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Inledning

Upplands Vasby kommuns riktlinjer for exploateringsavtal beskriver rutiner och riktlinjer
som &r vagledande vid ingaende av exploateringsavtal. Riktlinjerna innehaller kommunens
utgangspunkter och handlaggningsrutiner och galler vid byggande for savél bostads- som
verksamhetsandamal.

Den 1 januari 2015 tillkom 39 — 42 8§ i plan- och bygglagens (SFS 2010:900) kapitel 6. De
nya paragraferna reglerar bestammelser om exploateringsavtal. | 6 kap. 39 § plan- och
bygglagen star det att kommuner som avser att inga exploateringsavtal ska anta riktlinjer som
anger utgangspunkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande
principer for fordelning av kostnader och intakter fér genomférandet av detaljplaner,
medfinansiering om kommunen avser avtala om sadan ersattning och andra forhallanden som
har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Eftersom Upplands Vasby kommun avser att inga exploateringsavtal har kommunen beslutat
att anta foljande riktlinjer. Riktlinjerna géller for bade pagaende och framtida exploaterings-
projekt.

Syftet med kommunala riktlinjer for exploateringsavtal

Syftet med riktlinjerna &r att tydliggdéra for kommunens avtalsparter hur kommun arbetar med
exploateringsavtal. Riktlinjerna syftar saledes till att tydliggora for byggherrar och
fastighetsagare vilka forutsattningar och krav som kommunen stéller i exploateringsavtal.

Vad ar ett exploateringsavtal?

| bestdmmelsen i 1 kap. 4 § Plan- och bygglagen definieras exploateringsavtal som ett avtal
om genomfdrande av en detaljplan och om medfinansieringsersattning mellan en kommun
och en byggherre eller en fastighetségare avseende mark som inte dgs av kommunen, dock
inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.
Avtalet reglerar ansvarsforhallanden mellan kommun och byggherre/fastighetsagare nar
marken ar privatagd. Nedan benamns kommunens motpart i exploateringsavtal Exploatdren.
Detta géller oavsett om motparten ingar avtal med kommunen i egenskap av byggherre eller
fastighetsagare.

| de fall exploatering sker pa mark som &gs av kommunen tecknar kommunen istéllet
markavisningsavtal och markdverlatelseavtal dar villkor for genomfdérande och
markoverlatelser regleras. Upplands Vasby kommun har for dessa avtal tagit fram Riktlinjer
for markanvisningar och markoverlatelseavtal.

Exploateringsavtal far avse ataganden for Exploattren att vidta eller finansiera atgarder for
anldggande av gator, vdgar och andra allménna platser och av anldggningar for
vattenforsérjning och avlopp samt andra atgarder. Atgérderna ska vara nodvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas. De atgéarder som ingar i Exploatorens ataganden ska sta i
rimligt forhallande till dennes nytta av planen. Ett exploateringsavtal far inte innehalla ett
atagande for Exploatdren att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller
omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla. Ett exploateringsavtal
far inte heller avse ersattning for atgarder som har vidtagits fore avtalets ingaende i andra fall
an nér detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.



Tillampning av exploateringsavtal

Vid detaljplanldggning av mark som kommunen inte &ger tecknas exploateringsavtal mellan
kommunen och Exploatéren. Kommunen avser att inga exploateringsavtal i varje geografiskt
omrade nar det kravs for att sakerstalla genomforandet av en detaljplan. Om kommunen
bedémer att det ar uppenbart onddigt behdver avtal inte ingas. Under detaljplanearbetet ska
berdrda parter informeras om kommunens avsikt att inga exploateringsavtal, dess
huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att detaljplanen helt eller delvis genomfars med
stod av exploateringsavtal.

Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtalet behandlar i huvudsak ansvarsfragor, kostnader for utbyggnad och
finansiering av allméan platsmark, markoverlatelse av allmanna platser och kvartersmark.
Framst handlar det om mark for att tillgodose behovet av allmén platsmark och kommunens
behov av mark for till exempel vard, utbildning, omsorg och annan kommunal service. Aven
ovriga genomforandefragor som kommunen finner lampliga att reglera, till exempel
bygglogistik och anslutning till det kommunala va-nétet hanteras i avtalet.

