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Bakgrund och syfte 

 

Ett exploateringsavtal används för att reglera ansvar för genomförande av 
en detaljplan. 

 

I Ydre kommun tecknas exploateringsavtal mellan kommunen och en byggherre eller fastighetsägare i 
samband med detaljplaneläggning av mark som inte ägs av kommunen. En byggherre eller 
fastighetsägare kallas i denna riktlinje fortsättningsvis gemensamt för ”exploatör”. 

 

Riktlinjerna syftar till att tydliggöra hur Ydre kommun arbetar med exploateringsavtal. Riktlinjerna ska 
bidra till transparens, tydlighet och likabehandling genom att skapa tydliga spelregler för exploateringar 
av mark som inte ägs av kommunen. 

 

Riktlinjerna är vägledande för samtliga exploateringsavtal som tecknas och får endast frångås i enskilda 
fall om det är nödvändigt för att på ett ändamålsenligt sätt kunna genomföra ett visst projekt. 

 

Alla kommuner som avser att ingå exploateringsavtal ska ha upprättade och antagna riktlinjer för sådana 
avtal (lagkrav i 6 kap. 39 § Plan- och bygglagen (SFS 2014:900, fortsättningsvis förkortad som PBL)).  

 

Riktlinjerna ska ange grundläggande principer för fördelning av kostnader och intäkter för 
genomförandet av detaljplaner samt andra förhållanden som har betydelse för bedömningen av 
konsekvenserna för att ingå exploateringsavtal i kommunen.  
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Utgångspunkter och mål 

UTGÅNGSPUNKTER 

Riktlinjerna utgör en av kommunens övergripande riktlinjer och policydokument. 

 

I Ydre kommun tecknas exploateringsavtal och planavtal mellan kommunen och en exploatör i samband 
med detaljplaneläggning av mark som kommunen inte äger.  

 

Kostnader för utbyggnad av allmänna platser och anläggningar för vatten och avlopp finansieras av de 
exploatörer som har nytta av detaljplanen. 
 

Exploatören står den ekonomiska risken för planarbetet eftersom kommunen varken kan eller får ge 
löfte om att en detaljplan vinner laga kraft.   

 

MÅL 

Riktlinjerna ska bidra till att: 

• Skapa transparenta och tydliga spelregler för exploateringsavtal 

• En tydlighet kring förutsättningar för exploatering av mark som inte ägs av kommunen, och 

därigenom medverka till att en mångfald av aktörer ska kunna genomföra projekt där 

exploateringsavtal ingår. 

VAD ÄR ETT EXPLOATERINGSAVTAL 

Ett exploateringsavtal är ett avtal om genomförande av en detaljplan. Avtalet tecknas mellan 
kommunen och en exploatör och avser mark som inte ägs av kommunen. Innebörden och definitionen 
av begreppet exploateringsavtal framgår närmare av 1 kap. 4 § PBL.  

 

I PBL finns begräsningar av vad ett exploateringsavtal får innehålla. 
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VAD REGLERAS I EXPLOATERINGSAVTALET 

I exploateringsavtalet regleras parternas ansvar för finansiering och utförande av allmänna platser, 
anläggningar för vatten och avlopp (VA) samt andra åtgärder som är nödvändiga för genomförandet av 
detaljplanen.  

 

Det geografiska området som exploateringsavtalet reglerar definieras som ett ”exploateringsområde”. 
Omfattningen av ett exploateringsområde kan motsvara ett eller flera detaljplaneområden. Ett 
exploateringsområde kan även vara en mindre del av ett detaljplaneområde eller sträcka sig utanför. 

