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Riktlinjer for exploateringsavtal tydliggér hur kommunen arbetar med exploaterings-
avtal. Malet ar arbeta transparent och konkurrensneutralt och att behandla byggher-
rar lika. Riktlinjerna utgar fran malen i kommunens oversiktsplan och kommunens

ovriga program och riktlinjer.
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1. Syfte

Malsittningen med dessa riktlinjer dr att tydliggora hur
kommunen arbetar med exploateringsavtal i enlighet
med PBL (SFS 2010:900) 6 kap. § 39. Dirigenom
syftar dessa riktlinjer till att sdkerstilla en transparent
och konkurrensneutral likabehandling av byggherrar,
och att resultatet av exploateringsavtalet 6verens-
stimmer med de intentioner som uttrycks i gillande
6versiktsplan och i1 andra av kommunen faststillda
program och riktlinjer.

Riktlinjerna édr vigledande och bor anvindas som ett
verktyg av alla berérda parter. Avsteg fran riktlinjerna
far gbras av ansvarig nimnd om det bedéms som
noédvindigt f6r att astadkomma ett dndamalsenligt
genomforande av detaljplan. Kommunlednings-
forvaltningen ansvarar for att riktlinjerna foljs 1
samband med markanvisning samt att riktlinjerna
uppfoljs och eventuellt revideras.

2. Bakgrund

Den 24:e juni 2014 antog Riksdagen en ny lag om rikt-
linjer f6r kommunala markanvisningar (SFS 2014:899),
vilken har stor betydelse f6r kommunerna nir det
giller exploateringsavtal. Den nya lagen borjade, med
vissa 6vergangsbestimmelser, att gilla fran och med
den forsta januari 2015 och berér 1 kap 4 § och 6 kap
39-44 §§ plan-och bygglagen (PBL).

I'1 kap 4 § PBL ges foljande definition av begreppet
exploateringsavtal:

"(...) avtal om genomfirande av en detaljplan och om medfinan-

sieringsersdttning mellan en kommiun och en byggherre eller en
fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen”

Definitionen omfattar emellertid inte avtal som triffas
mellan kommun och staten om utbyggnad av statlig
infrastruktur. Definitionen omfattar inte heller sa
kallade blandade avtal, det vill sdga avtal med 6mse-
sidiga markbyten. Virt att notera ér dven att ett
exploateringsavtal, enligt 6 kap 41 § PBL, inte far
innehalla ett atagande for en byggherre eller en
fastighetsagare att helt eller delvis bekosta byggnads-
verk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen
har en lagstadgad skyldighet att tillhandahalla. Ej heller
far ett exploateringsavtal, enligt 6 kap 42 § PBL, avse
ersattning for atgarder som har vidtagits fore avtalets
ingdende, forutsatt att detaljplanen inte avser ett steg i
en etappvis utbyggnad.

Lagen stipulerar inte explicit /#r exploateringsavtalet
ska triffas och det ar foljaktligen upp till den enskilda
kommunen att sjalvstindigt utforma processen, forbe-
héllet att denna finns beskriven i fastslagda riktlinjer.

Dessa riktlinjer bor emellertid, enligt 6 kap 39 § PBL
ange:

a. utgangspunkter och mal for exploateringsavtal

b. foérdelningen av kostnader och intakter for
genomforandet av detaljplaner, samt

c. andra forhallanden som har betydelse f6r
bedomningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal.
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3. Tillvdgagangssatt

Orkelljunga kommun tecknar exploateringsavtal i
samband med detaljplaneliggning i hela kommunen
utifran gillande Gversiktsplan. Ett exploateringsavtal
innebir inte ett stillningstagande frin kommunen
som planmyndighet. Kommunen kan varken garantera
byggritter eller att detaljplan vinner laga kraft.

Ett exploateringsavtal behandlar, i enlighet med defini-
tionen ovan, genomférandet av en detaljplan for mark
som inte dgs av kommunen. Med andra ord fodras ett
exploateringsavtal forst med anledning av en detalj-
plan. Processen att framta ett exploateringsavtal kan
saledes delas upp i tre efter varandra f6ljande faser,
namligen Planliggning, Exploateringsavtal, samt Antagande
av detaljplan.

