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Bakgrund och syfte

Kommuner som avser att inga exploateringsavtal ska anta riktlinjer som anger
utgangspunkter och mal for sddana avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for
fordelning av kostnader och intakter for genomforandet av detaljplaner, medfinansiering
om kommunen avser avtala om sadan ersattning och andra forhallanden som har betydelse
for bedéomningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal (6 kap. 39-42 §§ plan-
och bygglagen, PBL).

Riktlinjerna syftar till att skapa en tydlighet for byggaktorer och fastighetsagare
(exploatorer) gallande under vilka forutsattningar och med vilka krav som Trollhattans
Stad (Staden) generellt ingar exploateringsavtal. Benamningen exploatér anvands nedan
som ett gemensamt begrepp for en byggaktor eller fastighetsagare. Riktlinjerna galler for
projekt som pabdrjas fran och med att dessa riktlinjer &r antagna av kommunfullmaktige i
Trollhattans Stad.

Riktlinjerna ar skrivna utifran de forfattningsandringar med nya planprocesser som tradde
i kraft den 1januari 2015. Riktlinjerna ar vagledande och forarbetena till bestammelser om
riktlinjer medger att den kommunala namnd som ingar avtal far i det enskilda fallet franga
riktlinjerna da det kravs for att pa ett &ndamalsenligt satt kunna genomfdra en detaljplan.

Antaget av Kommunfullmaktige %
Handlaggare Kommunstyrelsens forvaltning ‘ “

Diarienummer KS 2021/00189003

Datum 2021-04-19
Trollhattans Stad
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Exploateringsavtal

Exploateringsavtal definieras enligt PBL 1kap 4 § som “avtal om genomfdérande av en detaljplan
och om medfinansieringsersattning mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsagare
avseende mark som inte ags av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om
utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.” Detta innebar att riktlinjer for exploateringsavtal

ar tillampliga i de fall da Staden i huvudsak inte &r markagare. | de fall da Staden &ger marken
tillampar Staden gallande riktlinjer for markanvisning.

Syftet med exploateringsavtalet &r att sa langt som mojligt sakerstélla att en detaljplan kan
antas och genomforas pa ett sadant satt att krav pa ett val fungerande bebyggelseomrade blir
tillgodosedda. | exploateringsavtalet ska Stadens och exploatérens gemensamma mal och
ansvarsfordelning for kostnader inklusive genomforandet av detaljplanen regleras.



’ Upprattande av
exploateringsavtal

Staden ska sakerstalla genomforandet
av detaljplaner, pa annan mark

an Stadens, genom att inga
exploateringsavtal. Om Staden bedémer
att det ar uppenbart onddigt behdver
exploateringsavtal inte upprattas.
Under arbetet med en detaljplan ska
berdrda parter informeras om Stadens
avsikt att inga exploateringsavtal,

dess huvudsakliga innehall och
konsekvenserna av att detaljplanen
helt eller delvis genomfors med stod av
exploateringsavtal.




Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtalet ska reglera:

’ Avtalsomradets avgransning ’ Ekonomisk garanti for
’ Parternas ataganden inom ochii avtalets fullféljande
anslutning till avtalsomradet ’ Villkor for avtalets giltighet
’ Kostnads- och ansvarsfordelning for ’ Villkor for dverlatelse av avtalet

exploateringens genomforande




¥ Kostnadsfordelning

Vilka ataganden som en kommun

far dlagga en byggherre eller en
fastighetsagare att vidta eller finansiera
i ett exploateringsavtal framgar av 6
kap. 40 § PBL "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 och

av anlaggningar for vattenforsorjning
och avlopp samt andra atgarder.
,&tgérderna ska vara nodvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas. De
atgarder som ingar i byggherrens eller
fastighetsagarens atagande ska sta i
rimligt forhallande till dennes nytta av
planen”.

Vid behov regleras aven:

Etappindelning

Exploateringens utbyggnadstakt
Krav pa samordning och tidplan
Administrativ ersattning

Markoverlatelser
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Stadens krav pa utformning

och standard av allman plats

’ Gatukostnader vid
utbyggnad av allman plats

Reglerna for fastighetsagares skyldighet
att betala for gatukostnader m.m. i

6 kap. 24-25 §§ PBL ar vagledande

for kommunen vid bestammande av
exploateringsersattning gallande
kostnader for gator och allmanna
platser. Staden tillampar idag normalt
inte gatukostnadsreglerna i form av
forfarande med kostnadsutredning,
samrad, granskning och slutligt beslut av
Staden att faststalla kostnadsuttag for
berorda fastighetsagare. Kostnaderna
hanteras istallet i exploateringsavtal.
Kostnadsunderlaget far enligt
gatukostnadsreglerna innehalla
kostnader for utforande av gata eller
annan allman plats med tillbehaor,
forvarvskostnad for den mark som ska
utgodra allman plats i plan samt Stadens
kostnader for arbete med forstudie,
projektering, upphandling, tekniska
utredningar samt administrationstid i
samband med utbyggnad.




