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Riktlinje for exploateringsavtal i Hibo kommun

Inledning

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 intikter for genomforandet av detaljplaner,
medfinansiering om kommunen avser avtala om sadan erséttning och andra
forhéllanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal” (6 kap. 39§ plan- och bygglagen, PBL).

Habo kommun har beslutat att anta riktlinjer for exploateringsavtal. Riktlinjerna syftar
till att skapa en tydlighet for byggaktorer och fastighetségare, nedan kallade exploatér,
géllande under vilka forutsittningar och med vilka krav som kommunen generellt ingér
exploateringsavtal med. Riktlinjerna ar vigledande for exploateringsavtal som uppréttas
inom Hébo kommun. Kommunen ska i varje geografiskt omrade av kommunen
sikerstilla genomforandet av detaljplaner (p4 annan mark 4n kommunens) genom att
ingd exploateringsavtal. Om det foreligger sérskilda skél far kommunfullméktige eller
kommunstyrelsen franga riktlinjerna om det krivs for att pé ett indamélsenligt sitt
kunna genomfora detaljplanen. Skilen ska tydligt framga av beslutsunderlaget.

Process

En exploator som vill utveckla sin egen mark ansoker till kommunen om
planbesked och detaljplaneldggning av omradet. Planprocessen startar efter ett
beslut om planuppdrag i kommunstyrelsen. Planprocessen i sig ér en provning av
framtida markanvéndning. Under processen végs allmidnna och enskilda intressen
samman. Planarbetet kan avbrytas under processen om foreslagen
markanvindningen visar sig vara olamplig. Detaljplaner tas fram av
Samhillsbyggnadsforvaltningen och antas av Kommunfullméktige. Innan
planlédggning péborjas ska ett planavtal tecknas mellan exploatoren och
kommunen. Infor samradet ska det av planbeskrivningen framga om kommunen
avser att inga ett exploateringsavtal. Foravtal kan ocksa tecknas med exploatoren
for att i tidigt skede komma 6verens om bl.a. genomforandefrigor.
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Parallellt med att detaljplaneforslag tas fram ansvarar samhéllsbyggnadsforvaltningen
for att upprétta och genomfora avtalsforhandling med exploatoren avseende
exploateringsavtal. Infor planens antagande ska forhandlingarna vara slutforda och
exploatdren ska ha undertecknat avtalet. Kommunfullméktige godkénner
exploateringsavtalen och eventuellt tilliggsavtal.
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1. Grundvillkor for att fa teckna avtal

En forutsittning for att kommunen ska ingé exploateringsavtal samt dvriga avtal for
detaljplanens genomforande &r att den exploator som ska genomfora exploateringen,
utifrdn detaljplanens intentioner, har den erfarenhet och de resurser som krévs for att
kunna genomfora tinkt exploateringsprojekt. Exploatoren ska klara sina ekonomiska
ataganden, till exempel i form av erldggande av exploateringsersdttning, gatukostnader,
anlaggningsavgifter for VA eller andra avgifter. Nedan beskrivs vilka grundvillkor som
ska uppfyllas for att fa teckna exploateringsavtal samt dvriga avtal for detaljplanens
genomforande. Syftet med villkoren &r att uppna en smidig och fungerande process med
lagre risk och med forutségbara villkor som géller for alla.

For att fa teckna avtal far inte exploatoren ha ndgra belastningar i form av ekonomisk
brottslighet, upprepade betalningsanmérkningar, skatteskulder eller liknande. Om
exploatoren &r ett foretag ska foretaget ha minst kreditbetyg A enligt Soliditets
kreditvarderingssystem. En skélighetsbedomning ska dock alltid goras utifrdn projektets
innehall och omfattning. Foretaget ska sammantaget ha sadan ekonomisk stabilitet att
det bedoms kunna genomfora projektet och sina eventuella dtaganden. Kommunen tar
vid behov en sedvanlig kreditupplysning och genom samarbete med
Skatteverket/kreditupplysningsbolag tilldmpas sé kallad prevision (férebyggande
information).

Kommunen ska inte teckna exploateringsavtal eller tilldggsavtal som ér i strid med
detaljplan.

