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Facktermer och forkortningar

Allmdn plats - en gata, en vdg, en park, ett torg eller ett annat omrdde som enligt detaljplan dr avsett for ett
gemensamt behov.

Byggherre - den som for egen rakning utfor eller later utféra projekterings-, byggnads-, rivnings- eller
markarbeten.

Byggnad - en varaktig konstruktion som bestar av tak eller av tak och viggar och som ar varaktigt placerad pa
marKk eller helt eller delvis under mark eller dr varaktigt placerad pa en viss plats i vatten samt ar avsedd att vara
konstruerad for manniskor sa att manniskor kan uppehalla sig i den.

Byggnadsverk - en byggnad eller annan anlaggning.

Genomférandetid - den tid for genomfoérande av en detaljplan som ska bestdmmas enligt 4 kap. 21-22 §8§.

KL - Kommunallagen.

Kvartersmark - mark som enligt en detaljplan inte ska vara allméan plats eller vattenomrade.

LOU - Lagen om offentlig upphandling.

MB - Miljobalken.

Medfinansieringsersdttning - ersattning som en byggherre eller en fastighetsdgare i samband med

genomforande av en detaljplan atar sig att betala for en viss del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande
av en viss vag eller jirnvag som staten eller ett landsting ansvarar for.

NKC - nya Kiruna centrum.
PBL - Plan- och bygglagen.

Planlidggning - arbetet med att ta fram en regionplan, en 6versiktsplan, en detaljplan eller
omradesbestdmmelser.

Sammanhdllen bebyggelse - bebyggelse pa tomter som gransar till varandra eller skiljs at endast av en vag,
gata eller parkmark.

SCB - Statistikmyndigheten.

SFV - Statens fastighetsverk.

SKR - Sveriges kommuner och regioner.

Tomt - ett omrade som inte dr en allmén plats men som omfattar mark avsedd for en eller flera byggnader och
mark som ligger i direkt anknytning till byggnaderna och behévs for att byggnaderna ska kunna anvandas for ett
visst dandamal.

OP - Oversiktsplan. En éversiktsplan ar inte juridiskt bindande men utgdr vagledning for den 1angsiktiga

utvecklingen av hur mark- och vattenomraden ska anviandas och hur den byggda miljén ska anvédndas, utvecklas
och bevaras.




1 Inledning

1.1 Syfte och roll

Enligt 1 § lagen om riktlinjer fér kommunala markanvisningar (2014:899) regleras kommuners skyldighet att
anta riktlinjer for markanvisningar om kommunen har for avsikt att anvisa mark. Plan- och bygglagen
(2010:900) innehéller bestimmelser om att kommuner som har for avsikt att inga exploateringsavtal dven
ska anta riktlinjer som anger grundldggande principer for tecknade av sddana avtal.

Kiruna kommuns riktlinjer for markanvisning och exploateringsavtal syftar till att tydliggéra kommunens
ambitioner i samband med forsiljning av kommunal mark for byggande samt vid annan fastighetsdgares
exploatering inom egen mark. Riktlinjerna behandlar fastighetsrittsliga och civilrittsliga fragor vid
overlatelser av mark for byggande av sdvil bostdder som lokaler och anldggningar f6r verksamheter.

Enligt kommunallagen (KL) 5 kap. 1 § (2017:725) &r det kommunfullméktige som ska fatta beslut i drenden
som avser mal och riktlinjer fér den kommunala verksamheten. I proposition ’en enklare planprocess”
framgar av regeringen att det saknas skél till ndgon annan beddmning nér det géller vilket organ som ska
besluta om riktlinjer for markanvisning och exploateringsavtal (prop. 2013/13:126, s. 231). Fullmiktige ska
saledes fatta beslut om riktlinjer f6r markanvisningar och exploateringsavtal.

