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Revidering - Riktlinjer for exploateringsavtal i Strangnas
kommun

Beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaiktige besluta att

1. upphava riktlinjer for exploateringsavtal antagna av
kommunfullméktige 2018-01-29,

2. anta reviderade riktlinjer for exploateringsavtal enligt forslag
daterat 2024-02-02.

Beslutsgdng
Ordforanden finner att det endast finns ett forslag till beslut och att detta blir
kommunstyrelsens beslut.

Beskrivning av drendet

Med hansyn till det rddande laget kopplat till den organiserade brottsligheten
behover kommunen nu vidta brottsforebyggande atgarder for att sdakerstélla att
kommunen samarbetar med ratt exploatorer. Den nu gallande riktlinjen for
exploateringsavtal, beslutad av kommunfullmaktige 2018-01-29, saknar det
stod som kommunen behéver for att kunna vidta dessa atgiarder. Av den
anledningen foreslés en revidering av riktlinjerna.

Revideringen syftar till att stélla hogre krav pa exploatorer gillande framst
ekonomisk stabilitet. Vid bedomning av kravuppfyllnad avseende ekonomiska
stabilitet ska en oberoende motpartsgranskning genomforas som underlag till
bedomningen, savida det inte 4r uppenbart att en sddan granskning saknar
betydelse.

Riktlinjerna har aven kompletterats med mer innehall och stédjande text som ar
av betydelse i arbetet infor att kommunen ska inga ett samarbete med en
exploator.

I arbetet med revideringen av riktlinjerna har forvaltningen hamtat inspiration
fran andra kommuners styrande dokument pa omradet.

Nya formuleringar och tillagg
Nya rubriker med ny text:

e Ekonomisk sikerhet
e Krav pa ekonomisk stabilitet

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Riktlinjerna innehaller i 6vrigt samma grundinnehall som tidigare version.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Beslutet medfor inga ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Uppfoljning
Riktlinjerna giller tills vidare och revideras vid behov eller da ny lagstiftning
pékallas. Uppf6ljning av dokumentet gors vart annat ar.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande, Riktlinjer for markanvisningar, 2024-03-25
Styrdokument, Riktlinjer for exploateringsavtal i Strangnas kommun, forslag
2024-02-02

Styrdokument, Riktlinjer for exploateringsavtal, antagen, 2017-11-21

Beslutet skickas till

Kommunfullmiktige

Mark- och exploateringsenheten for kinnedom
Kommunrevisionen for kinnedom

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



STRANGNAS KOMMUN

Beslutad nar:
Beslutad av
Diarienummer:

Ersatter:

Galler for:

Galler fr o m:
Gdller t o m:
Dokumentansvarig:

Uppfoljning:

STYRDOKUMENT

Riktlinje

2024-02-02

2024-XX-XX § XX

Kommunfullméktige

KS/2024:57 - 003

Riktlinjer for exploateringsavtal, beslutad av
kommunfullméktige 2018-01-29 § 14
Kommunstyrelsen samt mark- och
exploateringsenheten

2024-06-15

Tills vidare

Mark- och exploateringschef

Vartannat ar

Riktlinjer for exploateringsavtal i Strangnas

kommun

Riktlinjerna syftar till att tydliggora Strangnds kommuns arbete med

exploateringsavtal.
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Bakgrund och syfte

Genom andringar i plan- och bygglagen (1 kap 4 § och 6 kap 39—42 §§) som
tradde i kraft den 1 januari 2015 ska varje kommun som anvander
exploateringsavtal anta riktlinjer for tillimpning av dessa. Den nya lagstiftningen
grundas pa regeringens proposition 2013/14:126 en enklare planprocess, med
syfte att &stadkomma en enklare och effektivare plan- och bygglovsprocess.

Syftet med riktlinjerna ar att 6ka forutsagbarheten om vad exploateringsavtal ska
kunna innehélla och hur formerna f6r hur framtagande och kommunikationen av
sadana avtal ska g4 till.

