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Riktlinjer för exploateringsavtal 

Vad är ett exploateringsavtal? 
Ett exploateringsavtal rör genomförandet 
av en detaljplan för mark som inte ägs av 
kommunen. Byggherren benämns här 
exploatör. 
 
I samband med att detaljplanearbetet 
påbörjas bedömer kommunen om ett 
exploateringsavtal ska träffas. Syftet med 
avtalet är att säkerställa genomförandet av 
planen och att fördela kostnadsansvaret. 
Det innebär också att detaljplanen inte 
kommer att antas innan avtalet har 
träffats. 
 
Ängelholms kommun tecknar 
exploateringsavtal i samband med 
detaljplanering inom hela kommunen. 

Handläggning av 
exploateringsavtal 

Vem gör vad? 
Handläggningen av detaljplaner sker av 
planenheten och handläggning av 
exploateringsavtal sker av mark- och 
exploateringsenheten. 
 
Detaljplaner som handläggs med utökat 
förfarande ska antas av 
kommunfullmäktige. I dessa fall ska även 
de exploateringsavtal som rör detaljplanen 
beslutas av kommunfullmäktige. 
Detaljplaner som handläggs med 
standardförfarande antas av 
kommunstyrelsen. I dessa fall ska även det 
exploateringsavtal som rör detaljplanen 
beslutas av kommunstyrelsen. 
 
När tecknas ett exploateringsavtal? 
När ett detaljplanearbete påbörjas och 
detaljplanens konsekvenser kan 
överblickas, inleder kommunen 

avtalsförhandlingar. Syftet med att teckna 
exploateringsavtal är att säkerställa 
genomförandet av detaljplanen. 
Senast inför samråd av detaljplanen ska 
kommunen redovisa principer för avtalets 
huvudsakliga innehåll. Om större 
ändringar av projektets omfattning sker 
under detaljplaneläggningen kan 
omfattningen av exploateringsavtalet 
ändras. 
 
Inför planens antagande ska 
förhandlingarna vara slutförda och 
parterna ska teckna ett exploateringsavtal 
före eller i anslutning till att detaljplanen 
antas. 
 
Vad regleras i ett 
exploateringsavtal? 
Ett exploateringsavtal ska hantera de 
frågor som krävs för detaljplanens 
genomförande, det vill säga hur kostnader 
och ansvar ska regleras mellan exploatören 
å ena sidan och andra intressenter å andra 
sidan. Andra intressenter kan vara 
kommun eller samfällighetsförening 
(exempelvis vägförening) med flera. 



2  

Nedanstående lista visar vad som frekvent förekommer i exploateringsavtal. Utöver detta tillkommer 
reglering som är specifikt för det specifika exploateringsavtalet. 

 

Parter Vanligen kommun och exploatör (markägare). 

Villkor Villkor för att avtalet ska träda i kraft som 
exempelvis lagakraftvunnen detaljplan. 

Detaljplan och 
tidigare avtal 

Exploateringsavtalet ska reglera de åtgärder som är 
nödvändiga för detaljplanens genomförande. 
Åtgärderna kan vara inom planområdet eller 
utanför. Även tidigare tecknande avtal mellan 
parterna hanteras.  
 
I det fall gestaltningsprogram eller motsvarande 
finns, eller tas fram i samband med en 
detaljplanering, ska detta följas. 
 

Marköverlåtelser och 
lantmäteri-
förrättningar 

Redogörelse av erforderliga marköverlåtelser som 
krävs för att genomföra detaljplanen, tillsammans 
med arealer, avträdande och tillträdande fastighet 
samt ersättningar. Detsamma gäller nybildning, 
ändring eller upphävande av markupplåtelser.  

Utförande och 
bekostande av 
allmänna 
anläggningar 

Åtgärder som krävs för projektering och anläggande av 
allmän plats samt allmänna vatten- och 
avloppsanläggningar. Fördelning av kostnader samt 
ansvar för projektering och utförande samt standard 
för allmän plats och allmänna vatten-och 
avloppsanläggningar. Förfarande vid slut- och 
garantibesiktning samt överlämnande av allmänna 
anläggningar. 

