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Exploateringsavtal med option, del av Torekov 98:1

Forslag till beslut

Teknik och service foreslar kommunstyrelsens arbetsutskott féresla kommunstyrelsen besluta
att godkdnna upprattat forslag till exploateringsavtal med option som ger Bastad Sunnan Fas-
tighets AB ratt att forvarva delar av fastigheten Bastad Torekov 98:1 av Bastads kommun.

Sammanfattning av drendet

Detaljplanen fér Sunnan 10 m.fl. ar under fardigstillande. Efter att den har antagits och vunnit
laga kraft ska den genomforas. Genomfoérandet sker i tva etapper pa grund av radande forut-
sattningar pa platsen.

Detaljplanearbetet har bekostats av dgaren till fastigheten Sunnan 10, Promus Livsmedel AB
(numera Bastad Sunnan Fastighets AB), i vidare text omnamnd exploatéren. Exploatoren har
genom tidigare upprattat planavtal med tillagg erhallit option att férvarva del av kommunens
fastighet Bastad Torekov 98:1. I tillagg till planavtal har villkor som képeskilling for marken, -
och upplatelseform fér kommande bostader fastlagts.

Forevarande forslag till exploateringsavtal med option reglerar exploatérens och kommunens
ansvar i genomforande av detaljplanen. Exploateringsavtalet styr villkoren for dverlatelse av
del av Bastad Torekov 98:1. Exploateringsavtalet med option omfattar endast etapp I.

Ett genomforande av etapp Il maste foregds av att befintlig bensinstation flyttas och att sane-
ring av marken sker till nivan kinslig markanviandning. Vid tecknande av exploateringsavtal
for etapp Il ska kommunens ursprungliga krav om byggnation av om minst 50 % hyresratter
vidhallas och nytt beslut avseende forsaljningspris ska fattas. Kommunen kan teckna avtal med
exploatéren men dven anvisa marken i ett 6ppet forfarande.

Under forutsattning att forslag till exploateringsavtal med option godkdnns av kommunstyrel-
sen och exploatéren uppfyller vissa villkor i avtalet kommer ett eller flera 6verldtelseavtal
upprattas av kommunen. Exploatdren medges dverlata vissa rattigheter och skyldigheter i av-
talet men endast under forutsattning att kommunen tecknat ny 6verenskommelse med dverta-
gande part.

Bakgrund

2011 startades projektet "Torekov aret runt”, ett EU-finaniserat leaderprojekt som tillkom med
syfte att stirka orten Torekov.

Som et resultat av projektet paborjades en detaljplan for fastigheterna sunnan 10 m.fl. efter
beslut i kommunstyrelsen den 12 september 2012. Ett planavtal tecknades med Promus Livs-
medel AB, dgare till fastigheten Bastad Sunnan 10. Det tecknades ocksa ett tilldggsavtal som
gav Promus Livsmedel AB option att under vissa villkor fa férvarva del av fastigheten Bastad
Torekov 98:1. (2014-05-07, KS 1447/12-315)
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Fastigheten Bastad Torekov 98:1 dgs av Bastads kommun. Bolaget Promus Livsmedel AB har
sedan dess andrat namn till Bastad Sunnan Fastighets AB.

Konsekvenser av beslut

Samhaille

Genom att godkanna upprattat forslag till exploateringsavtal med option tryggas ett styrt ge-
nomforande av detaljplanen for Sunnan 10 m.fl. Aktuell detaljplan skapar méjligheter att for-
tata Torekovs samhille med nya bostider och forbattra kvalitén pa allmanna ytor i ett mycket
centralt lage. Det ar forvaltningens forhoppning att de nya bostdderna kommer att attrahera
manniskor att bosatta sig i Torekov, liksom framja en flyttkedja inom samhéllet.

Verksamhet

Bastads kommun kommer enligt forslag till exploateringsavtal med option att ansvara for pro-
jektering och utbyggnad av allmin plats inom detaljplaneomradet pa exploatérens bekostnad.
Kommunen kommer dven att ansvara for projektering och utbyggnad av vatten och avloppsan-
laggningar inom omradet. For detta dtagande maste resurser avsattas.

