VAGLEDNING

EXPLOATERINGSAVTAL PA

MARK SOM INTE AGS AV
KOMMUNEN

Exploateringsenheten

2017-01-09



Nacka kommun / 2017-01-09

Innehallsforteckning

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7

5.1
5.2

6.1
6.2

6.2.1
6.2.2

6.2.3

6.2.4
6.2.5
6.2.6
6.3

6.3.1

6.3.2

Syfte och tillampning .......ccconnuneeeeeieccciissnnneeeeeeccccnnne 4

Politiskt beslutade styrdokument och riktlinjer for
exploateringsavtal.........ccovviviiiiiiniiiinniiiiniinninsnsssssssssssnnnes 4

Definitioner, innehall och process for ingaende av

- \V1 - | RS 5
Vad dr ett ”’planavtal”, ndr ingas det och av vem?....... 5
Vad dr ett exploateringsavtal?..................cccooovvininnnes 6
Nair ska kommunen inga exploateringsavtal? ................. 6
Samrad och exploateringsavtal .............cccccovevvvcnnencunecnnee. 6
Nar och hur beslutas och ingas exploateringsavtal?....6
Tjansteskrivelse och forslag till beslut................................ 7
Begrinsningar for vad ett exploateringsavtal far

INNENANIA..........oo e 7
Andringar och tilligg till exploateringsavtal............... 8
Overklagande av exploateringsavtal............cceueuererenene 8
Laglighetsprovning..............nncncninccnncceneseeeenenes 8
Tvister angaende innehallet i exploateringsavtal.......... 9
Nirmare om innehallet i exploateringsavtal.............. 9
Allmanna bestammelser ..................cccccoovnncnicnicnicnne. 10

Markoverlatelser, 6verenskommelse om

fastighetsreglering och servitut...............cccooovvnnnencn. 10
Formkrav enligt JB.............ccooccereeceeceeeene 12
Ansokan och 6verenskommelse om
fastighetsreglering...............coonncnrccreecreeeenne 12
Ersattningens bestimmande vid kop eller
fastighetsreglering..............cccoovvnvnvcnncnncncnicnecnne 13
Servitut och nyttjanderitter................cocovvervcrnuvcunecnnee. I5
Gatukostnader ... |17
Markfororeningar ... 18
Fordelning av finansieringsansvar...............cccocccvvcvecunne. 18
”Exploateringsbidrag” - finansiering av allmdnna
anldggningar med mera.............ccoovvvernncnccnnenccnneennne 18
Medfinansiering till infrastruktur ...............c.cccccceeeeee. 19

2(33)



Nacka kommun / 2017-01-09

6.3.3
6.3.4
6.3.5
6.3.6

6.4
6.5

6.6

6.7
6.8
6.9

6.10
6.11
6.12
6.13
6.14
6.15

6.15.1
6.15.2

6.15.3

Exploatering pa kvartersmark .............cccoocovvvivenininecnnes 19
Anslutningsavgifter ..., 20
Kostnader for fastighetsbildning....................cccccccecoecece. 20
Aterstillande- eller anslutningsarbeten i allmin
PlatSMArk.........ocoomi e 20
Utformning av allmanna anlaggningar ............................. 20
Utbyggnad av allmdnna anlaggningar och lagen om
offentlig upphandling..............cccccccoovnnncnnaee 20
Utbyggnad av VA-infrastruktur och Nacka vatten och
aVfall AB ...t 22
Elektronisk personalliggare...............cccocovinnnncnnncncnnene. 22
Byggnader, anlaggningar m.m. pa kvartersmark........ 23
Uppforande av ny byggnad for kommmunal verksamhet
och lagen om offentlig upphandling.................ccccccoccc.c... 24
Finansiering av social infrastruktur.................................. 25
Utbyggnadsordning och tidplan.............cccccocovecnnncnnnne. 25
Kommunikation kring exploateringen ............................. 25
Viten och skadestand................cccccoocvincninincincncreenn. 26
Sdkerhet i exploateringsavtal ...............cccccovveinnnccnennce. 27
Overlatelse av exploateringsavtalet, bolag eller
fastigheter som omfattas av avtalet................ccccccuuce... 29
Overlatelse av exploateringsavtalet.................ccccoooon.... 29

Overlatelse av fastighet som omfattas av
exploateringsomradet enligt exploateringsavtalet....30

Andrade dgarforhallanden................ooooooooooooooeeeeneeeereee. 30

3(33)



Nacka kommun / 2017-01-09

I Syfte och tillampning

Denna vigledning/rutin har féljande omfattning, avgrinsning och anvindning.

e Giller i hela Nacka.

e Avser exploatering pa mark som inte dgs av kommunen, dock
torekommer det ofta markoverlatelser exempelvis for allmin plats och
darfér omfattar denna rutin dven ansékan om Overenskommelse om
fastighetsreglering samt fastighetskop enligt jordabalken.

e Omfattar vissa begreppsdefinitioner, kommunens process for ingaende av
exploateringsavtal och planavtal samt vigledning och forklaringar till
innehallet 1 exploateringsavtalets olika delar.

e Avser att bista och vigleda 1 forsta hand exploateringsingenjorer och
administrativ koordinator, projektledare, delprojektledare
exploateringsavtal/rittsligt genomforande.

2 Politiskt beslutade styrdokument och
riktlinjer for exploateringsavtal

I april 2016 antog kommunfullmiktige (KF) ”Program fér markanvindning med

riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal”, se

http://www.nacka.se/globalassets/kommun-
olitik/dokument/programplaner/program-for-markanvandning.pdf

Riktlinjerna for exploateringsavtal ska fungera som utgangspunkt for
exploateringsavtal och syftar till att skapa transparens, tydlighet, 6kad
likabehandling och effektivare arbets- och beslutsprocesser i kommunen.

I jansteskrivelsen till programmet f6r markanvindning med riktlinjer redogors
tor de 6vervigningar och bedémningar som ligger till grund f6r innehallet i
programmet och syftar till att ge vigledning och fungera som stéd vid
tillimpningen programmet och riktlinjerna. Se link
http://infobank.nacka.se/handlingar/Kommunfullmaktice//2016/KF 2016-04-

18/21 Program markanvindning riktlinjer markanv explavtal/21b Program
markanvindning tjskr.pdf

Nacka har antagit flertalet styrdokument exempelvis stadsbyggnadsstrategin
Fundamenta och Miljéprogram f6r Nacka kommun 2016-2030 som ska tillimpas
vid exploatering och utbyggnad inom Nacka. Samtliga program, planer,
policydokument med mera finner du under fliken regelverk pa hemsidan:
http://www.nacka.se/kommun--politik /sa-styrs-nacka/regelverk

Sakerstill att aktuell exploatering f6r ditt stadsbyggnadsprojekt omfattar vid var
tid gillande och av kommunen beslutade styrdokument och generella krav. Det
kan gilla exempelvis parkeringstal, gronytefaktor, skydd av vegetation och
hantering av dagvatten. Exploateringsavtalet bor innehélla en skrivning om hur
styrdokumentet ska tillimpas 1 det aktuella projektet och styrdokumentet ska
bifogas exploateringsavtalet.
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3 Definitioner, innehall och process for
ingaende av avtal

I”

3.1 Vad dr ett ”’planavtal”’, ndr ingas det och av

vem?

I samband med att planarbete inleds ska ett sa kallat planavtal ingas mellan
kommunen och exploatéren. Avtalet reglerar hur program- eller
detaljplanekostnaderna ska férdelas mellan kommunen och exploatéren.

Av delegationsordningen for miljé- och stadsbyggnadsnamnden (MSN)1 foljer att
“planavtal” f6r detaljplanearbete beslutas av ”Chef”.

Det saknas direkt lagreglering f6r avtal om plankostnader men den réttsliga
grunden och ramen for avtalen hittar man i bestimmelsen om planavgift i plan-

och bygglagen (2010:900) ("PBL”) 12 kap. 9 §.

Huvudprincipen ir att fastigheter (exploatérer i de fall planavtal ingds) som har
nytta av planen star alla kostnader for sidana atgarder som behovs for att
uppritta sjilva planforslaget eller forslaget till plandndring och kostnader for att
fora fram forslagen till antagande. Hit hor t.ex. kostnader for administration,
sasom personal- och kontorskostnader, och kostnader f6r grundundersékning,
mitning, kartframstillning, annan projektering, utredningar avseende buller,
dagvatten, rasrisk och andra relevanta utredningar for projektet, samrad och
granskning. Aven kostnaderna for det forsta skedet i planarbetet omfattas, vilket
t.ex. kan besta i att man utarbetar idéer eller skissférslag i form av
planillustrationer eller program som ska férankras politiskt.

Planavtalet ska ingas innan startpromemorian beslutas i syfte att sidkerstalla att
kommunen far tickning f6r samtliga detaljplanckostnader.

Ersittning eller avgifter ska erliggas i enlighet med sjalvkostnadsprincipen i
kommunallagen (1991:900) ("KL”) 8 kap. 3 ¢ § och dirfér svara mot de faktiska
kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som kommunen tillhandahaller.

Planenheten ansvarar for mallen for planavtal. Projektledaren samt planarkitekt
tar gemensamt fram ett planavtal.

I de fall dir exploatéren inte varit inblandad i planprocessen eller dir planavtal av
annat skal inte ingatts, debiteras planavgift i samband med att bygglov ges.
Avgiften foljer da kommunens vid var tid gillande taxa for planering, byggande,

kartor och mattjanster. https://www.nacka.se/globalassets/kommun-
politik/dokument/taxor/taxa-planering-byggande-kartor-matning.pdf

T MSN 2015/45-003, p S 39, faststilld 2015-10-01.
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3.2 Vad ar ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal r ett avtal om genomfdrande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsigare avseende mark som
kommunen /nfe dger. Exploateringsavtal tecknas saledes mellan en exploator och
kommunen i samband med detaljplaneliggning av mark som kommunen inte
ager.

Benimningen exploatér anvinds som ett gemensamt begrepp f6r en byggherre
eller en fastighetsagare.