2. Exploateringsavtal

Exploateringsavtal definieras enligt 1 kap. 4§ PBL som “avtal om genomférande av en
detaljplan och om medfinansieringsersittning 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.” Detta innebér att
riktlinjer for exploateringsavtal &r tillimpliga i de fall dd@ kommunen i huvudsak inte &r
markégare. I de fall dd@ kommunen dger marken tillimpar kommunen géllande policy for
markanvisning som antogs av kommunfullméktige 2021-09-27 §105.

Syftet med exploateringsavtalet dr att sa langt som mojligt sikerstélla att en antagen
detaljplan kan genomforas enligt detaljplanens intentioner. Riktlinjerna tydliggdr de
grundléggande principer som kommunen anvinder sig av vid tecknade av
exploateringsavtal. Arbetet med att uppritta exploateringsavtalet sker parallellt med
detaljplanearbetet.

I exploateringsavtalet ska kommunen och exploatdrens gemensamma mal och
ansvarsfordelning for kostnader inklusive genomforandet av detaljplanen regleras. Ett
exploateringsavtal far enligt PBL bland annat innehélla ataganden for en exploator att
vidta eller finansiera atgérder for anldggande av gator, vigar, andra allménna platser och
av anliggningar for vattenforsdrjning och avlopp mm. Atgirderna ska vara nddvindiga
for att detaljplanen ska kunna genomf6ras. Kommunens vision Vdrt framtida Hdbo och
andra styrande dokument som &r relevanta inom kommunen, ska édven vara véigledande
vid tecknande av exploateringsavtal. Visionen pekar pa att kommunen ska vara hallbar
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dér medborgarna lever och arbetar i en attraktiv miljo med Mélarens vatten och naturen
néra.

Foravtal

Om kommunen bedoémer det nddviandigt kan ett foravtal till exploateringsavtalet
tecknas. Foravtalets syfte dr att i ett tidigt skede tydliggéra kommunens och
exploatorens réttigheter och skyldigheter och ddrmed sikerstélla genomforandet av
detaljplanen inom den privata marken. Foravtalet anger utgangspunkter och principer
infor tecknandet av exploateringsavtal.

3. Exploateringsavtalets innehall

Av avtalet skall det framga:

- Avtalsomradets avgransning

- Parternas ataganden inom och i anslutning till avtalsomradet

- Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomforande

- Exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstéllande

- Fragor av administrativ karaktér och reglering av kostnader for kommunens eget
arbete

- Ekonomisk garanti for avtalets fullféljande. Det 4r kommunen som bedémer vilken
typ och omfattning av sékerhet som krévs.

- Villkor for dverlatelse av avtalet

- Villkor for avtalets giltighet

Vid behov kan avtalet dven bl.a. reglera:

- Markoverlatelse och upplételse av rittigheter mellan parterna

- Etappindelning

- Gestaltningsprinciper for plangenomforandet

- Kommunens krav pa funktion och standard pa allmén plats

- Atagande rérande parkeringsldsningar, ev. mobilitetsatgirder etc.
- Vite

- Medfinansieringserséttning

- Ekologiska kompensationsatgarder

- Gronytefaktor

4. Kostnadsfordelning utbyggnad allmén plats m.m.

Som huvudregel dr kommunen huvudman for allmén plats inom en detaljplan.
Kommunen sdsom huvudman dr da ansvarig for utbyggnad av allmén plats. For
kommunens kostnader géllande utbyggnad/férédndring av allmén plats som behover
utforas med anledning av detaljplanen ska det utga exploateringsersittning i enlighet
med exploateringsavtalet. Erséttningens storlek ska sté i rimligt forhallande till
exploatdrens nytta av planen. Sjilvkostnadsprincipen ska gélla, det vill sdga att
ersittningen ska motsvara de faktiska kostnaderna for de atgérder som kommunen
genomfor. I de fall kommunen anlitar konsult ersitts faktisk konsultkostnad.



o RUTIN 5(7)
ﬁ HABO Datum
KOMMUN 2022-11-03

Samhallsbyggnads-
forvaltningen

Exploatoren ska ersétta kommunen for framtagande av eventuellt foravtal och
exploateringsavtal. Erséttningen ska ske enligt géllande taxa via plankostnadsavtalet.

