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1.  Bakgrund och syfte

Den 1 januari 2015 adndrades Plan- och bygglagen (PBL). En ny bestdmmelse infordes gallande riktlinjer for
exploateringsavtal som sager att en kommun som avser att inga exploateringsavtal ska anta riktlinjer for
dessa avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for fordelning av kostnader och intdkter for
genomforandet av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for bedémningen av
konsekvenserna for att inga exploateringsavtal i kommunen.

1.1. Utgdngspunkter och mal

| Kinda kommun tecknas exploateringsavtal och planavtal mellan kommunen och en byggherre eller
fastighetsdgare i samband med detaljplaneldaggning av mark som kommunen inte dger. Kommunens
kostnader for utbyggnad av allmanna platser och anlaggningar fér vatten och avlopp finansieras av de
byggherrar eller fastighetsagare som har nytta av detaljplanen.

Byggherren eller fastighetsagaren star den ekonomiska risken for planarbetet eftersom kommunen varken
kan eller far ge 16fte om att en detaljplan vinner laga kraft. Riktlinjerna ska bidra till transparens och ¢kad
tydlighet som medverkar till att en mangfald av aktorer ska kunna genomfora projekt dar exploateringsavtal
ingar.

Riktlinjerna ar vagledande for samtliga exploateringsavtal inom kommunen.

1.1.1 Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal for genomférande av en detaljplan, och/eller om medfinansierings-
ersattning, mellan en kommun och en byggherre eller en exploatér avseende mark som inte ags av
kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Blandade avtal, med émsesidiga markbyten mellan kommunen och privat markagare, kan ocksa férekomma
och i dessa fall blir reglerna om exploateringsavtal inte heller tillampliga. | dessa avtal anvands riktlinjerna i
tillampliga delar.

| bestdmmelserna 1 kap. 4 § Plan- och bygglagen definieras exploateringsavtal som: avtal om genomférande
av en detaljplan och om medfinansieringserséttning mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetségare avseende mark som inte égs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten
om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Bendamningen exploatér anvands i fortsattningen i riktlinjerna som ett gemensamt begrepp for en byggherre
eller en fastighetsagare.

1.1.2 Vad regleras i exploateringsavtal

Exploateringsavtalet reglerar forutsattningar och ansvarsfordelningen for kostnader och genomférande av
en detaljplan. Exploateringsavtal reglerar dven villkoren for markéverlatelser mellan exploatéren och
kommunen. Det géller framst 6verlatelse av mark som behovs for att tillgodose behovet av allmanna platser
samt kommunens behov av kvartersmark for samhallsservice for till exempel vard, skola med mera.
Innehallet i exploateringsavtal anpassas i varje enskilt fall for att pa ett &ndamalsenligt satt kunna genomfoéra
en detaljplan.

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet reglerar definieras som ett exploateringsomrade.
Exploateringsomradets avgransning beror pa omfattningen av genomférandeatgarder kopplade till detalj-
planen. Omfattningen av ett exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera detaljplaneomraden. Ett
exploateringsomrade kan dven vara en mindre del av ett detaljplaneomrade eller stracka sig utanfor
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detaljplaneomradet.

| exploateringsavtalet regleras ansvar for utforande och finansiering av allman plats och anlaggningar for VA
samt andra atgarder inom ett detaljplaneomrade. Exploateringsavtalet kan dven reglera kostnader utanfor
det aktuella planomradet som ar nédvandiga for att genomfdra detaljplanen, till exempel avfarter eller
andra investeringar i teknisk infrastruktur. Aven andra kostnader som dr en nédvindig forutsattning for
planens genomforande regleras i ett exploateringsavtal. Exempel pa sddana fragor som kan regleras i ett
exploateringsavtal ar till exempel fragor om markféroreningar, skydds- och sakerhetsatgarder, bebyggelsens
utformning, tidsplanering, kontroller och garantier for exploatérens ataganden, ansdkan om
lantmateriforrattning, fragor om sakerheter och forvarande vid tvister med mera.

Genom héanvisning i exploateringsavtalet knyts daven for projektet relevanta politiskt beslutade dokument,
policys, planer och riktlinjer.

Exploateringsavtalet far inte 6verlatas till annan part utan kommunens skriftliga medgivande.

Medfinansieringsersdttning

Exploateringsavtalet kan dven reglera medfinansieringsersattning och da ska det ekonomiska utfallet
redovisas sarskilt och avskilt frdn andra avgifter och ersattningar.