I Kiruna dr det kommunstyrelsen som dr kommunens mark- och bostadspolitiska organ.
Kommunledningsforvaltningen genom stadsbyggnadsavdelningen, utfor arbetet med forvaltning av mark pé
uppdrag av kommunstyrelsen. Stadsbyggnadsavdelningen verkar direkt under kommunledningsforvaltningen
och har bland annat till uppgift att detaljplaneligga, tillhandahélla och iordningstélla samt sdlja och uppléta
kommunal mark for de &ndamal och i den omfattning som kommunstyrelsen beslutar.

1.2 Exploatering — vem dger marken

I Kiruna kommun ér tillgdngen pa byggbar mark begrénsad och ett omfattande behov finns av att forvirva
mark for att ge mojlighet till foreslagen utveckling enligt kommunens dversiktsplan (OP). Av den mark som
finns inom kommunens geografiska utbredning dgs huvuddelen av staten. Den statliga marken dgs och
forvaltas av olika myndigheter sdsom Statens Fastighetsverk (SFV), Skogsstyrelsen, Naturvardsverket
och/eller Lansstyrelsen men ocksé genom statligt 4gda bolag sdsom LKAB, Sveaskog och Vattenfall.

SFV ir lagfarna dgare av ca 75 % av den totala markarealen i kommunen. Kiruna kommun dger motsvarande
1,45 %o av den totala markarealen.

*Redovisade dgarandelar omfattar bade land- och vattenareal exklusive samfilld mark. Information har inhdmtats genom uttag fran
offentlighetsregistret pa lantmaterimyndigheten samt tillhandahéllande frén SFV och berdknats mot statistik frdn SCB, ar 2022. Observerar ldsaren pa
att viss osédkerhet kan forekomma pé grund av brister och ojdmnheter i fastighetsregistret kvalitet.

1.3 Exploatering ovanfor odlingsgransen

Forvérv av statlig mark ovan odlingsgriansen ar en tidskrdvande och omfattande process. For den statliga
marken ovanfor odlingsgransen i Kiruna kommun &r det naturresurs- och rennéringsenheten vid
lansstyrelsens kontor i Jokkmokk som svarar for tidsbegriansade markupplételser (arrenden). SFV som dgare
av marken svarar for alla forsdljningar av mark, sévil storre forvéarv for samhéllsbyggnadsdndamal som
privatpersoners mindre frikdp av arrendetomter eller fjalldgenheter. Darmed paverkas SFV av i princip allt
som planeras pa den statliga marken i allménhet och forvérv i synnerhet.




Enligt rennéringsforordningen (1993:384) provas fragor om forséljning av statens mark ovanfor odlingsgréins
av regeringen. | praktiken hanteras forvarvsansékningarna av SFV, som inhdmtar yttranden fran berdrda
instanser, framst fran lansstyrelsen, samebyn och Jordbruksverket. SFV sammanstéller yttrandena och
overldmnar sedan drendet tillsammans med sitt eget yttrande till regeringen for beslut. Processen kan vara
tidskrdvande och det dr darfor viktigt att i ett tidigt skede inleda kontakt med SFV nér behov av markforvérv
uppstéar (OP 2018, del 1, s 169).

1.4 Riksintressen

Mark- och vattenomraden ska anvéindas for andamal de dr mest limpade for. Anvindningen ska medfora en
ur allmén synpunkt god hushallning med resurser. I miljobalken (MB) 3 kap. och 4 kap. (1998:808) finns
bestimmelser angadende omraden som &r av riksintresse. I Kiruna kommun finns 6verlappande lager av olika
riksintressen enligt MB och dessa ticker stor del av kommunens totalareal.
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Kiruna kommun berdrs av alla riksintressen enligt MB 3 kap. 5-9 §§ och 4 kap. 2§, 5§, 8§, vilket dr en
utmaning vid planering. En avvéigning mellan of6renliga riksintressen kan goras enligt MB 3 kap. 10 §. Om
ett omrade omfattas av sddana motstaende intressen i MB 3 kap. 5-8 §§ ska foretrdde ges till det eller de
andamal som pa lampligaste sétt framjar en langsiktig hushéllning med marken, vattnet och den fysiska
miljon i vrigt. Med langsiktigt god hushéllning avses miljomaéssiga, sociala, kulturella och
samhéillsekonomiska aspekter. Vissa riksintressen maste ocksa ldmnas foretrdde enligt lag.