Begreppet exploateringsavtal definieras i PBL 1 kap. 4 §.

Vad ett exploateringsavtal ska/bor innehalla framgar nedan under rubriken
”Nirmare om innehallet 1 exploateringsavtalet”.

3.3 Nar ska kommunen inga exploateringsavtal?

Kommunen ska ingd exploateringsavtal nir det krivs for att sikerstilla
genomforandet av en detaljplan och for att tillgodose krav pa ett tidsenligt och
vil fungerande bebyggelseomride. I stadsbyggnadsprojekten ir utgangspunkten
alltid att skriva exploateringsavtal.

Arbetet med férhandlingar kring och utarbetande av innehallet 1
exploateringsavtal inleds samtidigt som och sker parallellt med detaljplanearbetet.
En rekommendation ir att paborja exploateringsavtalet innan detaljplanen stills
ut for samrad. Cirka ett 4r brukar kridvas for att forhandla fram ett
exploateringsavtal.

3.4 Samrad och exploateringsavtal
Enligt PBL 4 kap. 33 § och 5 kap. 13 § ska det av planbeskrivningen vid samrad

framga om kommunen avser att inga exploateringsavtal eller genomféra
markanvisningar. Avtalens huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att
planen helt eller delvis genomférs med stéd av ett eller flera sidana avtal ska
framga. De beslutade riktlinjerna f6r exploateringsavtal (se markprogrammet) bor
bifogas planbeskrivningen.

3.5 Nar och hur beslutas och ingas
exploateringsavtal?

Exploateringsavtalet ska stimmas av med exploateringschefen (om vigledning
behovs avseende storre fragor) under hand. Vid tveksamhet kring avtalet stim av
med kommunjurist.

Exploateringsavtalet ska ingas 1 ndra anslutning till och senast innan detaljplanens
antagande. Om det finns tid i projektet kan exploateringsavtalet, villkorat av att
detaljplanen antas och vinner laga kraft, beslutas av kommunfullmiktige innan
detaljplanen. Om beslut om exploateringsavtal och detaljplan tas vid samma
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tillfille kan kommunen riskera att exploateringsavtalet, men inte detaljplanen,
overklagas och inte blir giltigt.

Kommunfullmiktige beslutar exploateringsavtalet. Arendets politiska beslutsvig
startar dock 1 kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU). Innan drendet
limnas till KSSU ska exploatoren skriva under avtalet, i tvd exemplar, samt stilla
overenskommen sikerhet for sina ataganden enligt avtalet. Genom att
exploatoren skriver under utkastet till exploateringsavtal dr de bundna vid
innehallet. En tjinsteskrivelse ska upprattas.

Nir beslutet att anta exploateringsavtalet i kommunfullmiktige vunnit laga kraft
ska kommunstyrelsen (KS) verkstilla beslutet vilket sker genom undertecknande
av kommunstyrelsens ordférande och ansvarig handliggare. Enhetschefen foér
exploateringsenheten ska ha undertecknat avtalet nir handlingarna 6verlimnas
tor underskrift till kommunstyrelsens ordférande. Det ena originalet ska
diarieféras hos kommunen och det andra ska skickas till exploatéren.

3.6 Tjansteskrivelse och forslag till beslut

Tjansteskrivelser upprittas ndr ett politiskt beslut ska fattas. Som politiskt beslut

riknas aven nar en namnd tar emot en information i ett arende.

Tjansteskrivelser innehaller inledningsvis ett forslag till beslutsmening och ska ge
en kort bakgrund och sammanfattning av drendet. Nacka har en gemensam mall
tor tjansteskrivelser. For goda exempel och vigledning i framtagandet av
beslutsmeningar och tjansteskrivelser se handboken ”Rattssiakra beslut” pa
kommunens hemsida:
http://www.nacka.se/globalassets/medarbetare/arendehantering/rattssakra-

beslut.pdf

Forslag till beslut avseende exploateringsavtal ska som huvudregel lyda
”Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta att kommunen ska inga
foreslaget exploateringsavtal med ....”. Beslutet i kommunfullmiktige lyder

2

”Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget exploateringsavtal med ....”.

I vissa undantagsfall kan man behova gora en 16sning dir kommunfullmaktige
godkinner att kommunstyrelsen redan ingatt ett avtal som egentligen
kommunfullmiktige skulle ha beslutat om. Da ska forslag till beslutsmeningen
vara "Kommunstyrelsen beslutar ingd féreslaget avtal och hemstiller att
kommunfullmiktige godkdnner avtalet.” Det dr da viktigt att avtalet innehaller en
klausul om att kommunfullmiktige ska godkdnna avtalet.

3.7 Begransningar for vad ett exploateringsavtal far
innehalla

Exploateringsavtal dr civilrittsliga avtal men med starka offentligrittsliga inslag.
Det innebir att exploateringsavtalet endast far innehdlla sidant som har st6d i
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den offentligrittsliga lagstiftningen. Som planmyndighet far kommunen sdledes
inte krava prestationer som gar utover gillande lagstiftning. Avtalet far
exempelvis inte aldgga en exploator att helt eller delvis bekosta byggnadsverk f6r
vard, utbildning eller omsorg, sa kallad social infrastruktur, som kommunen har
en skyldighet enligt lag att tillhandahalla (PBL 6 kap. 41). Inte heller far
kommunen stilla sa kallade tekniska sirkrav pa byggnadsverk som gar utéver vad
lagen foreskriver (ofta avseende tillginglighet eller energihushallning).

Om tvist uppstar avseende innehallet 1 avtalet kan domstol préva tvisten, se
nedan.

4 Andringar och tilligg till
exploateringsavtal

Andringar eller tilligg till exploateringsavtal ska enligt huvudprincipen beslutas av
samma politiska organ som beslutade avtalet, dvs. kommunfullmiktige.

Andringar eller tilligg till exploateringsavtal som inte ir av principiell betydelse
eller annars storre vikt beslutas av kommunstyrelsen. Det foljer inte av
delegationsordningen utan KS kan besluta om dndring i exploateringsavtal om
det som ska beslutas omfattas av KS ansvar for att verkstilla fullmaktiges beslut.

Andringar av mindre betydelse som kan forutses redan vid avtalets ingiende kan,
forutsatt att det framgar av exploateringsavtalet, beslutas av exploateringschef.

5 Overklagande av exploateringsavtal
5.1 Laglighetsprovning

Ett kommunalt beslut att inga ett exploateringsavtal kan 6verklagas genom
laglighetsprévning enligt KIL 10 kap.

Klagoritt har medlemmar av kommunen. I KL 1 kap. 4 § kan man se vilka som
riknas som medlemmar.

Overklagan ska limnas in till férvaltningsritten inom tre veckor frin den dag da

det justerade protokollet anslagits pa kommunens anslagstavla. Om det limnas in
till kommunen ska det skyndsamt skickas vidare till f6rvaltningsratten.

Forvaltningsritten provar 6verklagandet och beslutet kan upphivas om:

e det begitts nagot formellt fel 1 samband med beslutet,

e beslutet inte 4r en kommunal angelagenhet,

e den som har fattat beslutet har 6verskridit sina befogenheter,
e om beslutet strider mot lag eller annan forfattning.
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Forvaltningsritten kan upphiva beslutet men inte fatta nagot nytt beslut istillet.
Vid provningen av 6verklagandet far forvaltningsritten inte beakta andra
omstindigheter 4n sadana som klaganden har hinvisat till fére klagotidens
utgang.

5.2 Tvister angaende innehallet i exploateringsavtal

Om parterna 1 exploateringsavtalet ir oense om innehéllet eller andra detaljer i
avtalet kan de vilja att stimma varandra i mark- och miljédomstolen for att fa en
klausul provad civilrittsligt. Avtalslagen ar tillimplig pa exploateringsavtal.

Konsultera kommunjurist vid tveksamhet angdende tolkning eller tillimpning av

exploateringsavtalet.
6 Nirmare om innehallet i
exploateringsavtal

Vad ett exploateringsavtal far innehalla regleras i lag, se PBL 6 kap. 39-42 §f, och
kommunen har antagit riktlinjer f6r exploateringsavtal, se ovan.

Under detaljplanearbetet bestims vad som ska inga 1 exploateringsavtalet. I
exploateringsavtalet ska kommunens och exploatérens gemensamma mal och
ansvarsfordelningen f6r kostnader och genomférandet av detaljplanen regleras.
Det reglerar exempelvis hur allminna anliggningar och annan nédvindig
infrastruktur ska finansieras och vem av parterna som ska ansvara for
utbyggnaden. Det kan dven reglera villkor f6r markoverlatselser mellan
exploatéren och kommunen. Det giller frimst mark som behovs for att
tillgodose behovet av allmdnna platser samt kommunens behov av kvartersmark
f6r kommunala indamal, exempelvis E-omriden. Aven andra fastighetsrittsliga
fragor sasom hanteringen av befintliga eller tillkommande servitut, nyttjanderitter
eller ledningsritter dr vanligt forekommande. Harutover finns det exempelvis
bestimmelser om gestaltningskrav, tidplaner, kommunikation- och samordning,
tredjemansskydd, sikerheter och foérfarande vid tvist.

Det finns en mall med exempelskrivningar for exploateringsavtal, link till mall f6r
exploateringsavtal. Det dr dock viktigt att avtalet anpassas i varje enskilt fall
utifran gillande lag och den aktuella exploateringens forutsittningar. Mallen ér
inte uttommande och kan sakna delar som beh6ver regleras i det sirskilda
projektet. Mallen kan ocksa innehalla delar som inte dr tillimpliga i det aktuella
projektet och som dirfor ska strykas.

