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Revidering av riktlinjer for exploateringsavtal avseende ekonomisk
sakerhet for kommunens kostnader

Beslut

Kommunstyrelsens forslag till beslut i kommunfullmdktige

Kommunfullméktige antar revidering av riktlinjer for exploateringsavtal med komplettering
under rubriken Ekonomisk sékerhet for kommunens kostnader pa sidan 4, enligt f6ljande:

Fastighetsdgaren ska i forsta hand stilla sidkerhet 1 form av bankgaranti till kommunen. Vid
belopp upp till 3 miljoner kronor, dér kostnadsatagandet bedoms gilla under en begrinsad tid
och om kommunen finner det lampligt, kan forskottsbetalning accepteras. I undantagsfall
accepterar kommunen en sidkerhet 1 form av pantbrev. I dessa fall ska pantbrevet gilla med
bista ratt 1 ldmplig fastighet och med god marginal i forhéllande till fastighetens virde.

Sammanfattning av arendet

I kommunens riktlinjer for exploateringsavtal, antagna av kommunfullméktige den 23 maj
2019, anges att sdkerhet (pantbrev i fastigheten, bankgaranti eller motsvarande) ska stillas till
kommunen for fullgérande av finansieringen. Forvaltningen bedémer att det finns ett behov
av att revidera riktlinjerna for exploateringsavtal utifran vilka typer av ekonomiska sékerheter
som accepteras.

Forvaltningen foreslar att géllande riktlinjer for exploateringsavtal fortydligas med f6ljande
komplettering:

Fastighetsdgaren ska i1 forsta hand stilla sdkerhet i form av bankgaranti till kommunen. Vid
belopp upp till 3 miljoner kronor, dér kostnadsatagandet bedoms gélla under en begransad tid
och om kommunen finner det ldmpligt, kan forskottsbetalning accepteras. I undantagsfall
accepterar kommunen en sékerhet i form av pantbrev. I dessa fall ska pantbrevet gilla med
bésta rétt i lamplig fastighet och med god marginal i forhallande till fastighetens véirde.

Riktlinjer for exploateringsavtal innebér ett undantag frdn den struktur pd styrdokument som
foreslas i “Riktlinjer for styrdokument”. Undantag dr motiverat i de fall styrdokument &r
reglerat i lag. I detta fall regleras riktlinjer for exploateringsavtal enligt 6 kap. 39-42 §§ plan-
och bygglagen (2010:900).

Beslutsunderlag

e Tjinsteskrivelse 11 april 2025
e Riktlinjer for exploateringsavtal
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Revidering av riktlinjer for exploateringsavtal avseende
ekonomisk sakerhet for kommunens kostnader

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens forslag till beslut i kommunfullmdiktige

Kommunfullméktige antar revidering av riktlinjer for exploateringsavtal
med komplettering under rubriken Ekonomisk sékerhet for kommunens
kostnader pa sidan 4, enligt foljande:

Fastighetsdgaren ska i forsta hand stilla sékerhet i form av bankgaranti till
kommunen. Vid belopp upp till 3 miljoner kronor, dir kostnadsétagandet
bedoms gilla under en begrinsad tid och om kommunen finner det lampligt,
kan forskottsbetalning accepteras. I undantagsfall accepterar kommunen en
sdkerhet 1 form av pantbrev. I dessa fall ska pantbrevet gilla med bésta rétt i
lamplig fastighet och med god marginal i forhallande till fastighetens vérde.

Sammanfattning av arendet

I kommunens riktlinjer for exploateringsavtal, antagna av
kommunfullmiktige den 23 maj 2019, anges att sikerhet (pantbrev i
fastigheten, bankgaranti eller motsvarande) ska stéllas till kommunen for
fullgérande av finansieringen. Forvaltningen bedémer att det finns ett behov
av att revidera riktlinjerna for exploateringsavtal utifran vilka typer av
ekonomiska sdkerheter som accepteras.

Forvaltningen foreslar att gidllande riktlinjer for exploateringsavtal
fortydligas med foljande komplettering:

Fastighetsdgaren ska i forsta hand stilla sdkerhet i form av bankgaranti till
kommunen. Vid belopp upp till 3 miljoner kronor, dér kostnadsitagandet
bedoms gélla under en begrinsad tid och om kommunen finner det ldmpligt,
kan forskottsbetalning accepteras. I undantagsfall accepterar kommunen en
sdkerhet 1 form av pantbrev. I dessa fall ska pantbrevet gélla med bista ratt i
lamplig fastighet och med god marginal 1 forhdllande till fastighetens virde.

