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1 Inledning

Kommuner som avser att inga exploateringsavtal ska “anta riktlinjer som anger utgangspunkter
och mdl for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for fordelning av
kostnader och intdkter for genomforandet av detaljplaner, medfinansiering om kommunen
avser avtala om sddan ersdttning och andra forhallanden som har betydelse for bedomningen
av konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal” (6 kap. 398 plan- och bygglagen, PBL)

Riktlinjerna syftar till att skapa en tydlighet for byggaktorer och fastighetsagare giallande under
vilka forutsiattningar och med vilka krav som kommunen generellt ingér exploateringsavtal.

Riktlinjerna giller for all verksamhet betraffande exploatering i samband med framtagande av
detaljplan inom Alvdalens kommun som pabérjas frin och med att dessa riktlinjer #r antagna av
kommunfullmiktige i Alvdalens kommun.

Byggherren/fastighetsagaren kallas i denna riktlinje for Exploatoren.
Alvdalens kommun kallas Kommunen.

Kommunen och Exploatoren kallas gemensamt for Parterna.

1.1 Vad ar ett exploateringsavtal

I1 kap. 4 § PBL definieras exploateringsavtal som ett avtal om genomforande av en detaljplan
mellan en kommun och byggaktor eller fastighetsigare avseende mark som inte 4gs av
kommunen.

Syftet med exploateringsavtal ar att i ett tidigt skede i byggprocessen upplysa exploatoren om
kostnader som kan uppsta eller villkor som maste uppfyllas. Detta for att sa 1angt som mojligt
sikerstélla att detaljplaner kan antas och genomforas.

I de fall exploatering sker pd mark som dgs av kommunen tecknar kommunen
markanvisningsavtal dir genomforande och markoverlatelser regleras. Alvdalens kommun har
for dessa avtal tagit fram Riktlinjer for markanvisningar i Alvdalens kommun.

1.2 Ovriga avtal i exploateringsprocessen

1.2.1 Planavtal
I ett planavtal forbinder sig exploatoren att ersatta kommunen for kostnader avseende
detaljplaneldggning inklusive utredningar.

1.2.2 Foravtal

Ett foravtal kan tecknas tidigt i detaljplaneprocessen for att t.ex. reglera principer for kostnads-
och ansvarsfordelning for processen fram till dess att ett exploateringsavtal finns pa plats.
Exempel pa kostnader som kan regleras i foravtalet ar kostnad for utredningar/ forprojekteringar
som krévs for att f4 fram underlag till exploateringsavtalet.

1.2.3 Intentionsavtal

Kommunen kan teckna intentionsavtal i tidiga skeden av en planldggning for att sikra
genomforandefragor och/eller principer for kommande exploateringsavtal. Detta avtal ersitts
senare med exploateringsavtal innan detaljplanen antas.
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2 Riktlinjer for exploateringsavtal

2.1 Utgangspunkter for exploateringsavtal

En exploatering sker inom ett avgriansat omrade som behandlas genom en detaljplan. Det kan
handla om nyetablering av bostédder eller fortdtning av ett befintligt omrade. I samband med detta
sker dven nodvandig utbyggnad/forbattring av anlaggningar sd som vagar, gronomraden,
kommunala VA-ledningar mm.

Alvdalens kommun ska i varje geografiskt omrade av kommunen sikerstilla genomforandet av
detaljplaner (pd annan mark dn kommunens) genom att inga exploateringsavtal. Om kommunen
bedomer att det ar uppenbart onodigt behover exploateringsavtal inte upprattas.

Kommunen har for avsikt att i samband med att planarbetet paborjas informera berorda parter
om kommunens avsikt att inga exploateringsavtal, dess huvudsakliga innehall och
konsekvenserna av att detaljplanen helt eller delvis genomfors med stod av exploateringsavtal.
Exploateringsavtalets huvudsakliga innehéll redovisas i planhandlingarna i samband med att
detaljplanen gar ut pa samrad. Generella konsekvenser av detaljplanen och exploateringsavtal
presenteras i planbeskrivningen i genomforandebeskrivningen. Aven 6vergripande &tgirder som
avses regleras i exploateringsavtal presenteras hir. Exploateringsavtalens enskilda innehall
redovisas sedan i m6ten med Exploatoren.