Forbehall

Riktlinjer for exploateringsavtal ar viagledande. Strangnds kommun forbehéller
sig ratt att i enskilda fall franga riktlinjerna om det finns sarskilda skl och om
det kravs for att pa ett andamaélsenligt sdtt kunna genomfora detaljplanen.
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Exploateringsavtalets definition och omfattning

Exploateringsavtal definieras i 1 kap. 4 § plan- och bygglagen som;

“Avtal om genomforande av en detaljplan och om medfinansieringsersdttning
mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsdagare avseende mark
som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om
utbyggnad av statlig transportinfrastruktur”

Exploateringsavtalet ska reglera de fragor som kravs for detaljplanens
genomforande. Vad exploateringsavtalet far avse regleras i 6 kap. 40 § plan- och
bygglagen enligt nedan;

“Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en
fastighetsdgare att vidta eller finansiera atgdrder for anldggande av gator,
vdgar och andra allmdnna platser och av anldggningar for vattenforsorjning
och avlopp samt andra Gtgdrder. Atgérderna ska vara nodvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersdttning, under
forutsdttning att den vdg eller jarnvdg som kommunen bidrar till medfor att
den fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas oka i
vdrde.

Byggherrens eller fastighetsdgarens dtagande ska sta i rimligt forhdllande till
dennes nytta av planen. Lag (2017:181).”

Ett exploateringsavtal far enligt plan- och bygglagen (6 kap 41 §) inte innehélla;

“ett atagande 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 tillhandahdlla. Lag (2014:900).”

Vidare tydliggors i plan- och bygglagen (6 kap 42 §) att;

“Ett exploateringsavtal far inte avse ersdttning for atgdrder som har vidtagits
fore avtalets ingdende i andra fall dn ndr detaljplanen avser ett steg i en
etappvis utbyggnad eller avtalet omfattar medfinansieringsersdttning. Lag
(2017:181).”

Tillampning av exploateringsavtal

Strangnas kommun avser att ingd exploateringsavtal nir det kravs for att
siakerstilla genomforandet av en detaljplan avseende mark som kommunen inte
Ager. Aven i de fall dir kommunen inte ir huvudman for gator och allminna
platser kan exploateringsavtal tecknas for att sakerstilla att vigar och allmanna
platser blir utbyggda i enlighet med planen.



a8

)
)

2.2

2.3

STRANGNAS KOMMUN STYRDOKUMENT
Riktlinje

2024-02-02

5/6

Samtliga kostnader for planlaggning och tillhorande utredningar ska finansieras
av de byggherrar eller fastighetsdgare som har nytta av detaljplanen.
Kostnadsansvar for framtagande av detaljplan ska regleras genom avtal innan
planarbetet paborjas. I de fall gestaltningsprogram eller motsvarande finns eller
tas fram for en detaljplan, ska detta f6ljas. Ansvar och kostnader for att folja
gestaltningsprogrammet ligger hos exploatoren.

For detaljplanens genomforande kan exploateringsavtalet bland annat reglera

kostnads- och ansvarsfordelning i fragor som beror;

- finansiering och anlaggande av gator, vagar och andra allmanna platser samt
anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp

- atgarder for kommunikationer, trafikreglering och trafiksikerhet i anslutning
till detaljplaneomradet

- overlételser av mark for allmanna platser

- markféroreningar

- lantmateriforrattningar

- utformning av allmén platsmark och byggnation pa kvartersmark

- siakerhet for utbyggnad av allmianna anlaggningar

I 6vrigt reglerar dven exploateringsavtalet villkor for avtalets giltighet och villkor
for 6verlatelse av avtalet till annan part.

Beredning av exploateringsavtal
Nir ett detaljplanearbete paborjats inleder kommunen ocksa forhandlingar med
exploatoren eller fastighetsigaren i syfte att teckna ett exploateringsavtal for att
sakerstilla genomforandet av planen.

I detaljplanens planbeskrivning ska det vid samrad framgi om kommunen avser
att ingd exploateringsavtal eller genomfora markanvisningar samt dessa avtals
huvudsakliga innehéll och konsekvenserna av att planen helt eller delvis
genomfors med stod av ett eller flera sddana avtal. Infor detaljplanens antagande
ska parterna teckna ett exploateringsavtal, se plan- och bygglagen 4 kap 33 §.