Nedan féljer en genomgang av olika delar 1 exploateringsavtalet.
e Allminna bestimmelser
e Fordelning av finansieringsansvar
e Markoverlitelser, 6verenskommelse om fastighetsreglering och servitut
e Utformning av allmidnna anldggningar
e Utbyggnad av allminna anlidggningar och lagen om offentlig upphandling
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e Utbyggnad av VA-infrastruktur och Nacka vatten och avfall AB

e Uppforande av ny byggnad for vilfirdsindamal och lagen om offentlig
upphandling

e TFinansiering av social infrastruktur

e Sikerhet i exploateringsavtal

e Viten i exploateringsavtal

o Opverlatelse av exploateringsavtalet, bolag eller fastighet som omfattas av
avtalet

e Anlidgeningar pa kvartersmark

e Utbyggnadsordning och tidplan

e Opvriga frigor

6.1 Allmanna bestammelser

Exploateringsavtalet inleds med bestimmelser som definierar parterna,
exploateringsomradet (de fastigheter som omfattas), generella krav och
forutsittningar for avtalet. Avtalshandlingar definieras och giltighet, villkor samt
ikrafttraidande preciseras.

Det ar viktigt att samtliga fastigheter och fastighetsigare som omfattas av
exploateringsomradet omfattas av avtalet, direkt eller indirekt. Om det blir manga
bolag eller fastigheter kan partsférhallandena férenklas genom fullmakter f6r
ndgon part som tecknar avtalet med kommunen. Skriddarsydda 16sningar kan
beho6vas.

Béda parters undertecknande fordras for att exploateringsavtalet ska bli giltigt.
Exploatoren dr dock bunden av avtalsférslaget efter att de skrivit under (anbud).
Det ar dock forst efter att exploatoren samt kommunfullmaktige antagit och
kommunstyrelsen undertecknat avtalet som det blir ett ”avtal”. Det ska inte tas in
nagon klausul i avtalet med villkor om att avtalet ska ”godkinnas” av KF eller
motsvarande. Angdende forslag pa beslutsmeningar se ovan avsnitt 3.6.

6.2 Markoverlatelser, 6verenskommelse om
fastighetsreglering och servitut

I ett exploateringsomrade behover fastighetsgranser ofta férindras och mark
féras mellan olika fastigheter. I manga exploateringsprojekt planlidggs privat dgd
mark i en detaljplan som allmin plats eller kvartersmark f6r allmdn byggnad. Men
dven det motsatta kan vara fallet exempelvis att mark som kommunen dger
planliggs som kvartersmark och ska foras till exploatorens fastighet nir
detaljplanen har vunnit laga kraft.

Mark kan 6verféras mellan tva fastigheter genom en fastighetsreglering efter
ansOkan hos lantmiterimyndigheten. Fastighetsreglering kan genomféras med
stod av képeavtal eller genom Gverenskommelse om fastighetsreglering. For kép
giller i1 forsta hand bestimmelserna i jordabalkens (JB) fjirde kapitel om kép
medan for 6verenskommelse om fastighetsreglering giller
fastighetsbildningslagen (1970:988) (FBL). Normalfallet och utgangspunkten i
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exploateringsavtal dr 6verenskommelse om fastighetsreglering, inte
kop/forsiljning enligt |B.

Bade kop/forsiljning av fastighet och 6verenskommelse om fastighetsreglering
ska beslutas av kommunfullmiktige, samtidigt som exploateringsavtalet.
Overenskommelsen ska upprittas i tre (3) likalydande exemplar: ett till
kommunen, ett till exploatéren och ett till lantmiterimyndigheten.

Overenskommelsen utgor ansékan om fastighetsreglering och
fastighetsbildningsmyndigheten genomfér markoverforingarna i enlighet med
denna. Kopeavtal ska upprittas i tva (2) likalydande exemplar: ett till kommunen
och ett till exploatéren. Nir kopeskillingen ar erlagd upprittas ett kopebrev.
Bestyrkt kopia pa kopebrevet skickas in till lantmiterimyndigheten tillsammans
med en ansokan om fastighetsreglering.

Det finns flera skillnader mellan en 6verenskommelse enligt FBL 5 kap 18 § och
ett kop enligt JB 4 kap. Aganderitten till mark som har Gverlatits enligt JB:s regler
overgar vid avtalets undertecknande. Vid 6verenskommelse om
fastighetsreglering 6vergir dganderitten till marken nir forrittningen har vunnit
laga kraft och blivit registrerad.

Ett jordabalkskop innebir en civilrittslig Overlatelse av dganderitten till marken,
medan en 6verenskommelse om fastighetsreglering endast innebir ett
medgivande till att mark fors 6ver fran sin fastighet till en mottagarfastighet.
Agaren till mottagarfastigheten medger genom samma éverenskommelse att sa
far ske och patar sig att utge en viss ekonomisk ersittning f6r marken.

Efter att dganderitten erhallits genom ett jordabalksférvary kan
kopehandlingarna anvindas for att astadkomma en fastighetsreglering. Denna
metod skiljer sig frain medgivande genom en 6verenskommelse. I en
overenskommelse om fastighetsreglering saknas en 6verlatelseférklaring.

Ett kép av fast egendom ir bindande sa snart handlingen uppfyller formkravet i
JB 4 kap. Det saknas lagregler for hur och nir bundenhet uppkommer i friga om
6verenskommelser och medgivanden om fastighetsreglering. Utgangspunkten ar
att ett medgivande 1 en forrattning i normalfallet inte kan aterkallas till skillnad
fran ett medgivande i en talan i ett tvistemal. Principen om medgivandets
bundenhet anses folja av att en ny dgare till en fastighet inte kan rubba vad den
forre dgaren medgivit eller godkint.” Utgangspunkten dr dirfor att
fastighetsagaren dr bunden av ett medgivande till fastighetsreglering och det kan
saledes inte normalt dterkallas.

2 FBL 4 kap. 40 §. Vad giller frigan om hur linge bundenheten giller si har HD provat fragan i
mal nr T 4170-12.
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Vid 6verenskommelse enligt FBL far den fastighet som avtrider mark en
formansratt med bésta ritt i den fastighet som tilltrader marken under ett ars tid
som sikerhet for att fa ut sin fordran pé ersittningen. Formansritten giller under
ett ars tid. Detta innebir att om ersittning inte erlaggs for marken enligt
lantmaiteribeslutet kan kommunen, fére andra fordringsigare, fa ut ersittningen
vid forsaljning av fastigheten. Forfarandet med 6verenskommelse vid
fastighetsreglering ar dirfér ekonomiskt sikert for siljaren sa linge som
ersattningens erliggande bevakas och fullfljs.

Vid jordabalkskop far kopet inte innehélla nagra svivande atergangsvillkor
(térutom villkor om att férrittningen ska vinna laga kraft eller att kopeskilling ska
erliggas) innan lantmateriet tar beslut om att 6verféra marken. Detta innebar
risker fOr siljaren om képaren skulle hamna pa obestaind. Om képaren alltsa gar 1
konkurs mellan tidpunkten fér képets fullbordan och kopeskillingens erliggande
riskerar sdljaren att inte fa betalt. Sdljarens ansprak pa kopeskillingen behandlas
som en oprioriterad fordran i konkursen vilket innebir att saljaren riskerar att ha
tappa dganderitten till fastigheten utan att fa ett 6re betalt. Kopets bestand kan
dock goras beroende av att kopeskillingen erlidggs vilket innebir att siljaren kan
hiva kopet om betalning inte sker pa avtalat sitt. Siljaren kan da fa tillbaka
fastigheten. Ett saidant villkor innebir att kparens lagfartsansékan forklaras
vilande och da kan koparen inte ta ut pantbrev for att pantsitta fastigheten.
Kopet kan aven villkoras av att avsedd fastighetsbildning sker och da giller inte
heller tvaarsbegrinsningen.

En foérdel med ett jordabalkskop till skillnad fran en 6verenskommelse om
fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen ér att skyddsparagraferna i JB
angaende fel i fastighet giller. Det gor den inte i en 6verenskommelse om
parterna inte sarskilt har avtalat om detta. Om kommunen ska ta 6ver mark bor
ansvaret regleras 1 avtalet.

6.2.1 Formkrav enligt JB

En kopehandling maste innehélla féljande formkrav enligt JB 4 kap. 1 § for att
kopet ska bli giltigt.

e den fastighet vilken det dr fraga om,
e uppgift om kopeskillingen,
e cn Overlatelseforklaring,

e koparens och siljarens underskrifter.
Om formkraven inte iakttas blir képet ogiltigt.

6.2.2 Ansokan och 6verenskommelse om fastighetsreglering
Overenskommelse om fastighetsreglering med kartbilaga ska upprittas samtidigt

som exploateringsavtalet.

Overenskommelsen skrivs under av exploatéren (fastighetsigaren) pa samma sitt
som exploateringsavtalet infor stoppdagen till KSSU. Kopia pa
6verenskommelsen (med eller utan exploatérens underskrift) bildggs
exploateringsavtalet. Overenskommelsen behandlas direfter forst i KSSU, sen i
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KS och slutligen i KF som beslutar om dess antagande i samband med beslut
angaende exploateringsavtal och detaljplan. Efter antagande 1 KF verkstiller KS
beslutet genom att exploateringschefen och KSO undertecknar
overenskommelsen.

Enligt delegationsordningen for KS (p. 42, KFKS 2016/163-003, faststilld 2016-
10-03, § 276) har enhetschef inom stadsbyggnadsprojekt ritt att besluta om
forsiljning eller forvirv av mark till ett virde av hégst 1 miljon kronor for att
genomfora detaljplan.

Det f6ljer av lantmiteriets rekommendationer att en éverenskommelse om
fastighetsreglering inte bor vara édldre 4n tre manader nar ansékan limnas in till
lantmiteriet. Forslagsvis dateras 6verenskommelsen darfér med datum for
kommunens undertecknande (beslutsprocessen inom kommunen kan ju dra ut pa
tiden) och limnas in efter antagen detaljplan (inte fran detaljplanens laga kraft).
Genom att ans6kan limnats in blir denna bindande dven for nya fastighetsigare.