Aven om exploateringsavtal ofta reglerar liknande fragor s varierar innehallet beroende p4
detaljplanens enskilda utformning och karaktar.

2.2 Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtalet ska reglera:

e Avtalsomradets avgrinsning

e Parternas dtaganden inom och i anslutning till avtalsomradet

¢ Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomférande
e Administrativ ersiattning

e Ekonomisk garanti for avtalets fullfoljande

¢ Villkor for avtalets giltighet

o Villkor for 6verlatelse av avtalet

Vid behov regleras aven:

¢ Etappindelning

e Exploatorens utbyggnadstakt

e Krav pa samordning och tidplan

e Markoverlatelser

¢ Kommunens krav pa utformning och standard av allmén plats
e Gestaltningsprinciper kopplade till plangenomforandet,

e Exploatorens sikerheter och vitesklausuler
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2.3 Utgangspunkter for kostnadsférdelning

Utgangspunkten ar att kommunen ska dldgga exploatoren att bekosta eller vidta dtgarder som ar
nodvindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett andamaélsenligt satt. I enlighet med
PBL:s bestimmelser om vad som far regleras i ett exploateringsavtal kommer kostnaderna for
anldggandet av gator, vigar och andra allménna platser, anlaggningar for vatten- och
avloppsforsorjning samt andra nédvandiga atgirder alaggas exploatoren. Exploatorens dtagande
ska vara rimligt i férhéllande till deras nytta av planen.

2.3 Kostnader som exploatdéren normalt ansvarar for

Exploatoren ansvarar for och bekostar alla utredningar och atgarder som kravs for utbyggnad pa
kvartersmark, t.ex. att utfora arkeologisk utredning eller undersokning, dagvattenhantering,
utfora markforstarkning, marksanering, iordningstilla parkering, vidta bullerddmpande atgiarder
och ansoka om nodvandiga tillstand.

For gator och annan allmén platsmark ar det kommunen som projekterar, utfor och bestéller om-
och/eller utbyggnad av allmin plats pa exploatorens bekostnad (i enlighet med lagen om offentlig
upphandling, SFS 2016:1145). Mindre atgiarder kan vidtas av exploatoren enligt 6 kap. 408§ PBL.

Mark som Gverlats till kommunen for att bli allmén plats ska vara fri fran belastningar. Det
innebar att exploatoren bekostar lantmaéteriforrattningar, ledningsomflyttningar, marksanering,
arkeologi och 6vriga utredningar och dtgirder som kravs.

Exploatoren bekostar dven anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el, telefoni och bredband
samt annan teknisk infrastruktur.

Exploateringsavtalet kan dven avse ersattning eller avgifter for atgarder som har utforts fore
avtalets ingdende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller om det &r frdga om
medfinansieringsersattning.

Kommunen kan aven faststilla en fordelning av exploateringskostnader for en etappvis
utbyggnad av ett storre omrade, exempelvis ett planprogramomrade eller omréade som omfattas
av en fordjupad oversiktsplan. Exploatoren betalar da en ersittning for en faststélld andel av
omradets beriknade totalkostnad for allméinna anliggningar. Aven andra dtgirder som kan
kravas utanfor ett planomrade for att genomfora detaljplanen kan exploatoren komma att fa sta
for

2.4 Ersattningsformer och erlaggande av ersattning
Hur kommunen arbetar och berdknar sin exploateringsersittning framgar tydligare i tillagg till
riktlinjer for exploateringsavtal.

I huvuddrag bestar de av 3 olika former f6r ersattning;:

2.4.1 Exploateringsersdtining

For den ut- eller ombyggnad av allminna anlaggningar och infrastruktur som ar nodvandig for ett
projekts genomforande ska exploatoren erligga en exploateringsersittning till kommunen.
Ersattningen erlaggs normalt i flera delbetalningar.

