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1. Inledning och syfte

Molndals stads riktlinjer for exploateringsavtal beskriver de principer och rutiner som ar
vigledande vid genomftrande av detaljplaner ddr kommunen inte &r fastighetsdgare och
exploateringen genomfors av annan part. Riktlinjerna redovisar kommunens
grundldggande principer for uppréttande av exploateringsavtal, kostnadsférdelning,
medfinansiering och dvriga genomforandeforutsattningar.

Riktlinjerna ar uppréttade i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900) och syftar till
att sikerstélla ett transparent och forutsebart arbetssétt samt likabehandling mellan
exploatorer.

Riktlinjerna ar vigledande och ska tillimpas med hansyn till forutsittningarna i det
enskilda projektet. MoIndals stad kan i sérskilda fall franga riktlinjerna om det beddms
nddvéndigt for att pa ett indamalsenligt sdtt mojliggéra genomforandet av en detaljplan.

2. Bakgrund

Enligt 6 kap. 39 § plan- och bygglagen ska en kommun som avser att ingé
exploateringsavtal anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for sédana avtal.

Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for:
1. fordelning av kostnader och intékter fér genomforandet av detaljplaner,
2. medfinansieringsersittning, om kommunen avser att avtala om sddan ersittning, och

3. andra forhéllanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal.

I MéIndals stad ansvarar kommunstyrelsen for planering och exploatering.
Kommunstyrelsens uppgifter dr bland annat att forvérva, utveckla, férvalta samt sélja och
upplata mark.

3. Begreppsdefinitioner och fortydliganden

Samarbetsavtal

Samarbetsavtalet reglerar samarbete, kostnader och ansvarsférdelning mellan kommunen
och exploatoren fram till dess att en detaljplan ar fardig for antagande. Av
samarbetsavtalet ska framga att ett exploateringsavtal ska upprattas innan detaljplanen
antas.

Eftersom planprocessen paverkas av krav enligt plan- och bygglagen samt politiska
stdllningstaganden kan kommunen inte garantera att en detaljplan kommer att antas.
Exploatoren har darfor inte rétt till skadestand eller annan ersittning om en detaljplan,
oavsett anledning, inte antas eller inte vinner laga kraft.
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Exploateringsavtal

Exploateringsavtalet &r ett civilréttsligt avtal mellan kommunen och en byggherre och
regleras 1 6 kap. 39-43 §§ PBL. Exploateringsavtal avser att sdkerstélla genomforandet av
en detaljplan och tecknas mellan Molndals stad och en fastighetsdgare eller byggherre
som avser utveckla en fastighet som inte &gs av kommunen.

Detaljplaneprocessen och framtagande av exploateringsavtal ér forenade med varandra,
dér detaljplanen sedan utgor ett legalt stod for ménga regleringar i exploateringsavtalet.
Exploateringsavtal tecknas alltid innan eller i samband med att en detaljplan antas och &r
villkorat med att beslutet om att anta detaljplanen far laga kraft.

Exploator

Med exploator avses i dessa riktlinjer den part som ingér exploateringsavtal med
kommunen och som ansvarar fér genomforandet av exploateringen inom kvartersmark
och de ataganden som regleras i exploateringsavtalet. Exploatoren kan vara
fastighetségaren sjilv eller en byggherre eller annan aktoér som avser att utveckla och
bebygga fastigheten.

I vissa fall ar fastighetsdgaren sjélv exploator. I andra fall anlitar fastighetségaren en
byggherre eller fastighetsutvecklare som ansvarar for genomforandet av exploateringen.
Kommunen avgor, utifran projektets upplagg och ansvarsfordelning mellan parterna, om
exploateringsavtal ska tecknas med fastighetsdgaren, exploatoren eller med bada parter.

Medfinansieringsersittning

Om kommunen genom avtal med staten eller regionen ska bidra till finansiering av
transportinfrastruktur, sdsom vég eller jairnvig, kan exploatoren bidra till kommunens
kostnader genom medfinansieringsersittning.

Medfinansieringsersittning forutsitter att exploatorens fastighet okar i virde till f6ljd av
atgirden.

Om kommunen avser att ta ut medfinansieringserséttning inom ett omrade som beror
flera exploatorer ska detta framga av sarskilt beslut eller bilaga till riktlinjerna.