Om ansokan om fastighetsreglering grundar sig pa ett jordabalkskop (del av
fastighet) ska ans6kan dmnas in till lantmiterimyndigheten inom 6 manader efter
det att 6verlitelseavtalet upprittades, annars blir 6verlatelsen ogiltig.” Eftersom
kommunfullmiktige beslutar 6verlatelseavtalet i samband med antagande av
detaljplanen innebir detta sex manader fran antagande (inte fran detaljplanens
laga kraft). Dock, lantmiterimyndigheten kan/bor inte besluta om atgirden
forrin detaljplanen har vunnit laga kraft.*

Viktigt att tinka pa och reglera i en 6verenskommelse om fastighetsreglering.

e Bestimma ersittningen (inte en kopeskilling) f6r marken/fastigheten.

e Nir i tiden ersittningen ska erlidggas (vanligtvis betalas ersittningen en
manad efter att forrittningen har vunnit laga kraft).

e Nir tilltrdde till fastigheten ska ske (vanligtvis nér forrittningen har
vunnit laga kraft).

Lantmaiteriets beslut om fastighetsbildning vinner laga kraft efter fyra veckor
(FBL 15:0).

Se mall Overenskommelse om fastighetsreglering.

6.2.3 Ersattningens bestaimmande vid kop eller
fastighetsreglering

Overlitelse for allmin plats eller allméin byggnad

Enligt kommunens riktlinjer ska det finnas méjlighet f6r kommunen att kvitta
ersattning for markoverlatelse f6r allmén plats enligt detaljplanen mot den
exploateringsersittning som exploatoren ska utge till kommunen. Detta innebir

31B4kap 7§
4FBL 3 kap 2 §.
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att kommunen inte ér skyldig att erligga nagot belopp f6r markinlésen savida
ersittningen inte 6verstiger beriknad exploateringsersittning.

Enligt de tidigare sa kallade exploatérsparagraferna kunde kommunen fa ett
férordnande fran Linsstyrelsen att en fastighetsidgare utan ersittning skulle
upplata eller avstda mark eller utrymme for allmén plats eller allmin byggnad enligt
detaljplanen. Baserat pd detta lagstéd kunde kommunen och exploatérerna
komma Gverens om den vederlagsfria Gverlatelsen av mark for allmanna
anlidggningar i exploateringsavtal.

Med den lagindring som bérjade gilla den 1 januari 2015 som bl.a. innebar att
exploatOrsparagraferna togs bort och bestimmelser om exploateringsavtal
inférdes ska ersittningen for en fastighetsigares avstdende av mark som i en
detaljplan liggs ut som allmin plats eller kvartersmark for allman byggnad istallet
bestimmas enligt expropriationslagens bestimmelser 1 4 kap. om
expropriationsersittning.” Syftet med att denna exploatorsbestimmelse togs bort
var dock inte att kommunen skulle std kostnaden for markinldsen, utan att de
ckonomiska atagandena skulle férdelas mer rittvist mellan inom samma
detaljplan. Hela ersittningen for markinlosen for allmén plats betalas alltsa
fortfarande av exploatérerna. Kommunen har siledes fortfarande mojlighet att
helt finansiera kostnaden for att forvirva marken — antingen genom tillimpning
av gatukostnadsbestimmelserna eller genom tecknande av exploateringsavtal.

Om exploateringen bara avser en markigares mark, innebir detta att kostnaden
kommer att stanna pa denna exploatér. Om flera exploatorer eller fastighetsigare
ingar i detaljplanen ska ersittningen for avstiende av mark till kommunen f6r
allminna anldggningar férdelas rittsvist mellan dem. Kommunens ska alltsa alltid
ga plus minus noll. Nedan foljer ett rikneexempel da flera
fastighetsdgare/exploatorer ingar i samma detaljplan.

Excempel:

— _

6 MSEK
30 MSEK
30 MSEK
F I Summa 66 MSEK

5 PBL 6 kap. 17 §.
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Andel av Avstar mark | Markintrangs- Erséttning till

kostnad ersdttning kronor kommunen, kronor

inom dp
Exploator A 1000 33% 25000 kvm 25 milj 66 x 0,33-25=- 3 MSEK

Exploatdr B 1000 33% 0 kvm 0 kr 66 x 0,33=22 MSEK

Exploatdr C 1000 33% 5000 kvm 5 milj 66x 0,33 — 5= 17 MSEK

Kommnnen far dirmed in 39 miljoner kronor, varav 3 miljoner betalas til] Exploator A. Resterande 36 miljoner
Fkronor tacker kommunens kostnader for projektering och allmanna anliggningar. Kommunen gar darmed plus

minus noll och det snedfordelade markintranget pa exploatirernas fastigheter bar jamkats.

Mark som genom 6verlitelse 6vergar till kommunen ska, om inte annat avtalas,
vara fri frain markféroreningar, ledningar, hinder i mark, arkeologi, pantritter,
nyttjanderitter och andra gravationer.

Om mark som 6verlats till kommunen innehaller anliggningar eller byggnader
som ir i daligt skick bor ansvaret for dessa regleras tills de dr atgardade.

Overlitelse frin kommunen till exploatéren

For mark som Overlits fran kommunen till exploatoren ska ersittning utga fran
marknadsvardet vid tidpunkten for 6verlatelsen. Som huvudregel tillimpas
genomsnittsvirdesprincipen, dvs. virdet av byggritten som medges i detaljplanen
fordelas jamnt 6ver hela tomtens yta, oavsett om det ar prickmark eller byggbar
mark.

6.2.4 Servitut och nyttjanderatter

En enskild fastighet kan ha behov som inte kan tillgodoses innanfér de egna
grinserna. Lagstiftningen erbjuder ett antal olika moijligheter till hur andra
fastigheter eller delar av andra fastigheter kan tas i ansprak genom sirskild ritt.
Upplatelserna kan antingen vara knutna direkt till fastigheten eller till en fysisk
eller juridisk person. Till fastighetsanknutna rittigheter hér upplatelser som
servitut och gemensamhetsanliaggningar. Till kategorin av rittigheter som ar
knutna till personer hér bland annat olika former av nyttjanderitter, exempelvis
hyra och arrende. Dirtill finns det rattigheter vilka kan knytas till savil fastighet
som person, vilken ledningsritt enligt ledningsrittslagen ér ett exempel pa.

Servitut

Servitut dr en ritt fOr en fastighet ("hirskande”) att anvinda en del av en annan
fastighet ("tjdnande”), t.ex. ritt att anvinda en vig eller en brunn.
Utgangspunkten ér att den enskilda fastigheten har behov som inte kan
tillcodoses innanfér de egna granserna och det finns darfér moijlighet att ta andra
fastigheter eller delar av andra fastigheter i ansprak. Savil mark- och
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vattenomraden som utrymmen i byggnader och andra anliggningar kan bli
toremal fOr servitutsupplatelser.

Ett servitut dr knutet till en viss fastighet, inte till en viss person. Servitutet giller
alltsd oavsett vem som dger fastigheten.

Servitut kan bildas genom avtal (avtalsservitut) eller via forrittning
(officialservitut) som utférs av myndighet. Avtalsservitut bildas genom
overenskommelse mellan markigarna enligt bestimmelserna 1 14 kap. JB.
Officialservitut ingas genom forrittning av lantmiterimyndighet eller beslut av
domstol och sker enligt reglerna i fastighetsbildningslagen (FBL).
Forutsittningarna som framgar av |B 14 kap. 1 § dr grundlidggande for bigge
typerna av servitut.

Det finns viktiga skillnader mellan de tva servitutsformerna vad galler kriterier for
bildande och bibehallande 6ver tid. Bildandet av officialservitut sker med storre
matt av restriktivitet och de har en starkare stillning 4n avtalsservituten, till
exempel giller de alltid mot tredje man och f6ljer alltid marken nir fastigheten
byter dgare. Osikerhetsinslagen betriffande officialservituten dr darfér mindre dn
vad fallet 4r f6r avtalsservitut.

For att bilda ett officialservitut krivs att servitutet dr av visentlig betydelse for en
indamalsenlig anvindning av den hirskande fastigheten (7:1 FBL). For
avtalsservitut stills ligre krav och det ricker att servitutet dr av stadigvarande
betydelse for den hirskande fastigheten (JB 14 kap. 1 §). Det dr dirfor inte
mojligt att avtala om servitut for tillfalliga anordningar, dven om de i och for sig
fyller en for fastigheten viktig funktion. Kravet pa upplatelsernas varaktighet ar
en omstindighet som domstolarna, i den man det foreligger tveksamhet, tycks ha
fist stor vikt vid i sina bedémningar.® For att vara giltigt som servitut maste
avtalet innehélla de moment som framgar av 14 kap. JB.

Ett officialservitut bildas, andras eller upphivs genom en lantmaiteriférrittning
med stod av fastighetsbildningslagen eller anliggningslagen.” Ett officialservitut
kan bara upplatas om det ar av visentlig betydelse for den hirskande fastigheten.
Ett beslut om att upplata ett officialservitut kan ske tvangsvis, d.v.s. aven om
parterna inte ir 6verens.

Officialservitut redovisas i fastighetsregistret bide som text och som karta.
Fastighetsregistret dr ofta ofullstindigt vad giller officialservitut som skapats fore
1972. For att undersdka om det finns ett servitut maste darfor forrittningsakterna

studeras.

I allmédnhet upplats servitut utan begrinsning i tiden. Servitutets intride eller
bestand kan ocksa gbras beroende av sirskilt villkor. Det kan exempelvis vara
friga om servitut for vig, vilket giller till dess att en allmén vig dras fram.

6 Se NJA 1961 s 642.
7 Vissa vigservitut far inte bildas enligt FBL om de kan bildas enligt AL, se FBL 7:2.
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Genom att skriva in avtalsservitutet 1 fastighetsregistret sikerstills att servitutet
giller dven mot framtida fastighetsigare (tredje man) till den tjinande fastigheten.
I manga fall omoijliggor detaljplanen bildandet av officialservitut. Det ar déarfor
viktigt att noga utreda forhallandena i det aktuella projektet och teckna for
exploateringen behévliga avtalsservitut. Det kan exempelvis handla om att
mojliggora slintservitut eller behov av servitut pa kvartersmark under
utbyggnadsskedet.