Riktlinjer for exploateringsavtal innebér ett undantag fran den struktur pé
styrdokument som foreslds 1 “Riktlinjer for styrdokument”. Undantag &r
motiverat i de fall styrdokument &r reglerat i lag. I detta fall regleras
riktlinjer for exploateringsavtal enligt 6 kap. 3942 §§ plan- och bygglagen
(2010:900).
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Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse 11 april 2025
e Riktlinjer for exploateringsavtal

Arendet

Harryda kommun begir sékerheter fran exploatorer i syfte att sdkerstilla
kostnadstickning for de ekonomiska ataganden som exploatdrer atar sig i
exploateringsavtal, exempelvis for utbyggnad av allmén plats enligt
detaljplan. I kommunens riktlinjer for exploateringsavtal, antagna av
kommunfullméktige den 23 maj 2019, anges att sdkerhet (pantbrev i
fastigheten, bankgaranti eller motsvarande) ska stéllas till kommunen for
fullgdrande av finansieringen. Historiskt har Harryda kommun accepterat
olika typer av sédkerheter och det finns ett behov av att revidera riktlinjerna
utifran vilka sdkerheter som accepteras.

Det forekommer att exploatorer dnskar att kommunen accepterar
moderbolagsborgen som sdkerhet, vilket innebdr att bolaget hanterar
sdkerheten inom sin koncern. Det dr en svarbedomd sékerhet som i regel
kraver omfattande och upprepad analys for att bedoma moderbolagets
likviditet och betalningsférméga. Trots omfattande analys finns risk att
sdkerheten inte infrias, da motparten hamnar i ekonomiskt obestand.

En bankgaranti innebdr att en bank gar in och sékerstéller att exploatoren
ekonomiskt kan fullgéra de dtaganden som denne har dtagit sig. Kan
exploatoren inte betala for sitt atagande, har kommunen rétt att fa
kostnadstdckning frin banken. Motsvarande garantier ges dven av
forsakringsbolag vilket d& bendmns forsdkringsgarantier. Med bankgaranti
avses enligt denna tjinsteskrivelse &ven motsvarande garantier ldimnade av
forsakringsbolag.

En bankgaranti kan vara antingen accessorisk eller sjdlvstindig (s.k. on
demand-garanti). En sjélvstandig bankgaranti innebér att kommunen som
innehavare av bankgarantin kan kridva banken péd kostnader motsvarande
garantin utan att behdva pévisa att exploatdren ej har f6ljt gillande avtal. En
sjalvstindig bankgaranti bedoms vara skélig att begéra fran exploatorer
endast i de fall exploateringsavtalet innebédr omfattande dtaganden eller
prestationer frén exploatoren.

Sdkerhet 1 form av pantbrev innebir att exploatéren pantsitter sin fastighet
och dverlater pantbrevet till kommunen. Nér atagandet eller skulden ér
betald till kommunen, aterlimnar kommunen pantbrevet till exploatoren. Da
flera pantbrev kan tas ut i samma fastighet kan pantbreven ha olika
prioriteter. Ett pantbrev med bésta ritt betyder att skulden till innehavaren
av pantbrevet med bésta ratt har hogst prioritet i det fall det finns flera
pantbrev i fastigheten. Det innebér att den skuld for pantbrevet med bésta
ratt kommer att betalas av forst vid en tvingsforsiljning av fastigheten.
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Vid mindre kostnadsataganden, upp till 3 miljoner kronor, bedomer
forvaltningen att dven forskottering av kostnadsatagandet kan accepteras.
Det innebir att exploatoren, i stillet for att 6verlimna en sékerhet i form av
bankgaranti eller pantbrev, kan betala in den berdknade skulden till ett
klientmedelskonto hos kommunen. Eventuellt under- eller 6verskott mot
faktisk kostnad regleras darefter mellan kommunen och exploatoren.

