen for allmén plats (erséttning for kop av mark,
lantméteriforréttning, vérdering)

- projektering av allmén plats
- upphandling
projekt- och byggledning
- entreprenadkostnader
- besiktningar.

Nir det finns flera byggherrar inom ett planomrade, eller vid etappvis utbyggnad
av ett omréde dér flera detaljplaner upprittas inom ett sammanhéngande omrade,
ska kostnader for den Gvergripande infrastrukturen inom omradet fordelas mellan
de exploatdrer och fastighetséigare som har nytta av infrastrukturen. Férdelningen
ska baseras i forhéllande till den nytta respektive fastighetssigare har av




innehallet | exploateringsavtalen

anldggningarna, exempelvis genom att anvénda andelen byggritter som
fordelningsnyckel.

Anslutningsavgifter for vattenforsdrjning, spillvattenavlopp samt dag- och
drénvattenavlopp debiteras enligt gillande VA-taxa. Anslutningsavgifter debiteras
niér forbindelsepunkten &r upprittad och huvudmannen informerat
fastighetséigaren om forbindelsepunktens lige.

Bankgaranti eller annan sakerhet

For att kunna teckna avtal méste byggherren/fastighetséigaren vara beredd att inom
skilig tid utfirda godtagbar sdkerhet for sina eventuella ekonomiska taganden
gentemot kommunen. S#kerheterna kan utgtras av bankgaranti,
moderbolagsborgen, kreditfrsikring, pantbrev i fastighet eller annan godtagbar
sékerhet.

Utformning och standard

Kommunen kommer i exploateringsavtal att ange krav pa utformning och
standard pé gator och annan allmén plats for det fall annan &n kommunen utfor
arbeten.

Markoverlatelser, nyttjanderatter, servitut etc.

I exploateringsavtalet behandlas de olika fastighetsrittsliga &tgérder som kan
behdva vidtas for att kunna genomfbra detaljplanen och for att sikra réttigheter
for t.ex. kommunala forsorjningsledningar, gang- och cykelvigar mm.

Bebyggelse och atgarder inom kvartersmark

Byggherren bekostar alla byggnader, anldggningar och atgirder som behdver
vidtas inom den egna kvartersmarken. I de fall kommunen tar fram
gestaltningsprinciper i samband med planarbetet kommer dessa att knytas till
genomfOrandet av detaljplanen. Det kan ocksa handla om &tgérder for
bullerdémpning, lokalt omhdndertagande av dagvatten eller annat som krivs for
att bebyggelsen ska bli ldngsiktigt hallbar.

Ovriga villkor

Exploateringsavtalen kan ocksd komma att innehdlla andra typer av villkor
avseende frdgor som inte gar att reglera direkt i planbestimmelserna. Det kan
exempelvis handla om parkeringstal, &tgérder for att frimja cykeltransporter,
mojligheten for kommunen att hyra bostidder for sociala dndamél eller annat.




Ovrigt

Uppféljning av exploateringsavtal

Stadsarkitektkontoret foljer 16pande upp exploateringsavtalet under
genomfbrandet av detaljplanen for att sikerstilla att parterna foljer vad som
avtalats. Vid behov ska samordningsmd&ten héllas mellan kommunen och
exploatdren dér projektekonomi, tidplan och andra genomforandefragor
behandlas.

Grundvillkor fér att teckna exploateringsavtal med Képings kommun

For att teckna avtal far inte foretaget, dess ledande befattningshavare eller
underentreprendrer ha belastningar i form av ekonomisk brottslighet, upprepade
betalningsanmérkningar, skatteskulder eller liknande. En skilighetsbedémning
ska alltid goras utifrdn projektets innehdll och omfattning - foretaget ska
sammantaget ha sddan ekonomisk stabilitet att det bedoms kunna genomftra
projektet och sina eventuella dtaganden.