Ekonomi

[ genomforandet av detaljplanen fér Sunnan 10 m.fl finns atgarder som inte kan anses nédvan-
diga for exploateringen (PBL 6 kap.) utan ar att kategorisera som standardforbattring-
ar/forskoning av allman plats. Teknik och service anser att kostnaden for dessa atgarder forde-
las mellan exploatér och kommun. Kommunens exploateringsverksamhet kommer belastas
med ungefarligen 2 mkr, exklusive moms, en kostnad som maste lyftas till budget 2020-2021.
Kostnad for utbyggnad av vatten och avloppsanliaggningar finansieras genom uttag av anslut-
ningsavgift.

Kommunen kommer fa uppskattningsvis 3,5 mKr i intdkter fran forsiljning av mark i etapp ett
under aren 2020 och 2021. Forsaljning av mark etapp tva uppskattats generera 3-4 mkr i in-
takter.

Kostnad for utbyggnad av vatten och avloppsanlidggningar i omradet kommer att finansieras
genom uttag av anldggningsavgift.

Teknik och service

Susanna Almqvist, exploateringsingenjor

Beslutet ska expedieras till:

Bastad Sunnan Fastighets AB, Fredrik Brodin
NSVA, Sara Borglin & Lina Falk

Avdelningen fér samhallsbyggnad, Roger Larsson
Bjare Kraft, [da Hagetorn

Bilagor till tjansteskrivelsen:
Forslag till exploateringsavtal med option

Samrad har skett med:
Samrad har skett med avdelningen for samhallsbyggnad, gata/park och NSVA



Exploateringsavtal med markoption

Parter

Bastads kommun (212000-0944), nedan kallad kommunen

Bastad Sunnan Fastighets AB (556919-3732), nedan kallad exploatéren

Bakgrund

2011 startades projektet "Torekov aret runt”, ett EU-finaniserat leaderprojekt som tillkom med
syfte att stdrka orten Torekov.

Som et resultat av projektet paborjades en detaljplan for fastigheterna sunnan 10 m.fl. efter
beslut i kommunstyrelsen den 12 september 2012. Ett planavtal tecknades med Promus
Livsmedel AB, dgare till fastigheten Bastad Sunnan 10. Det tecknades ocksa ett tillaggsavtal som
gav Promus Livsmedel AB option att under vissa villkor fa férvarva del av fastigheten Bastad
Torekov 98:1. Fastigheten Bastad Torekov 98:1 dgs av Bastads kommun. Bolaget Promus
Livsmedel AB har sedan dess dndrat namn till Bastad Sunnan Fastighets AB.

Avtalsforutsattningar
Kvartal 2 2019 forvantas kommunstyrelsen anta detaljplanen fér Sunnan 10 m.fl. och under
forutsattning att detaljplanen vinner laga kraft ska den genomfdras. Detta avtal reglerar
medverkande parters ansvar i genomforandet och under vilka villkor kommunen 6verlater del
av Bastad Torekov 98:1 till exploatoren. Avtalet omfattar dven villkor som syftar till att tillskapa
och bibehalla ett bestand av hyresratter i omradet.

Illustration
etapp |
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Detaljplanen for Sunnan 10 m. fl. genomfors i tva etapper, detta avtal avser genomforande av
etapp L.

Kommunen har mdjlighet att ingd ett nytt avtal med exploatéren avseende etapp II nar ett
genomforande moijliggjorts. Ett genomférande av etapp II maste foregas av att befintlig
bensinstation flyttas och bensinstationstomten saneras till nivin KM,

Vid tecknande av exploateringsavtal for etapp II ska kommunens ursprungliga krav om
byggnation av om minst 50 % hyresréatter vidhallas och nytt beslut tas avseende forsaljningspris.

Det ar i bada parters intresse att omradet utformas i enlighet med framarbetad detaljplan jamte
tillhorande illustrationer och kvalitetsprogram. Exploateringsomradet ar beldget mitt i Torekov
och ar av stort intresse for samhallet.