® Kostnadsfordelning vid utbyggnad av allmén platsmark m.m.

| normalfallet anlagger Staden gator

samt annan allman plats med kommunalt
huvudmannaskap inom detaljplanen. For
Stadens kostnader gallande utbyggnaden,
de anlaggningar pa och/eller férandringar
av allman plats som kommer att behdva
utforas med anledning av detaljplanen

ska det utga exploateringsersattning

i enlighet med exploateringsavtalet.
Ersattningens storlek ska sta i rimligt
forhallande till exploatdrens nytta av
planen. Sjalvkostnadsprincipen ska galla,
det vill sdga att ersattningen ska svara mot
de faktiska kostnaderna for de atgarder
som Staden genomfor. | de undantagsfall da

Staden inte utfor allmanna platser, bekostar

och utfor exploatdren atgarder pa den
allmanna platsmarken. Om anlaggningar
inom allman plats ska utforas av exploator
regleras utformning och standard péa gator
och annan allman plats i exploateringsavtal.

Med hanvisning till sjalvkostnadsprincipen
ska exploatoren ocksa ersatta Staden

for kostnader for framtagande av
exploateringsavtal och arbete kopplat

till genomforandet av detaljplaner, t.ex.
fakturahantering.

Utformning och standard pa allman plats
ska utforas i enlighet med normal standard
for liknande omraden enligt ortens

sed vilket faststalls i projekteringen av
utbyggnaden.

| Stadens kostnader for att utfora gator
och annan allman plats ingar dven
forvarvskostnad for den mark som
avsatts for allman plats och som ska
overlatas till Staden. Detta géller dven
for forvarvskostnad for sddan mark
som overlats av annan fastighetsédgare
an exploatoren till Staden avseende
allman platsmark i detaljplanen.

Denna kostnad ska inga som en del av
exploateringsersattningen.

Vid ianspraktagande av gronytor gors en
beddmning som visar pa gronomradets
kvalitet och anvandning. Om nyttan av
byggnationen ges foretrade gentemot
gronomradets kvalitéer kan krav stéllas pa
kompensationsatgarder for varden som
forsvinner. Kompensation kan ske

inom planomradet eller pa annan

plats som beddms lamplig. Eventuella
kompensationsatgarder bekostas av
exploatoren.

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

| ssamband med detaljplanelaggning ska
Staden aven sakerstalla mark for bland
annat kommunal service, exempelvis skola,
vard och omsorg.



Det kan ocksa vara annan service som kravs
for omradet. Om det bedoms att sadan
mark behovs kommer Staden att forhandla
med exploatéren angdende kop.

Om planen beror flera exploatorer ska
kostnaderna for utbyggnaden av den
allmanna platsmarken i regel fordelas
mellan exploatorerna. Staden forutsatter
att exploatorerna upprattar ett gemensamt
utbyggnadsforslag och forslag till
kostnadsfordelning mellan exploatorerna.

® Kostnader for utbyggnad av
kvartersmark

Exploatéren ansvarar for och
bekostar projektering, utredningar
och atgarder som krévs for utbyggnad
pa kvartersmark inklusive bygg och
anlaggningskostnader samt att
anstka om nodvandiga tillstand.
Exploatéren ansvarar aven for att
skydds- och sakerhetsatgarder
vidtas for att kvartersmarken ska
vara lamplig for bebyggelse samt att
krav pa bullerddmpande atgarder
uppfylls. Exploatéren svarar vidare for
alla dvriga kostnader som kan kravas

sasom kostnader for omlaggning av

ledningar samt anslutning av vatten och
avlopp, el och fjarrvarme med mera. |
exploateringsavtalet kan aven villkor om
viten bli aktuella.
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® Fordelning av kostnader
vid etappvis utbyggnad

Ett exploateringsavtal far inte avse
ersattning for atgarder som har vidtagits
fore avtalets ingdende i andra fall 4n nar
detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad enligt 6 kap. 42 § PBL. Staden
kan besluta att kostnader for atgérder i
samband med etappvis utbyggnad ska
tas ut i ett senare exploateringsavtal.
Aven forskottering av senare kostnader
for atgarder vid etappvis utbyggnad

far hanteras i exploateringsavtal. Da
atgarder ska eller har utférts inom
omrade for etappvis utbyggnad

har Staden for avsikt att hantera
investeringskostnaderna i framtida
exploateringsavtal om atgérderna

ar nodvandiga for den aktuella
exploateringen och kommer att leda till
nytta for exploateringen.