Sjalvkostnadsprincipen ska gilla, det vill sidga att ersattningen ska svara mot de faktiska
kostnaderna for de atgarder som kommunen genomfér. En preliminir exploateringsersattning
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anges i exploateringsavtalet och ligger till grund for de olika delbetalningarna. Efter avslutat
projekt gors en slutjustering mot faktisk kostnad.

2.4.2 Administrativ ersdttning

Med hanvisning till sjdlvkostnadsprincipen ska exploatoren ocksa ersétta kommunen for den
handlaggningstid som inte kan hanteras inom ramen for exploateringsersiattningen. Det kan
handla om kostnader for framtagande av exploateringsavtal och administrativt arbete kopplat till
genomforandet av detaljplaner.

2.4.3 Medfinansieringsersdtining/vardeaterforing

Om kommunens medfinansiering av statlig eller regional infrastruktur eller finansiering av egen
transportinfrastruktur medfor att fastigheter 6kar i varde far exploateringsavtalet avse atagande
for en fastighetsigare att ersitta hela eller del av vardedkningen till kommunen
(vardestegringsersittning). Viardestegringsersittningen ska anvandas for att finansiera den
infrastruktur som ger virdeokningen.

2.5 Markoverlatelser fran exploator till kommunen

Mark som enligt detaljplanen ska utgora allmén platsmark ska 6verlatas till kommunen.
Kommunen ska som huvudregel ersitta exploatoren i enlighet med expropriationslagen (Exl, SFS
1972:719). Ersittningen och 6vriga kostnader i samband med forviarvet av denna mark kommer
sedan att ingd som en del i de kostnader for allmédnna anldaggningar for vilka ersittning tas ut av
samtliga exploatorer inom utbyggnadsomradet som har nytta av detaljplanen.

Annan mark for allman byggnad eller anldggning inom kvartersmark, t.ex. forskola, pumpstation,
kan komma att 16sas in av kommunen. Kommunen ersétter dé berorda fastighetsigare i enlighet
med ersattningsbestimmelser i 4 kap. expropriationslagen (SFS 1972:719).

2.6 Markoverlatelser fran kommunen till exploator
I fall dar kommunen séljer kvartersmark, s kallad tillskottsmark, till exploatéren ska kommunen
anses vara delexploator och sta for del av exploateringsersattningen.

Kommunens forsaljning av mark ska i varje enskilt fall ske till marknadsmaéssigt pris.

2.7 Sakerstallande av exploateringsavtal

For att sdkerstilla detaljplanens genomférande kan kommunen kriva att exploatéren lamnar en
ekonomisk sidkerhet motsvarande kostnaden for de atgiarder som krivs pa allmén plats.
Kommunen beslutar om vilken typ av sikerhet som ska gélla, som regel begiar kommunen
bankgaranti eller pantbrev med basta ratt. Sdkerheten ska minst motsvara den preliminéra
exploateringsersattning som anges i exploateringsavtalet och vara kommunen tillhanda innan
detaljplanen antas. Sikerheten kan, efter kommunens godkdnnande, skrivas ned i den takt som
exploateringsavgiften erlaggs.

2.7.1 Vitesklausul

I exploateringsavtalet kan kommunen skriva in en vitesklausul for att exploatoren ska f6lja det
som avtalats i exploateringsavtalet. Vitet kan bland annat handla om att exploatoren ska folja de
gestaltningsriktlinjer som tagits fram och att fastigheten bebyggs och fardigstills inom en vis tid.
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3 Alvdalens handliggning av exploateringsavtal

Arbetet med att uppréatta och férhandla om exploateringsavtal pagar parallellt med
detaljplaneldggningen. Under arbetet med detaljplanen ska det av planbeskrivningen och
redovisningar under samradet framgé om kommunen har for avsikt att ingé exploateringsavtal. I
dessa ska avtalets huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att planen helt eller delvis
genomfors med stod av exploateringsavtalet redovisas.

