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1 Bakgrund och syfte

Den 1 januari 2015 inférdes nya bestimmelser om exploateringsavtal
(Exploateringsavtal) i plan- och bygglagen (2010:900), PBL, som ska tillam-
pas for planarbete som pdborjats efter 1 januari 2015. Enligt de nya
bestimmelserna ska en kommun som avser att ingd Exploateringsavtal for
genomforande av detaljplan anta riktlinjer som anger utgangspunkter och
mal for sddana avtal, nedan bendmnd Riktlinjer. Riktlinjerna ska ange
grundlidggande principer for fordelning av framst kostnader for
genomforandet av detaljplaner samt andra forhéllanden som har betydelse
for genomforandet av en detaljplan.

Lagtext

Av 6 kap. 39-42 §§ PBL framgar reglerande bestimmelser for Exploate-
ringsavtal m.m. Utdrag ur berdrda paragrafer i PBL:

39 § Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska kommunen anta
riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna
ska ange grundldggande principer for

1. fordelning av kostnader och intdkter for genomforandet av detaljplaner,

2. medfinansieringsersdttning, om kommunen avser att avtala om sadan
ersdttning, och

3. andra forhdllanden som har betydelse for bedomningen av konse-
kvenserna av att ingd exploateringsavtal.

40 § Ett exploateringsavtal fdar avse dtagande for en byggherre eller en
fastighetsdgare att vidta eller finansiera atgdrder for anldggande av gator,
vdgar och andra allmdnna platser och av anldggningar for vattenforsorjning
och avlopp samt andra dtgérder. Atgirderna ska vara nodvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersdttning, under
forutsdttning att den vdg eller jarnvig som kommunen bidrar till medfor att
den fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas oka
i vdrde.

Byggherrens eller fastighetsdgarens dtagande ska sta i rimligt forhallande
till dennes nytta av planen

41 § Ett Exploateringsavtal far inte innehalla ett dtagande for en byggherre
eller en fastighetsdgare att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for vard,
utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag att
tillhandahdalla.

42 § Ett Exploateringsavtal fdr inte avse ersdttning for atgdrder som har
vidtagits fore avtalets ingdende i andra fall dn ndr detaljplanen avser ett



Datum Diarienummer Sida

Kramfors kommun 2024-03-25 KS 2023/446 4(8)

steg i en etappvis utbyggnad eller avtalet omfattar med-
finansieringsersdttning

Ovanstaende lagstiftning i PBL utgdr grunden for Kommunens Riktlinjer.
Riktlinjerna dr 6vergripande och viagledande. Forarbetena till bestaimmelser

om riktlinjer medger att den kommunala nimnd som ingar avtal i det
enskilda fallet far fringa Riktlinjerna dé det kréavs for att pa ett andamaéls-
enligt sitt kunna genomfora en detaljplan.

2 Exploateringsavtal

Av 1 kap. 4 § PBL framgar att ett Exploateringsavtal dr ett avtal om genom-
forande av en detaljplan mellan en kommun och en exploatér, nedan
bendmnda Exploator, avseende mark som inte 4gs av kommunen och som
inte avser ett avtal mellan kommun och stat om utbyggnad av statlig infra-
struktur. Exploateringsavtalet ska innefatta alla ekonomiska mellanhavanden
mellan Kommunen och Exploatéren. En forutsittning for att Kommunen ska
kunna dldgga Exploatdren ett dtagande dr att detta star i rimligt forhéllande
till Exploatorens nytta av detaljplanen. Exploateringsavtal behdver inte
upprittas om Kommunen beddmer att det inte foreligger nagot behov.

3 Detaljplaneprocessen

3.1 Planbesked och plankostnadsavtal

En Exploator som vill utveckla egen mark anséker hos Milj6- och bygg-
avdelningen om planbesked for detaljplaneldggning av berort omrade. Innan
arbetet med detaljplanen paborjas tecknar Miljo- och byggavdelningen vanli-
gen ett plankostnadsavtal med Exploatoren. Plankostnadsavtalet reglerar
kostnaderna for att ta fram detaljplanen. Om Exploatdren bekostar detalj-
planearbetet tillkommer inte nagon planavgift ndr man senare anséker om
bygglov. Parallellt med detaljplanearbetet enligt ovan provar Kommunen
behovet av om ett Exploateringsavtal behover uppréttas. Beroende pa hur
detaljplanen senare utvecklas kan behovet av Exploateringsavtal omprovas.

