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Riktlinjer for exploateringsavtal

Vad ér ett exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ror genomforandet av en detaljplan f6r mark som inte dgs av kommunen.
Byggherren benimns hir exploator.

I samband med att detaljplanearbetet paborjas bedomer kommunen om ett exploateringsavtal ska
triffas. Syftet med avtalet dr att sikerstilla genomférandet av planen och att férdela
kostnadsansvaret. Det innebdr ocksa att detaljplanen inte kommer att antas innan avtalet har
triffats.

Angelholms kommun tecknar exploateringsavtal i samband med detaljplanering inom hela
kommunen.

Handlaggning av exploateringsavtal

Vem gor vad

Handlidggningen av detaljplaner och exploateringsavtal sker inom Planenheten (planchefen)
respektive Mark- och exploateringsenheten (mark- och exploateringschefen).

Detaljplaner som handliggs med utokat forfarande ska antas av kommunfullmaktige. I dessa fall ska
dven de exploateringsavtal som ror detaljplanen beslutas av kommunfullmiktige

Detaljplaner som handliggs med standardférfarande antas av kommunstyrelsen. I dessa fall ska
dven de exploateringsavtal som ror detaljplanen beslutas av kommunstyrelsen.

Nar tecknas ett exploateringsavtal

Nir ett detaljplanearbete paborjas och detaljplanens konsekvenser kan 6verblickas inleder
kommunen avtalsférhandlingar i syfte att teckna exploateringsavtal for att sikerstilla
genomférandet av planen.

Senast infér samrad av detaljplanen ska kommunen redovisa principer for avtalets huvudsakliga
innehall. Om storre dndringar av projektets omfattning sker under detaljplaneliggningen kan
omfattningen av exploateringsavtalet andras.

Infor planens antagande ska forhandlingarna vara slutférda och parterna ska teckna ett
exploateringsavtal fore eller 1 anslutning till att detaljplanen antas.

Vad regleras i ett exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska hantera de fragor som krivs for detaljplanens genomférande, dvs. hur
kostnader och ansvar ska regleras mellan exploatéren a ena sidan och andra intressenter a andra
sidan. Andra intressenter kan vara kommun eller samfillighetsférening (exempelvis vigférening)
m.fl.



Nedanstaende lista visar vad som frekvent forekommer i exploateringsavtal. Utéver detta
tillkommer reglering som dr specifikt for det aktuella objektet.

Parter Vanligen kommun och exploatdr (markigare)

Villkor Villkor f&r att avtalet ska trida i kraft som exempelvis
lagakraftvunnen detaljplan

Plankostnad Planavtal eller planavgift i bygglov

Markoverlatelser Arealer, avstiende och tilltridande fastigheter, ersittningar

Utredningar Forberedande utredande inf6r planliggning och

byggnation. Ansvar for utférande och kostnad

Exploateringsatagande

Atgirder inom allmin plats. Vad ska byggas. Vem utfor
och bekostar

Projektering Vem utfor och bekostar projektering av allmin plats

Garantidtagande Forfarande vid slut- och garantibesiktning samt
6verlimnande av allmin plats

Inmitning Over och under mark pé allmin plats

VA-anslutning Oftast nettobelopp att betala till kommunen

Gatukostnader Inget uttag efter exploatérens iordningstillande

Parkeringsbehov Eventuell punkt

Brister i utférande

Mojlighet f6r kommunen att slutféra exploateringen

Sikerhet

Moijlighet f6r kommunen att finansiera brister

Overlitelse exploateringsavtal

Krivs i regel nytt avtal med ny part

Medfinansiering

Moijlighet t6r kommunen att ta ut ersittning f6r del av
kostnad for bidrag till byggande av statlig vig eller jarnvig

Kostnader och ansvar inom planomradet

Detaljplanlaggning

Alla kostnader for detaljplanliggning inklusive utredningar finansieras av exploatéren. Ett separat
planavtal tecknas med Planenheten som tillhor verksamheten Arkitektur och teknik inom
huvuduppdrag Samhille.

Innan planarbetet inleds fattar kommunstyrelsen beslut om planbesked.