Infor planens antagande ska forhandlingarna vara slutforda och parterna ska teckna ett
exploateringsavtal fore eller samtidigt som att detaljplanen antas. Om s& inte kan ske ska
detaljplanens antagande flyttas framat i tiden tills avtal tecknats. Om storre dndringar av
projektets omfattning sker under detaljplanldggningen kan ocksa omfattningen pa
exploateringsavtalet dndras.

Exploateringsavtal efter antagen plan

I det fall dar Kommunen upplater/ forsiljer mark till en Exploator inom en detaljplan som redan
ir antagen ska kommunen i forsta hand folja Riktlinjer for markanvisningar i Alvdalens
Kommun. 1 det fall det inte bedoms att en markanvisning behovs ska kommunen i samband med
att 6verlatelseavtal tecknas dven teckna ett exploateringsavtal for att sdkerstélla genomférandet.

Forhandlingarna om exploateringsavtalets utformning och villkor ska ske parallellt med
forhandlingarna om Gverlatelsen.

Kommunen ska vid ett tidigt skede i 6verlatelseprocessen informera exploatéren om att
exploateringsavtalet ska tecknas, huvudprinciperna i det och konsekvenserna av att ingé ett
exploateringsavtal. Exploatoren ska informeras om att Kommunen kan avsta att forséalja mark om
inte exploateringsavtal tecknas mellan parterna.

3.1 Beslut om exploateringsavtal

Kommunstyrelsen har det yttersta ansvaret for exploateringsavtal i kommunen. Av
kommunstyrelsens delegationsordning framgar vem som far besluta om att inga
exploateringsavtal. Detta baseras pa hur stora ekonomiska ataganden som avtalet innebar.

3.2 Overlatelse av exploateringsavtal

Exploatoren far inte 6verlata exploateringsavtalet till annan part utan kommunens skriftliga
godkiannande. Som underlag till ett eventuellt medgivande om 6verlatelse av exploateringsavtal
ska exploatoren 6verlamna material som styrker 6verldtelsen av marken och att de dtaganden
som reglerats i exploateringsavtalet overfors till nastkommande agare.

Det dr kommunstyrelsen som beslutar om att godkdnna 6verlatelse av exploateringsavtal.

3.3 Avsteg fran riktlinjer
Kommunstyrelsen, som vid varje tidpunkt har ansvaret for att inga exploateringsavtal, far franga
riktlinjerna i enskilda fall nar det kravs for att andamaélsenligt kunna genomféra en detaljplan.
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4. Uppfoljning

Uppfoljning av riktlinjer for exploateringsavtal kommer att ske niar behovet uppstar, de ska dock
ses Over minst en gang per mandatperiod.

5. Relaterade dokument

Plan- och bygglagen (2010:900)

Exproprieringslagen (1972:719) )

Riktlinjer for markanvisningsavtal i Alvdalens kommun
Delegationsordning for kommunstyrelsen i Alvdalens kommun.
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1 Inledning

Tillagg till riktlinjer for exploateringsavtal i Alvdalens kommun inneh&ller rutiner for hur
kostnaderna avseende utbyggnaden av allmiinna anliggningar och infrastruktur i Alvdalens
kommun faststalls.

1.1 Bakgrund

I Alvdalen sker en stor exploatering som frimst ir riktad mot turismnéringen i kommunens norra
delar, bland annat Idre, Fjatervalen och Grovelsjon. Det ar ett hogt tryck fran exploatorer att fa
planlagd mark och for att tillgodose de behoven behover kommunens anlaggningar och
infrastruktur byggas ut.

Kommunen har tidigare tagit ut en exploateringsersattning om 55 268 kr som inte har tiackt de
kostnader som allménna anldggningar och infrastruktur har inneburit. Darfor har ett tillagg till
riktlinjer for exploateringsavtal tagits fram for att faststédlla hur kommunen arbetar med
kostnadsfordelningen av allménna anldggningar och infrastruktur vid ny detaljplaneldggning.