3.2 Tecknande av Exploateringsavtal

I ett tidigt skede av detaljplaneprocessen bor Exploatoren informeras om
Kommunens avsikt att ingd Exploateringsavtal. Om Kommunen ska vara
huvudman f6r allménna platser inom planomradet eller om genomférandet
innebdr atgirder pa allmén plats, upprittas vanligtvis ett Exploateringsavtal
mellan Exploatéren och Kommunen. Vid samrad om detaljplanen ska
detaljplanehandlingarna innehalla en beskrivning av det huvudsakliga
innehallet 1 Exploateringsavtalet samt konsekvenserna av att detaljplanen
helt eller delvis genomfors med stdd av Exploateringsavtal.



Datum Diarienummer Sida

Kramfors kommun 2024-03-25 KS 2023/446 5(8)

Exploateringsavtalet ska vara fardigférhandlat vid granskningsbeslut.
Exploatéren undertecknar avtalet fore detaljplanens antagande och
Kommunen undertecknar avtalet sedan beslut om Exploateringsavtal och
detaljplan har vunnit laga kratft.

4 Organisation

Exploateringsfragor och Exploateringsavtal handldggs av Miljo- och Bygg-
avdelningen inom Kommunledningsforvaltningen. Exploateringsfragor och
Exploateringsavtal tangerar manga berorda verksamheter inom Kommunen
vilket krdver samrad. Berdrda funktioner bor involveras och samradas med
vid upprittandet av ett Exploateringsavtal. Exploateringsavtal bor folja
beslutsprocessen for berdrd detaljplan och handldggas/beslutas parallellt,
normalt av kommunstyrelsen. Detaljplanefragor handléggs av Milj6- och
Byggavdelningen inom Kommunledningsforvaltningen.

5 Exploateringsavtalets innehall

5.1 Principer och grunder for fordelning av kostnader vid plan-
laggning och i Exploateringsavtal.

I Exploateringsavtalet regleras ansvarsforhallandet mellan Kommunen och
Exploatdren, bland annat vad géller dels utforande av anldggningar och dels
kostnader hianforliga till exploateringen. Exploateringsavtalets innehall
anpassas 1 varje enskilt fall till omradets unika forutsittningar for att
detaljplanen ska kunna genomforas pa ett &andaméalsenligt sétt.

5.2 Grundlaggande principer for fordelning av kostnader och
intdkter:

Plankostnader. Samtliga kostnader for uppréttande av detaljplan ska
finansieras av de Exploatorer/fastighetsdgare som har nytta av detaljplanen.
De ska saledes bekosta alla utrednings- och projekteringskostnader i
samband med framtagandet av de handlingar som krévs for genomforandet
av den tinkta planldggningen och utredningar géllande anldggningar pa
allmén platsmark med mera (till exempel buller, dagvatten, geoteknik).

Gator och annan allmin plats. Kommunen anldgger i normalfallet gator
och annan allmén plats med kommunalt huvudmannaskap inom
planomridet. Kommunen handlar upp entreprenérer enligt Lagen om
offentlig upphandling. Exploatdren svarar for kostnaderna i den omfattning
som avtalats om exploateringsbidrag i enlighet med exploateringsavtalet.
Bidragets storlek dr beroende av detaljplanens ldsningar och innehdll och ska
std 1 rimligt forhallande till Exploatorens nytta av planen.
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Exploatéren kan 1 undantagsfall ansvara for utbyggnaden av allménna
platser. Dé regleras utformningskrav och standard i Exploateringsavtal.
Exploatéren kan dven ansvara for finansiering av anlédggningar utanfor
planomradet som dr nodvindiga for genomforandet av detaljplanen,
exempelvis vigar, gator och annan infrastruktur samt annan allmén plats
inom detaljplanen (beroende pa huvudmannaskap). Kan dven innefatta gdng-
och cykelvégar, gronomraden, parkeringsytor, konstnérlig utsmyckning, med
mera.