I kommunens kostnader for att bygga ut gator och annan allmén plats ingar dven
forvérvskostnad for den mark som avsitts for allmén plats i detaljplanen och som ska
overlatas till kommunen. Detta géller dven for forvérvskostnad for sddan mark som
overlats av annan fastighetsdgare dn exploatoren till kommunen avseende allmén
platsmark i detaljplanen. Denna kostnad ska ingé som en del av
exploateringsersittningen.

I de undantagsfall dd kommunen inte bygger ut allménna platser (enskilt
huvudmannaskap) eller dd kommunen och exploatéren har kommit 6verens om att
exploatdren bygger ut, bekostar och utfor exploatéren atgdrderna pa den allminna
platsmarken. Om anldggningar inom allmén plats ska utforas av exploatdr regleras
utformning och standard pa utbyggnaden av allmén platsmark i exploateringsavtal. Vid
utbyggnad ska kommunens tekniska handbok f6ljas och kommunen ska ha full insyn
samt vara remissinsats for projekteringen och bli inbjuden till samtliga mdten avseende
utbyggnaden av allmén plats som tex. byggmoten.

Om exploatoren har byggt ut nar kommunen dr huvudman for allmén plats ska den
allménna platsen besiktigas av kommunen pé exploatdrens bekostnad och eventuella
anmarkningar ska dtgérdas av exploatoren innan den dverldmnas till kommunen.
Uppgifter om nedlagda utgifter ska redovisas enligt kommunens anvisningar, for
véardering av gavan. Genomforda atgéirder i allméin platsmark overlats till kommunen
utan erséttning.

Om planen beror flera exploatdrer ska kostnaderna for utbyggnaden av den allménna
platsmarken i regel fordelas mellan exploatorerna. Kommunen forutsétter att
exploatdrerna upprittar ett gemensamt utbyggnadsforslag och forslag till
kostnadsfordelning mellan exploatorerna.

Ersittning for kommunens kostnader for anldggande av allmén plats ska normalt
erldggas i takt med att anldggningen byggs. Dock kan parterna verenskomma om annat
upplédgg i exploateringsavtalet. Om exploatoren till alla delar fullgjort sina forpliktelser
enligt exploateringsavtalet, ska dgare till fastighet inom exploateringsomradet anses ha
erlagt pé fastigheten belopande erséttning for gatukostnad. Detta giller inte kostnader
for framtida forbéattringar av gator eller andra allménna platser med dértill horande
anordningar.

Vid etappvis utbyggnad av ett omrdde dér flera detaljplaner uppréttas inom ett
sammanhéngande omrade ska kostnader for den dvergripande infrastrukturen inom
omradet fordelas mellan de exploatorer som har nytta av infrastrukturen. Fordelningen
ska baseras pa antalet byggritter eller tomtareal for verksamhet och i forhallande till
nyttan. Ersdttning av kommunens kostnad for utbyggnad erldggas i takt med att
anldggningen byggs.
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5. Kostnader for utbyggnad av kvartersmark

Exploatoren ansvarar for och bekostar utbyggnad, projektering, utredningar och
atgirder som krévs for utbyggnad pé kvartersmark inklusive bygg och
anlidggningskostnader samt att ansdka om nddvandiga tillstand. Exploatoren ansvarar
dven for att skydds- och sékerhetsatgirder vidtas for att kvartersmarken ska vara
lamplig for bebyggelse samt att krav pa bullerddimpande atgarder uppfylls. Exploatoren
svarar vidare for alla 6vriga kostnader som é&r direkt féranledda av exploateringen t.ex.
kostnader for omléggning av ledningar, kapacitetshjande atgarder samt anslutning av
vatten och avlopp, el, fiber och fjarrvirme med mera. El, fiber och fjarrvirme med mera
bestills av exploatdren. I exploateringsavtalet kan dven villkor om viten stéllas. Da
marken behover saneras ska det framga i exploateringsavtalet vilken klassning
saneringen ska genomforas till samt vilken part som utfor och bekostar saneringsarbetet.

Anléggningsavgifter for vattenforsorjning, spillvattenavlopp samt dag- och
dranvattenavlopp debiteras enligt géllande VA-taxa (Kommunfullmiktige beslutar om
taxan och dess giltighetstid). Anldggningsavgifter debiteras fastighetsdgaren nér
forbindelsepunkten &r upprittad och huvudmannen informerat fastighetsédgaren om
forbindelsepunktens ldge.

For mark utanfor verksamhetsomrade regleras erséttning via separat VA-avtal med VA-
huvudmannen.