Gator och allman platsmark inom planomradet

Exploatéren finansierar den projektering och byggnation av gator och allman platsmark som krivs
for att exploateringen ska kunna genomforas. Om det bedoms lampligt kan exploatoren tillatas
utféra utbyggnaden.

Vem som ansvarar for och bekostar drift och underhall ska ocksé framga av avtalet.



Dir kommunen eller samfillighetsférening blir ansvarig f6r allman platsmark 6verlater exploatoren
marken utan ersittning. Ett krav fran kommunen ar att den allméinna platsmarken som Overlats
héller ”kommunal standard” enligt de riktlinjer som finns vid avtalets tecknande.

Vatten och avlopp samt andra ledningar

Exploatoren finansierar alla kostnader f6r eventuell flytt av ledningar och anslutningsavgifter till
vatten och avlopp, el, tele, bredband och eventuell annan infrastruktur. Om exploatéren utfér
utbyggnaden av VA-nitet gors motsvarande avdrag pa anslutningsavgiften.

Exploatoren bekostar dagvattenanliggningar inom kvartersmark.

Angelholms kommuns anvisningar fr anslutning till vatten och avlopp inkl., dagvatten ska
tillimpas. Detsamma giller kommunens taxor.

Ovriga fragor i enlighet med detaljplan

Exploatoéren ansvarar f6r och bekostar utredningar, utformning och atgiarder med avseende pa
avfallshantering, bulleratgirder, sanering, 6versvimning, bevarande- och kompensationsatgirder av
skyddsvirda omraden, geoteknik och/eller arkeologi som krivs for detaljplanens genomférande.

Gestaltning och utformning

I det fall gestaltningsprogram eller motsvarande finns, eller tas fram i samband med en
detaljplanering, ska detta foljas. Ansvar och kostnader for att flja programmet ligger hos
exploatoren.

Kostnader och ansvar vid atgarder utanfor planomradet

Om det for genomforandet av en detaljplan kravs att dtgarder vidtas utanfor planomradet kan
exploatoren komma att sta for dessa kostnader. Exempel projektering och byggnation av gator och
annan allmin platsmark, som krivs f6r exploateringen.

Medfinansiering

Exploateringsavtalet kan komma att omfatta medfinansieringsersittning avseende kostnad f6r bidrag
till byggande av statlig vig eller jarnvig. I de fall det dr aktuellt att ta ut medfinansieringsersittning
fattas ett separat beslut dir de berikningsprinciper som ska ligga till grund for ersittningen faststalls
och det geografiska omradet definieras. Omraden som ber6rs av medfinansieringsersittning
redovisas som bilagor till dessa riktlinjer.

Exploateringsavtalet far omfatta medfinansiering for atgarder som har vidtagits fore avtalets
ingaende.

Fastighetsbildning med mera

Exploatoren bekostar de eventuella fastighetsbildningsatgirder eller liknande som krivs, exempelvis
fastighetsreglering, avstyckning och bildande av gemensamhetsanliggningar.

Ovrigt
Avtalet kan, utéver vad som framgar av riktlinjerna, komma att omfatta andra atgirder som ska
bekostas av exploatoren.



Sakerstallande av avtal

Exploateringsavtalets giltighet och genomfdrandetid ska sikerstillas i avtalet. Avtalet ska ocksa
omfatta hur en eventuell 6verlitelse av avtalet till annan exploator hanteras.

Kommunen kan kriva ekonomisk sikerhet f6r exploatorens forpliktelser. Typ av sdkerhet beslutas
av kommunen, exempel ér inbetalning pa férhand, pantbrev, bankgaranti, eller borgen, exempelvis
moderbolagsborgen.

I avtalet kan dven vitesforpliktelser skrivas in fOr det fall att exploatéren inte haller sina dtaganden
eller tidplan.

Avsteg fran riktlinjerna

Dessa riktlinjer far frangds 1 enskilda fall nér det krivs for att indamalsenligt genomféra en
detaljplan.