 

Innehållet i exploateringsavtalet anpassas i varje enskilt fall för att på ett ändamålsenligt sätt kunna 
genomföra en detaljplan. Exploateringsavtalet kan bland annat reglera: 

• Parternas åtaganden och ansvarsfördelning 

• Exploateringsområdets avgränsning 

• Marköverlåtelser (överlåtelser mellan kommunen och exploatören, vanligtvis för att tillgodose 

behovet av allmänna platser eller kommunens behov av kvartersmark för allmänt ändamål, 

exempelvis pumpstation, vård eller skola) 

• Fastighetsbildningsfrågor (till exempel vem som ansöker om och bekostar nödvändiga 

lantmäteriförrättningar) 

• Finansiering för utbyggnad av anläggningar (allmän plats och VA) 

• Etappindelning och tidplan 

• Ekonomisk garanti/säkerhet för avtalets fullföljande 

• Medfinansieringsersättning (se förklaring nedan) avseende regional och statlig infrastruktur 

• Flytt av ledningar 

• Gestaltningsprinciper 

• Skydds- och säkerhetsåtgärder under byggtiden 

• Kontroller och garantier för exploatörens åtaganden 

• Överlåtelse av avtalet 

• Frågor av administrativ karaktär  
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MEDFINANSIERINGSERSÄTTNING 
Medfinansieringsersättning tillämpas för statlig eller regional infrastruktur som kommunen har bidragit 
till att finansiera.  

 

Definitionen och innebörden av termen medfinansieringsersättning framgår närmare av 1 kap 4 § PBL.  

 

I sammanhang då kommunen har eller kommer att bidra ekonomiskt till utbyggnation av statlig eller 
regional infrastruktur, exempelvis väg eller järnväg, kan kommunen ta ut dessa kostnader via 
medfinansieringsersättningar av exploatörer i samband med exploateringsavtalet.  

 

En förutsättning för uttagande av medfinansieringsersättning är, att infrastrukturen som avses bidrar till 
att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas öka i värde.  

 

Infrastrukturen behöver inte vara nödvändig för att kunna genomföra den specifika detaljplanen 
däremot ska exploatörens totala åtagande i exploateringsavtalet bedömas vara rimligt i förhållande till 
dennes nytta av detaljplanen.  

 

Om det blir aktuellt i Ydre kommun att ta ut medfinansieringsersättning i samband med 
detaljplanläggning och tecknande av exploateringsavtal så ska dessa riktlinjer kompletteras med uppgift 
om vilken infrastruktur det omfattar och i vilket område det blir aktuellt. För närvarande finns inga 
aktuella projekt. 

 

VAD REGLERAS I PLANAVTALET 

I planavtalet förbinder sig exploatören att betala kostnader för detaljplanen inklusive nödvändiga 
utredningar. Kommunens gällande riktlinjer och strategier ligger till grund för planarbetet.  

 

Kostnaderna för externa utförda utredningar betalas i normalfallet direkt av exploatören. Kostnader för 
externt utförda utredningar som kommunen beställt, externa kopieringskostnader, 
fastighetsförteckningar och annonskostnader vidarefaktureras till byggherren utan administrativt påslag.  

 

Exploatören står därmed för den ekonomiska risken för planarbetet eftersom kommunen varken kan, 
eller får, ge ett löfte om att detaljplanen vinner laga kraft. 
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Förutsättningar för tecknande av exploateringsavtal 
 

NÄR TECKNAS EXPLOATERINGAVTAL 

När detaljplanering sker på mark som inte ägs av kommunen tecknas oftast exploateringsavtal för att 
säkerställa ett genomförande av planen. Det gäller bland annat i de fall detaljplanen innehåller något av 
följande:  

• Komplexa genomförandefrågor  

• Behov av överlåtelse av mark för allmän plats, kvartersmark för allmänt ändamål (mark för 

skola, vård, teknisk anläggning eller liknande) eller byggnad  

• Behov av att reglera ekonomiska åtaganden som inte finansieras av kommunala taxor  

 

I exploateringsavtal regleras marköverlåtelser för de områden som enligt detaljplanen behövs för att 
tillgodose behovet av allmänna platser och kvartersmark för allmänt ändamål. 