3.1 Planlaggning

Exploateringsprojekt initieras vanligtvis genom att

en exploator samrader med en eller flera kommunala
tjanstepersoner. Dar diskuteras mojligheter till att
starta ett projekt for ett visst omrade och foérutsitt-
ningarna gillande kommunala krav och ekonomiska
konsekvenser tydliggors. Exploatoren uttrycker for-
mellt ett intresse for en detaljplaneliggning for mark
som inte ags av kommunen genom att anséka om ett
planbesked. Kommunen ska darefter utifran gillande
delegationsordning aterkomma med ett planbesked till
den potentiella exploatéren. I hindelse av att plan-
beskedet ar positivt formuleras ett planuppdrag i
samband med vilket startbeslut f6r detaljplan fattas.
Dirpa inleds vanligtvis framtagandet av ett sd kallat
planavtal. Detta planavtal triffas mellan exploator och
kommun och reglerar kostnader och ansvar f6r detalj-
planeliggningen. I undantagsfall kan det f6rekomma
att exploatoren istallet fOr att teckna planavtal betalar
planavgift i enlighet med kommunens plantaxa i
samband med bygglovsansékan.

Planavtalet ska som senast vara tecknat i samband med
att startmote betriffande detaljplanen halls. Om det
bedéms som nédvindigt att framta ett planprogram
med anledning av detaljplaneliggningen kan kostnaden
och ansvaret for planprogrammet i undantagsfall regle-
ras i planavtalet. Om kommunen bedémer det limpligt
att ans6ka om ett planeringsbesked fran Linsstyrelsen,
ska ett positivt sidant ha aterkommit innan planarbetet
paborjas. Kostnaden och ansvaret for framtagandet

av noédvandiga handlingar f6r ans6kan om planerings-
besked kan regleras 1 planavtalet.

Nir planavtalet tecknas kan en forskottsbetalning f6r
detaljplanekostnader goras. I samtliga fall delfaktureras
exploatoren kostnader for detaljplaneliggning under
arbetets gang. Om inbetalning uteblir avbryts plan-
arbetet.

I sdllsynt forekommande fall kan kommunen besluta
om att genomfora en detaljplaneliggning utan att
tidigare ha triffat ett planavtal. Detta gors da kommu-
nen anser att den planlagda byggnationen ir av sirskilt
samhillsintresse.

3.2 Exploateringsavtal

I samband med att detaljplaneliggningen inleds gor
kommunen en bedémning huruvida ett exploaterings-
avtal bor triffas. I hindelse av att kommunen bedomer
att ett exploateringsavtal ska framtas kan detaljplanen
endast antas da ett exploateringsavtal har triffats. De
exakta villkoren och kostnadsfordelningen i exploate-
ringsavtalet kan variera beroende pa omradets specifika
forutsattningar, men vart exploateringsavtal ska utga
ifran féljande utgangspunkter:

o Exploatoren beskostar projektering och bygg-
nation av infrastruktur och allmin platsmark som
krivs for att exploateringen ska kunna genomforas
1 forhéllande till den byggritt detaljplanen medger.
I vissa undantagsfall kan allminna anldggningar
delfinansieras av kommunen om standarden eller
nyttan pa anliggningarna overstiger vad som kan
anses skiligt att exploateringsprojektet ska bekosta.

o Exploatoren ansvarar for och bekostar utred-
ningar, utformning och atgirder med avseende
pa avfallshantering, eventuell omlokalisering av
ledningar, bulleratgirder, sanering, Gversvimning,
bevarande- och kompensationsatgirder av skydds-
virda omraden, geologi samt arkeologi som fodras
for genomforande av detaljplan.

o Kostnader f6r fastighetsbildningsatgirder bekostas
av exploatoren.

o Exploatoren bekostar anslutningsavgifter till vatten
och avlopp, el, tele, bredband, samt eventuell
annan infrastruktur.

