KALIX KOMMUN

RIKTLINJER FOR
EXPLOATERINGSAVTAL

2024-11-26
Dokumentnamn Dokumenttyp Faststalld Beslutsinstans
Riktlinjer for exploateringsavtal | Riktlinjer 2025-02-10 Kommunfullmaktige
§ 46
Dokumentansvarig Version Senast Giltigt till
reviderad
Teknisk forsérjning, 1 Tills vidare

Samhallsbyggnadsférvaltningen




Bakgrund

Sedan 1 januari 2015 &r det enligt plan- och bygglagen (PBL) krav pa att en kommun som
avser att teckna exploateringsavtal fér genomfdérandet av en detaljplan, ska anta riktlinjer foér
hur avtalen ska utformas. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for férdelning av
kostnader och intakter fér genomférandet av detaljplaner, eventuell
medfinansieringsersattning och andra férhallanden fér att underlatta bedémningen av
konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Kommunfullmaktige ska anta riktlinjerna.

Exploator anvands i dessa riktlinjer som ett begrepp fér byggherre,
byggaktdr och fastighetsagare.

Exploateringsomrade anvénds i dessa riktlinjer som ett begrepp for ett
avgransat omrade som ska detaljplaneldggas.

Syfte

Det dvergripande syftet med riktlinjer fér exploateringsavtal ar att visa kommunens
utgangspunkter och mal for sddana avtal och ddrmed skapa tydliga spelregler kring
exploateringsavtalets utformning och innehdll, t.ex. ndr ansvar ska klargdras och fordelas,
avtalet genomféras och kostnader och intdkter fordelas. Riktlinjerna skapar transparens och
tydlighet vilket i sin tur bidrar till 6kade férutsattningar for aktérer att etablera sig pa
marknaden.

Exploateringsavtalets syfte ar att sakerstalla genomférande av en detaljplan. Avtal kan tecknas
innan detaljplan antagits men kraver, for sin giltighet, att detaljplanen antas och vinner laga
kraft.

Definition
Definitionen av exploateringsavtal anges i PBL 1 kap. 4 §:

" avtal om genomférande av en detaljplan och om medfinansieringserséattning mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av
kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur”.

Ett exploateringsavtal forutsatter alltsd att marken inte dgs av kommunen, till skillnad fran ett
markanvisningsavtal som forutsatter att marken inledningsvis égs av kommunen.

PBL 6 kap. 40-42 §§ innehdller bestammelser som reglerar innehallet i exploateringsavtal.
Dessa bestdammelser anges att ett exploateringsavtal far avse atagande fér en byggherre eller
en fastighetségare att vidta eller finansiera atgarder for anldggande av gator, vagar och andra
allmanna platser och av anldggningar for vattenférsérjning och avlopp samt andra atgarder.
Sadana atgarder ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras och sta i
rimligt forhallande till byggherrens eller fastighetsdgarens nytta av planen.



Kommunens handlaggning vid exploateringsavtal och
detaljplaneprocessen

En exploatdér som vill &ndra befintlig markanvandning ansdker om planbesked hos
Samhallsbyggnadsndmnden. Kommunen ska da ta stéllning till om ett detaljplanearbete ska
inledas. Om kommunen ldmnar positivt planbesked med syfte att pabérja ett planarbete ska
ansdkan provas enligt PBL.

Innan planarbetet pabérjas tecknas vanligtvis ett plankostnadsavtal med exploatéren som
hanterar kostnaderna fér att ta fram detaljplanen. I sddant fall tillkommer ingen planavgift i
samband med framtida bygglov. Om kommunen begar det ska ett féravtal tecknas mellan
exploatér och kommun i samband med att detaljplanearbetet pdbérjas. Foravtalet syftar till att
i ett tidigt skede och pa ett 6vergripande sétt reglera principerna om utbyggnad och
finansiering av allmén platsmark samt ansvarsférdelning mellan kommun och exploatér. Pa sa
vis blir det lattare for exploatéren att tidigt uppskatta framtida kostnader.

Att ingd foravtal och exploateringsavtal sker parallellt med att detaljplanen tas fram. Déar ska
parternas betalningsvillkor fér genomférandet av detaljplanen specificeras.
Exploateringsavtalet ska tecknas innan detaljplanen antas.

Exploateringsavtal beslutas av Samhallsbyggnadsnamnden.

Ett undertecknande av ett exploateringsavtal innebér inte ett stéllningstagande fran
kommunen som planmyndighet. Kommunen kan varken garantera byggratter eller att
detaljplanen vinner laga kraft.

Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtalet ska reglera kommunens och exploatérens ataganden och ansvar fér bland
annat kostnader hanforliga till exploateringen.

Exploateringsavtalets innehall anpassas i varje enskilt fall till omradets unika forutsattningar
for att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett andamalsenligt satt.

Detta ska regleras i ett exploateringsavtal
e Fordelning av kostnader och intdkter, se avsnitt nedan.
e Exploateringsomradets avgrdnsning
e Parternas ataganden
e Forfarande vid tvist
e Eventuell 6verldtelse av mark mellan exploatéren och kommunen for till exempel
allmdnna platser, samt kvartersmark for social service som férskola, skola och liknande

Exploateringsavtalet giltighet ska villkoras av att den aktuella detaljplanen vinner laga kraft.

Fordelning av kostnader och intdkter
Som huvudregel ar det de exploatdérer som har nytta av detaljplanen som ska bekosta:

e alla utredningar och projekteringar

e utbyggnad av allméan platsmark som féranleds av den nya bebyggelsen

¢ omlaggning av ledningar, anldggande av vatten- och avloppsanlaggningar, anslutning
till vatten och avlopp, el och fjarrvarme.

e fastighetsbildning



Medfinansieringsersattning

Om kommunen bidrar till kostnader av offentlig investering i transportinfrastruktur kan del av
kommunens kostnader téackas av medfinansieringsersattning. I samband med genomférandet
av en detaljplan atar sig da exploatdren att betala for en del av kommunens kostnad fér bidrag
till byggande av en viss vag eller jarnvag. Exploateringsavtal reglerar
medfinansieringsersattning under férutsattning att den vag eller jarnvdag som kommunen
bidrar till medfér att den fastighet eller de fastigheter som berérs kan antas 6ka i varde.

Detta kan regleras i ett exploateringsavtal

e Bebyggelsens utformning, arkitektoniskt utférande, fargsattning m.m.
e Ekonomisk sdkerhet och/eller vitesklausul fér avtalets fullféljande

e Skydds- och sakerhetsatgérder

 Tidsplanering kontroller och garantier fér exploatérens ataganden

e Exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt fér fardigstallande

Overlatelse av exploateringsavtal

Exploatdren far inte dverldta exploateringsavtalet till annan part utan kommunens skriftliga
godkénnande. Som underlag till ett eventuellt medgivande om &verlatelse av
exploateringsavtal ska exploatéren éverlamna material som styrker dverldtelsen av marken
och att de 3taganden som reglerats i exploateringsavtalet éverfors till ndstkommande &dgare.
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