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Bakgrund och syfte

Riksdagen har beslutat om &ndrade regler i plan- och bygglagen (&ndrad genom SFS
2014:900) och om en ny lag om kommunala markanvisningar (SFS 2014:899) som har
stor betydelse for kommunerna nér det galler exploateringsavtal. Den nya lagstiftningen
grundas pa regeringens proposition 2013/14:126 En enklare planprocess.

Regeringens malsattning med de nya reglerna ar att skapa tydligare spelregler kring
exploateringsavtal samt att 6ka forutsebarheten ifrdga om vad exploateringsavtal ska
kunna innehalla och formerna for hur forhandlingar om sadana avtal ska ga till.

Okad forutsebarhet ar saledes en viktig pusselbit i lagstiftningsarbete for en enkel,
snabb, rationell och kostnadseffektiv planerings- och plangenomférandeprocess. Detta
galler ocksa forutsattningarna for avtal mellan en kommun och byggherrar eller
fastighetsagare om hur en utbyggnad ska genomfdéras och hur olika anldggningar ska
finansieras. For att skapa sa tydliga regler och forfaranden som mojligt kravs darfor
enligt regeringens uppfattning en lagreglering av exploateringsavtalen.

Alvkarleby kommun har som mél att vara minst 9 500 invanare ar 2020 och ha tillgéng
till ett varierat utbud av olika boendeformer. For att detta ska bli méjligt ar bra bostader
och attraktiva tomter en nédvandighet for inflyttning. Kommunen efterfragar en
kvalitets- och miljoprofil hos byggherren samt ett hallbart kvalitets- och nytankande i
fréga om utformning och bebyggelsestruktur. Alvkarleby kommun vill med dessa
riktlinjer underlatta for exploatorer att kunna utveckla sina markomraden. Riktlinjerna
ska tydligg0ra processen och kriterierna for en exploator.
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1. Definition av begreppet exploateringsavtal

I den nya bestammelsen i 1 kap. 4 § plan- och bygglagen (PBL) definieras
exploateringsavtal pa foljande satt:

Ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller
en fastighetséagare avseende mark som inte ags av kommunen.

Den som ansvarar for utbyggnaden av ett exploateringsomrade benamns exploator. Det
ar oftast fastighetsagaren som ar exploatér, men det kan dven vara en annan byggherre
som genom avtal med fastighetsagaren har ratt att driva ett exploateringsprojekt pa
dennes mark.

2. Exploateringsavtalens innehall

Lagreglerna bygger pa vissa av de grundldggande principer om finansiering som i dag
finns i PBL:s exploattrsbestdmmelser. Regeringen uttalar i propositionen att en
utgangspunkt bor vara att avtalen kan reglera dverlatelser av mark som behovs for att
tillgodose behovet av allménna platser samt finansieringen av anldggande av gator och
vagar och andra allménna platser samt anlaggningar for vattenférsérjning och avlopp.
En annan utgangspunkt bor enligt regeringen vara att en byggherre eller fastighetségare
bara ska bekosta anlaggningar i den utstrackning som det kan anses vara skaligt med
hansyn till den nytta som exploatéren kan vantas fa av planens genomférande och med
hansyn till omstandigheterna i dvrigt.

Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en fastighetsagare att
vidta eller finansiera atgarder for anldggande av gator, vagar och andra allmanna platser
(exempelvis torg och parker) och av anlaggningar for vattenforsérjning och avlopp samt
andra &tgarder. Atgdrderna ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. De atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetsdgarens atagande ska
sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

Nodvandiga atgarder kan ocksa omfatta atgarder som pa annat satt ar direkt foranledda
av detaljplanen. Det kan saledes vara fraga om atgarder som behover vidtas utanfor det
omrade som den aktuella detaljplanen avser. Till denna kategori hér exempelvis
atgarder som behovs for att kommunikationerna till och fran ett nytt bostadsomrade ska
fungera eller for att astadkomma en saker och effektiv trafikreglering for ett nytt eller
utvidgat kdpcentrum, t.ex. finansiering av nddvéndiga avfarter eller andra investeringar
I teknisk infrastruktur som ar nédvéndiga for att genomfora en detaljplan.