Kommunens avtal 
med Trafikverket 

I de fall det är nödvändigt med åtgärder på statlig 
infrastruktur, så som vägar eller järnvägar, för att 
detaljplanen ska kunna genomföras kan ett avtal om 
detta behöva tecknas mellan kommunen och 
Trafikverket. Kommunens kostnader kan sedan 
lyftas över till exploatören i förhållande till den 
nytta exploatören har av åtgärden. 

Villkor under 
byggtiden/ 
Genomförande 
 
 
 
 

Exploatören ska presentera en tidplan för 
byggnationen och samarbeta med kommunen för 
ett effektiv genomförande. Exploatören ansvarar 
för markföroreningar och fornlämningar. Skador på 
egendom ska återställas av den ansvarige. 
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Administrativa 
kostnader, säkerhet, 
medfinansierings-
ersättning 

Kommunen fakturerar exploatören för 
administrativa kostnader kopplade till 
projektstyrning och uppföljning av 
exploateringsavtalet.  
 
Om exploatören har bekostat detaljplanen tas inte 
planavgift ut vid framtida bygglov.  
 
Exploatören ska ställa en säkerhet för sitt 
ekonomiska åtagande i enlighet med detta avtal.  
 
Om kommunen bidragit till byggande av statlig väg 
eller järnväg kan exploatören behöva betala en 
medfinansieringsersättning. Se mer information 
nedan. 

Övrigt Exploatören får inte överlåta avtalet utan 
kommunens godkännande och måste säkerställa att 
den nya ägaren övertar exploatörens förpliktelser. 
Ett godkännande från kommunen ska vara skriftligt 
och utföras av kommunen behörig person. 
 
Om exploatören misslyckas med sina åtaganden kan 
kommunen åtgärda bristerna på exploatörens 
bekostnad. 
 
Avtalet kan, utöver vad som framgår av riktlinjerna, 
komma att omfatta andra åtgärder som ska 
bekostas av exploatören. 
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Kostnader och ansvar inom 
planområdet 

 
Detaljplanläggning 
Alla kostnader för detaljplaneläggning 
inklusive utredningar finansieras av 
exploatören. Ett separat planavtal tecknas 
med planenheten inom huvuduppdrag 
Samhälle. 
 
Innan planarbetet inleds fattar 
kommunstyrelsen beslut om planbesked. 
 
Gator och allmän platsmark inom 
planområdet 
Exploatören finansierar den projektering 
och byggnation av allmän platsmark som 
krävs för att exploateringen ska kunna 
genomföras. Om det bedöms lämpligt kan 
exploatören tillåtas utföra projektering 
och/eller utbyggnaden. Vem som ansvarar 
för och bekostar drift och underhåll ska 
också framgå av avtalet.  
 
Där kommunen eller 
samfällighetsförening blir ansvarig för 
allmän platsmark överlåter exploatören 
marken utan ersättning. Ett krav från 
kommunen är att den allmänna 
platsmarken som överlåts håller 
kommunal standard enligt kommunens 
tekniska handbok. 
 
Vatten och avlopp samt andra 
ledningar 
Exploatören finansierar alla kostnader för 
eventuell flytt av ledningar och 
anslutningsavgifter till vatten och avlopp, 
el, tele, bredband och eventuell annan 
infrastruktur. Om exploatören utför 
utbyggnaden av de allmänna vatten-och 
avloppsanläggningarna görs motsvarande 
avdrag på anslutningsavgiften. 
 

Exploatören bekostar 
dagvattenanläggningar inom kvartersmark. 
 
Ängelholms kommuns anvisningar för 
anslutning till vatten och avlopp inklusive, 
dagvatten ska tillämpas. Detsamma gäller 
kommunens taxor. 
 