Se mall Servitutsavial

Vigledande principer avseende servitut och nyttjanderitter

Huvudprincipen i exploateringsavtal dr att kommunens behov ska tryggas med
officialservitut. Under detaljplaneprocessen ska kommunens behov av tillgang till
olika platser utredas. Om kommunen inte kan trygga sitt behov med ett
officialservitut och inte vill planligga anliggningen som allmin plats, kan behovet
tryggas med ett avtalsservitut som skrivs in i fastighetsregistret.

Om en privat fastighetsdgare har ett behov som behéver tryggas pa kommunens
fastighet ska detta som utgangspunkt ske genom nyttjanderitt, i andra hand med
avtalsservitut. Nyttjanderitt och avtalsservitut dr inte lika starka rittigheter som
ett officialservitut och kan darfor littare omférhandlas eller upphivas.
Nyttjanderitter kan tecknas pa max 25 ar inom detaljplanelagt omride. Om
platsen dr utlagd som allmin plats, men en fastighetsidgare behover tillgang till ett
utrymme, bér kommunen normalt ta betalt for fastighetsagarens tilltride till
utrymmet, om inte annat 6verenskommes. I avtalsservitut 6verenskommes en
engangssumma for upplatelsen och i nyttjanderitter kan parterna komma 6verens
om en ersittning som ska erlidggas periodvis t.ex. varje ar. Nyttjanderitter kan
upplatas till f6rman for en fastighet, juridisk eller privat person.

Befintliga rittigheter inom detaljplaneomradet

Befintliga officialservitut, avtalsservitut och nyttjanderitter behover identifieras i
bérjan av detaljplaneldggningen. Rittigheter som ber6rs av atgarder inom
detaljplanen behéver hanteras i 6verenskommelsen om fastighetsreglering eller i
kopeavtalet.

Fastighetsbildningsatgdrders paverkan pa rittigheter

Vid avstyckning av en fastighet foljer samtliga officialservitut, avtalsservitut och
nyttjanderitter med och belastar bade styckningslotten och stamfastigheten eller
endast styckningslotten beroende pa var rittigheten ér beldget.

Vid fastighetsreglering Gverfors omradet utan belastning av nagra avtalsservitut
eller nyttjanderatter. For att trygga att rittigheterna efter fastighetsregleringen ska
det framga av ansokan att rittigheten forordnas att fortsitta gilla 1 det Gverforda
omradet. Officialservitut bevakas och hanteras av férrittningslantmataren.

6.2.5 Gatukostnader

Genom att i exploateringsavtalet avtala om att exploatoren ska ersitta kommunen
tor kostnader f6r allmdnna anliggningar enligt PBL 6:40 avstar kommunen frin
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att begira ersittning for gatukostnad och bidrag till gemensamma anliggningar
tor detaljplaneomradet enligt PBL 6 kap 24-27 §§. Detta giller dock inte
ersattning for framtida férbattring och nyanldggning av gata och annan allmin
plats med tillh6érande anordningar.

Om exploateringsavtalet 6verklagas och faller vid en 6verprovning, kvarstar
kommunens mojlighet att fa tickning for sina kostnader for allman plats genom
att ta ut gatukostnader.

Kostnader for anslutning av vatten- och avlopp, el och fjirrvirme med mera
omfattas inte av gatukostnadsbestimmelsen.

6.2.6 Markfororeningar

Exploatéren ska ansvara for arbeten och kostnader for att sanera marken inom
exploateringsomradet (kvartersmarken) 1 den omfattning som krivs for att
marken ska kunna anvindas 1 enlighet med detaljplanens bestimmelser. Vad
giller férorenad mark som Gverlats mellan parterna se ovan 6.2.

Exploateringsavtalets exempelskrivning maste anpassas utifran det aktuella
exploateringsomradets forutsattningar.

6.3 Fordelning av finansieringsansvar

Nedan féljer nagra av de vanligaste forekommande kostnaderna vid och
huvudprinciperna f6r férdelning av kostnadsansvaret mellan kommunen och
exploatoren i exploateringsavtal, i enlighet med riktlinjerna f6r exploateringsavtal.

6.3.1 ”Exploateringsbidrag” - finansiering av allmanna
anldggningar med mera

Kommuner har enligt PBL 6 kap. ritt, under vissa givna forutsittningar, att ta ut
gatukostnadsersittning fran fastighetsigare, dvs. kostnader for att anligga eller
forbittra standard pa gator eller andra allmidnna platser inom ett visst omrade.

Istallet for att kriva gatukostnadsersittning kan kommunen dock inga
exploateringsavtal med en exploatér och komma 6verens om att denne ska
bekosta anlidggningsarbetena i form av exploateringsersittning mot att
exploatoren da inte beh6ver erligga gatukostnadsersittning.

Av bestimmelsen 1 PBL 6 kap. 40 § framgar nirmare vilka kostnader som
kommunen kan ilidgga exploatéren att finansiera i exploateringsavtal, nimligen:
atgirder for anldggande av gator, vigar och andra allminna platser och av
anlidggningar for vattenférsorjning och avlopp samt andra atgarder. Detta
inkluderar yttre infrastruktur som exempelvis en ny pafartsramp eller
motsvarande som ligger utanfér detaljplaneomradet men som bedoms vara
nédvindig for att exploateringen ska kunna genomféras. Det ér ett krav att
atgirderna ska vara nédvindiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De
atgirder som exploatorens atar sig ska sta i rimligt férhallande till dennes nytta av
planen.

Exploateringsbidrag pa vistra Sicklabn
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Exploatorer pa vistra Sickladn ska erldgga exploateringsbidrag i1 enlighet med
PBL 6 kap. 40 § for allminna anliggningar inom den aktuella detaljplanen samt
andra atgirder som ligger utanfér detaljplaneomradet men som bedoms vara
nodvandiga for att exploateringen ska kunna genomforas, och som ir till nytta for
planen.

Stim av med projektchef, exploateringschef och enheten for strategisk
stadsutveckling vad som giller i det aktuella stadsbyggnadsprojektet.

6.3.2 Medfinansiering till infrastruktur

Av kommunens riktlinjer f6r exploateringsavtal foljer att om kommunen genom
avtal med staten ska bidra till finansiering av infrastruktursatsningar, ska
exploatorer medfinansiera kommunens dtaganden pa sitt som kommunstyrelsen
faststiller.

Kommunstyrelsen har beslutat att exploatdrer pa vistra Sickladn ska
medfinansiera tunnelbaneutbyggnaden till Nacka.® Av besluten framgér riktlinjer
for medfinansiering som ska tillimpas i exploateringsavtal. Forsikra dig om att du
utgdr fran det senast antagna beslutet avseende medfinansiering.

Bakgrunden ir att exploatdrer och fastighetsdgare pé vastra Sicklabn kommer att
ta del av de fordelar som utbyggnaden av tunnelbanan medfér sisom forbittrade
kommunikationer, méjlighet att fortita och bygga stad, 6kade resurser frin
kommunen f6r mer effektiv detaljplaneliggning, 6kade fastighetsvirden pa vistra
Sicklaén och dirtill 6kade forsaljningspriser av fastigheter. Dirfor ska exploatorer
pa vastra Sicklabn medfinansiera tunnelbanan.

Betalningstidpunkt har faststallts till senast 30 dagar efter att respektive detaljplan
vunnit laga kraft. Projektledaren ansvarar for att faktura avseende
medfinansieringen skickas till exploatoren nir detaljplanen vinner laga kraft.

Medfinansieringsbeloppen ir reducerade fram till 2020. Beslut kan dndras eller
upphivas sa forsidkra dig om att du utgar fran gillande beslut.

Kommunen kan komma att besluta om ytterligare medfinansiering av
infrastruktur exempelvis inom ramen for forhandlingarna om Ostlig férbindelse.

Lagstod for kommunens ritt att begira medfinansiering fran fastighetsigarna
finns genom bestimmelsen om virdestegringsexpropriation i expropriationslagen
2 kap. 11 §. Kontakta exploateringschefen eller kommunjurist for mer
information.

6.3.3 Exploatering pa kvartersmark

Exploatoren ska bekosta all exploatering inom kvartersmark och diarmed
forknippade kostnader sisom exempelvis projektering, byge- och
anldggningsatgirder, byggsamordning, bygelovavgifter, lagfart,
forrittningskostnader, ledningar och annan teknisk infrastruktur.

82014-05-19 § 103 och 2015-03 § 67, KFKS 2014/1-201.
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6.3.4 Anslutningsavgifter

Exploatoren ska bekosta anslutningsavgifter for fjarrvirme, el, tele eller
motsvarande samt anliggningsavgifter for vatten och avlopp. Exploatéren ska
ingd avtal med respektive huvudman/AB, inte med kommunen.

OBS! att VA-infrastruktur (inklusive ny utbyggnad) numera hanteras av Nacka
vatten och avfall AB. Om du har ett pagiende projekt som innefattar utbyggnad
av VA ir det alltsd Nacka vatten och avfall AB som hanterar, finansierar och
fakturerar f6r VA. Se nedan 6.6.

Kommunen och VA-bolaget ska inga samarbetsavtal angiaende utbyggnaden.

6.3.5 Kostnader for fastighetsbildning

Exploatoren ska, om inte annat avtalats, sta for fastighetsbildningskostnaderna i
samband med detaljplanen.

6.3.6 Aterstillande- eller anslutningsarbeten i allmiin
platsmark

Om exploatorens transporter, bygg- eller anliggningsarbeten pa kvartersmark
orsakar skada och didrmed kriver aterstillande- eller anslutningsarbeten pa allmin
platsmark ska exploatéren bekosta detta.

6.4 Utformning av allmanna anlaggningar

Allminna anliggningar som krivs for att exploateringsomradet ska fungera efter
detaljplaneringen ska beskrivas i exploateringsavtalet och 1
omfattningsbeskrivningen. Anldggningarna behover beskrivas bade till
lokalisering, funktion och andra tekniska krav som kommunen stéller. Arbetet ska
grundas pa minst en forprojektering av de allminna anliaggningarna.

Om exploatoren bygger ut allméinna anldggningar maste exploateringsavtalet
innehalla hinvisning till ABT 06 eller de andra entreprenadrittsliga regler som ska
gilla for utbyggnaden. Var, nir och hur utbyggnaden ska ga till samt utformning
och foérutsattningar for att kommunen ska ta 6ver anlaggningarna maste
preciseras.