1.1.3 Planavtal

For detaljplanearbetet tecknas ett planavtal. | planavtalet férbinder sig exploatdren att betala kostnader for
detaljplanen inklusive nddvandiga utredningar. Kommunens gallande riktlinjer och strategier ligger till grund
for planarbetet. For kommunens arbete med plandrenden debiteras nedlagd tid utifran kommunfullmaktige
antagen taxa. Kostnaderna for exempelvis externa utforda utredningar betalas normalt direkt av
exploatoren. Kostnader for externt utférda utredningar som kommunen upphandlat, externa
kopieringskostnader, fastighetsforteckningar och annonskostnader vidarefaktureras till exploatéren utan
administrativt paslag. Exploatéren star darmed for den ekonomiska risken for planarbetet eftersom
kommunen varken kan, eller far, ge |6fte om att detaljplanen vinner laga kraft.

1.1.4 Avsteq fran riktlinjerna

Riktlinjerna ar vagledande och kan frangas i enskilda fall om det finns sarskilda skdl och om det kravs for att
kunna genomfdra en detaljplan pa ett andamalsenligt satt.

2.  Forutsattningar for tecknande av exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och exploatéren i samband med detaljplaneldaggning.
Syftet ar att fortydliga detaljplanen och sakerstélla vem som ansvarar for genomforandet av de olika delarna
av exploateringen. Exploateringsavtalet reglerar daven 6verlatelse av mark som behovs for att tillgodose
behovet av allmanna platser samt utbyggnad och finansiering av anldggande av gator, vdgar och andra
allmanna platser samt anldggning for vattenférsoérjning, aviopp och dagvatten som ar nédvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

Vid dndring av bestammelser i en befintlig detaljplan som innebar begransade kommunala ataganden for
allman plats eller VA-anlaggningar kravs inte alltid att ett exploateringsavtal tecknas. Atgarden kan da
hanteras genom planuppdrag och planavtal om kommunen bedémer att det ar lampligt.

Vid forfragan och anmalan till kommunen om inledande detaljplanering pabérjas diskussioner och

forhandlingar om hur detaljplanelaggning ska ga till och hur kostnader for detaljplanearbetet ska férdelas
mellan exploatéren och kommunen.
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Medfinansieringsersdttning

Exploateringsavtal om medfinansieringsersattning kan tecknas under férutsattning att den vag eller jarnvag
som kommunen bidrar till medfér att den fastighet eller de fastigheter som berérs kan antas 6ka i varde. Det
krdvs vidare att den aktuella vagen eller jarnvagen har staten eller regionen som huvudman.

2.1.  Inom vilka geografiska avgransade omraden avser kommunen att inga
exploateringsavtal

Kommunen avser att inga exploateringsavtal inom alla kommundelar och i varje geografiskt omrade néar det
kravs for att sakerstdlla genomforandet av en detaljplan. Det kan gélla geografiskt avgransade omraden med
saval enskilt samt kommunalt huvudmannaskap, inom eller utanfér verksamhetsomrade for kommunalt VA,
samt omraden inom eller utanfor tatort.

Medfinansieringserséttning

Kommunen avser att ingd exploateringsavtal om medfinansieringsersattning avseende féljande projekt:
e For narvarande finns inga aktuella projekt

3.  Kostnadsfordelning

| 6 kap. 40 § Plan och bygglagen framgar vilka ataganden som kommunen far aldgga exploatoren att vidta
eller finansiera i ett exploateringsavtal:

Ett exploateringsavtal far avse Gtagande for en byggherre eller en fastighetsdgare att vidta eller finansiera
dtgdrder for anldggande av gator, vdgar och andra allménna platser och av anléggningar fér
vattenférsérjning och avlopp samt andra Gtgdrder. Atgérderna ska vara nédvéndiga fér att detaljplanen ska
kunna genomféras.

Ett exploateringsavtal fGr omfatta medfinansieringsersdttning, under férutsdttning att den vdg eller jdrnvég
som kommunen bidrar till medfér att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan
antas 6ka i vérde.

Byggherrens eller fastighetségarens Gtagande ska std i rimligt férhdllande till dennes nytta av planen. Lag
(2017:181).