Riksintresseanspraken for rennéring omfattar stora omraden inom kommunen, vilket innebér att kommunen i
stort sett paverkar dessa i de flesta markanviandningsforslag. Genom tidiga dialoger med samebyar om




exploateringsutformning, kan olika forslag pa atgirder och forebyggande arbete tas fram. Samrad sker i
bygglov och detaljplanearbete nir en sameby kan bli berord av en viss atgird (OP 2018, del 1, s 150 — 153).

1.5 Skillnaden mellan markanvisningsavtal och exploateringsavtal

Ett markanvisningsavtal dr en 6verenskommelse mellan kommunen och en exploatdr, som ger exploatdren
ensamrétt att under en begransad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om verlatelse eller
upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande. Gemensamt for markanvisningsavtal dr att kommunen ar
markégare i dessa fall. Under férhandlingstiden fér inga andra exploatorer forhandla med kommunen om
samma markomrade som markanvisningsavtalet utgors av. Det dr upp till kommunen och exploatdren att
komma 6verens om utvecklingen av marken under férhandlingstiden. Om &verenskommelse inte tréiffas kan
kommunen efter markanvisningsavtalets utgdng teckna nytt avtal med en annan exploatdr. Pa detta vis kan
kommunen styra utvecklingen av samhallet i enlighet med kommunens mal och riktlinjer. Avtal som innebdr
en bindande Overlatelse eller upplatelse av fast egendom ska dérfér bendmnas markdverlatelseavtal
(kopeavtal) eller markupplatelseavtal enligt SKR (cirkulédr 14:46) och inte forvéxlas med ett
markanvisningsavtal.

Ett exploateringsavtal anvéinds for att reglera forhallandet mellan kommunen och exploatoren vid
genomforande av detaljplaner dar kommunen inte 4ger marken. Markdgare utgors i stéllet av exploatorer
eller entreprendrer som pa markégares uppdrag skoter exploateringen. Exploateringsavtalet reglerar tekniska
och juridiska fragor, samt fordelning av ansvar och kostnader. Men ocksé vad som sker om avtalet inte foljs.
Eftersom utférandet av byggnadsarbeten kan rubriceras som entreprenadarbeten kan dessa behova
upphandlas i enlighet med LOU (2016:1145). Endast kommunen fér fatta beslut om antagande av
detaljplaner vilket kallas for det kommunala planmonopolet. Genom den beslutandemakten kan kommunen
styra var och hur bebyggelse ska tillatas och skapa en marknadsvérdestegring av den byggrétt som uppstar
genom exploateringsmdjlighet med detaljplaner. Ett syfte med exploateringsavtal &r att ge kommunen
mojlighet att tillgodogdra sig den virdestegring som skapas genom detaljplaneldggning och gora
exploateringsavtalet beroende av att kommunen antar detaljplanen.

I den lagindring som skedde i plan- och bygglagen (PBL) &r 2015 har termerna exploateringsavtal och
markanvisningsavtal definierats i PBL. Det innebér att bendmningarna markanvisningsavtal och
exploateringsavtal endast fér tillimpas pa sddana avtal som definierats i PBL.

1.6 Undantag fran riktlinjerna

Om det kravs for genomforandet av en detaljplan kan kommunstyrelsen i enskilda fall besluta att franga
riktlinjerna. Avstegen ska i varje enskilt fall motiveras och forankras i ett sékerstillande av att detaljplanen
blir genomford. Riktlinjer r inte bindande, varken for kommunen sjilv eller for de byggherrar och
exploatdrer som kommunen avser inga avtal med. Det kan dock innebéra att den ndmnd som ingér avtal
under ett sammanhang som medfor avvikelse frén fullméktiges antagna riktlinjer, vid ett dverklagande kan fa
till f61jd att beslutet upphévs pa den grund att ndmnden eller tjénsteperson handlat utanfor sin befogenhet
(SKR 14:46).