Det pagir arbete pa exploateringsenheten med att forbattra och utveckla
nuvarande skrivningar och rutiner i exploateringsavtalet och dess bilagor kopplat
till att exploatéren bygger ut allmidnna anldggningar.

6.5 Utbyggnad av allmanna anlaggningar och lagen
om offentlig upphandling

Kommunen ir en upphandlande myndighet och ska darfér f6lja lagen om
offentlig upphandling (LOU) vid upphandling av byggentreprenader, varor och
tjanster samt byggkoncessioner. Utférande av allminna anliggningar sasom gator
och andra allminna platser utgér byggentreprenad 1 LOU:s mening.

Samtidigt ger lydelsen 1 PBL 6 kap. 40 § st6d for att lata exploatoren bygga ut
kommunens allméinna anliggningar och vatten- och avlopp (VA). Detta istillet
for att kommunen bygger ut 1 egen regi eller upphandlar en entreprenér som
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uppfor arbetena f6r kommunens rikning och att kommunen darefter fakturerar
exploatoren.

Avgorande for om LOU blir tillimplig och om entreprenaden alltsda maste
upphandlas enligt LOU beror pa om det finns en ekonomisk transaktion mellan
kommunen och exploatéren. Om svaret blir ja sa uppstar en
upphandlingsskyldighet enligt EU-lagstiftningen — och EU-lagstiftningen slar ut
plan- och bygglagen i juridikens egen hierarki — och upphandling maste ske.
Nir kommunen dr huvudman fér allminna platser (gata, vig, torg eller annat
omrade avsett for gemensamt behov) 1 en detaljplan far kommunen besluta att
fastighetsdgaren/arna i ett omrade ska betala kostnaderna for att anldgga (och
forbittra) de allminna platserna.” Om kommunen ingir exploateringsavtal kan
exploatoren i avtalet enligt PBL 6 kap. 40 § aliggas motsvarande skyldighet.

Utgingspunkten ar att fastighetsidgarna/exploatoren ska svara for de faktiska
kostnader som uppstar for allmianna platser. F6r kommunen — och exploatoren —
saknar det saledes betydelse om LOU tillimpas eller inte eftersom kommunen
inte ska ha nagra kostnader f6r de allméinna anldggningarna da dessa helt ska
bekostas av fastighetsigarna/exploatoren. Nagon ekonomisk transaktion behover
darfor inte uppsta mellan kommunen och exploatoren.

Om det stalls fragor eller krav fran exploatéren om att fa fakturera moms via
kommunen nir exploatoren bygger ut de allminna anliggningarna si stim av
med exploateringschefen eller kommunjurist.

Vigledning:
Utgangspunkten ér att det inte foreligger upphandlingsskyldighet om kommunen

kommer 6verens med en exploator att denne

vidtar dtgirder for att
anligga gator, vigar och andra allminna platser

som dr nédvindiga for att detaljplanen ska kunna genomféras och som

I I

star i rimligt férhallande till exploatérens
(] nytta av planen

Det kravs bock i alla rutorna for att upphandlingsskyldigheten inte ska uppsta.

Motsvarande giller dven om det ér flera exploatorer forutsatt att de svarar
solidariskt f6r utbygegnad och finansiering av de allmidnna anliggningarna. Om
detta dr aktuellt bor dock en kommunjurist radfragas.

9 PBL 6 kap 24- 27 §§.
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6.6 Utbyggnad av VA-infrastruktur och Nacka
vatten och avfall AB

I'april 2016 beslutade kommunfullmiktige att bolagisera kommunens VA- och

avfallsverksamhet."” Den 1 september 2016 6vertog Nacka vatten och avfall AB,
som ir heligt av kommunen, ansvaret som huvudman for allminna vatten- och

avloppsanliggningar enligt lagen om allminna vattentjanster och kommunens

renhéllningsansvar for hushallsavfall enligt miljobalken.

Bolaget kommer att ansvara for utbyggnad, forvaltning, utveckling, drift och
underhiéll av alla VA- och avfallsrelaterade anldggningar i Nacka sisom av
vattentorn, pumpstationer, ledningsnit och dtervinningsstationer.

Kommunen kommer att inga erforderliga avtal med Nacka vatten och avfall AB
for att bl.a. hantera utbyggnad av ny VA-infrastruktur. I skrivande stund 4r det
inte mojligt att ge mer information eller vagledning men det ér viktigt att skilja
mellan kommunens och Nacka vattens olika ansvarsomraden och att det numera
ar olika juridiska personer. Ansvarsuppdelningen giller dven pagiende
stadsbyggnadsprojekt.

6.7 Elektronisk personalliggare

Sedan den 1 januari 2016 ir det enligt lag'' obligatoriskt med elektronisk
personalligeare pa byggarbetsplatser 1 Sverige. Pa byggarbetsplatser dar
byggverksamheten har paborjats fore detta datum ska lagen tillimpas i de fall det
kan antas att verksamheten kommer att avslutas efter den 30 juni 2016. Detta
medfor skyldigheter f6r bade byggherren och den som bedriver byggverksamhet.
Syftet med lagidndringen ir att motverka svartarbete och frimja en sundare
konkurrens inom byggbranschen.

Lagreglerna omfattar all byggverksamhet dir den sammanlagda kostnaden for
byggverksamheten pa byggarbetsplatsen forvintas verskrida fyra prisbasbelopp
(178 000 kr). Med byggverksamhet avses niringsverksamhet som avser om-, till-
och nybyggnadsarbeten, reparations- och underhéllsarbeten samt rivning av
byggnadsverk. Till byggverksamhet riknas dven niringsverksamhet som bedrivs
som stod for den egentliga byggverksamheten pa byggarbetsplatsen, t.ex. stidning
och bevakningstjinster.

Det aligger byggherren att tillhandahalla utrustning sa att en elektronisk
personalliggare kan foras och finns tillganglig for Skatteverket. Detta kan till
exempel ske genom att byggherren sitter upp elektroniska ldsare vid byggbodar
eller i maskiner fOr registrering av nirvaro. Skatteverket kan gora oannonserade
kontrollbesck pa byggarbetsplatser f6r att kontrollera personalliggaren. Om det

10 Beslut i kommunfullmiktige den 18 april 2016 (§ 100), dnr KFKS 2015/866-040.
11 Skatteforfarandelagen (2011:1244).
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skett 6vertridelser kan Skatteverket ta ut kontrollavgifter med belopp upp till 25
000 kr.

Kommunen kan delegera sitt ansvar som byggherre (utbyggnad av allminna
anliggningar), forutsatt att det sker skriftligt och till en niringsidkare som
sjalvstindigt ansvarar fOr arbetets planering och utférande. Entreprenoren blir da
ansvarig for eventuella kontrollavgifter fran Skatteverket.

I de fall kommunen bygger ut allminna anlidggningar genom en upphandlad
entreprendr ska kommunen delegera skyldigheten genom féljande skrivning 1 de
administrativa forskrifterna.

AFC.345/AFD.345 Elektronisk personalliggare

Entreprendren ska Overta samtliga skyldigheter avseende elektronisk
personalligeare enligt 39 kap 11b och 12 §§ samt 7 kap 2a och 4 {§
Skatteforfarandelagen.

I de fall exploatdren bygger ut kommunens allméinna anlidggningar ska
motsvarande skyldighet delegeras till exploatoren och en skrivning tas in 1

exploateringsavtalet.
6.8 Byggnader, anldggningar m.m. pa kvartersmark
Dagvatten

Att dagvatten hanteras pd korrekt sitt inom kvartersmarken ér oftast en
forutsittning for att dagvattenledningar, dammar med mera ska vara ritt
dimensionerade. Det dr dirfor viktigt att stilla krav pa dagvattenhanteringen i
exploateringsavtalet och bestimma viten som minst motsvarar kostnaden for att
uppdimensionera dagvattensystemet. Kommunens mojligheter att avtala
angaende dagvatten begransas dock av att Nacka vatten och avfall AB numera ar
huvudman f6r flertalet fragor kopplat till dagvattenhantering. Det pagar arbete
med att utreda var grinsdragningen mellan Kommunens och Nacka vatten och
avfall AB:s ansvar gir och vad som dirmed kommunen kan/ska avtala med
exploatoren inom ramen for exploateringsavtalet.

Gestaltningsprogram

Sakerstill att gestaltningsprogrammet dr maojligt att f6lja och att kommunen
uppnar indamalet. Overvig, om gestaltningsprogrammet 4r si utformat, att
koppla vite till f6r kommunen viktiga punkter.

Parkeringstal

En ny modell f6r beridkning av parkeringstal antogs av kommunstyrelsen den 28
november 2016 (§ 338). Stim av innehall och skrivning med enheten 61
planering och tillstind. Utgangspunkten ar att det inte lingre ska std nagot om
parkeringstal i planbeskrivningen eller exploateringsavtalet.

23 (33)



Nacka kommun / 2017-01-09

Gronvtefaktor Nacka stad

Kommunstyrelsen beslutade om ”Gronytefaktor - Nacka stad” den 7 juni 2016 (§
202). Virt att notera ér att kommunen inte far stilla sa kallade tekniska sirkrav pa
privat mark (eller mark som kommunen siljer). I den del det ar fraga om
gestaltningskrav sa dr det ok. Fundera 6ver hur uppfoljningen ska ga till och
komplettera vid behov avtalstexten.

Klotter, buller m.m.

Overvig vilka andra villkor som ditt avtal bér innehalla t.ex. angiende klotter
eller bullerskydd.

Villkor kan tas in om att exempelvis storningsskydd ska uppforas innan 6vrig
byggnation far starta. Vite kan kopplas till bestimmelserna.