Kostnader och ansvar vid åtgärder 
utanför planområdet 
Om det för genomförandet av en 
detaljplan krävs att åtgärder vidtas utanför 
planområdet kan exploatören komma att 
stå för dessa kostnader. Exempel kan vara 
projektering och byggnation av gator och 
annan allmän platsmark, som krävs för 
exploateringen. 
 
Gestaltning och utformning 
I det fall gestaltningsprogram eller 
motsvarande finns, eller tas fram i 
samband med en detaljplanering, ska detta 
följas. Ansvar och kostnader för att följa 
programmet ligger hos exploatören. 
 
Medfinansiering 
Exploateringsavtalet kan komma att 
omfatta medfinansieringsersättning 
avseende kostnad för bidrag till byggande 
av statlig väg eller järnväg. I de fall det är 
aktuellt att ta ut 
medfinansieringsersättning fattas ett 
separat beslut där de beräkningsprinciper 
som ska ligga till grund för ersättningen 
fastställs och det geografiska området 
definieras. Områden som berörs av 
medfinansieringsersättning redovisas som 
bilagor till dessa riktlinjer. 
 
Exploateringsavtalet får omfatta 
medfinansiering för åtgärder som har 
vidtagits före avtalets ingående. 
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Säkerställande av avtal 
Exploateringsavtalets giltighet och 
genomförandetid ska säkerställas i avtalet. 
Avtalet ska också omfatta hur en eventuell 
överlåtelse av avtalet till annan exploatör 
hanteras. 
 
Kommunen kan kräva ekonomisk 
säkerhet för exploatörens förpliktelser. 
Typ av säkerhet beslutas av kommunen. 
Exempel på typ av säkerhet är inbetalning 
på förhand, pantbrev, bankgaranti, eller 
borgen, exempelvis moderbolagsborgen. 
I avtalet kan även vitesförpliktelser skrivas 
in för det fall att exploatören inte håller 
sina åtaganden eller tidplan. 

Avsteg från riktlinjerna 
Dessa riktlinjer får frångås i enskilda fall 
när det krävs för att ändamålsenligt 
genomföra en detaljplan. Avsteg från 
riktlinjerna beslutas av 
kommunstyrelsen/kommunfullmäktige i 
respektive exploateringsavtal. 
 
Kommunen gör i varje enskilt fall en 
bedömning om det är lämpligast att 
exploatören eller kommunen bygger ut 
infrastrukturen i ett detaljplaneområde. I 
det första fallet väljer kommunen om 
exploatören även bör stå för 
projekteringen av utbygganden eller om 
det mer lämpligt att kommunen gör detta. 
I båda alternativen är det exploatören som 
bekostar både projektering och utbyggnad. 

Juridiska lagrum 
Exploateringsavtal regleras i Plan- och 
bygglag (2010:900). 1 kap 4 §, 6 kap 39-42 
§§. 
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Riktlinjer för 
markanvisningar 

Vad är en markanvisning? 
En markanvisning rör genomförandet av 
ny bebyggelse inom markområden som 
kommunen äger. En markanvisning är en 
överenskommelse där byggherren får 
ensamrätt under vissa villkor och 
begränsad tid att förhandla med 
kommunen om överlåtelse av 
markområdet för byggnation. 
 
Markanvisning kan ske före en detaljplan 
tagits fram eller för redan planlagd mark. 
Ängelholms kommun bedömer i vilka fall 
markanvisning är aktuell. Markanvisning 
kan tillämpas vid olika typer av byggande, 
till exempel bostadsbyggande, 
verksamheter eller liknande. 
 
Ängelholms kommun tecknar 
markanvisning för kommunalägd mark 
inom hela kommunen. 

Handläggning av 
markanvisningar 
 
Vem gör vad? 
Handläggningen av detaljplaner sker av 
planenheten och handläggning av 
markanvisningar sker av mark- och 
exploateringsenheten. 
 