Riktlinjerna for markanvisning géller inte vid forséljning av enskilda villa- eller industrifastigheter. For
denna typ av fastigheter finns av kommunen en antagen delegationsordning och géllande taxor antagna for
forsiljning. For de kommuner som inte tillimpar markanvisningar eller tecknar exploateringsavtal behover
riktlinjer inte antas.




2 Riktlinjer for markanvisning

2.1 Definition av markanvisning

Enligt lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar framgér definition enligt 1 §, “"Med markanvisning
avses i denna lag en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrditt

att under en begrdnsad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om dverlatelse eller uppldtelse
av ett visst av kommunen dgt markomrdde for bebyggande”.

Nér kommunen beslutat att en markanvisning ska ske for ett visst omrade tecknas ett markanvisningsavtal
med berord exploator. Markanvisningsavtalet kan senare ersittas med ett markoverlatelseavtal (kopeavtal)
dar det aktuella markomradet 6verlats till exploatoren.

En markanvisning ska utgé fran kommunens plandokument sdsom 6versiktsplan, fordjupad oversiktsplan,
utvecklingsplan, antagna politiska mél och detaljplan (nir sddan finns).

2.2 Metoder for markanvisning

Kommunen gor en dvergripande planering 6ver kommande exploateringsprojekt utifrén de styrande
dokument som antagits av kommunstyrelse och kommunfullméktige. Som grundregel géller att
markanvisning ska ske i konkurrens och pad marknadsmaéssiga villkor.

Kommunen anvénder tre olika metoder for att tilldela en markanvisning. Dessa metoder dr anbudsforfarande,
direktanvisning och markanvisningstdvling. Kommunen bedémer frén fall till fall vilken metod som ar mest
lamplig for respektive markomréde.

2.3 Initiativtagande

For att erhalla markanvisning kravs att en intresseanmélan ldmnas in till Kiruna kommun. Den enskilde
byggherren kan ta eget initiativ och efterfraga markanvisning. En intresseanmilan bor innehélla en
oversiktlig redogorelse for projektet med principskisser. Den bor ocksa innehélla en beskrivning av
bostadstyper och upplatelseform, byggnadsvolymer och utformning samt en redogdrelse for olika tekniska
fragor av vikt for det aktuella projektet. Alla inlimnade intresseanmilningar diariefors i kommunens interna
drendehanteringssystem och far ett eget d&rendenummer.

Kiruna kommun, genom handléggare pa stadsbyggnadsavdelningen startar dd dialog med byggherren for att
diskutera det inkomna forslaget. Handldggaren kan i denna dialog efterfrdga fortydliganden samt informera
om krav och ger ddrmed byggherren mojlighet att modifiera sitt forslag utifran kommunens méal- och
riktlinjer rorande det aktuella markomradet. I det fall ett inlimnat forslag anses intressant att gi vidare med
foljer tilldelning i1 enlighet med punkt 2.7 beslutsforfarande.

2.4 Anbudsforfarande

Anbudsforfarande tillimpas nar kommunen erbjuder markanvisning i konkurrens och bjuder in flera
intressenter att lamna forslag pa byggnation dir slutlig exploatdr véljs ut genom en urvalsprocess.
Anbudsforfarandet kan ske 6ppet eller riktas till vissa inbjudna aktorer. Inkomna anbud jamf6rs utifran ett
forfragningsunderlag med en kravspecifikation och urvalskriterier. Krav och kriterier tas fram utifran
platsens forutsattningar, vad kommunen vill uppnd med markanvisningen samt vad som ar viktigt inom det
aktuella omradet.




Markpriset kan antingen vara faststillt 1 forvig eller utgéra en bedomningsgrund. Det framgar alltid av
forfragningsunderlaget hur utvarderingen kommer att ga till samt vilken detaljeringsgrad pé inldmnat
material som kravs. Kraven pa inldmnat material varierar i olika markanvisningar. Mélséttningen &r att det
inte ska vara for ekonomiskt betungande att delta i en markanvisning med anbudsforfarande. I vissa fall kan
enbart priset anviandas som bedomningsgrund for tilldelning av markanvisningen.