 

Vid ändring av bestämmelser i en befintlig detaljplan som innebär begränsade kommunala åtaganden 
för allmän plats eller VA-anläggningar krävs inte alltid att ett exploateringsavtal tecknas. Åtgärden kan 
då hanteras genom planuppdrag och planavtal om kommunen bedömer att det är lämpligt.  

 

Ydre kommun gör en avvägning om exploateringsavtal ska tecknas eller inte i samband med uppstart av 
ett detaljplanearbete. 
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INOM VILKA GEOGRAFISKA OMRÅDEN AVSER KOMMUNEN ATT INGÅ 
EXPLOATERINGSAVTAL 

Kommunen avser att ingå exploateringsavtal inom alla kommundelar och i varje geografiskt område när 
det krävs för att säkerställa genomförandet av en detaljplan. Det kan gälla geografiskt avgränsade 
områden med såväl enskilt samt kommunalt huvudmannaskap, inom eller utanför verksamhetsområde 
för kommunalt VA, samt områden inom eller utanför tätort. 

 

HUVUDMANNASKAP 

Huvudregeln vid planläggning med detaljplan är att kommunen är huvudman för allmän plats, vilket 
innebär att kommunen ansvarar för utbyggnad och framtida drift av allmänna platser och anläggningar.  

 

Exploateringsavtal ska alltid tecknas när detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap och innebär 
åtgärder på allmän plats som ska bekostas (eller utföras) av exploatören.  

 

Kommunen kan besluta att det inom detaljplanen ska vara enskilt huvudmannaskap om det finns 
särskilda skäl för det. 

  

Vid enskilt huvudmannaskap är det fastighetsägarna i området som gemensamt ansvarar för att bygga 
ut de anläggningar som krävs och den framtida förvaltningen av anläggningarna.   

Därmed finns inte behovet av att säkra kommunens tillgång till mark för allmän plats och inte heller 
behovet att på samma sätt som vid kommunalt huvudmannaskap säkra finansiering för utbyggnation.  

 

Det innebär att exploateringsavtal inte alltid behöver tecknas vid enskilt huvudmannaskap. Men i de 
flesta fall är det ändå vara lämpligt. Det kan exempelvis vara i syfte att: 

• Reglera och tydliggöra exploatörens ansvar för att vidta och bekosta nödvändiga åtgärder för 

att inrätta gemensamhetsanläggningar  

• Säkerställa genomförandet av och standard på anläggningar på allmän plats som är kritiska för 

att detaljplanen ska kunna genomföras 

• Reglera ansvarsfördelningen när även kommunen är markägare eller exploatör inom området  

• Reglera ansvar för åtgärder på allmän plats utanför detaljplaneområdet som inte är utlagt med 

enskilt huvudmannaskap  
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• Eventuella andra åtaganden som är nödvändiga för exploateringen och därför behöver regleras 

i avtal. 

 

Övergripande principer för åtgärder och kostnader som regleras i 
exploateringsavtal 
 

VILKA ÅTGÄRDER OCH KOSTNADER AVSER KOMMUNEN ATT FÅ TÄCKNING FÖR 

Ydre kommuns principer för vilka åtgärder, åtaganden och kostnader som regleras i exploateringsavtal 
utgår från den praxis som anger att den eller de exploatörer som har nytta av ny planläggning även får 
bekosta de åtgärder som är nödvändiga för att genomföra planen.  

 

Bestämmelserna i PBL om gatukostnader ger kommunen rätt att besluta om att fastighetsägarna i ett 
område ska bekosta åtgärder avsedda att tillgodose ett områdes behov av allmänna platser. 
Kostnaderna ska då fördelas efter vad som är skäligt och rättvist. I stället för att använda 
gatukostnadsbestämmelserna regleras frågorna i ett exploateringsavtal mellan kommunen och 
exploatören.  

 

Kostnader för anläggningar för vatten och avlopp (VA) finansieras av den/de exploatör/-er som har nytta 
av anläggningarna. Inom verksamhetsområde för VA ansvarar huvudmannen för utbyggnaden och avgift 
utgår enligt taxa. 