Tillagg till riktlinjer for exploateringsavtal ar ett tillagg till de riktlinjer for tecknande av
exploateringsavtal som idag finns i kommunen.

1.2 Lagrum

6 kap. 408 Plan- & bygglagen (PBL, 2010:900) anger att ett exploateringsavtal far avse ataganden
for en byggherre eller en fastighetsigare att vidta eller finansiera atgirder for anldggande av
gator, vagar och andra allménna platser och for anldggningar for vattenforsorjning och avlopp
samt andra atgirder. Atgirderna ska vara nodvindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Ett exploateringsavtal far 4ven omfatta medfinansieringsersittning, under forutsittning av att
den statliga vag eller jairnviag som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de
fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i virde.

Byggherrens eller fastighetsdgarens atagande ska std i rimligt forhallande till dennes nytta av
planen.

2 Tillagg till riktlinjerna

2.1 Riktlinjernas lydelse om exploateringsersattning

Enligt kommunens riktlinjer for exploateringsavtal framgar att kommunens 6vergripande
ekonomiska princip géllande detaljplaneldggning av mark som inte dgs av kommunen, ska ske pa
sadant satt att kommunens kostnader for framtagandet av detaljplanen och genomférandet av
utbyggnad pé allmén plats ska tdckas av ersattningar fran exploatoren. Sjélvkostnadsprincipen
ska gilla, det vill sdga att ersattningen ska motsvara de faktiska kostnaderna.

Detta tillagg redogor hur kommunens berdkningar ar tinkta och vilka kostnader som normalfallet
alaggs exploatdren. I tillagget framgar hur exploateringsersittningen ska tas ut. Utgdngspunkten
ar att atgdrderna som exploatoren ska bira kostnaderna for ska vara nodvéandiga for att
detaljplanen ska kunna genomféras och exploatorers dtagande ska sta i rimligt forhallande till
dennes nytta av planen.
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2.2 Anlaggningar och omraden som omfattas av tillagget

For att genomfdra nya detaljplaner i Alvdalen behdver kommunen investera i ny nédvindig
infrastruktur. Infrastrukturen kan delas upp i dels sddan infrastruktur som beho6ver anlaggas vid
varje detaljplan som allménna vagar och parker, och dels i sddan infrastruktur som detaljplanen
belastar som exempelvis en VA-anldggning.

Tilldgget giller for hela Alvdalens kommun och ska revideras vid behov.

2.3 Berakning av exploateringsersattning

Exploateringsersattningen ska utga ifran sjalvkostnadsprincipen, vilket innebar att exploatoren
varken betalar mindre eller mer for de kostnader som uppstar vid detaljplanens genomférande.
Detta ar ett sitt att sdkerstilla att alla som avser att exploatera i kommunen far lika behandling.

Utrakningen for ersiattningen skiljer sig diremot &t beroende pa vad det ar for allmén anldggning
eller infrastruktur.

Infrastruktur baserat pa maxkapacitet

For infrastruktur som har en maxkapacitet berdknas kostnadsférdelningen utifran hur stor
kapacitet exploateringen tar i ansprak. En ny VA-anldggning ar ett exempel pa infrastruktur som
har en maxkapacitet. For att rdkna ut exploateringens belastning berdknas ersattningen
baklanges.

Rdkneexempel
Ett nytt reningsverk ska klara 25 000 pe (personekvivalenter).
Investeringen for ett reningsverk ar 100 mkr.

I rakneexemplet ersitts pe av antalet baddar eftersom det motsvara antalet personer som
detaljplanen innehaller.

For varje badd ska en erséttning utgd med 100 mkr/ 25 000 = 4 000 kr.

Det innebir att om detaljplanenen mgjliggor 100 baddar utgar ersattningen for VA-anlaggningen
med 100 X 4 000 = 400 000 Kkr.