3.1. Principer for kostnadsfordelning

Exploatoren ska bekosta eller vidta atgarder som ar nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras
pa ett andamalsenligt satt. | enlighet med Plan- och bygglagens bestammelser om vad som far regleras i ett
exploateringsavtal kommer kostnaderna for utbyggnad av allman plats i detaljplan, allménna

VA- anlaggningar, medfinansieringsersattning och andra atgarder fordelas skaligt och rattvist mellan
kommunen och exploatdren, och i de fall dar sa krdvs dven emellan olika exploatorer. Kostnaderna hanteras
i exploateringsavtal. Principerna for fordelning av kostnaderna foljer i huvudsak vad som foreskrivs i
gatukostnadsbestammelserna i 6 kap. 24-25 §§ Plan- och bygglagen. Kostnaderna far enligt gatu-
kostnadsreglerna innehalla kostnader for utférande av gata eller annan allméan plats med tillbehor,
forvarvskostnad for den mark som ska utgora allman plats i detaljplan samt kommunens administrativa
kostnader. Med administrativ kostnad menas exempelvis kommunens forstudie, projektering, upphandling,
tekniska utredningar samt administrationstid i samband med genomférande.

Kostnader for anlaggningar for vatten och avlopp finansieras av den/de exploatér/-er som har nytta av

anlaggningarna. Inom verksamhetsomrade fér VA ansvarar huvudmannen for utbyggnaden och avgift utgar
enligt taxa.

5(7)



3.2.  Markoverlatelse och ersattning

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvandas till allman plats eller kommunens behov av
kvartersmark for samhallsservice, t.ex. skola, forskola, pumpstation o.s.v., 6verlats av exploatoren till
kommunen. Ersattning utgar i enlighet med expropriationslagens ersattningsbestammelser.

Mark som kommunen upplater eller 6verlater till exploatoren sker till marknadsvarde i enlighet med
kommunens skyldighet enligt kommunallagen och EU:s statstodsregler.

3.3.  Andra kostnader och ersattningar som exploatéren normalt ansvarar for

Exploatéren bekostar nédvandiga utredningar och markundersdkningar som inte ingar i plankostnaden men
som ar nodvandiga for genomfoérande av detaljplanen eller som underlag till exploateringsavtalet.
Exploatoren ansvar fér och bekostar alla atgarder som kravs for utbyggnad pa kvartersmark, sasom
exempelvis att utfora markforstarkning, iordningstalla parkering, vidta bullerddmpande atgarder med mera.
Exploatoren ansvarar dven for och bekostar alla anlaggningar inom kvartersmark, alla anslutningar till allman
plats samt aterstallningsarbeten vid utbyggnad av kvartersmark. Det &r dven exploatorens ansvar att se till
att dagvattnet fran kvartersmarken omhandertas lokalt sa langt det ar mojligt.

3.4. Kostnadsfordelning vid utbyggnad av allman platsmark

Kommunens kostnader for genomférande av detaljplan, utbyggnad av allmadnna platser och allmdnna VA-
anlaggningar inom detaljplaneomradet samt nddvandiga atgarder utanfor planomradet for att kunna
genomfora detaljplanen ska betalas av exploatoren. | kommunens kostnader ingar exempelvis kostnader for
iordningstallande av allmanna platser, kostnader for markforvarv/marklésen, forprojektering, projektering,
anldaggande, sanering, arkeologisk utgravning, konstnarlig utsmyckning, byggherrekostnader, administration
och 6vriga genomférandekostnader.

Om kommunen ar huvudman ansvarar kommunen for utbyggnaden samt drift och underhall av allman plats
och allman VA-anlaggning. Kommunen kan i exploateringsavtalet ge exploatéren i uppdrag att vidta atgarder
for utbyggnad av allman plats eller andra atgarder om det bedéms lampligt for ett andamalsenligt
genomférande av detaljplanen.

I normalfallet utfér och bekostar exploatéren anldggande av allman platsmark i Kinda kommun. Kommunens
krav pa utformning och standard pa gator, vagar och annan allman plats beskrivs i detaljplanen och/eller i
exploateringsavtal, exempelvis genom héanvisning till detaljplanen, Trafikverkets regler for vagars och gators
utformning (VGU) alternativt att gatusektion bilaggs avtalet.

For kontroll, besiktning och garantiansvar galler vad som foreskrivits i Allmanna bestammelser AB 04
(utforandeentreprenad) respektive ABT 06 (totalentreprenad) om annat ej anges i exploateringsavtalet.

| de fall kommunen anlagger gator samt annan allman plats med kommunalt huvudmannaskap inom
detaljplanen sker upphandling av entreprendr enligt lagen om offentlig upphandling (LOU). Fér kommunens
kostnader géllande utbyggnad, de anldggningar pa och/eller férandringar av allman plats som kommer att
behova utforas, ska det utga exploateringsersattning i enlighet med exploateringsavtalet. Bidragets storlek
ar beroende av vad planprovningen resulterar i och ska sta i rimligt forhallande till exploatérens nytta av
detaljplanen.