e Mark som anges som allmin platsmark i detalj-
planen 6verlats till huvudmannen utan ersittning,

o Kommunen férbehaller sig ritten att i vissa
exploateringsavtal inarbeta villkor vilka ligger 1 linje



med de malsattningar som uttrycks i av kommunen
framtagna mal- och policydokument. Dessa villkor
kan exempelvis behandla utformning och standard
pa byggnation och gator.

o Kommunen férbehaller sig dven ritten att kridva att
exploatoren bidrar med nagon form av kulturell
utsmyckning inom omradet.

o FBtt exploateringsavtal far inte 6verlatas av exploa-
toren utan skriftligt medgivande frain kommunen.

o Kommunen kan komma att stilla krav pa
ckonomisk sikerhet for att garantera exploatorens
atagande enligt exploateringsavtal. Vanligtvis stills
sikerhet genom att en bankgaranti Gverlimnas till
kommunen innan detaljplanen antas av kommu-
nen. Exploatéren kan som alternativ metod gora
forskottsinbetalning av preliminér indexuppriknad
kostnad med 6verenskommelse om slutreglering av
verklig kostnad efter utford dtgird.

o T avtalet skrivs vitestorpliktelse fOr det fall att
exploatéren inte haller sina ataganden eller tidplan.
Avtalet ska dven redogora f6r kommunens mojlig-
het att vid bristande utférande medfinansiera eller
slutféra exploateringen.

o Exploateringsavtalet ska godkinnas av kommunen
med hanvisning till ridande delegationsordning,

Av exploateringsavtalet ska tydligt framga vilka parter
som ingar avtalet. Dessa utgors vanligtvis av kommun,
exploatdr, samt handelsevis 6vriga intressenter. Avtalet
ska dven redogéra for villkoren for att avtalet ska trida
1 kraft, samt vilken part som ansvarar for exploate-
ringskostnader.

Forhandlingarna kring exploateringsavtalet ska vara
slutférda infor detaljplanens antagande och ett
exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och
exploator innan, eller senast i anslutning till, det att
detaljplanen antas.

3.3 Antagande av detaljplan

I de fall bedémningen har gjorts att exploateringsavtal
ar nodvindigt for detaljplanens genomfoérande kan
detaljplanen antas av kommunen forst nir exploate-
ringsavtalet dr triffat. D4 detaljplanen samt eventu-
ellt tillh6rande exploateringsavtal antas tillkdnnager
kommunen beslutet om antagande. Allmidnheten och
Ovriga intressenter har moijlighet att Gverklaga beslutet
om antaganden av detaljplan samt eventuellt tillho-
rande exploateringsavtal i tre veckor frin den tidpunkt
da beslutet tillkinnagavs. Overklagan limnas in till
kommunen som gor en rattstidsprovning och darefter
vidarebefordrar 6verklagandet till Mark- och milj6-
domstolen.

Varje detaljplan ska ha en administrativ bestimmelse
om genomforandetid. Denna administrativa bestim-
melse omfattar dven eventuellt tillhérande exploate-
ringsavtal. Genomférandetiden ska bestimmas sa att
det finns rimliga mojligheter att genomfora planen
under angiven tid, men den far inte vara kortare dn
fem dr och inte lingre dn femton ar. Genomforande-
tiden kan dock férlingas genom dndring av detaljplan
med hogst fem ar i sinder. Genomférandetiden kan,
efter det att den har gatt ut, fornyas genom édndring av
detaljplan samt eventuellt tillhérande exploaterings-
avtal med hogst fem ar i taget. Genomfoérandetiden
riknas som tidigast frain den dag da planen vinner
laga kraft. I de fall genomforandetiden raknas frin en
senare tidpunkt ska detta anges 1 detaljplanen. Kom-
munen kan ocksa besluta om olika genomférandetider
tor olika delar av detaljplanen samt eventuellt
tillhérande exploateringsavtal. Efter genomf&rande-
tiden dr byggritten mer osiker eftersom planen dé far
ersattas, andras eller upphévas utan att rittigheter som
uppkommit genom planen behover beaktas och utan
sirskild ekonomisk kompensation till fastighetsigarna
om en byggritt som inte ir utnyttjad minskas. Om
kommunen inte dndrar eller upphiver planen fortsitter
den att gilla och ge byggritt.
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