Den &versiktliga processen vid anbudsforfarande ar enligt foljande:

1. Stadsbyggnadsavdelningen tar fram forfragningsunderlag med utvarderingskriterier for beslut i
kommunstyrelsen.

2. Exploatorer och intressenter far ta del av forfragningsunderlaget pa Kiruna kommuns hemsida.
Underlaget skickas dven till de intressenter som &r relevant for kommunen att g& vidare med och
som i forvag anmilt intresse enligt kommunens interna handldggningssystem.

3. Intresserade exploatorer lamnar in anbud enligt forutsittningarna i forfragningsunderlaget.

4. Stadsbyggnadsavdelningen utvérderar inkomna anbud och foreslar kommunstyrelsen att fatta beslut
om markanvisningsavtal med vinnande exploator.

5. Markanvisningsavtalet ska spegla de forutséttningar som lamnats i férvag och de utféstelser som
exploatdren gett under processen.

6. Alla deltagare i markanvisningen far aterkoppling med motivering till varfér man inte fatt tilldelning
samt besked om vinnande forslag.

2.5 Direktanvisning

Direktanvisning innebér att ett markomrade tilldelas en exploatdr utan konkurrens och kan i undantagsfall
vara det mest &ndamalsenliga sittet att uppna de mal som kommunen har for ett visst markomrade. Det kan
till exempel vara nér en fastighetsdgare som redan exploaterat ett omrade vill utoka med mer byggnation
inom omradet eller nir en verksamhetsutovare maste flytta sin eller annans verksamhet och behdver
kompenseras med ersattningsmark. Kommunen kan anvinda direktanvisning for exploateringsprojekt dér
exploatdren redovisar en idé for ett specifikt omrade som uppfyller kommunens krav och ambitioner.

En ansokan om direktanvisning ska vara skriftlig och skickas till stadsbyggnadsavdelningen. En virdering av
inldmnat forslag gors av forvaltningen 1 samrad med andra berdrda forvaltningar. Under arbetet utreds
projektets tekniska, juridiska och ekonomiska forutsdttningar. Om projektet bedoms genomforbart och
lampligt for direktanvisning gar drendet vidare till kommunstyrelsen for beslut samt vid behov, beslut om
planbesked for framtagande av detaljplan.

Stadsomvandling

LKAB:s gruvverksamhet paverkar den befintliga stadskdrnan med markdeformationer vilket har medfort att
ett nya Kiruna centrum (NKC) haller pé etableras ca 3 km &ster om befintligt centrum. I den intensiva
stadsomvandling for Kiruna kommun har direktanvisning blivit en etablerad metod dar LKAB och Kiruna
bostéder svarar for de flesta markkop och huvudsakliga exploatering. LKAB har en skyldighet att ersitta de
sakdgare som péaverkas av markdeformationerna och behover flyttas fran dessa omraden. Darfor finns ett
prioriterat behov av att tillskapa erséttningsbebyggelse och forviarva nddvandig mark for detta dndamal.

For att mojliggora en stadsomvandling i den takt som krdvs med hinsyn till utbredningen av
markdeformationen tillimpas bland annat direktanvisning for all mark som LKAB forvérvar.
Overlatelseavtalen reglerar i princip enbart de faktiska forutsittningarna for exploatering. Samtliga
overlatelseavtal lyfts till kommunstyrelsen for beslut.




2.6 Markanvisningstavling

Markanvisningstévlingar anviands dar kommunen vill tilldela markanvisningen i konkurrens. I en
markanvisningstivling ombeds exploatorerna att inkomma med fler skisser och utredningar om forslaget dn
vid anbudsforfarande, vilket medfor att markanvisningstavling blir mer kostsam for exploatdrerna.
Kommunen definierar ett markomréade och vilka kriterier markanvisningstdvlingen kommer beddémas utifran.
Utover markpriset kan det vara aktuellt att anvanda utvirderingskriterier med biring pa social,- ekonomisk,-
och ekologisk héllbarhet.