Beslut om markanvisning fattas av 
kommunfullmäktige. Beslut kan i vissa fall 
fattas av kommunstyrelsen eller mark- och 
exploateringschefen enligt gällande 
delegationsordning. 
 
 
 
 
 

Vad regleras i en markanvisning? 
En markanvisning reglerar 
förutsättningarna för projektet och dess 
genomförande, och kan innehålla 
exempelvis ändamål för bebyggelsen, dess 
volym, hållpunkter och allmänna 
anläggningar. 
 
Avbryts projektet ger det ingen rätt till 
ekonomisk ersättning för byggherren eller 
rätt till ny markanvisning. Om det är 
uppenbart att byggherren inte fullföljer 
projektet eller om parterna inte kommer 
överens om villkoren har kommunen rätt 
att återta markanvisningen. Överlåtelse av 
avtalet till annan byggherre får inte ske 
utan kommunens skriftliga medgivande. 
 
Marköverlåtelse- och genomförandeavtal 
ska tecknas inom tiden för 
markanvisningen. Om bindande 
marköverlåtelse- och genomförandeavtal 
inte tecknas inom avtalstiden upphör 
markanvisningen att gälla och kommunen 
kan anvisa marken till annan byggherre. 
 
Hur länge gäller en markanvisning? 
För mark som är planlagd gäller 
markanvisningen normalt i 9 månader. 
Tiden kan eventuellt förlängas i de fall 
byggherren aktivt drivit arbetet framåt och 
att förseningen inte beror på byggherren 
eller om de specifika förutsättningarna för 
området kräver det. 
 
För områden som ska planläggas gäller 
markanvisningen normalt i 24 månader. 
Tiden kan eventuellt förlängas i de fall 
byggherren aktivt drivit arbetet och att 
förseningen inte beror på byggherren eller 
att de specifika förutsättningarna för 
området kräver det. Vinner detaljplanen 
inte laga kraft har byggherren inte rätt till 
ekonomisk ersättning eller rätt till ny 
markanvisning. Ska planläggningen 
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bekostas av byggherren tecknas ett 
planavtal. 
 
Vilka bedömningsgrunder används 
vid markanvisning? 
Bedömningsgrunder för en markanvisning 
tas fram från fall till fall. 
Utgångspunkterna finns utöver i dessa 
riktlinjer även i kommunens övriga 
styrdokument. Det handlar till exempel 
om övergripande policys, strategier, 
program och riktlinjer som styr 
kommunens arbete inom områden som 
exempelvis hållbarhet, gestaltning, trafik, 
allmän plats, allmänna vatten-och 
avloppsanläggningar, miljö och ekonomi. 
Dessa dokument gäller både för hela 
kommunen och för specifika geografiska 
områden eller sakfrågor, och ska beaktas 
vid planering och genomförande av 
projekt. 
 
Vilka metoder används vid 
markanvisning? 
En markanvisning kan starta på olika sätt. 
Behovet kan till exempel uppstå i 
samband med att det planeras för ny 
bebyggelse eller att befintlig ska utvecklas. 
Ängelholms kommun tillämpar tre olika 
metoder vid markanvisning. 
Förutsättningarna i varje enskilt fall avgör 
vilken metod som tillämpas. 

Direktanvisning 
Direktanvisning används när det finns 
motiv att direkt välja en byggherre. 
Kommunen utser då den byggherre som 
kommunen anser bäst uppfyller 
ändamålet. Direktanvisning sker genom 
ett separat beslut eller direkt i en 
markanvisning. 

Anbud 
Markanvisning genom anbud betyder att 
den som lämnar det bästa anbudet utifrån 
de kriterier som finns i anbudsunderlaget 

får markanvisningen. Kommunen tar fram 
ett anbudsunderlag där det framgår vilka 
förutsättningar och kriterier som gäller för 
området. Förfarandet kan utformas på 
olika sätt och med olika detaljeringsgrad. 
Exempelvis kan förfarandet läggas upp 
som en stegvis process med en första 
omgång som en prekvalificering inför en 
andra omgång där vidare bearbetning av 
inkomna anbud sker. Markanvisningen 
och programmet annonseras på 
Ängelholms kommuns hemsida och andra 
medier (valda från fall till fall utifrån 
behovet). Anbudet kan avse förslag om 
utformning och användning. 