Kommunen gor 1 varje enskilt fall en bedémning om det édr limpligast att exploatéren eller
kommunen som ska bygga ut infrastrukturen i ett detaljplaneomrade. I det forsta fallet viljer
kommunen om exploatéren dven bor star for projekteringen av utbygganden eller om det ar
limpligare att kommunen gora detta. I bada alternativen édr det exploatéren som bekostar bade
projektering och utbyggnad.

Juridiska lagrum
Exploateringsavtal regleras i Plan- och bygglag (2010:900).

1kap 4§

exploateringsavtal: avtal om genomférande av en detaljplan och om medfinansieringsersittning
mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsidgare avseende mark som inte dgs av
kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur

6 kap. 39 §
Om kommunen avser att ingd exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som anger
utgangspunkter och mal f6r sadana avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer f6r
1. f6rdelning av kostnader och intikter f6r genomforandet av detaljplaner,
2. medfinansieringsersittning, om kommunen avser att avtala om sadan ersittning, och
3. andra férhallanden som har betydelse f6r bedémningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal.

6 kap. 40 §

Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en fastighetsdgare att vidta eller
finansiera atgirder fOor anliggande av gator, vigar och andra allméinna platser och av anliggningar f6r
vattenforsétjning och avlopp samt andra dtgirder. Atgirderna ska vara nddvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomféras.

Ett exploateringsavtal fir omfatta medfinansieringsersattning, under férutsittning att den vag eller
jarnvig som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av

detaljplanen kan antas 6ka i virde.

Byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska sta 1 rimligt férhallande till dennes nytta av planen.



6 kap. 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 tillhandahalla.

6 kap. 42 §

Ett exploateringsavtal far inte avse ersittning for atgarder som har vidtagits fore avtalets ingaende i
andra fall in ndr detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller avtalet omfattar
medfinansieringsersattning.



Riktlinjer for markanvisningsavtal

Vad ar en markanvisning

Ett markanvisningsavtal ror genomfdrandet av ny bebyggelse inom markomriden som kommunen
dger och dr en 6verenskommelse dir byggherren far ensamritt under vissa villkor och begransad tid
att forhandla med kommunen om 6verlatelse for byggnation. Markanvisning kan ske fore en
detaljplan tagits fram eller for redan planlagd mark. Angelholms kommun bedémer i vilka fall
markanvisning édr aktuell och kan tillimpas vid olika typer av byggande, t.ex. bostadsbyggande,
verksamheter eller liknande.

Angelholms kommun tecknar markanvisningsavtal f6r kommunaldgd mark inom hela kommunen.

Handlaggning av markanvisningsavtal

Vem gor vad

Handldggningen av detaljplaner och markanvisningsavtal sker inom Planenheten respektive Mark-
och exploateringsenheten.

Beslut om markanvisningsavtal fattas av kommunfullmiktige. Beslut kan i vissa fall fattas av
kommunstyrelsen eller mark- och exploateringschefen enligt géillande delegationsordning.

Vad regleras i ett markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal reglerar forutsittningarna for projektet och dess genomfoérande, och kan
innehalla exempelvis dndamal f6r bebyggelsen, dess volym, hallpunkter och allméinna anliggningar.

Avbryts projektet ger det ingen ritt till ekonomisk ersittning for byggherren eller ritt till ny
markanvisning. Om det ar uppenbart att byggherren inte fullféljer projektet eller om parterna inte
kommer 6verens om villkoren har kommunen ritt att aterta markanvisningen. Overlitelse av avtalet
till annan byggherre far inte ske utan kommunens skriftliga medgivande.

Markoverlatelse- och genomférandeavtal ska tecknas inom tiden f6r markanvisningsavtalet. Om
bindande marké&verlatelse- och genomférandeavtal inte tecknas inom avtalstiden upphér
markanvisningen att gélla och kommunen kan anvisa marken till annan byggherre.

Hur lange galler ett markanvisningsavtal

For mark som dr planlagd giller markanvisningen normalt i 6 manader. Tiden kan eventuellt
forlingas 1 de fall byggherren aktivt drivit arbetet och att férseningen inte beror pa byggherren eller
att de specifika forutsittningarna for omradet kriver det.