I vissa fall kravs det andra atgarder for att ett omrade ska kunna bebyggas, t.ex. att
markfororeningar avhjélps. Det kan ocksa vara fraga om att vissa skydds- och
sakerhetsatgarder behover vidtas i ett ssmmanhang for att den kvartersmark som planen
omfattar ska anses vara lamplig for bebyggelse. Aven s&dana fragor kan regleras i ett
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exploateringsavtal, eftersom atgarder av det har slaget medfér en ekonomisk kostnad
och kan vara en forutsattning fér planens genomférande.

| fraga om bullerskyddsatgarder konstaterar regeringen i propositionen att det normalt
faller inom ramarna for kommunens lagliga ratt enligt 4 kap. 12 § PBL att i en
detaljplan precisera vissa skyddsbestdammelser som en anpassning till platsens
forutsattningar.

Nér det galler avfallshantering konstaterar regeringen att enligt Boverkets byggregler
ska utrymmen eller anordningar for hantering av avfall anpassas till bl.a. lokala regler
for avfallshantering om hur avfall sorteras, forvaras och hamtas.

Ett exploateringsavtal far inte avse ersattning for atgarder som har vidtagits fore avtalets
ingaende i andra fall an nar detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

Exploateringsavtalet ska reglera foljande:

e parternas ataganden

e ansvarsfordelning

e avtalsomradets avgransning
e eventuell etappindelning

o fastighetsrattsliga atgarder

e utbyggnad av allmén platsmark och 6vrig allmén infrastruktur genom kommunal
upphandling och utférande

o fordelning av utgifter och inkomster for exploateringens genomférande

e fordelning av kostnader for exploateringsomradets framtida underhall

o exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstallande

o fragestallningar kring olika anpassningar av byggnationen

e fragor av administrativ karaktar

e ekonomisk garanti/sékerhet for avtalets fullféljande — foretradesvis bankgaranti
o frivilliga avsiktsforklaringar

3. Definition av allmén plats
Mark som avses for gator, vagar, torg, parker, naturmark mm.

| 4 kap. 7-8 88 plan- och bygglagen (PBL) star foljande:

Kommunen ska vara huvudman for allmanna platser. Kommunen far dock, om det
finns sarskilda skal for det, i detaljplanen bestdamma att huvudmannaskapet i stallet
ska vara enskilt for en eller flera allménna platser.
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| en detaljplan far kommunen bestamma

o 1. hur allménna platser som &r sérskilt vardefulla fran historisk,
kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt ska skyddas, och

e 2. hur allménna platser som har enskilt huvudmannaskap ska anvandas och
utformas.

4. Definition av byggherre

Byggherre kallas enligt plan- och bygglagen den som for egen rakning utfor eller later
utféra byggnads-, rivnings- eller markarbeten genom en byggentreprendr eller
byggmastare. Byggherren skall se till att arbetena utfors enligt bestimmelserna i PBL
och enligt foreskrifter eller beslut som har meddelats med stéd av PBL. Byggherren
skall vidare se till att kontroll och provning utfors i tillracklig omfattning.

5. Byggherrens ansvar

Byggherren ansvarar for att se till att alla bygg-, rivnings- och markatgarder genomfors
enligt gallande foreskrifter sasom att anséka om och félja lov, att de tekniska
egenskapskraven uppfylls, att tgarderna kontrolleras samt att kvalitetssékra hela
byggprocessen. Byggherren tar i nutid och framtid ansvar for kunders/brukares behov,
forvantningar och 6nskemal genom att tolka och tydligt versatta dessa till krav och
forutsattningar. Byggherren har aven ett stort ansvar att uppfylla samhalleliga krav.

Byggherren har det grundlaggande ansvaret for att under forberedelsen av byggprojektet
(planeringen och projekteringen) beakta arbetsmiljon under byggskedet. Byggherren
ansvarar ocksa for att dokumenten férhandsanmalan, arbetsmiljoplan och
dokumentation uppréttas, utse en byggarbetsmiljosamordnare for planering och
projektering, utférandet av byggnads- och anldggningsarbetet samordnas ur
arbetsmiljosynpunkt, utse byggarbetsmiljésamordnare for utférandet av byggnads- och
anlaggningsarbetet.