Ovanstdende utrakning utgors som grund for sidana investeringar dar detaljplanens belastning
pa anldggningen kan faststillas. Alla nya detaljplaner omfattas av denna sorts utriakning eftersom
infrastrukturen ar nodvandig for kommunens fortsatta tillvaxt. Vilket innebar att alla exploatorer
som dr med och tar fram nya detaljplaner kommer att omfattas av exploateringsersattning
baserat pa maxkapacitet.

Anlaggningar och infrastruktur inom detaljplanen

Anlaggningar och infrastruktur som ar inom detaljplanen utgors av bland annat vigar, allménna
parker och platser, och fiber. Dessa anldggningar projekteras nir detaljplanen ar antagen, det
innebar att for varje detaljplan gors en ny projektering och en ny berdkning av vad dessa
anldaggningar och infrastruktur kommer att kosta.

I samband med att exploateringsavtalet tecknas gors en kostnadsberikning baserat pa schablon.
Kostnadsberakningen kommer att faktureras till varje exploator. Nar de allminna anldggningarna
och infrastrukturen ar klar gors en slutavstamning for att se de faktiska kostnaderna och vad

exploatoren skall erlagga/ erhalla till/fran kommunen.
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I en detaljplan dar det finns flera exploatorer ska varje exploator betala for sin andel av
planomrédets totala mojliga BTA.

Rdkneexempel

I en detaljplan ar det allmanna vagar och platser som ska anldggas. Kostnaden for anlaggningarna
berzknas till 10 000 000 kr.

I detaljplanen uppgar totala BTA till 20 000 kvm.

I detaljplanen finns det 5 exploatorer med olika stora BTA.

Forslag:
Mojlig BTA Andel Kostnadsfordelning
Exploator 1 6 500 BTA 32,5% andel 3 250 000 kr
Exploator 2 5 000 BTA 25 % andel 2 500 000 kr
Exploator 3 3 500 BTA 17,5% andel 1750 000 kr
Exploator 4 3000 BTA 15% andel 1500 000 kr
Exploator 5 2 000 BTA 10% andel 1000 000 kr
Totalt 20 000 BTA 100 % 10 000 000 kr

Varje exploator betalar darmed en skilig ersattning av de allménna anldggningarna baserat pa
exploatorens mojliga BTA.

Administrativ ersdtining

Kommunen har som policy att den kommunala exploateringsverksamheten ska finansiera sig
sjalv. Darfor kommer varje exploator att debiteras den administrativa kostnaden som
uppkommer i samband med exploateringen. Detta ar en kostnad som ligger utanfor
detaljplankostnaden och inkluderar bland annat framtagandet av exploateringsavtal och
projektering. Ersattningen debiteras 16pande under exploateringens tid utifran kommunens
faststallda timpris.

2.4 Skalighetsavvagning

Den sammanlagda nivan pé ersattningar och 6vriga dtaganden ska std i rimligt forhallande till
nyttan av den nya detaljplanen. Det forvintade marknadsvardet for byggratter maste saledes
séttas i relation till ingdende markvarden, exploateringsersittning, detaljplankostnaden och
medfinansieringen for att inte omgjliggora ett genomforande av byggnation inom omradet.

Ersattningsnivan kan komma justeras vid enskilt fall beroende pé situationen. Berdkningarna
ovan ska darfor ses som riktlinjer.

2.5 Tidpunkt for betalning

Tidpunkten for betalning av exploateringsavgiften faststills i exploateringsavtalet som traffas
mellan exploat6ér och kommun alternativt i annat likvardigt avtal mellan fastighetsigare och
kommunen.
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2.6 Uppfoljning
Uppfoljning av dessa tilldgg till riktlinjer kommer att ske nar behovet uppstér, de ska dock ses
over minst en gang per mandatperiod.

3 Relaterade dokument
Plan- och bygglagen (2010:900)

Riktlinjer for exploateringsavtal i Alvdalens kommun
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