Beslut om godkdnnande av exploateringsavtal tas av Strangnas
kommunfullmaktige alternativt kommunstyrelsen om beslutet inte ar av
principiell beskaffenhet, fore eller i samband med beslut om detaljplanens
antagande.

Ekonomisk sdkerhet
Exploatoren ska lamna sdkerhet for fullgorande av samtliga exploatoérsataganden,
inklusive eventuella viten, exempelvis genom moderbolagsborgen, bankgaranti,



a8

)
)

2.4

STRANGNAS KOMMUN STYRDOKUMENT
Riktlinje

2024-02-02

6/6

fastighetspantsittning eller en annan form av siakerhet som kommunen
godkanner.

Krav pa ekonomisk stabilitet

Enligt Strangnis kommuns definition innefattar ekonomisk stabilitet hos en
exploator tydliga dgarforhallanden, god koncernstruktur, en stark ekonomi och
transparent finansiering, en vandelsfri organisation samt genomférandeforméaga
och projekterfarenhet. Samt att verksamheten och tidigare projekt ar fri fran
tvister och brottsmisstanke.

For att motverka att kommunen gor affiarer med exploatorer som omfattas av
kriminell verksamhet ska kommunen tidigt i planprocessen och innan
plankostandsavtal tecknas med exploatoren, och i de fall det ar aktuellt,
undersoka motparten utifran stillda krav. Exempel pa kriminell verksamhet kan
vara penningtvitt, finansiering av terrorism, korruption och organiserad
brottslighet. Bedomningen/granskningen sker utifrin myndigheters uttalanden
och rekommendationer.

Vid bedomning av kravuppfyllnad avseende exploatorens ekonomiska stabilitet
och 6vrig lamplighet ska en oberoende motpartsgranskning genomforas som
underlag till bedomningen, savida det inte ar uppenbart att en sddan granskning
saknar betydelse. Vid en motpartsgranskning bor dven foretradarna, bolaget och
dess koncern granskas liksom var finansiering for projektet kommer ifrén.
Genomforda motpartsgranskningar ar skyddade i enlighet med 19 kapitel 3 § i
Offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).

Exploatoren ska, om kommunen begir det, lamna in de underlag som behdvs till
motpartsgranskningen och kommunens bedomning. Dessa underlag kan
inkludera exempelvis delarsbokslut, kreditupplysningar, finansieringsplan,
referenser pa/av liknande byggnationer, projekt med mera.
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Beslutad nir: 2018-01-29 § 14
Beslutad av Kommunfullmaktige
Diarienummer: KS/2016:372-003
Ersatter: -
Giller for: Kommunstyrelsen samt mark- och exploateringsenheten
Galler fr o m: 2018-02-06
Giller t o m: Tillsvidare

Dokumentansvarig: Mark- och exploateringschef

Uppfoljning: Vid ny mandatperiod

Riktlinjer for exploateringsavtal

Genom riktlinjerna i detta dokument vill vi tydliggora hur Strangnias kommun
arbetar med exploateringsavtal.

Bakgrund och syfte

Genom andringar i plan- och bygglagen (1 kap 4 § och 6 kap 39-42 §§) som tradde
i kraft den 1 januari 2015 ska varje kommun som anviander exploateringsavtal
anta riktlinjer for tillimpning av dessa. Den nya lagstiftningen grundas pa
regeringens proposition 2013/14:126 en enklare planprocess, med syfte att
astadkomma en enklare och effektivare plan- och bygglovsprocess.

Syftet med riktlinjerna ar att 6ka forutsagbarheten om vad exploateringsavtal ska
kunna innehélla och hur formerna f6r hur framtagande och kommunikationen av
sadana avtal ska ga till.

De nya reglerna innebar i huvudsak:
1. Definition av begreppet exploateringsavtal
2. Krav pa kommunala riktlinjer for kommuner som avser att inga
exploateringsavtal som ror genomforandet av detaljplaner
Bestammelser om innehallet i exploateringsavtal
4. Bestimmelser om forfarandet nar kommunerna utarbetar
exploateringsavtal.

w0

Riktlinjer for exploateringsavtal ar vigledande. Strangnds kommun forbehéller
sig ratt att i enskilda fall franga riktlinjerna om det finns sarskilda skil och om
det kravs for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomfora detaljplanen.