Exploateringsbidrag

Exploateringsbidrag ar ersdttning som en exploator atar sig att betala enligt
exploateringsavtal for atgiarder som dr nddvéndiga for att en detaljplan ska kunna
genomforas.

Med nodvéndiga atgirder avses sddana anldggningar och atgérder som direkt foranleds av
detaljplanen och som krévs for att den planerade bebyggelsen ska kunna fungera. Det kan
omfatta dtgirder sdvil inom som utanfor planomrédet, exempelvis utbyggnad eller
ombyggnad av gator, allmén plats, teknisk infrastruktur eller andra anldggningar som é&r
en direkt f6ljd av planens genomforande.

Exploatorens atagande ska sta i rimligt forhallande till den nytta denne har av
detaljplanen. Exploateringsbidrag far inte avse atgdrder som kommunen enligt lag ar
skyldig att tillhandahalla, sdsom verksamhet inom vard, skola eller omsorg.
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Sjalvkostnadsprincipen ska tillimpas. Det innebér att exploateringsbidraget ska motsvara
kommunens faktiska kostnader for de atgarder som omfattas av avtalet och som ar
nddvéndiga for detaljplanens genomforande.

Exploateringsbidrag vid etappvis utbyggnad

Vid etappvis utbyggnad kan exploateringsavtal &ven omfatta exploateringsbidrag for
atgérder som redan har genomforts eller som ska genomforas i kommande etapper, under
forutsittning att atgérderna dr en del av den samlade strukturen fér omradets utveckling
och en forutséttning for aktuell detaljplan.

I sddana fall kan exploateringsbidraget avse:

e kostnader for tidigare utforda atgirder som den aktuella detaljplanen 4r beroende
av, eller
o fOrskottering av atgédrder som &r ndodvindiga for kommande etapper.

Kostnaderna ska fordelas enligt principen om skilig och proportionerlig
kostnadsfordelning mellan berérda exploatorer.

Vilka atgérder som omfattas kan framga av sdrskild bilaga till riktlinjerna, planprogram,
gestaltningsprogram eller andra dvergripande styrdokument.

4. Avgransningar

Dessa riktlinjer giller inte i de fall d& en detaljplan endast avser mark som &gs av
kommunen och syftet &r att Gverlata mark at en byggherre. D4 tillampas i stillet
kommunens riktlinjer for markanvisnings- och genomforandeavtal.

5. Tillvagagangssatt

Vigen fram till en detaljplan och ett exploateringsavtal sker i flera steg. Processen inleds
vanligtvis genom att en exploatdr ansoker om planbesked hos kommunen.

Kommunen kan dérefter vilja att avsla ansdkan eller meddela positivt planbesked. Om
kommunen beddmer att planarbetet ska pabdrjas fattas beslut om planuppdrag. I samband
med planuppdraget kan samarbetsavtal tecknas mellan kommunen och exploatdren.

Parallellt med detaljplanearbetet tas ett exploateringsavtal fram. Exploateringsavtalet
reglerar ansvar for genomforandet av detaljplanen, kostnadsférdelning mellan kommunen
och exploatoren samt andra dtaganden som kravs for detaljplanens genomférande.

Processen ser i huvudsak ut enligt foljande:

1. Exploator skickar in ansékan om planbesked till kommunen.

2. Planbesked bereds av samhéllsbyggnadsforvaltningen.

3. Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott (KS-PEU) beslutar om
planbesked. Vid positivt planbesked tidsitts planstart med hansyn till
kommunens produktionskapacitet.
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10.

11.

12.

Planuppdrag bereds av samhéllsbyggnadsforvaltningen.

Kommunstyrelsen (KS) beslutar om planuppdrag efter begéran av KS-PEU och
samhdéllsbyggnadsforvaltningen.

Samarbetsavtal uppréttas av samhéllsbyggnadsforvaltningen.

Exploatdren godkédnner samarbetsavtalet skriftligt innan drendet behandlas i KS-
PEU.

Kommunstyrelsen godkénner samarbetsavtalet efter begidran av KS-PEU och
samhdéllsbyggnadsforvaltningen.

Planarbetet startar hos samhallsbyggnadsforvaltningen.