 

EXPLOATERINGSERSÄTTNING VID ALLMÄN PLATS MED KOMMUNALT 
HUVUDMANNASKAP  

När kommunen är huvudman för allmän plats ska utförandet av allmänna platser och anläggningar ske 
enligt kommunens krav på standard och utformning på gator, vägar, parker och annan allmän plats. 
Dessa krav ska framgå av exploateringsavtalet och utgår från kommunens gällande styrdokument.  

 

 

 

Kommunens kostnader för att genomföra allmänna platser kan exempelvis bestå av:  

• Kostnader för köp och inlösen av mark  
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• Hantering av markföroreningar, arkeologiska utredningar och flytt av ledningar  

• Projektering och anläggande inklusive byggherrekostnader  

• Administrativa kostnader  

• Kostnader för utbyggnad av anläggningar eller platser utanför detaljplaneområdet som är 

nödvändiga för detaljplanens genomförande.  

 

Självkostnadsprincipen ska tillämpas, vilket innebär att exploatören ska betala de faktiska kostnaderna 
som kommunen haft för utförandet. Detta kallas för exploateringsersättning.  

 

I det fall att flera olika exploatörer är inblandade i ett exploateringsområde ska kostnaderna för 
utbyggnad av allmän plats och allmänna anläggningar fördelas skäligt och rättvist mellan exploatörerna. 
Grunden för kostnadsfördelningen i exploateringsavtal ska principiellt följa vad som framgår av 
gatukostnadsbestämmelserna.  

 

ETAPPVIS UTBYGGNAD 

Med etappvis utbyggnad avses områden som berörs av ett planprogram eller en fördjupad översiktsplan 
men kan även tillämpas för allmänna platser och anläggningar som anges i strukturplan eller liknande.  

 

När en viss detaljplanen är en del av etappvis utbyggnad av ett större område kan kommunen begära 
ersättning av exploatören för åtgärder som vidtagits före exploateringsavtalets ingående om dessa är till 
nytta för detaljplanen. På motsvarande sätt kan kommunen även begära förskottsreglering av planerade 
framtida investeringar.  

 

EXPLOATÖREN VIDTAR/UTFÖR UTBYGGNAD AV ALLMÄN PLATS 

Kommunen kan i exploateringsavtalet ge exploatören i uppdrag att vidta åtgärder för utbyggnad av 
allmän plats eller andra åtgärder om det bedöms lämpligt för ett ändamålsenligt genomförande av 
detaljplanen. 

 

I det fallet att exploatören bygger ut allmän platsmark så ska kommunens krav på utformning och 
standard på gator, vägar och annan allmän plats beskrivas i detaljplanen och/eller i exploateringsavtal, 
exempelvis genom hänvisning till detaljplanen, Trafikverkets regler för vägars och gators utformning 
(VGU) alternativt att gatusektion biläggs exploateringsavtalet. 
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MARKÖVERLÅTELSE OCH ERSÄTTNING 

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska användas till allmän plats eller kommunens 
behov av kvartersmark för samhällsservice (allmän kvartersmark), till exempel skola, förskola, 
pumpstation med mera, överlåts av exploatören till kommunen. Ersättning utgår då i enlighet med 
Expropriationslagens ersättningsbestämmelser. 
 

Mark som kommunen upplåter eller överlåter till exploatören sker till marknadsvärde i enlighet med 
kommunens skyldighet enligt kommunallagen och EU:s statstödsregler. Marknadsvärdet ska i dessa fall 
bestämmas till det värde marken har när detaljplanen vinner laga kraft. 

 

ANDRA KOSTNADER OCH ERSÄTTNINGAR SOM EXPLOATÖREN NORMALT ANSVARAR 
FÖR 

Exploatören bekostar de utredningar och markundersökningar som inte ingår i plankostnaden, men som 
är nödvändiga för genomförande av detaljplanen eller som underlag till exploateringsavtal. 