I vissa fall kan en tvastegsprocess tillimpas, dér ett forsta urval verkar som en prekvalificering. Den
exploatdr som kommunen beddmer ldmnar det férslag som dr mest fordelaktigt i enlighet med
tavlingskriterierna, tilldelas markanvisningen.

2.7 Beslutsforfarande
Kommunstyrelsen beslutar om antagande av en markanvisning for ett visst omrade. Beroende pa metod for
tilldelningen sker beslutsvégen i olika steg.

1. Stadsbyggnadsavdelningen vid kommunledningsforvaltningen tar fram forslag for tilldelningsmetod.

2. Stadsbyggnadsavdelningen tecknar eventuellt planavtal med berdrd exploatdr om omrédet inte redan
ar planlagt och tar ocksé fram markanvisningsavtal till beslut hos kommunstyrelsen.

3. Kommunstyrelsen tar beslut om markanvisningsavtal vid anbudsforfarande, beslutar om tilldelning
av direktanvisning till namngiven exploatdr samt beslutar om tilldelning av markanvisning till
namngiven exploator vid markanvisningstavling.

4. Kommunstyrelsen godkénner i ett senare skede ocksa markdverlatelseavtalet.

3 Markanvisningsavtal

3.1 Allmanna krav pa exploatorer

Exploator ska kunna redovisa vid en motpartsgranskning att denne innehar tillricklig kunskap genom
exempelvis referens samt kunna styrka att ekonomisk forutséttning finns i genomforandet av exploateringen.
Detta sker lampligen genom att exploatdren inkommer med foretagets arsbokslut samt redovisning fran
tidigare genomforda projekt. I vissa fall kan krav pé sdkerhet dven stéllas mot moderbolag.

Om en markanvisning avbryts eller om detaljplanearbete avbryts star vardera part for sina egna kostnader.
Detta giller i de fall dér antingen exploatdren eller kommunen véljer att inte fullfolja projektet.

3.2 Markanvisningsavtalet

Markanvisningsavtalet dr ett optionsavtal och ett foravtal till markoverlatelseavtalet. Markanvisningsavtalet
definierar ramarna for exploateringen dir kommunen stéller upp villkor fér markens bebyggande,
exploatdrens ataganden och formerna for en kommande markdverlételse. Villkoren i markanvisningsavtalet
sdkerstills sedan i markdverlatelseavtalet. Vid markanvisningsavtalets tecknande ska en avgift om 40 000 kr
tas ut. Denna ska inte aterbetalas for det fall att markanvisningen inte leder till ett markforvérv.
Kommunfullméktigebeslut 2024-12-16 § 165.

Markanvisningen géller som langst 2 &r. Markanvisningen géller frdn och med att kommunstyrelsen tagit
beslut om markavisningsavtalet och beslutet vunnit laga kraft. Férlangning av markanvisning kan ske som




ett skriftligt tilliggsavtal pa 6 manader i taget. Sddan forldngning ska initieras senast 3 manader innan
markanvisningens utgang.

Kommunen har ritt att terta en markanvisning under den angivna avtalstiden om det &r uppenbart att
exploatdren inte avser eller formér att genomfora sitt projekt i den takt eller pa det sétt som avsags vid
markanvisningstillfdllet, eller om kommunen och exploatdren inte kan komma 6verens om villkoren for en
markdverlatelse.

En atertagen markanvisning ger inte exploatdren rétt till ersittning. Projekt som avbryts eller forandras till
foljd av dndrade forutsittningar for detaljplanering eller andra myndighetsbeslut ger inte heller ritt till
ekonomisk erséttning.

3.3 Markoverlatelseavtalet

Vid forsiljning av mark i samband med en markanvisning tecknas ett markoverlatelseavtal (kopeavtal).
Markdverlatelseavtalet reglerar villkoren for dverlatelsen mellan kommunen och exploatoren. Innehallet i
avtalet anpassas till varje enskild markanvisning for att pé ett [impligt och d&ndamalsenligt sétt kunna
genomfora en detaljplan utifran beslutad markanvisning.