Villkoren i detta avtal har formulerats att kunna goras gillande mot bade exploatér och nya
parter som kan tillkomma under utbyggnadsprocessen.

1. Genomforande

1.1 Iordningstillande av allmén plats

Inom detaljplaneomrddet dr kommunen huvudman for allmdn plats och allmidnna Va-
anldggningar. Kommunen ansvarar for projektering och utbyggnad av allméan plats (sasom gata,
torg, atervinningsstation och grona ytor) och exploatéren bekostar iordningstédllande av allman
plats.

Kommunen kommer ocksd att ansvara for projektering och utbyggnad av de temporira
parkeringsplatser som redovisas under p 10.4, pa exploatérens bekostnad.

Samtliga atgirder som har identifierats infér avtalstecknande framgar av bilaga 2. Bilaga 2
kommer att revideras under projekterings, -och upphandlingsfas.

1.2 Iordningstillande av kvartersmark

Exploatoren, eller annan som forvarvar fastighet av exploatoren, ansvarar for att uppfora
byggnation for bostadsindamal i enlighet med erhallet bygglov samt att iordningstilla
tillhérande kringytor/funktioner inom kvartersmark. I detta atagande ingar ocksad att
iordningstdlla all teknisk  infrastruktur inom kvartersmark fram till anvisade
anslutningspunkter. De anldggningar som byggs med syfte att brukas av fler 4n de boende inom
en fastighet ska besiktigas och nir de godkdnts ska de dverlamnas till for andamalet bildad
gemensamhetsanlaggning (sista stycket p 5).

2. Kostnader
Exploatoren ska betala de faktiska kostnader som uppkommer till féljd av kommunens atagande
ip1.1.

A. Kommunens Kostnad for eget administrativt projektstéd uppskattas uppga till 70 000
kronor exklusive momes.

B. Kostnaden for iordningstillande av allmin plats uppgar till uppskattningsvis 4,7 mkr
kronor exklusive moms. Denna kostnad omfattar projektering, utbyggnad samt
besiktning.

C. Kostnaden for iordningstidllande av temporara parkeringsplatser uppgar till
uppskattningsvis 1 mkr exklusive moms. Denna kostnad omfattar projektering,
utbyggnad samt besiktning.

Exploatoren debiteras upparbetade kostnader i ovanstdende poster halvarsvis med 30 dagars
betaltid.

! Kanslig markanvandning
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2.1 Ovriga kostnader

211 Samfinansiering

For sddana atgirder inom omradet som enligt 6 kap. PBL inte kan anses ndodvandiga for
exploateringen utan ar att kategorisera som standardférbattringar/forskoning av allmén plats,
ska kommunen svara till viss del. Atgirderna uppskattas belasta kommunens
exploateringsverksamhet med ca 2,1 mkr, exklusive moms.

2.1.2 Vatten och avloppstjinster

Kommunens kostnader for projektering och utbyggnad av Va (vatten, -och avloppstjinster)
finansieras genom uttag av anldggningsavgift. Kostnaden for projektering och utbyggnad av Va,
samt upparbetade timmar for projektledare, ska sarredovisas for att sdrskiljas fran de kostnader
som omfattas av p 2.

Det utgdr anslutningsavgift for vatten, -och avloppstjanster i enlighet med for
anslutningstillfallet gillande Va-taxa nir Va-anmaélan gjorts.

2.1.3 Avgift for el, -fiberanslutning
Avgift for anslutning till el, -fiber och andra nyttigheter utgar i enlighet med for tillfallet gdllande
taxa. Kostnad for projektering och utbyggnad omfattas inte av p. 2.

2.1.4 Bygglov mm.
Exploatoren betalar samtliga avgifter som ar forenade med eventuella tillstdnd som ska sokas
och erhallas till foljd av atgarder inom kvartersmark.

3. Sakerhet

For att sdkerstilla att kommunen kan genomféra vad kommunen atagit sig i p 1.1 utan att sta
egen risk ska exploatoren stdlla sakerhet i form av en bakgaranti eller sparrmedel till
kommunen om 7,3 mkr.