KS-PEU beslutar om samrad och granskning av detaljplan efter begiran av
samhéllsbyggnadsforvaltningen. Parallellt upprittas ett exploateringsavtal.
Exploatdren godkédnner exploateringsavtalet skriftligt innan drendet behandlas i
KS-PEU infor antagande.

Kommunfullmiktige (KF) antar detaljplanen tillsammans med
exploateringsavtalet efter begéran av kommunstyrelsen och KS-PEU.

Efter att detaljplanen har antagits och fatt laga kraft genomfors projektet i enlighet med
detaljplanen och exploateringsavtalet. Kommunen foljer upp att de dtaganden som
regleras i exploateringsavtalet genomfors.

6. Exploateringsavtalets innehall

Nedan anges exempel pa vad som kan regleras i exploateringsavtal som tecknas mellan

Molndals stad och exploator.

Exploatorens kostnadsansvar for kommunens utbyggnad av allmén plats inom
detaljplanen, till exempel gator, gdng- och cykelvigar, parker och gronomréden.

Exploatorens kostnadsansvar for ny- eller ombyggnad av anldggningar utanfor
planomradet som &r en f6ljd av eller en forutséttning for detaljplanens
genomforande, till exempel atgérder enligt trafikutredning, geoteknisk utredning
eller bullerutredning.

Exploatorens kostnadsansvar for bidrag till byggande av vég eller jairnviag som
staten eller regionen ansvarar for, i form av medfinansieringserséttning.

Anslutning till kommunens vatten- och avloppsnit samt dagvattennét enligt
géllande VA-taxa. Om exploateringen innebdr omfattande atgérder, till exempel
flytt av befintliga ledningar, kan exploatéren behdva bekosta sddana atgirder
utover anlaggningsavgiften.

Exploatorens ansvar for atgirder som krévs for exploateringen, till exempel
hantering av fororenad mark, arkeologiska undersékningar,
kompensationsétgarder vid intrang i naturvirden eller anpassningar till
skyddsvérda arter.

Ansvar for fastighetsbildning och forrittningskostnader, inklusive bildande av
servitut, ledningsritter, gemensamhetsanldggningar och samfallighetsforeningar.
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o Tidplaner och etappindelning f6r genomforandet samt samordning mellan
kommunens och exploatorens arbeten.

e Markdverlatelser till kommunens avseende allmén plats eller annan mark for
allménna d&ndamél samt upplatelse av servitut eller ledningsratter.

e Krav pé bebyggelsens utformning, exempelvis arkitektur, material och
fargsittning.

e Sikerheter for exploatorens fullgbrande av avtalet samt eventuella pafoljder om
avtalet inte foljs.

e Villkor for overlatelse av exploateringsavtalet eller berorda fastigheter.

e Exploateringsbidrag vid etappvis utbyggnad, déar exploatoren kan bidra till
kostnader for &tgirder som har genomforts tidigare eller som ska genomf6ras i
kommande etapper. Detta forutsitter att dtgérderna ingér i en samlad struktur for
omradets utveckling och dr nédvéndiga for detaljplanens genomforande.
Kostnader ska fordelas skéligt och proportionerligt mellan berérda exploatorer.

Vilka atgédrder som omfattas kan framgé av sirskild bilaga till riktlinjerna eller av
planprogram, gestaltningsprogram eller andra 6vergripande styrdokument.

e Ovriga atgirder som enligt detaljplanen krivs for att planen ska kunna
genomforas.

7. Ansvars- och kostnadsfordelning

Molndals stad utgar fran att exploatdren ska bira de kostnader som uppstar till foljd av
detaljplanens genomforande.

Vilka ataganden som kommunen far aldgga en exploator att vidta eller finansiera framgéar
av 6 kap. 40 § plan- och bygglagen. Exploateringsavtal far avse dtaganden for
exploatdren att vidta eller finansiera atgérder for anldggande av gator, vigar och andra
allméinna platser samt anldggningar for vattenférsdrjning och avlopp och andra atgarder
som dr ndodvéndiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

De atgérder som ingar i exploatérens ataganden ska sta i rimligt forhéllande till
exploatdrens nytta av detaljplanen.