Exempel pa villkor som kan eller i vissa fall méste regleras i ett markoverlatelseavtal ar tilltrade,
kopeskilling, betalning, byggnadsskyldighet, tidsplan, markfororeningar, arkeologi, gestaltningskrav och
servitut. Exploatorens ataganden i Overlatelseavtalet kan komma att vitesforelédggas.

3.4 Prissattning av mark

All forséljning av kommunens mark, i varje enskilt fall, ska ske i konkurrens och pa marknadsmaissiga
villkor. Kommunen ska tillimpa en prisséttning som innebér att markforsiljning som lagst ska ge tackning
for de kostnader som uppstér for att iordningsstdlla marken och for att bygga infrastruktur. For att faststélla
det marknadsmaéssiga vérdet av mark kan tva olika metoder anvéndas, anbudsforfarande eller vérdering av
oberoende virderare.

4 Riktlinjer for exploateringsavtal

4.1 Definition av exploateringsavtal

Enligt PBL 1 kap. 4 § definieras exploateringsavtal som “Ett avtal om genomforande av en detaljplan och
om medfinansieringsersdttning mellan kommun och en byggherre eller fastighetsdgare avseende mark som
inte dgs av kommunen, dock inte ett avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
infrastruktur”.

Exploateringsavtalet ér ett avtal som reglerar forhallandet mellan kommunen och en exploator vid
genomforandet av en detaljplan dir kommunen inte dger marken. Byggherre eller fastighetsdgare bendmns
hir som exploator. Syftet med exploateringsavtalet &r att sékerstilla att en detaljplan genomfors pa ett
andamalsenligt sétt och i1 enlighet med kommunens mal for stads- och landsbygdsutveckling.

Exempel pa fragor ett exploateringsavtal kan reglera dr parternas ataganden och ansvarsférdelning, tidsplan,
etappindelning, kostnader, utgifter och inkomster for exploateringens genomforande, utbyggnad av
allménplats och sikerhet.




Exploateringsavtal dr i normalfallet en form av verkstédllande av kommunens plandokument sdsom
oversiktsplan, fordjupad Gversiktsplan, utvecklingsplan samt antagna politiska mal.

4.2 Nar tecknas ett exploateringsavtal?
Ett exploateringsavtal tecknas nér det finns behov av att reglera genomférandefragor som inte ar reglerade pa

annat vis. | samband med att ett detaljplanearbete paborjas bedomer kommunen om ett exploateringsavtal
ska tecknas. Enligt PBL 6 kap. 39 § framgér

”Om kommunen avser att ingd exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som anger utgdangspunkter
och mal for sdadana avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for

1. Fordelning av kostnader och intéikter for genomférande av detaljplaner,
2. Medfinansieringsersdttning, om kommunen avser att avtala om sddan ersdttning,

3. Andra forhdllanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal”.

Detta innebér motsatsvis att om kommunen édger all den mark som regleras i ett avtal om genomférande av
en detaljplan, sa &r avtalet per definition inte ett exploateringsavtal. Bestimmelserna om exploateringsavtal
géller inte sddana avtal. Blandade avtal, med dmsesidiga markbyten, kan ocksa forekomma och i dessa fall
blir reglerna om exploateringsavtal inte heller tillimpliga.

Exempel pa punkter som dr med i bedomningen om ett exploateringsavtal ska tecknas kan vara komplexa
genomforandefrigor, overlatelse av mark for allmén plats eller allmédn byggnad till kommunen, ansvar for
anldggande och kostnader for allmén plats och kommunalteknik samt parternas ataganden som inte regleras
pa annat vis.

4.3 Utbyggnad av allmdn plats och exploatérens kostnader

I detaljplaner med kommunalt huvudmannaskap for allmén plats 4r kommunen ansvarig for anldggande och
drift av den allménna platsen som gator, parker med mera. Exploatéren svarar normalt for kostnaden for
utbyggnaden av allméinna platser. I avtalet regleras exploatdrens atagande att bekosta atgarder som krévs for
att genomfora detaljplanen pa ett sadant sitt att de krav pa ett tidsenligt och vél fungerande
bebyggelseomrade blir tillgodosedda som uppstills i byggnads-, VA-, miljolagstifining, eller som kan vara
sakligt befogade i 6vrigt for kommunens vertagande av drift pa allménplats. Exploatoren tar reda pa och
ansoker om alla nddvéndiga tillstdnd som kravs for att genomfora detaljplanen inom kvartersmark.