Forvaltningen foreslar att géllande riktlinjer for exploateringsavtal, under
rubriken Ekonomisk sdkerhet for kommunens kostnader pa sidan 4,
kompletteras med foljande:

Fastighetsdigaren ska i forsta hand stdlla sdkerhet i form av bankgaranti till
kommunen. Vid belopp upp till 3 miljoner kronor, ddr kostnadsatagandet
bedoms gdlla under en begrdnsad tid och om kommunen finner det limpligt,
kan forskottsbetalning accepteras. I undantagsfall accepterar kommunen en
sdkerhet i form av pantbrev. I dessa fall ska pantbrevet gdlla med bdsta rdtt
i lamplig fastighet och med god marginal i forhdllande till fastighetens
vdrde.

Ekonomiska konsekvenser

Konsekvenserna av foreslaget beslut innebar att kommunens ekonomiska
risker minskar vésentligt.

Forvaltningens bedémning

En revidering av riktlinjerna for exploateringsavtal, dir stdllningstagande
kring vilka ekonomiska sdkerheter som accepteras i kommunen tydliggors,
underléttar kommunens likabehandling och skapar en forutsdagbarhet
gentemot exploatorer.

Forvaltningen bedomer att bankgaranti i forsta hand ska gilla som sékerhet i
exploateringsavtal. Vid belopp upp till 3 miljoner kronor och dar
kostnadsédtagandet bedoms gilla under en begrénsad tid och om kommunen
finner det 1ampligt, kan forskottsbetalning accepteras. I undantagsfall kan
kommunen acceptera en sdkerhet i form av pantbrev. I dessa fall ska
pantbrevet gilla med bista rdtt 1 [dmplig fastighet och med god marginal 1
forhallande till fastighetens vérde.

Att endast acceptera bankgaranti, forskottering eller pantbrev med bésta rétt
som ekonomisk sékerhet i exploateringsavtal bedoms inte paverka
exploatorers intresse att teckna exploateringsavtal med Hérryda kommun.

Kommunen ska enligt 6 kap. 39 § plan- och bygglagen (2010:900) anta
riktlinjer for exploateringsavtal som anger utgangspunkter och mal for
sddana avtal. Forvaltningen beddmer att drendet dr av sddan principiell art
att kommunfullmiktige ska anta riktlinjerna. Forvaltningen har i ett annat
arende tagit fram forslag till Riktlinjer for styrdokument, med syftet ar att
tydliggora vilken hierarkisk struktur dokumenten har samt var beslut om
styrdokumentet ska fattas. Riktlinjer for styrdokument omfattar dock inte
saddana styrdokument som regleras enligt lag, utan omfattar styrdokument
som kommunen sjilv véljer att ta fram fOr att skapa en riktning eller
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végledning i en frdga. Forvaltningen bedomer dérfor att kommunfullméktige
aven fortsatt ska besluta om riktlinjer for exploateringsavtal.

Martin Obo Asa Lindborg
Samhillsbyggnadschef Plan- och exploateringschef
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Bakgrund och syfte

Exploateringsavtal har sedan den 1 januari 2015, definierats i PBL (plan- och
bygglagen 2010:900) som

“avtal om genomforande av en detaljplan och om medfinansieringsersattning
mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark

som inte 4gs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om

utbyggnad av statlig transportinfrastruktur”

Att riktlinjer for exploateringsavtal ska finnas i en kommun regleras i plan-
och bygglagen 6 kap, 39-42 8.

Syftet med riktlinjerna ar att beskriva Harryda kommuns utgangspunkter och
mal for exploateringsavtal for att fastighetsagare ska fa kannedom om vilka
krav och forvantningar som stalls i samband med detaljplaneprocessen och i
samband med genomférandet av detaljplaner.

Riktlinjerna &r vagledande och forarbetena till bestammelser om riktlinjer
medger att den kommunala namnd eller kommunfullmaktige som ingar
exploateringsavtal far i det enskilda fallet franga riktlinjerna da det kravs for
att pa ett andamalsenligt sétt kunna genomfora en detaljplan.

Riktlinjerna géller oavsett om det & kommunen eller fastighetsdgaren som
arbetar fram detaljplanehandlingar.

I samband med antagande av dessa riktlinjer upphor tidigare antagna
riktlinjer fran 2015-05-18 att galla.