Byggherren har det fulla ansvaret for att projektet uppfyller gallande foreskrifter och att
tillsyn och kontroll genomfors pa ett riktigt satt. Byggherren ska sakerstélla tillgang till
erforderlig kompetens och ar skyldig att utse en kontrollansvarig och
byggarbetsmiljosamordnare fér samordning av planering och projekteringen BAS-P,
respektive samordningen av produktionen BAS-U.
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6. Tillvagagangssatt

Fastighetsdagaren kontaktar Bygg och miljéavdelningen. Har fastighetségaren tecknat
samarbetsavtal med byggherre tecknas planavtal med bada parter gemensamt. Ibland
kan flera exploatorer vara inblandade i samma projekt. Det maste da i planavtalet
framga hur fordelningen av kostnader ska ske mellan de olika parterna. | samband med
planavtalets tecknande ska en forskottsbetalning av kostnader goras for
detaljplanekostnader. Darefter delfaktureras exploatéren kostnader for
detaljplanelaggning under planarbetets gang. Om inbetalning av forskott eller
delfakturerat belopp uteblir avbryts planarbetet.

Kommunen uppréttar, pa exploatorens bekostnad, detaljplanen och bestammer vilka
handlingar, undersékningar och utredningar som ar nodvandiga for detaljplanen. Det
géller till exempel fastighetsforteckning och grundkarta, dagvattenhantering,
undersokningar och utredningar rérande arkeologi, trafiklosningar, buller samt natur-
och kulturmiljé m.m.

Kommunen bestéller och/eller utfor ofta utredningar och undersékningar. Om parterna
tycker det &r lampligt att exploatdren bestaller utredning och/eller undersékning skulle
sa kunna ske. Vem som bestaller utredning och/eller undersokning bestams fran fall till
fall. Om exploatoren bestéller utredning/undersékning kommer kommunen att
kontrollera att den gjorts i erforderlig omfattning med hansyn till genomforande av
detaljplanen.

Om behov finns av exploateringsavtal, inom hela den geografiska kommunen, ska det
upprattas mellan parterna. Krav pa redovisning i planbeskrivning och vid samrad att
exploateringsavtal ska upprattas. Motivet for detta ar bl.a. 6nskemal om 6kad insyn och
offentlighet och battre koppling till den formella planprocessen. Tanken &r att
tillférsékra allmanheten rimlig insyn i exploateringsavtalens villkor och utformning.
Berdrda parter ska darfor under planarbetet informeras om kommunens avsikt att inga
exploateringsavtal, om dessa avtals huvudsakliga innehall och om konsekvenserna av
att planen helt eller delvis genomfors med stod av ett eller flera sadana avtal. |
exploateringsavtalet kan hanvisning till politiskt beslutade dokument s& som
kommunens 6versiktsplan, dagvattenpolicy, teknisk handbok, riktlinjer for
bostadsférsorjning eller liknande dokument komma att goras. Exploateringsavtalet ska
godk&nnas av Samhallsbyggnadsnamnden. Detaljplanen tas upp for beslut om
antagande under forutsattning att exploatdren har ett giltigt exploateringsavtal.
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7. Kostnadsfordelning
Plankostnaderna regleras i separat planavtal.

Bygglov och VA-avgift regleras inte heller i samband med tecknandet av exploaterings-
avtal. Denna regleras vid debiteringstillfallet och utgar fran kommunens taxa.

Kostnad for anslutning av exempelvis vatten- och avlopp, el samt fjarrvarme debiteras
normalt enligt beslutad taxa. Utférande och debitering sker av respektive ledningségare.

Andra kostnader som kan tillkomma byggherren ar fastighetsbildningskostnader,
anslutningskostnader for exempelvis el, tele och fjarrvarme och etableringskostnader.