6.9 Uppforande av ny byggnad for kommunal
verksamhet och lagen om offentlig upphandling

Kommunen ir en upphandlande myndighet och maste darfor tillimpa lagen om
offentlig upphandling. Om kommunen behéver en ny skola eller ett sarskilt
boende att bedriva den kommunala verksamheten i maste byggnaden upphandlas
som en byggentreprenad, 4ven om kommunen egentligen bara vill hyra
byggnaden, inte dga den. Det sa kallade hyresundantaget i LOU om att lagen inte
giller nir en upphandlade myndighet ska hyra en fastighet, géller bara for
existerande byggnader, inte f6r nybyggnation. Detta férhallande giller dven pa
privat mark. Dirfor maste kommunen upphandla byggentreprenad dven om en
privat fastighetsdgare atar sig att uppfora en byggnad for att direfter hyra ut den
till kommunen.

Kommunen kan i detaljplanen bestimma att en del av en byggnad som till
merparten ska inhysa bostider eller andra verksamheter (dvs. inte vilfird som
kommunen ansvarar f6r) ska vara férskola. Om kommunen later exploatéren
ansvara fOr att hitta anordnare for verksamheten uppstar ingen upphandlingsplikt
f6r kommunen. Aven om kommunen vill hyra lokalen fér att bedriva kommunal
torskoleverksamhet dr bedémningen, givet att vissa forutsittningar dr uppfyllda,
att upphandling av byggentreprenad inte behéver ske'”. Detta forutsitter bl.a. att
hyresavtalet avser en mindre del av den byggnad som uppférs och att kommunen
inte utovat ett “bestimmande inflytande” 6ver utformningen av byggnaden. Det
ir inte rittsligt prévat men resonemanget stods frin bland annat SKI.."

12 Tekniska undantaget eller 6verviktsprincipen. Med ”tekniska undantaget” avses 4 kap. 5 § 2
punkten LOU som stadgar att en upphandlande myndighet fir anvinda férhandlat férfarande
utan féregiende annonsering vid tilldelning av kontrakt som avser byggentreprenad, varor eller
tjanster om det som ska upphandlas av tekniska eller konstnirliga skl eller pa grund av ensamritt
kan fullgéras av endast en viss leverantor.

13 SKL cirkulir, 2003:109, 09:2 och SKL Rittspraxis m.m. inom upphandlingsomridet”
september 2014.

24 (33)



Nacka kommun / 2017-01-09

I det senare fallet dr dock lagens bestimmelser om annonsering,
dokumentationsplikt med mera tillimpliga och ska foljas. I annat fall riskerar
kommunen att avtalet blir ogiltigt, att fa betala konkurrensskadeavgift samt
skadestand. Kontakta darfor inképsenheten eller kommunjurist om detta
torfarande ar aktuellt i ditt projekt.

6.10 Finansiering av social infrastruktur

Kommunen far inte kriva medfinansiering frin exploatoren i exploateringsavtal
for social infrastruktur (vard, utbildning omsorg), det dr explicit forbjudet i PBL 6
kap. 41 §.

6.11 Utbyggnadsordning och tidplan

Kommunen kan inte stilla krav pa tidplan f6r exploatorens fardigstillande pa
mark som inte dgs av kommunen.

Om exploateringsomradet innefattar viss kommunal mark (som overlats till
exploatoren) kan kommunen férhandla om exempelvis byggtid, ligenhetsstorlek
och upplatelseform.

Det kan vara relevant att reglera samordning med andra exploatérer om arbetena
ska ske dir det 4r ont om utrymme och manga exploatorer ska verka inom
samma omride samtidigt, t.ex. inom Nacka stad.

6.12 Kommunikation kring exploateringen

Stim av med kommunikationsenheten vad som giller for ditt projekt. For projekt
inom Nacka stad finns utarbetade koncept och kommunikationsstrategier.

Konsten att skapa stad

Nacka kommun driver sedan ar 2013 konsten att skapa stad som handlar om
medskapande, konst, kultur och konstnarlig kompetens som resurser for 6kad
innovationskraft och hallbarhet i stadsutvecklingen.

Konsten att skapa stad vilar pa fyra strategier:

e Ansvarsfullt och hallbart

e Mod, kreativitet och innovation

e Tillsammans i samspel

e Vilkomnande under tiden
Exploatorer forvantas anamma Nackas ambition att levandegéra Nacka pa ett
nyskapande sitt, och driva en utvecklingsprocess som inkluderar medborgare,
konst, kultur och konstnirlig kompetens fran bérjan av utvecklingen av varje
aktuellt omrade. Detta kan ske antingen tillsammans med Nacka kommun eller pa
egen hand.
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Stim av med fornyelseenheten hur och pa vilket sitt kommunens ambition ska
genomforas och finansieras inom ditt projekt och hur detta ska beskrivas samt
foljas upp 1 exploateringsavtalet.

6.13 Viten och skadestand

Skadestand kan vara besvirligt att berdkna och bevisa och darfor avtalas ofta om
viten. Vite ir ett forutbestimt skadestind oavsett vallande. Viten syftar till att
skapa incitament att inte bryta mot vad som avtalats exempelvis vad giller tider
tor genomférande eller kvalitet. Genom vitet behéver kommunen inte bevisa
skada eller skadans storlek, bara att avtalsbrott har skett. Om férutsittningarna
tor vitet dr uppfyllda ska det utga oavsett hur stor skada den drabbade parten
haft.

Ett avtalat vite kan jamkas om det dr oskaligt i férhallande till den faktiska skadan
och med beaktande av andra omstindigheter.

Om den skada som kommunen lider till f6ljd av motpartens avtalsbrott Gverstiger
det avtalade vitet kan kommunen ha ritt till skadestind for mellanskillnaden.
Avtalet ska dirfor alltid innehilla en bestimmelse om att kommunen férbehaller
sig ritten att utkrava skadestind om skadan skulle Gverstiga det avtalade vitet.
Det dr dock en omstindlig process att utkriva skadestand och skadan kan i
manga fall vara svart att bevisa och uppskatta. Det ar dirfor viktigt att vitet inte
sitts fOr lagt dd motparten i vissa fall kan tycka att det dr ”virt” att bryta mot
avtalet och betala vitet istillet for att folja avtalet. Exempelvis kan en exploator
eller fastighetsdgare tycka att det dr virt att ta ner ett trad fOr att skapa battre
utsikt om vitet som ar avsett att skydda tridet bestimts for lagt.

Viten kan bestimmas som engangsviten eller I16pande viten. Ett engangsvite dr en
viss bestimd engangssumma. Ett I6pande vite bestims till en viss summa per
tidsperiod, till exempel fOr varje manad som avtalet inte f6ljts. Ett I6pande vite
kan ocksa bestimmas till en viss summa for vatje ging som en bestimmelse
overtrids eller for varje ging den som vitet riktar sig mot later bli att géra nagot
som den forelagts.

I exploateringsavtal bor viten kopplas till bestimmelser som

e syftar till att skydda kommunen mot tredjeman. Det kan exempelvis gilla
att motparten vid forsiljning av fastighet eller del av fastighet som
omfattas av avtalet ska ta med en viss bestimmelse 1 sitt Gverlatelseavtal
eftersom samtycke inte beh6éver inhimtas fran kommunen innan
overlatelsen.

e dir skadan typiskt kan vara svir att uppskatta eller visa. Det kan
exempelvis gilla kvalitet eller gestaltning.

e i6vrigt dr sdrskilt angeldgna f6r kommunen sisom exempelvis viss
utbygenadsordning eller bestimmelser om uppférande av bullerplank,
stangsel eller vegetation.
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Tink noga igenom vad som ar viktigt/risker i ditt avtal och vad som samtidigt
kan vara svart att utkriva skadestand f6r och som darfér bor innehalla en
vitesbestimmelse. Sikerstill att vitets storlek ar tillrickligt hogt f6r att tjdna sitt
syfte.

6.14Sakerhet i exploateringsavtal

Kommunen har ett ansvar f6r sina medborgare och ska enligt kommunallagen
(KL) (1991:900) 8 kap. 1 § hushalla med sina ekonomiska resurser pa ett bra satt
och stillande av sikerhet dr hogst relevant i dessa sammanhang. Vidare ska
kommunen enligt KI. 8 kap. 2 § forvalta sina medel pa ett sadant sitt att krav pa
god avkastning och betryggande sikerhet kan uppnas.

Kommunen tar en ekonomisk risk i och med exploateringsavtalet. For att
kommunen ska kinna sig trygg med att exploatéren kommer att erligga de
kostnader respektive utféra de anliggningar avtalet reglerar, kriver kommunen en
sikerhet fran exploatoren. Sikerheten syftar saledes till att undvika att kommunen
ska tvingas kliva in och sjilv ticka upp for de kostnader som exploatéren inte har
erlagt eller de forpliktelser som inte har fullgjorts. Om inga sakerheter stallts eller
om sikerheten inte 4r fullgod blir ytterst kommunens medborgare som far std
den ekonomiska risken.

Det ska bestimmas vilka avtalsforpliktelser sikerheten ska stallas for. Storleken
pé sakerheten far diremot avgoras utifrin vad som ér rimligt och erforderligt i det
enskilda fallet. Sdkerhetens belopp byggs 1 huvudsak upp av kostnaden for
allminna anldggningar och eventuella matbara viten, det vill siga kommunens
ekonomiska risk.

Vilken sidkerhet som ska stillas och av vem bor inte skrivas in i
exploateringsavtalet. Det ar inte ovanligt att fastigheter eller avtal Gverlats och att
dirmed sikerheten behover bytas ut. For att da slippa gora dndringar i avtalet ar
det bittre att géra en allmin skrivning i exploateringsavtalet om att exploatdren
ska stilla fullgod sikerhet som kommunen ska godkinna. Av sjilva sikerheten
foljer sen vad denna omfattar (exempelvis medfinansiering till tunnelbanan,
allminna anldggningar, vite avseende gestaltning etc.) och villkoren for att ta den 1
ansprik. Om borgensmannen/sikerheten behéver bytas ut lingte fram kan
kommunstyrelsen, som verkstillande organ, besluta om den nya sakerheten ér
tullgod, férutsatt att den motsvarar den féregaende.