Vatten och avlopp (VA). Inom verksamhetsomrade f6r VA (dricksvatten
och/eller spillvatten och/eller dagvatten) ansvarar Kommunen som VA-
huvudman. Inom ett verksamhetsomrade for VA ansvarar VA-huvudmannen
for att ordna de vattentjdnster som anges for omrddet och for utbyggnad fram
till forbindelsepunkt. Exploatdren ér skyldig att ansluta sig och betala
avgifter enligt gillande VA-taxa. Ansvarsforhédllandet mellan VA-huvudman
och abonnent regleras genom Allménna Bestimmelser for Vatten och avlopp
(ABVA). Utanfor verksamhetsomradet for VA regleras anslutning till
kommunalt VA genom sirskilt avtal mellan Exploatdren och Kommunen.
Om det inte dr mdjligt att ansluta till Kommunens system ska Exploatoren
sjilv ansvara for egna anlédggningar.

Dagvatten. Exploatoren ansvarar for att dagvatten omhéndertas lokalt s
langt det &r mojligt 1 enlighet med Kommunens vid varje tidpunkt géllande
riktlinjer for dagvatten, eller motsvarande.

Ovriga ledningsanslutningar. Exploatoren bestiller och betalar
anslutnings- och abonnemangsavgifter {for el, fjarrvarme, telefoni och
bredband enligt de taxor som giller for resp. huvudman for berérda
anslutningar.

Utanfor detaljplaneomradet. Exploatoren bekostar de utredningar och
atgirder utanfor detaljplaneomradet som behovs for detaljplanens
genomforande.

Ovriga utredningar. Exploatdren ska utfora och bekosta erforderliga
markundersdkningar och hantering av eventuella markfororeningar,
fornlamningar och ddrmed jaimforbara dtgérder i den omfattning som kréivs
for att genomfora detaljplanen.

Genomforande av kvartersmark. Exploatéren ansvarar for och bekostar
projektering samt genomforande av all kvartersmark inklusive bygg- och
anldggningskostnader, byggsamordning, bygglovsavgifter med mera. I detta
ingdr exempelvis att utfora markforstarkning, iordningstélla parkering enligt
kommunens parkeringsnorm och att vidta bullerdimpande atgérder.

Ovriga kostnader. Exploatoren svarar vidare for alla dvriga kostnader som
kan krivas sdsom kostnader for omlédggning av vdgar/gator, ledningar m.m.
inom planomrédet,
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Fastighetsrittsliga atgiarder. Exploatoren ska ansoka om och bekosta de
fastighetsrittsliga atgérder, sa som fastighetsbildning, bildande av servitut,
ledningsritter, gemensamhetsanlédggningar och samfallighetsforeningar, som
kravs for att genomfora detaljplanen.

5.3 Kommunens ansvar

e Kommunen ska upplysa Exploatéren om aktuella styrande dokument,
policys, planer och riktlinjer i samband med detaljplaneprocessen och 1
samband med forhandling géllande Exploateringsavtal.

e Kommunens krav pa utformning och standard pa gator, vigar och annan
allmén plats ska beskrivas i Exploateringsavtalet eller i annan
dokumentation som innefattar detta.

5.4 Maedfinansieringsersattning

Om Kommunen bidrar till kostnader av offentlig investering i transportinfra-
struktur kan del av Kommunens kostnader tickas av medfinansieringsersatt-
ning. [ samband med genomforandet av en detaljplan atar sig d& Exploatéren
att betala for en del av en Kommunens kostnad for bidrag till byggande av en
viss vég eller jarnvig. Exploateringsavtal reglerar edfinansieringsersittning
under forutsdttning att den vig eller jirnvdg som Kommunen bidrar till
medfor att den fastighet eller de fastigheter som berdrs kan antas 6ka i virde.

5.5 Annat som ska regleras i ett Exploateringsavtal

Exempel pa sadant som vid behov ska regleras i Exploateringsavtal dr:
e avtalsomrédets avgrinsning,
e parternas ataganden utdver vad som sidgs ovan,
e forfarande vid tvist,
e cventuell 6verlatelse av mark mellan Exploatéren och Kommunen f6r
till exempel allménna platser, samt kvartersmark for social service

som forskola, skola och liknande,

e Exploateringsavtalets giltighet ska villkoras av att den aktuella detalj-
planen vinner laga kraft,

e Exploatoren ska stélla ekonomisk sdkerhet for sina dtaganden enligt
avtalet,

e skydds- och sékerhetsatgarder,
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bebyggelsens utformning, arkitektoniskt utférande, fargséttning med
mera,

tidsplanering, kontroller och garantier for Exploatorens ataganden,

exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstéllande av
olika anldggningar,

annat som kan vara nddvindigt for genomforande av detaljplanen.
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