 
Markanvisningstävling 
En markanvisningstävling är en variant av 
markanvisning genom anbud där kravet på 
materialet som lämnas in är högre. En 
markanvisningstävling används ofta när 
kommunen vill ha uppslag och idéer kring 
hur området kan användas och utformas. 
Kommunen tar fram ett tävlingsunderlag 
som beskriver förutsättningar och kriterier 
för bedömning. Markanvisningstävlingen 
annonseras på Ängelholms kommuns 
hemsida och andra medier (valda från fall 
till fall utifrån behovet). 
 
En jury utvärderar de förslag som 
kommer in och redovisar resultatet för 
kommunens politiker. Det förslag som 
bedöms bäst motsvarar kommunens krav 
och förväntningar vinner 
markanvisningstävlingen. 
 
Hur väljs byggherre? 
Val av byggherre sker utifrån de kriterier 
och förutsättningar som ges vid varje 
enskild markanvisning. Ängelholms 
kommun ska säkerställa till att byggherren 
har den kunskap och de ekonomiska 
förutsättningar som krävs för att 
genomföra projektet. Har byggherren 
genomfört tidigare projekt eller 
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markanvisningar kan detta utgöra ett av 
bedömningskriterierna. 
 
Vilka principer används vid 
markprissättning? 
Utgångspunkten vid markprissättning är 
att kommunen säljer mark till ett 
marknadsmässigt pris. De krav som ställs 
på byggherren kan påverka priset. 
 
Hur bidrar markanvisningar till 
kommunens 
bostadsförsörjningsplan? 
Kommunens riktlinjer för 
markanvisningar stödjer kommunens 
bostadsförsörjningsplan genom att främja 
hållbara och innovativa lösningar som 
minskar klimatpåverkan och skapar 
trivsamma, socialt hållbara 
bostadsområden. Genom att arbeta med 
markanvisningar strävar vi efter att möta 
det specifika bostadsbehov som 
bostadsförsörjningsplanen anger, och 
säkerställa att kommunen kan tillgodose 
behoven hos en växande befolkning. 
Målen i bostadsförsörjningsplanen är en 
hållbar markanvändning, 
kollektivtrafiknära bostäder, goda bostäder 
för alla och attraktiva boendemiljöer. Vi 
fokuserar på att skapa en blandad 
bebyggelsestruktur, där olika 
upplåtelseformer, bostadstyper och 
storlekar svarar mot behoven hos olika 

målgrupper. En särskild prioritering ges åt 
att öka antalet hyresrätter och prisvärda 
bostäder för att säkerställa att kommunen 
kan erbjuda bostäder för alla. Vidare 
beaktar vi barnperspektivet genom att 
skapa trygga och rörelsefrämjande miljöer 
som stödjer barns utveckling och lek. 
Genom att beakta dessa principer i 
markanvisningarna bidrar vi till att 
uppfylla både kommunens mål för en 
hållbar och inkluderande 
bostadsförsörjning samt de specifika mål 
som bostadsförsörjningsplanen har 
fastställt. 

Markanvisningsavgift 
Markanvisningsavgift utgår för att främja 
framdrift i byggherrens genomförande av 
projektet. Om marköverlåtelse inte sker 
har kommunen rätt att behålla avgiften. 

Avsteg från riktlinjerna 
Dessa riktlinjer får frångås i enskilda fall 
när det krävs för att ändamålsenligt 
genomföra en markanvisning. Avsteg från 
riktlinjerna beslutas av 
kommunfullmäktige i respektive 
markanvisning. 

Juridiska lagrum 
Markanvisning regleras i Lag (2014:899) 
om riktlinjer för kommunala 
markanvisningar. 
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