Exploateringsavtal

Harryda kommun avser att inga exploateringsavtal vid varje projekt och i
varje geografiskt omrade nar det kravs for att sakerstalla genomforandet av
en detaljplan och dartill erforderliga atgarder.

| exploateringsavtal ska kommunens och fastighetsagarens mal med
genomfdrande av detaljplanen tydligt framga. Exploateringsavtal ska
innehalla syfte, bakgrund, éversiktlig beskrivning av detaljplanens innehall
samt parternas atagande och skyldigheter. | Harryda kommun omfattas
exploateringsavtalen vanligtvis av:

Kostnader for framtagande av detaljplan

Samtliga kostnader for detaljplaneldaggning och tillhérande utredningar ska
finansieras av de fastighetsagare som har nytta av detaljplanen. Kostnader for
framtagande av detaljplan finansieras antingen via plankostnadsavtal eller for
tiden géllande plantaxa i samband med bygglov.

Kostnader for utbyggnad av allman platsmark

Utbyggnaden av allménplatsmark bekostas av fastighetsagaren utefter den
nytta som uppstar genom detaljplanelaggningen. | exploateringsavtalet ska
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utformning och standard pa gator, vagar och annan allman platsmark
beskrivas dversiktligt.

De kostnader som uppstar utanfor planomradet fordelas av de fastighetségare
som har nytta av anlédggningen.
Kostnaden for vatten och avlopp

Inom detaljplanen fakturerar kommunen fastighetsagaren enligt for tiden
géllande VA-taxa.

De kostnader som uppstar utanfor planomradet fordelas av de fastighetségare
som har nytta av anldggningen.

Medfinansieringsersattning

For de fall kommunen medfinansierar utbyggnad av vag eller jarnvag som
staten eller landstinget ansvarar for, far kommunen forhandla med
fastighetsagare om att de ska erlagga medfinansieringserséttning.

Ekonomisk sakerhet for kommunens kostnader

Fastighetsagaren ska stélla sakerhet (pantbrev i fastigheten, bankgaranti eller
motsvarande) till kommunen for fullgérande av finansiering av utbyggnad av
allman plats i samband med undertecknade av exploateringsavtal.

Anlaggningar och atgarder inom kvartersmark

Inom kvartersmark utfor och bekostar fastighetsagaren samtliga anlaggningar
enligt detaljplanens anvisningar. Nar sa erfordras upprattar kommunen
gestaltningsprinciper som ska foljas vid genomforandet. Aven andra mal- och
policydokument kan utgdra underlag och villkor for genomférandet.

Fastighetsagaren ansvarar normalt dven for samtliga atgarder for
bullerddmpning, sékerhet/risk, sanering, arkeologi och liknande som kan
kravas for detaljplanens genomférande.

Trygghetsbostader
Behovet av trygghetsbostéder i kommunen ska beaktas och kommunen kan
komma att stalla krav pa att byggnation av trygghetsbostader sakerstalls.

Upplatelseformer

Andelen bostader upplatna med hyresratt, bostadsratt och dganderéatt ska
framga i exploateringsavtalet. Férdelningen mellan upplatelseformerna
bestams efter forutsattningarna i omradet. Syftet med reglering av
upplatelseformerna ar att uppna kommunens verksamhetsmal for god
ekonomisk hushallning om blandade upplatelseformer.
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Uthyrning av bostader for kommunala behov

For de fall kommunens sociala sektor har behov av att hyra lagenheter
forbinder sig fastighetsagaren efter 6verenskommelse att hyra ut delar av
bostaderna inom exploateringsomradet till kommunen.

Formedling av bostader genom kommunens tomt- och bostadsko
Fastighetsagaren forbinder sig att férmedla de nyproducerade bostédderna
genom kommunens tomt- och bostadsko.

Overlatelse av avtal

Exploateringsavtalet far inte utan kommunens skriftliga medgivande
overlatas till annan part.

Omradesspecifika forutsattningar

Till ovan generella avtalspunkter tillkommer eventuella omradesspecifika
forutsattningar. Dessa blir kdnda under detaljplanearbetet for omradet.

Tillvagagangssatt
Framtagande av exploateringsavtal sker genom kommunens mark- och

bostadsverksamhet. Arbetet sker parallellt med framtagande av detaljplan och

initieras nar detaljplanearbetet startar. Exploateringsavtalet antas av

kommunfullmaktige eller kommunal nd&mnd tillsammans med detaljplanen

for omrédet.
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