Vilken typ av, storleken pa och villkoren i sikerheten maste avgoras utifran vad
som 4r rimligt och erforderligt i det enskilda fallet. Dock med beaktande av
likabehandlingsprincipen.
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Utgangspunkten ér att kommunen i forsta hand ska kriva bankgaranti fran
systemviktig'* bank. En moderbolagsborgen sikrar inte att kommunen far
avtalade ersittningar vid exempelvis en fastighetskris. Det maste gbras en
bedémning i det enskilda fallet. Utgangspunkten dr dock att kommunen, nir det
giller storre byggherrar, godtar moderbolagsborgen (proprieborgen), trots att
denna generellt ar en osikrare sikerhet f6r kommunen dn en bankgaranti. Nar
det giller mindre exploatérer bor i forsta hand krivas en bankgaranti.

Priset f6r en bankgaranti kan variera, men ligger vanligen inom intervallet 0,5 — 2
% pa de belopp garantin sikrar. Kostnaden styrs bland annat av beloppets
storlek, garantityp, kommersiell risk samt eventuella foljdaffirer.

En viktig parameter dr moéjligenheten att ta sikerheten i ansprak. Vad giller
villkoren i sakerheten, for att denna ska anses vara fullgod, dr utgangspunkten
toljande.
e Proprieborgen (borgen sisom for egen skuld).
e Oiterkallelig och icke-tidsbegrinsad (garantin far inte bli ogiltig innan
exploateringen fardigstallts).
e Villkor om att sikerheten ska 6kas om beloppen for att sikra skuld skulle
Oka, t.ex. genom indexupprakning.
e Sjilvstindig garanti ("on-demand”), i de fall kommunen bygger ut
allminna anldggningar samt for viten.

Det dr viktigt att avgora vilken typ av forpliktelse som sikerheten avser vid valet
och utformandet av garantin. Om kommunen ska bygga ut allminna anliggningar
och exploatoren ska betala dem bor kommunen stilla krav pa en sjilvstindig
garanti (on-demand). Kommunen har ingatt entreprenadkontrakt och bar saledes
den ekonomiska risken. I sdkerhetens garantitext definieras tydligt villkoren fo6r
nir utbetalning ska ske och vilka belopp som ska utges. Om exploatéren
motsitter sig borgenirens/bankens utbetalning, fir exploatoren ansdka om
juridisk prévning i fallet. Sjilvstindiga garantier kan aven kravas for exempelvis
viten och andra ovillkorliga betalningsdtaganden. Om kommunen inte kriver en
sjalvstindig garanti riskerar kommunen att motparten bestrider kravet och da
maste kommunen ga till domstolen och fa saken provad innan ersittning kan
utfas. Med en on-demand garanti far kommunen direkt ut pengarna och
domstolsprocessen far direfter utvisa om det var ritt eller fel. Utgangspunkten ar
att det ska vara enkelt f6r kommunen att realisera beloppet om exploatoren
bryter mot forpliktelserna som parterna avtalat om.

Om sikerheten diremot avser arbeten som ska utféras av Bolaget ska kommunen
istillet stilla krav pa en sd kallad accessorisk garanti. Det innebir att borgeniren
ar skyldig att kompensera kommunen ekonomiskt bara om exploatéren inte
fullfoljt sina forpliktelser i sjdlva garantin och i det bakomliggande avtalet.

14 Svenska banker som brukar anses nationellt systemkritiska 4r Nordea, SE-banken,
Handelsbanken och Swedbank.
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Borgeniren maste ta hinsyn till exploatérens invindningar mot att utbetalning av
garantisumma ska ske. Om exploatéren invinder mot utbetalning far saken
provas i domstol innan kommunen kan utfa ersittning. En sidan garanti dr ofta
besvirlig att fa utbetalning frian, det racker med en invindning fran exploatéren
och sedan maste omfattande bevisning och inte sillan en domstolsprocess ske
innan betalning kan utfds. Det kan bli en utdragen och kostsam process for
kommunen och skattebetalarna. Accessorisk sikerhet dr dock praxis i
entreprenader.

Nedskrivning av sikerhet kan och bor ske, dock beroende pa vilken forpliktelse
som avses. Det maste definieras i borgensférbindelsen och i exploateringsavtalet
vad som kan skrivas ner och férutsittningarna for det.

Stim av att sikerheten ar fullgod och kan godkinnas av kommunen i god tid
innan inlimning av handlingarna till KSSU. Enligt KS delegationsordning (p 19)
ska ekonomidirektoren prova sikerheten innan beslut 1 KS. Paborja arbetet med
sikerheten i god tid, det tar tid att férhandla typ av sikerhet, villkor och att fa
sikerheten avstimd internt.

Sikerhet/borgensférbindelse ska vara undertecknad vid undertecknandet av
exploateringsavtalet (infoér stoppdag till KSSU) och beslutas av
kommunfullmiktige i samband med detaljplan och exploateringsavtal. I avsaknad
av politiskt antagna riktlinjer kring vilka villkor och sikerheter som ar fullgoda f6r
kommunen si miste nya/utbyte av sikerheter alltid beslutas politiskt.

Se nedan angiende ny sikerhet vid 6verlatelse av exploateringsavtalet eller
fastighet som omfattas av exploateringsavtalet.

Mallar £6r borgenstérbindelse och bankgaranti dr under framtagande.

6.15 Overlatelse av exploateringsavtalet, bolag eller
fastigheter som omfattas av avtalet

6.15.1 Overlatelse av exploateringsavtalet

Exploateringsavtalet kan komma att 6verlatas av exploatéren pa nya parter.
Avtalet giller inte mot tredje man (kan inte skrivas in/registreras) och det ar
darfor viktigt att kommunen foérsikrar sig om att i avtalet ha med en skrivning
om att avtalet endast far Gverlatas med kommunens skriftliga samtycke.
Bestimmelsen syftar till att skydda kommunen mot Gverlatelser till exploatorer
som kommunen inte finner lampliga att genomféra exploateringen enligt avtalet.

Bedomningen ska alltid ske pa sakliga och objektivt godtagbara grunder. For att
Kommunen ska medge 6verlatelse bor krivas att exploatéren (den 6verlitande
parten) tydligt redovisar f6r kommunen att den som 6verlatelsen sker till bade har
goda ekonomiska mojligheter samt en dokumenterad tillfredsstillande erfarenhet
av att genomfora projekt av den omfattning som exploateringsavtalet innebir.
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Dessutom ska kommunen kriva att den som Ovetldtelsen sker till staller
godtagbar sikerhet motsvarande den som exploatoren stallt.

6.15.2 Overlatelse av fastighet som omfattas av
exploateringsomradet enligt exploateringsavtalet

Utgangspunkten ér att samtliga exploatérer som verkar inom
exploateringsavtalets omrade ska triffas av bestimmelserna i exploateringsavtalet.

Det ar inte ovanligt att fastigheter som omfattas av exploateringsavtalet overlats
till nya dgare som inte dr part i exploateringsavtalet. Villkor i avtal om att
kommunen ska samtycka till sidan Gverlatelse ér inte giltigt enligt jordabalken
och kommunen kan dirfér inte motsitta sig eller uppstilla villkor f6r
overlatelsen. Alltsa en annan situation 4n vad som giller vid 6verlatelse av
exploateringsavtalet dir kommunens samtycke forst maste inhamtas innan
overlatelsen sker, se ovan 6.15.1. For att forsikra sig om att nya fastighetsdgare
ocksa triffas av och foljer avtalet b6r kommunen dérfor ta in en skrivning i
exploateringsavtalet som alidgger exploatoren att, vid Overlatelse av fastighet som
omfattas av exploateringsavtalet, Gverlata samtliga rittigheter och skyldigheter
kopplade till den eller de fastigheter som Gverlits enligt avtalet pa den/de nya
dgarna. For att fd genomslagskraft bor ett kraftigt vite kopplas till bestimmelsen.
Om exploatoren underlater att félja den aktuella bestimmelsen kan kommunen fa
vitet utdomt. Vitet syftar till att motivera exploatdren att folja bestimmelsen, dvs.
att 6verlata samtliga skyldigheter enligt avtalet kopplat till den fastighet som
overlits pa de nya dgarna.

Eftersom kommunen inte kan rikta ansprak mot tredje man innehaller
bestimmelsen ocksa en skrivning som innebar att exploatéren trots Gverlatna
tastigheter fortsatt ansvarar gentemot kommunen for exploateringsavtalets ritta
fullgérande. Ett incitament for exploatoren att sikerstilla avtalets genomférande
vid 6verlatelse av exploateringsomridet eller del darav.

Det finns exempel dé fastigheter som omfattats av exploateringsavtalet Overlatits
dir den nya dgaren inte foljer avtalet t.ex. vad giller servitut eller anliggande av
dagvattenanligening. Om inte kommunen tagit med denna bestimmelse kan det
bli mycket svart f6r kommunen dels att genomfora vissa atgirder, dels att krava
ersattning fran exploatoren f6r de kostnader som uppkommer med anledning av
de nya dgarnas agerande.

6.15.3 Andrade igarforhallanden

Det dr vanligt att exploatdren, vid storre exploateringar, organiserar sitt
fastighetsinnehav inom exploateringsomradet i olika bolag, inte sillan i komplexa
bolagsstrukturer. Syftet kan exempelvis vara att undvika stimpelskatt. Istillet f6r
att 6verlata avtalet eller fastigheter Gverlater exploatéren bolaget under
genomforandet till nya exploatérer eller bostadsrittsforeningar. For att
kommunen ska ha kontroll 6ver vem som dr motpart i avtalet bor avtalet, 1 vissa
fall, innehalla en bestimmelse om att kommunen skriftligen ska godkinna
dgarforindringar 1 exploatérens bolag eller hos bolagets moderbolag. Syftet idr att
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kommunen ska skydda sig mot olimpliga dgarstrukturer och i 6vrigt ha kontroll
over vem kommunen gor affirer med och att dessa har ratt kompetens, ekonomi
och erfarenhet for att f6rma fullfélja avtalet. Kontroll och medgivande ir extra
viktigt om exploatéren limnat moderbolagsborgen som sikerhet for sina
dtaganden enligt avtalet. Kommunen kan/ska stilla krav pa ny/6kad sikerhet for
att godkannande ska medges.
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