Exploateringsavtalets definition och omfattning

Exploateringsavtal definieras i 1 kap. 4 § plan- och bygglagen som;

“Avtal om genomforande av en detaljplan och om medfinansieringsersdttning
mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark
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som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om
utbyggnad av statlig transportinfrastruktur”

Exploateringsavtalet ska reglera de fragor som kravs for detaljplanens
genomforande. Vad exploateringsavtalet far avse regleras i 6 kap. 40 § plan- och
bygglagen enligt nedan;

"Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en
fastighetsdgare att vidta eller finansiera atgdrder for anldggande av gator,
vdgar och andra allmdnna platser och av anldggningar for vattenforsorjning
och avlopp samt andra Gtgdrder. Atgdrderna ska vara nédvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersdttning, under
forutsdttning att den vdg eller jarnvdg som kommunen bidrar till medfor att
den fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas oka 1
vdrde.

Byggherrens eller fastighetsdgarens dtagande ska sta i rimligt forhallande till
dennes nytta av planen. Lag (2017:181).”

Ett exploateringsavtal far enligt plan- och bygglagen (6 kap 41 §) inte innehélla;
“ett atagande 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 tillhandahdlla. Lag (2014:900).”

Vidare tydliggors i plan- och bygglagen (6 kap 42 §) att; "Ett exploateringsavtal
far inte avse ersdttning for atgdrder som har vidtagits fore avtalets ingaende 1
andra fall dn ndr detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller
avtalet omfattar medfinansieringsersdtining. Lag (2017:181).”

Tillampning av exploateringsavtal

Strangnas kommun avser att ingd exploateringsavtal nir det kravs for att
siakerstilla genomforandet av en detaljplan avseende mark som kommunen inte
Ager. Aven i de fall dir kommunen inte ir huvudman for gator och allminna
platser kan exploateringsavtal tecknas for att sikerstalla att vagar och allmanna
platser blir utbyggda i enlighet med planen.

Samtliga kostnader for planldggning och tillhérande utredningar ska finansieras
av de byggherrar eller fastighetsagare som har nytta av detaljplanen.
Kostnadsansvar for framtagande av detaljplan ska regleras genom avtal innan
planarbetet paborjas. I de fall gestaltningsprogram eller motsvarande finns eller
tas fram for en detaljplan, ska detta foljas. Ansvar och kostnader for att folja
gestaltningsprogrammet ligger hos exploatoren.
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For detaljplanens genomforande kan exploateringsavtalet bland annat reglera

kostnads- och ansvarsfordelning i fragor som beror;

- finansiering och anldggande av gator, vigar och andra allménna platser samt
anldggningar for vattenférsorjning och avlopp

- atgirder for kommunikationer, trafikreglering och trafiksikerhet i anslutning
till detaljplaneomradet

- overlatelser av mark for allmanna platser

- markféroreningar

- lantmateriforrattningar

- utformning av allmén platsmark och byggnation pa kvartersmark

- sikerheter for utbyggnad av allminna anldggningar

I 6vrigt reglerar aven exploateringsavtalet villkor for avtalets giltighet och villkor
for overlételse av avtalet till annan part.

Beredning av exploateringsavtal

Nir ett detaljplanearbete paborjats inleder kommunen ocksa forhandlingar med
byggherren eller fastighetsiagaren i syfte att teckna ett exploateringsavtal for att
sdkerstilla genomforandet av planen.

I detaljplanens planbeskrivning ska det vid samrad framga om kommunen avser
att inga exploateringsavtal eller genomfora markanvisningar samt dessa avtals
huvudsakliga innehall. Infor detaljplanens antagande ska parterna teckna ett
exploateringsavtal, se plan- och bygglagen 4 kap 33 §.

Beslut om godkdnnande av exploateringsavtal tas av Stringnis kommun-
fullmaktige fore eller i samband med beslut om detaljplanens antagande.
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