Kostnader ska:
e vara proportionerliga
e stdirelation till exploateringens omfattning
e motsvara exploatérens nytta
Molndals stad tillampar sjélvkostnadsprincipen, vilket innebér att ersittningar och

avgifter ska motsvara kommunens faktiska kostnader for de atgirder som omfattas av
exploateringsavtalet.
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Om kommunen &r huvudman for allmén plats ansvarar Mdlndals stad normalt for
utbyggnaden av gator, parker och Gvriga anlaggningar. Utbyggnaden sker som
huvudregel genom upphandling. Exploateringsavtalet ska reglera utformning och
standard.

Exploatoren ska bekosta de atgarder som krivs for detaljplanens genomforande, inklusive
projektering och utbyggnad av allmén plats, i den utstrdckning som exploateringen
kraver. I undantagsfall kan exploatdren, efter kommunens godkdnnande, utfora
utbyggnad av allmén plats. Kommunen avgdr om detta dr ldmpligt och stéller krav pa
utforande, standard och 6verlamnande.

Exploatdren ansvarar for samtliga atgérder och kostnader inom kvartersmark.

Omréaden som enligt detaljplan ska utgora allmén plats ska dverlatas till kommunen, om
inte annat avtalas.

Om flera exploatorer berdrs av samma detaljplan ska kostnader och ansvar fordelas
skaligt mellan exploatorerna. Fordelningen kan exempelvis utgé frén exploateringens
omfattning, sdsom fastighetsstorlek eller tillkommande byggritt.

Kostnader for framtagande av detaljplan och tillhdrande utredningar regleras genom
samarbetsavtal, annat sérskilt avtal eller enligt géillande plantaxa.

8. Exploateringsbidrag — bilagor

De omraden och atgiarder som omfattas av exploateringsbidrag vid etappvis utbyggnad
redovisas i sirskild bilaga till dessa riktlinjer. Bilagan kan uppdateras 16pande av
kommunen.

9. Fakturering

Kommunen fakturerar exploatdren 16pande for kostnader som kommunen har rétt att ta ut
enligt exploateringsavtalet. Detta giller bland annat exploateringsbidrag,
medfinansieringsersittning samt kostnader i samband med framtagande av detaljplan och
exploateringsavtal.

Exploateringsbidrag kan faktureras 16pande eller erldggas inom 30 dagar fran det att
exploateringsavtalet vunnit laga kraft, om inte annat avtalas.

10. Sakerhet

Molndals stad kriver som huvudregel att exploatoren stiller sédkerhet for sina dtaganden
enligt exploateringsavtal i form av en sa kallad on demand-garanti (bank- eller
forsakringsgaranti). Sdkerheten ska stéllas till kommunen innan detaljplanen antas och
ska kunna tas i ansprak vid utebliven betalning eller annat avtalsbrott.

Om exploatoren vill stdlla en annan typ av sidkerhet kan detta godtas om kommunen
bedomer att sdkerheten ar tillracklig.
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Sédkerheten ska motsvara kommunens bedomda kostnader enligt exploateringsavtalet,
inklusive ett paslag om 25 % for att hantera eventuella kostnadsdkningar. Undantag fran
kravet pa sdkerhet kan goras for heligda kommunala bolag, statliga och regionala
myndigheter.

11. Overlatelse av avtal

Samarbetsavtal och exploateringsavtal far inte dverlatas utan kommunens skriftliga
godkinnande. Exploatdren ér i dessa fall skyldig att tillse att de dtaganden som reglerats i
exploateringsavtalet dverfors till ndstkommande part.

Vid overlatelse kan kommunen krava att exploatoren kvarstdr ansvarig tillsammans med

den nya parten for att avtalet fullfoljs. Detta géller 4ven om avtalet 6verlats vidare till
andra parter.

12. Exploateringsavtalets giltighet

Exploateringsavtal ér villkorade av att detaljplanen vinner laga kraft. Om detaljplanen
inte antas eller inte vinner laga kraft trider exploateringsavtalet inte i kraft.

Nar exploateringsomradet ar fardigbyggt och parternas ataganden enligt
exploateringsavtalet dr fullgjorda har avtalet fyllt sin funktion.

13. Kontakt

Fragor om exploateringsavtal och dessa riktlinjer besvaras av mark- och
exploateringsenheten via sbfi@molndal.se.
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