 

Exploatören ansvarar för och bekostar alla åtgärder som krävs för byggnation på kvartersmark. Det kan 
gälla exempelvis: 

• Marksanering, markförstärkning, pålning  

• Iordningställande av parkering  

• Att vidta bullerdämpande åtgärder  

• Flytt av befintliga ledningar  

• Arkeologiska utredningar 

• Anslutning till allmän plats 

• Kompensationsåtgärder natur/miljö 

 

Exploatören står för förrättningskostnader för de lantmäteriåtgärder som krävs för att genomföra 
detaljplanen. Om det är lämpligt kan kommunen ansvara för att ansöka om lantmäteriförrättning. 

   

Det åligger exploatören att ta reda på, ansöka om och bekosta alla tillstånd som krävs för att 
exploatören ska kunna genomföra utbyggnad i enlighet med detaljplan, exempelvis marklov och 
bygglov.  
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Samtliga avgifter som tillkommer för exploateringen på kvartersmark för anslutning av vatten, avlopp, 
el, fjärrvärme och annan infrastruktur bekostas av exploatören. Inom verksamhetsområde för allmän 
VA-anläggning tas kostnaderna normalt ut enligt vid varje tid gällande taxa när förbindelsepunkt 
upprättats av kommunen. 

 

För allmänna platser där det är enskilt huvudmannaskap inrättas gemensamhetsanläggningar enligt 
Anläggningslagen (SFS 1973:1149). I denna lag finns bland annat bestämmelser om anläggande och 
underhåll av vägar och andra allmänna platser som har enskilt huvudmannaskap. Exploatören ansvarar 
för att vidta och bekosta nödvändiga åtgärder för inrättande av nya gemensamhetsanläggningar och för 
eventuella omprövningar av befintliga anläggningar. 

 

SÄKERHET, VITE OCH ÖVERLÅTELSE 

Som säkerhet för exploatörens åtaganden i enlighet med exploateringsavtalet ska exploatören ställa 
säkerhet i form av inbetalning i förskott, (bank)garanti on demand, eller annan säkerhet som kommunen 
bedömer som godtagbar.  

 

Säkerhetens storlek ska motsvara exploatörens finansiella åtaganden enligt exploateringsavtalet. 
Inledningsvis ska garantin täcka hela kostnaden för utbyggnaden, den skrivs sedan ner i takt med att 
utbyggnaden fortskrider. Säkerheten ska vara kommunen tillhanda före ett planerat antagande av 
detaljplanen. 
 

Vid behov kan även vite ingå i exploateringsavtalet för att säkerställa villkor för exploatörens åtaganden. 

 

Exploateringsavtal får inte överlåtas till annan utan kommunens skriftliga godkännande.  

Handläggning av exploateringsavtal 
 

TIDER 

I planavtalet anges en preliminär tidplan för planarbetet. 

 

I planbeskrivningen till samrådet framgår det om kommunen avser att ingå exploateringsavtal i samband 
med detaljplaneläggning av ett område. 
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En preliminär tidplan för utbyggnadens olika skeden anges i exploateringsavtalet. Alternativt kan en 
tidplan för utbyggnad kopplas till hur försäljning av exploatörens projekt går. Så att exploatörens 
intäkter kan matchas mot utbyggnadskostnaderna. 

 

Förhandling och framtagande av exploateringsavtalet pågår parallellt med detaljplaneläggningen. 
Exploateringsavtalet ska vara ”färdigförhandlat” innan detaljplanens granskningsskede. 

 

Exploateringsavtalet ska vara undertecknat av exploatören innan kommunen fattar beslut om att anta 
detaljplanen. 

 

En förutsättning för att ett exploateringsavtal ska bli giltigt är att aktuell detaljplan vinner laga kraft.  

 

FORMELL BEREDNING 

Samhällsbyggnadsförvaltningen handlägger exploateringsavtal, planavtal, detaljplan och övriga 
genomförandefrågor i detaljplaneprocessen.  
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