6. Markoverlatelser

Mark som planlédggs for allmén plats ska dverlétas till kommunen. Kommunen
finansierar utgifterna for markforvérvet genom exploateringserséttning eller tillampning
av gatukostnadsbestimmelserna.

I de fall kommunen ska overldta mark som enligt detaljplanen ska bli kvartersmark till
exploatoren ska forsiljning av marken ske till marknadsmaéssigt pris. En oberoende
vérderare ska normalt upprétta en vardering av marken. Marken dverlats nar
detaljplanen vunnit laga kraft och lantmateriforrédttningen har genomforts.

Upprittande av avtal om fastighetsbildning etc., tecknas i samband med att
exploateringsavtal tecknas. Exploatoren ska bekosta de fastighetsrittsliga atgarder som
krévs for att kunna genomfora detaljplanen. Ansdkan om fastighetsbildning for
kvartersmark respektive allméin plats ska om mojligt samordnas.

7. Sakerhet

For att kunna teckna avtal méste exploatoren vara beredd att inom skélig tid utfirda
godtagbar sékerhet for sina ekonomiska ataganden gentemot kommunen. Sékerheten
ska motsvara den berdknade kostnaden for de atgirder som krévs for att genomfora
detaljplanen med ett paslag om 25%. Sdkerhet ska stdllas inom tva veckor fore
kommunstyrelsens sammantride. Sékerheterna ska godkénnas av kommunen och kan
utgdras av On Demand bank- eller forsdkringsgaranti, moderbolagsborgen, pantbrev i
fastighet inom H&bo kommun eller annan av kommunen godtagbar sékerhet. Sdkerheten
kan minskas i takt med att exploatoren fullgdr sina ataganden enligt Gverenskommelse i



o RUTIN 7(7)
ﬁ HABO Datum
KOMMUN 2022-11-03

Samhallsbyggnads-
forvaltningen

exploateringsavtalet.

8. Overlatelse av exploateringsavtal och dgarbyte

Exploatoren far inte Overlata exploateringsavtalet (inklusive eventuella tillaggsavtal) till
annan part utan kommunens skriftliga medgivande. Vid dverlatelse av avtalet tar
kommunen ut en administrationsavgift for sin hantering. Kommunen provar vid
overlatelse av exploateringsavtalet att exploatéren som ska Overta avtalet har sddan
genomforandeformaga som krévs for att uppfylla villkoren i avtalet. Krav kan stéllas pa
nya sikerheter. Grundvillkoren enligt nedan ska uppfyllas. Eventuellt kan viten
aktualiseras om inte overlatelse skett enligt skriftligt godkénnande av kommunen.
Begiran om overlatelse ska ske genom kommunens e-tjénst.

Om exploatdren dverlater fastighet eller del av fastighet inom planomradet till annan
ska exploatoren tillse att den nye exploatdren dvertar samtliga forpliktelser enligt
exploateringsavtalet. Detta ska ske genom att i dverlatelsehandlingen upplysa om
exploateringsavtalet och att kommande dgare forbinder sig att folja exploateringsavtalet.
Exploateringsavtalet ska bildggas i dverlatelsehandlingen.

Exploatoren dr skyldig att utan drdjsmal informera kommunen skriftligen om dgarbyte
under exploateringsprocessen.

9. Medfinansieringsersattning

Medfinansieringserséttning definieras enligt PBL som “ersittning som en byggherre
eller en fastighetsdgare i samband med genomforande av en detaljplan atar sig att betala
for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vég eller jarnvig
som staten eller en region ansvarar for”.

Medfinansieringserséttning kan bli aktuell i samband med infrastruktursatsningar. Det
kan exempelvis bli aktuellt i ett omrade dér den vég eller jirnvig som Staden bidrar till
medfor att den fastighet eller de fastigheter som exploatdren har och som omfattas av en
detaljplan kan antas dka i vérde.

Om kommunens medfinansiering av statlig eller regional infrastruktur eller finansiering
av egen transportinfrastruktur medfor att fastigheter okar i véirde far exploateringsavtalet
avse atagande for en fastighetsdgare att ersétta hela eller del av viardedkningen till
kommunen (virdestegringserséttning). Vérdestegringsersittningen ska anvindas for att
finansiera den infrastruktur som ger virde6kningen.