For de allmanna platser dar kommunen inte dar huvudman ar det enskilt huvudmannaskap. Det innebar att
fastighetsagare i omradet &r gemensamt ansvariga for utbyggnad samt drift och underhall. For de allmanna
platser och anlaggningar dar det &r enskilt huvudmannaskap inrdttas gemensamhetsanlaggning/-ar enligt
anlaggningslagen. | anlaggningslagen finns bland annat bestammelser om anlaggande och underhall av vagar
och andra allmanna platser som har enskilt huvudmannaskap. Exploatéren ansvarar for att vidta och bekosta
nodvandiga atgarder for inrdttande av gemensamhetsanlaggning, om inte annat regleras i

6(7)



exploateringsavtal. Lantmateriforrattningen innehaller bland annat beslut om vilka fastigheter som deltar i
anlaggningen samt andelstal for utforande samt drift och underhall.

3.5.  Om Végar och gators utformning (VGU)

Regelverket for VGU galler vid projektering av statliga vagar och bestar av separata krav- och radsdokument.
For Trafikverket ar reglerna obligatoriska vid nybyggnad och stérre ombyggnationer. For 6vriga vaghallare ar
VGU enbart vagledande och inte kravstéallande. VGU far dock tillampas som kravdokument vid upphandling
av projektering avseende annat an statliga vagar.

3.6. Sakerhet och vite

Som sdkerhet for exploatorens ataganden i enlighet med exploateringsavtalet ska exploatéren stélla
sdkerhet i form av inbetalning i forskott, (bank)garanti on demand, eller annan sdkerhet som kommunen
beddmer som godtagbar. Sdkerhetens storlek ska motsvara exploatorens finansiella ataganden enligt
exploateringsavtalet. Inledningsvis ska garantin tacka hela kostnaden for utbyggnaden, den skrivs sedan ner i
takt med att utbyggnaden fortskrider. Sakerheten ska vara kommunen tillhanda fore ett planerat antagande
av detaljplanen.

Vid behov kan dven vite ingd i exploateringsavtalet for att sakerstélla villkor for exploatérens ataganden.

3.7. Slutreglering av exploateringsersattning

Det ar alltid de faktiska kostnaderna for de atgarder som ska bekostas enligt exploateringsavtalet som
exploatoren slutligen ska betala. | det fall exploatoéren har betalt i forskott regleras dverskottet respektive
underskottet nédr arbetena slutforts. Reglering sker normalt inom tva manader fran godkadnd slutbesiktning.
Nagon ranta ska ej erlaggas.

4. Handlaggning av exploateringsavtal

Nar ett planarbete ska pabdrjas avseende exploatering av mark som inte dgs av kommunen ar det
kommunen som bedémer om ett exploateringsavtal ska tecknas. Forhandling och framtagande av
exploateringsavtal |6per parallellt med planldggningen. Infor detaljplanens samrad framgar det i plan-
beskrivningen om kommunen avser inga exploateringsavtal och planbeskrivningen formuleras med
exploateringsavtalets huvudsakliga innehall. | planbeskrivningen ska konsekvenserna redovisas av att planen
helt eller delvis genomfors med stdd av exploateringsavtal. Exploateringsavtal ska vara tecknat mellan
kommunen och exploatdéren innan kommunen fattar beslut om att anta detaljplanen.

| exploateringsavtalet anges tidplanen for utbyggnadens olika skeden. Eventuella kostnader som inte har
fakturerats enligt planavtalet slutregleras i exploateringsavtalet.

Samhallsbyggnadsnamnden ansvarar for exploateringsavtalet. Samhallsbyggnadsférvaltningen handlagger
exploateringsavtalet samt detaljplanen och planavtalet.

Detaljplanen tas upp for beslut om antagande i kommunens samhallsbyggnadsnamnd alternativt i
kommunfullmaktige, under forutsattning att exploatéren har undertecknat exploateringsavtalet.
Exploatoren ska i anslutning till undertecknandet dven betala in den exploateringsersattning som enligt
exploateringsavtalet ska betalas, alternativt stalla sdkerhet till kommunen. Kommunen avgor vilken sakerhet
som behovs. Att exploaterings-ersattningen betalas in, eller att sakerheten stalls till kommunen, ar ett krav
for att beslut om antagande ska tas upp i ndmnden. Sdkerhet for exploatorens ataganden ska motsvara
exploatorens finansiella atagande enligt exploateringsavtalet.
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