Om kommunen ska vara huvudman for gator anlédggs dessa av kommunen. Det innebar
dock inte att kommunen svarar for kostnaden, utan investeringskostnader betalas av den
eller de fastighetséagare som har nytta av atgarden. Reglerna for fastighetsagares
skyldighet att betala for gatukostnader m.m. i 6 kap. 24-25 88 PBL ar véagledande for
kommunen vid bestdmmande av exploateringsbidrag géllande kostnader fér gator och
allménna platser. Kommunen tillampar idag normalt inte gatukostnadsreglerna i form av
forfarande med kostnadsutredning, samrad, granskning och slutligt beslut av kommunen
att faststalla kostnadsuttag for berdrda fastighetsagare. Kostnaderna hanteras istéllet i
exploateringsavtal. Kostnadsunderlaget far enligt gatukostnadsreglerna innehalla
kostnader for utférande av gata eller annan allman plats med tillbehor, forvéarvskostnad
for den mark som ska utgdra allmén plats i plan samt kommunens administrativa
kostnader. Med kommunens administrativa kostnader menas exempelvis kommunens
forstudie, projektering, upphandling, tekniska utredningar samt administrationstid i
samband med utbyggnad. Dar kommunen eller samfallighetsférening blir ansvarig for
allmén platsmark overlater exploatéren marken utan ersattning.

Om gator ska bekostas och utforas av exploatoren regleras utformning och standard pa
gator och annan allman plats i exploateringsavtal med kommunens standard som
riktvérde.

8. Exploateringsbidrag och sakerheter

For gator och annan allmén plats som kommunen har ansvar att bygga ut begér
kommunen antingen ett preliminért exploateringsbidrag som tacker hela den beddmda
kostnaden for utbyggnaden enligt exploateringskalkyl eller en (bank)garanti on demand
for motsvarande belopp. En ekonomisk redovisning ska finnas for exploateringen som
bilaga till avtalet.

Om det ar fraga om mindre utbyggnader vill kommunen normalt att exploatoren betalar
ett exploateringsbidrag for hela kostnaden for utbyggnaden innan detaljplanen antas. Da
behovs ingen bankgaranti. Antas inte detaljplanen aterbetalas bidraget i sin helhet.
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Vid storre utbyggnader fakturerar kommunen exploattren de verkliga kostnaderna for
utbyggnaden i takt med utbyggnaden. Inledningsvis ska bankgarantin tacka hela
kostnaden for utbyggnaden, den skrivs sedan ned i takt med att betalning erlaggs och
utbyggnaden fortskrider. Sékerheten ska vara kommunen tillhanda fére ett planerat
antagande av detaljplanen. | forskottsfallet regleras 6verskott respektive underskott nar
arbetena slutforts. Regleringen sker normalt inom tva manader fran godkand
slutbesiktning. Nagon rénta ska ej erlaggas.

Det &r alltid de faktiska kostnaderna som exploatdren slutligen ska betala for de atgarder
som ska bekostas enligt exploateringsbidraget. P& exploateringsbidrag utgar ingen
mervardesskatt vilket ar en fordel vid exploatering for bostader.

9. Gestaltningsprogram

Kommunen kan vid behov komma att ta fram gestaltningsprogram for
exploateringsomradet. Ett gestaltningsprogram ska tas fram for bebyggelsen i syfte att
tillsammans med detaljplan sékerstélla att kommunens krav pa gestaltning och yttre
miljo beaktas vid vidare projektering och byggande pa kvartersmark.
Gestaltningsprogrammet bilaggs exploateringsavtalet och &r tankt att fungera som en
dverenskommelse mellan byggherre och kommun om kvalitén pa projektet utan att
detaljerade planbestammelser fors in i detaljplanen. Ansvar och kostnader for att folja
programmet ligger hos exploatdren.

10. Overlatelse

Om byggherre/fastighetsagare onska Gverfora inganget exploateringsavtal pa

annan, t ex vid forsaljning av exploateringsfastigheten, ska byggherren/fastighetsagaren
forst inhamta kommunens skriftliga medgivande. Vid 6verlatelse ska
byggherren/fastighetségaren kvarsta solidariskt med évertagande part gentemot
kommunen for avtalets ratt fullgorande om inte byggherren/fastighetséagaren pa annat
satt kan garantera kommunen detta. Det ska gélla dven vid dverlatelser i flera led.