Kommunens krav pa den kommunala infrastrukturen beskrivs i exploateringsavtalet. Det kan handla om flytt
av befintliga ledningar, anldggandet av VA — anldggning, marksaneringar, dvriga lantméteriforrattningar,
arkeologiska utredningar med mera.

For detaljplaner med enskilt huvudmannaskap ska normalt den allménna platsen inrdttas som
gemensamhetsanlaggning enligt anldggningslagen (1973:1149). Exploatdren ansvarar for utbyggnad och att
anldggningarna inréttas som gemensamhetsanldggningar genom lantmiteriforréttning.

4.4 Markoverlatelse

Mark eller annat utrymme som &r utlagt som allmén plats i detaljplan dverlats av exploatoren till kommunen.
Erséttning ska utga till exploatdren. Vid berdkning av erséttning anvénds erséttningsbestimmelser i




expropriationslagen (1972:719). Overlatelse av kommunal mark till exploatdren ska ske till marknadsvirde i
enlighet med punkt 3.4 prissdttning av mark.

4.5 Sakerhet

Kommunen kan, om sé erfordras stélla krav pa sékerhet for exploatorens ataganden i exploateringsavtalet.
Sékerhet kan stéllas genom bankgaranti, pantbrev, moderbolagsborgen eller annan av kommunen godtagbar
sdkerhet. Sdkerhetens storlek ska motsvara exploatdrens finansiella dtagande enligt exploateringsavtalet.

Sékerheten kan komma att stillas till vitesforpliktelser i exploateringsavtalet. Vitesforpliktelserna finns for
att sikerstélla att exploatoren fullgor sina dtaganden.

4.6 Handlaggning och tidsatgang for framtagande av exploateringsavtal

Innan detaljplanen antas maste exploateringsavtalet undertecknas av exploatdren och kommunen. I de fall
exploateringsavtal ingés innan en detaljplan vunnit laga kraft, ska alltid exploateringsavtalet vunnit laga kraft
innan planen antas. Senast i samradet bor avtalet vara klart sa det kan redovisas jaimte konsekvenser av att
planen genomfors delvis eller helt med stod av exploateringsavtal. Exploateringsavtalets huvudsakliga
innehall ska redovisas i samrédsskedet. Annars finns risk for att beslutet om att inga exploateringsavtal
overklagas enligt kommunallagens regler om laglighetsprovning vilket kan fa till f61jd att planen vinner laga
kraft men avtalet blir foremal for provning eller till och med upphévt.

Ett exploateringsavtal far inte Gverlatas utan kommunens skriftliga medgivande.

4.7 Andra avtal vid exploatering

Det finns andra avtal som kan komma att anvindas parallellt med exploateringsavtalet vid exploateringar
som inte avser kommunaldgd mark.

Planavtal

Syftet med planavtalet &r att reglera exploatorens ansvar for samtliga kostnader for att upprétta detaljplan. I
detaljplanens kostnad ingar dven nddvéndiga utredningar sdsom geoteknik, dagvatten, VA med mera.
Planavtalet redovisar dven en preliminir tidsplan for planarbetet. Planavgiften ska betalas in till kommunen
enligt faststdlld taxa.

VA-avtal

VA-avtal tecknas nér en exploatering sker utanfor verksamhetsomréade for vatten och avlopp om
exploateringsomréadet ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet. I VA-avtalet regleras hur
vatten- och avloppsutbyggnaden for planomradet ska utforas, anslutningspunktens ldge samt dvriga
eventuella ataganden som anslutningen medfor. Kostnaden for anslutningen bestims normalt av kommunens
VA-taxa.