Exploateringsavtalet reglerar aven utgifter for kommunens eget arbete samt alla utrednings-
och projekteringskostnader som kravs for genomférandet av den framtagna detaljplanen. |
exploateringsavtalet ska den preliminara tidplanen for utbyggnad av allmén platsmark framga.
Innehallet i exploateringsavtalet anpassas till varje enskilt fall for att detaljplanen ska kunna
genomforas pa ett andamalsenligt satt. Kostnader for att ta fram en detaljplan 6ver omradet
regleras i ett sarskilt plankostnadsavtal.

Exploateringsavtalet kan dven reglera kostnads- och ansvarsfordelning i fragor som beror:

o Detaljplanen/Exploateringsomradets utbredning

e Tidigare avtal

e Géllande program eller riktlinjer

e Markoverlatelser och lantméteriforrattningar

e Utforande och bekostande av 6vriga anlaggningar
e Tidplan och etappindelning for utbyggnad

e Krav pa bebyggelseutformning

e Villkor under byggtiden/Genomfdérandet

e Administrativa kostnader, sakerhet

e Overlatelse av avtalet

Ansvarsfordelning och kostnader

Kostnader och ansvar inom planomradet

Exploatoren ansvarar for och bekostar alla utredningar och atgarder som kravs for utbyggnad
pa kvartersmark. Exempel pa sadana atgarder ar att utfora arkeologisk utredning eller
undersokning, dagvattenhantering, utféra markforstarkning, marksanering, iordningstalla



parkering, vidta bullerddampande atgarder och anséka om nédvandiga tillstand. Exploatoren
ska ocksa ansvara for kommunens administrativa kostnader. Om det finns flera exploatorer
inom samma exploateringsomrade sker kostnadsfordelningen normalt enligt den andel av
bruttoarean i kvadratmeter byggratt som detaljplanen medger.

Detaljplanelaggning: Exploatdren ansvarar for samtliga kostnader for detaljplaneldggning
inklusive utredningar. Ett plankostnadsavtal ska tecknas mellan exploatéren och kontoret for
samhéllsbyggnad.

Gator och allméan platsmark: Exploatdren bekostar projektering och byggnation av gator och
allmén platsmark som krévs for att exploateringen ska kunna genomforas. | exploaterings-
avtalet ska det framga vem som bekostar och ansvarar for drift och underhall. Dar kommunen
eller en samfallighet blir ansvarig for allman platsmark ska exploatéren dverlata eller upplata
marken utan ersattning.

Vatten och avlopp samt andra ledningar: Exploat6ren star for samtliga kostnader for
eventuell flytt av ledningar och anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el, tele, bredband
och eventuell annan infrastruktur. Exploat6ren bekostar ocksa dagvattenanlaggningar inom
kvartersmark. Inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp ska exploatoren
betala kostnader enligt vid varje tidpunkt gallande va-taxa. Utanfor kommunens
verksamhetsomrade ska exploatdren betala en kostnad som motsvarar den verkliga kostnaden
for anslutning till det allménna va-natet.

Ovriga fragor, i enlighet med detaljplan: Exploatéren ansvarar for och bekostar exempelvis
utredningar, utformning och atgarder med avseende pa avfallshantering, bulleratgérder,
sanering, 6versvamning, bevarande- och kompensationsatgarder av skyddsvérda omraden,
geologi och arkeologi som kravs for detaljplanens genomférande.

Gestaltning och utformning: Ifall ett gestaltningsprogram eller liknande finns eller tas fram
vid detaljplaneringen och godkénns av kommunen ska detta féljas. Ansvar och kostnader for
att folja respektive bekosta programmet ligger hos exploatdren.

Kostnader och ansvar utanfor planomradet

Exploateringsavtalet kan dven avse exploateringsersattning for ut- eller ombyggnad av sadan
allman plats, av anlaggningar for vattenforsérjning och avlopp samt andra atgarder, belagna
utanfor exploateringsomradet som &r nédvéndig for projektets genomforande. Det kan
exempelvis handla om projektering och byggnation av huvudgator, gang- och cykelvagar och
annan allmén platsmark som kravs for exploateringen. Atgérderna kan ha utforts fore avtalets
ingaende. Exploattren betalar da en ersattning baserad pa omradets totala byggratt samt
omradets totalkostnad for allméanna anlaggningar. Exploatdren ska dven ekonomiskt bidra till
sadan overgripande infrastruktur som ar till nytta for hela kommunen, sa kallade
primaranlaggningar. Exempel pa primaranlaggningar kan vara pendeltagsstationen och den
angransande bussterminalen. | detta fall ska Exploatoren betala en fast erséattning per kvm
byggréatt (BTA) som maximalt tillats enligt detaljplanen. Primaranlaggningar, dess kostnader
och fordelning av exploateringsersattning framgar av kommunens Riktlinjer for
exploateringsersattning.