For omraden som ska planldggas giller markanvisningen normalt i 24 manader. Tiden kan
eventuellt forlingas 1 de fall byggherren aktivt drivit arbetet och att f6rseningen inte beror pa
byggherren eller att de specifika férutsittningarna for omradet kriver det. Vinner detaljplanen inte
laga kraft har byggherren inte ritt till ekonomisk ersittning eller ritt till ny markanvisning. Ska
planldgegningen bekostas av byggherren tecknas ett planavtal.



Vilka bedémningsgrunder anvands vid markanvisning

Bedomningsgrunder f6r en markanvisning tas fram fran fall till fall. Utgangspunkterna finns 1 de
allminna riktlinjer och policys som Angelholms kommun arbetat fram och kompletteras med
sarskilda kriterier som giller f6r det specifika omradet.

Vilka metoder anvands vid markanvisning

En markanvisning kan starta pa olika sitt. Behovet kan t.ex. uppsta i samband med att det planeras
for ny bebyggelse eller att befintlig ska utvecklas. Angelholms kommun tillimpar tre olika metoder
vid markanvisning. Férutsittningarna i varje enskilt fall avgor vilken metod som tillimpas.

Direktanvisning

Direktanvisning anvinds nir det finns motiv att direkt vilja en byggherre. Kommunen utser da den
byggherre som kommunen anser bist uppfyller andamalet. Direktanvisning sker genom ett separat
beslut eller direkt i ett markanvisningsavtal.

Anbud

Markanvisning genom anbud betyder att den som limnar det bésta anbudet utifran de kriterier som
finns i anbudsunderlaget far markanvisningen. Kommunen tar fram ett anbudsunderlag dar det
framgar vilka forutsittningar och kriterier som giller for omradet. Markanvisningen och
programmet annonseras pa Angelholms kommuns hemsida och andra medier (valda fran fall till fall
utifrin behovet). Anbudet kan avse forslag om utformning och anvindning.

Markanvisningstavling

En markanvisningstivling dr en variant av markanvisning genom anbud dér kravet pa materialet
som limnas in ar hogre. En markanvisningstavling anvinds ofta nir kommunen vill ha uppslag och
idéer kring hur omridet kan anvindas och utformas. Kommunen tar fram ett tavlingsunderlag som
beskriver forutsittningar och kriterier f6r bedémning. Markanvisningstdvlingen annonseras pa
Angelholms kommuns hemsida och andra medier (valda frin fall till fall utifrin behovet).

En jury utvirderar de forslag som kommer in och redovisar resultatet f6r kommunens politiker. Det
forslag som bedéms bast motsvarar kommunens krav och foérvintningar vinner
markanvisningstavlingen.

Val av byggherre

Val av byggherre sker utifran de kriterier och férutsittningar som ges vid varje enskild
markanvisning. Angelholms kommun tar hinsyn till att byggherren har den kunskap och de
ekonomiska forutsittningar som krivs for att genomféra projektet. Har byggherren genomfort
tidigare projekt eller markanvisningar kan detta utgora ett av bedomningskriterierna.

Vilka principer anvands vid markprissattning

Utgangspunkten vid markprissittning ar att kommunen saljer mark till ett marknadsmassigt pris. De
krav som stills pa byggherren kan paverka priset.

Markanvisningsavgift

Markanvisningsavgift utgar for att frimja framdrift i byggherrens genomférande av projektet. Om
markoverlitelse inte sker har kommunen ritt att behalla avgiften.



Avsteg fran riktlinjerna

Dessa riktlinjer far frangds i enskilda fall nir det kréivs £6r att dndamalsenligt genomféra en
markanvisning.

Juridiska lagrum

Markanvisning regleras i Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar
1 § Denna lag innehiller bestimmelser om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar.

Med markanvisning avses 1 denna lag en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade f6r

bebyggande.

2 § En kommun ska anta riktlinjer f6r markanvisningar.

Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal f6r Gverlatelser eller upplatelser av
markomriden for bebyggande, handligeningsrutiner och grundligegande villkor f6r markanvisningar
samt principer for markprissattning.

En kommun som inte genomfér nagra markanvisningar dr inte skyldig att anta sadana riktlinjer.