Exploateringsersattning

och sakerheter

For gator och annan allman plats

som Staden har ansvar att bygga ut,

begar Staden antingen en preliminar
exploateringsersattning som tacker hela
den bedomda kostnaden for utbyggnaden,
eller en(bank)garanti on demand for
motsvarande belopp. En(bank)garanti

on demand innebar att banken ar skyldig
att betala ut beloppet for bankgarantin
direkt da formanstagaren begéar det med
hanvisning till att avtalsbrott begatts.
Banken ar inte skyldig att utreda om
avtalsbrott begatts. Om det ar fraga

om mindre utbyggnader vill Staden
normalt att exploatdoren betalarin en
exploateringsersattning for hela kostnaden
for utbyggnaden innan detaljplanen antas.
Da behovs ingen bankgaranti. Vid storre
utbyggnader fakturerar Staden exploatéren
i takt med utbyggnaden. Staden kommer da
krava att exploatoren staller sakerhet for
exploateringsersattning, i form av (bank)

garanti on demand.

Inledningsvis ska bankgarantin tacka hela
kostnaden for utbyggnaden, den skrivs
sedan ned i takt med att betalning erlaggs
och utbyggnaden fortskrider. Sakerheten
ska vara Staden tillhanda fore ett planerat
antagande av detaljplanen.

Det ar alltid de faktiska kostnaderna

som exploatoren slutligen ska betala.

| forskottsfallet regleras overskott
respektive underskott nar arbetena
slutforts. Regleringen sker normalt inom
tva manader fran godkand slutbesiktning.
Nagon ranta ska inte erlaggas.
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Ovriga regleringar i exploateringsavtal

Staden kan vid behov komma att ta fram gestaltningsprogram for exploateringsomradet. Hur
arkitektonisk kvalitet ska styras kan komma att regleras i exploateringsavtal. Stadens vid
varje tillfalle gallande styrdokument avseende samhallsbyggande ska fdljas. Upplysning om
aktuella styrande dokument lamnas i samband med detaljplaneprocessen och i samband med
forhandling gallande exploateringsavtal.

Ett exploateringsavtal godkanns genom politiskt beslut. En forutsattning for avtalets giltighet
ar att detaljplanen vinner laga kraft. Avtalet far inte dverlatas utan skriftligt medgivande.

¥ Fastighetsbildning och markéverlatelser

Nar markanvandningen forandras genom en detaljplan ar det nodvandigt att den befintliga
fastighets- och/eller agarstrukturen anpassas till den nya anvandningen. Mark for allmanna
platser ska overforas till Staden eller utgéra en gemensamhetsanlaggning, servitut for t.ex.
vagar ska bildas, rattigheter for ledningar ska tillskapas och gemensamhetsanlaggningar for
olika andamal pa kvartersmark ska inrattas. Dessa atgarder utfors av lantméaterimyndigheten
som forrattningar enligt fastighetsbildningslagen (FBL), ledningsrattslagen (LL)och
anlaggningslagen (AL).

Den mark som i detaljplanen utgor allman plats med kommunalt huvudmannaskap ska med stod
av Plan- och bygglagen dverlatas till Staden. Vid eventuell dverlatelse/upplatelse av Stadens
mark till en exploator ska alltid det vid dverlatelsetillfallet aktuella marknadsvardet gélla.
Exploatdren ska bekosta de fastighetsrattsliga atgarder som kravs for att kunna genomfora
detaljplanen.

) Medfinansieringsersattning

Medfinansieringsersattning definieras enligt PBL som “ersattning som en byggherre eller

en fastighetsagare i samband med genomfdrande av en detaljplan atar sig att betala for en
del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vag eller jarnvag som staten
eller ett landsting ansvarar for”. Medfinansieringsersattning kan bli aktuell i samband med
infrastruktursatsningar. Det kan exempelvis bli aktuellt i ett omrade dar den vag eller jarnvag
som Staden bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som exploatéren har och

som omfattas av en detaljplan kan antas 0ka i varde.
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