Markoverlatelse

Den mark som i detaljplanen avses vara allman plats med kommunalt huvudmannaskap ska
med stod av PBL overlatas till kommunen utan ersattning. Kvartersmark for annat &ndamal an



enskilt bebyggande och som ska éverforas fran exploatoren till kommunen, ska ersattningen
regleras enligt ersattningsbestdmmelserna i expropriationslagen. Detta innebér att hdnsyn ska
tas till den foretagsnytta respektive foretagsskada som kan uppkomma i och med
detaljplanens genomforande. Ersattning for kvartersmark for enskilt bebyggande som enligt
detaljplanen ska dverforas fran kommunen till exploatdren ska bestaimmas utifran
marknadsvardet vid tilltradestidpunkten.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning sa som fastighetsreglering, avstyckning och bildande av gemensambhets-
anlédggningar med mera soks och bekostas av exploatdren.

Handlaggningsrutiner

Nar ett detaljplanearbete paborijas startar kommunen ocksa avtalsforhandlingar med syfte att
teckna exploateringsavtal for att sékerstélla att detaljplanen genomférs. Arbetet med att
upprétta och forhandla om exploateringsavtal pagar parallellt med detaljplanelaggningen.
Vanligtvis foregas exploateringsavtal av foravtal. Detta tecknas nar detaljplanearbetet inleds
och redovisar principerna for utbyggnad och finansiering av allméan plats. Under arbetet med
detaljplanen ska det av planbeskrivningen och redovisningar under samradet framga om
kommunen har for avsikt att inga exploateringsavtal. | dessa ska avtalets huvudsakliga
innehall och konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors med stod av
exploateringsavtalet redovisas. Innan detaljplanen antas ska forhandlingarna vara slutférda
och exploateringsavtalet vara undertecknat av alla parter. Exploateringsavtalet ersétter da det
tidigare foravtalet.

En viktig forutsattning for att detaljplanen ska antas &r att exploateringsavtal ska vara tecknat
och/eller beslutat av behdriga parter. Vid stérre andringar av projektets omfattning under
detaljplanlaggningen kan ocksa omfattningen av exploateringsavtalet komma att andras.

Kommunens kontaktorgan och beslutanderéatt

Upprattande av foravtal och exploateringsavtal hanteras av kontoret for samhallsbyggnad.
Dessa avtal beslutas av kommunstyrelsen. Exploateringsavtalet ska daven beslutas av
kommunfullméktige.

Sakerhet och eventuellt vite

| exploateringsavtalet ska avtalets genomfdrandetid och giltighet regleras. Kommunen kréver
ekonomisk sakerhet for exploatorens forpliktelser. Sédkerheten ska motsvara exploatérens
finansiella ataganden enligt exploateringsavtalet. Godtagbar sakerhet ar bankgaranti, pantbrev
med basta ratt i fastigheten eller moderbolagsborgen.

Exploateringsavtalet kan dven innehalla vitesforpliktelser i syfte att sakra exploatdrens
avtalsefterlevnad.
Overlatelse av exploateringsavtal

Exploatoren far inte dverlata exploateringsavtalet till annan part utan kommunens skriftliga
godkannande. Som underlag till ett eventuellt godk&nnande ska exploatéren dverlamna



material som styrker dverlatelsen av marken och att de ataganden som reglerats i
exploateringsavtalet overfors till ndstkommande &gare.

Avsteg fran riktlinjerna

Dessa riktlinjer ar vagledande. Kommunen férbehaller sig rétt att i enskilda fall franga
riktlinjerna om det foreligger sérskilda skal och om sa kravs for att pa ett andamalsenligt satt
sékra detaljplanens genomférande.