Bankgarantin ska vara kommunen tillhanda senast 30 dagar efter att detta avtal godkants av
kommunstyrelsen och detaljplanen fér Sunnan 10 m.fl. har vunnit laga kraft.

A) 70000 kronor, exklusive moms, utgor sakerhet for kostnad relaterad till kommunens
administrativa projektstod, p 2.A

B) 5,9 mkr utgor sikerhet for kostnad relaterad till iordningstéllande av allmén plats, p 2.B

C) 1,3 mkr utgor sakerhet for iordningstallande av temporara parkeringsplatser, p. 2.C

Bankgarantin skrivs successivt ner i takt med att anldggningarna fardigstallts, fakturerats och
betalats for att aterlamnas nir omradet har fardigstallts.

5. Fastighetsbildning

Kommunen ansoker om- och exploatoren bekostar samtliga fastighetsbildningsatgarder som
kravs for detaljplanens genomférande. Lantmateriférrattning séks nar detaljplanen vunnit laga
kraft och detta avtal ska laggas till grund for beslut vid lantmateriférrattning.
Fastighetsbildningen omfattar;

1. Avstyckning av nya fastigheter for bostadsandamal, figur 2,3 & 4 i bilaga 3.

2. Overféring av mark med planbestimmelse "CH” - Centrum och handel, fran fastigheten
Bastad Torekov 98:1 till fastigheten Bastad Sunnan 10. Figur 1 i bilaga 3.
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3. Upplosande av Torekov ga:1, dd kommunen blir ny huvudman for torgytan som Torekov
ga:1 ansvarar for. Figur 5 i bilaga 3.

(Samtliga atgarder redovisas i bilaga 3).

Gemensamhetsanliggning

Exploatoren ska vidare, nar bygglov erhallits for planerad byggnation, anséka om bildande av
gemensamhetsanlaggning for anlaggningar (parkering, miljohus mm.) som ar av gemensam
nytta inom kvartersmark.

6. Fastighetsoverlatelse
Exploatoren har genom option givits ratt att forvdrva mark av kommunen, se bilaga 1.
Markoverlatelse sker genom att parterna ingdr ett eller flera kopeavtal jamte en
overenskommelse om fastighetsreglering.

6.1 Villkor for fastighetsoverlatelse

For att kommunen ska uppratta nimnda kopeavtal ska exploatoéren ha stallt erforderlig sdkerhet
for kommunens atagande, p.3, samt sokt bygglov for planerad byggnation inom den fastighet
som berdrs av dverlatelse.

Overenskommelse om fastighetsreglering, avseende mark med planbestimmelse "CH” - Centrum
och handel som fors fran fastigheten Bastad Torekov 98:1 till fastigheten Bastad Sunnan 10,
upprattas sa snart detta avtal har ingatts och detaljplan for Sunnan 10 m.fl. har vunnit laga kraft.

6.2 Prissittning
Exploatoren ska for marken betala en ersattning motsvarar vardet av antal kvm "ljus BTA” inom
det dverlatna objektet. Vardet av "ljus BTA” har genom beslut i kommunstyrelsen bestamts till 1
000 kronor/kvm i forevarande fall. Kopeskillingen ska berdknas utifrdn den byggritt som
redovisas i erhallet bygglov.

Foljande tolkning av begreppet "ljus BTA” ska tillampas i detta avtal.

Ljus bruttoarea bostiader (flerbostadshus)

Lijus BTA 1 viningsplan ovan mark
Ljus BTA 1 bostadshus omfattar normalt alla areor undantaget teknikutrymmen (utrymmen fér
flakt, hissmaskin, el. tele, véirme. kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan nedan vind skall exkluderas om vind och kéllare saknas
eller om dessa utrymmen av skilig anledning ej gar att férldggas pa vind eller 1 killare.

Ljus BTA som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas skall medriknas (exempelvis
oinredda vindar, bjilklagséppning till fé6rman fér dubbla vaningshéjder (undantaget
traditionella ljusgardar)).

Utrymmen for bostadskomplement (férrad. soprum, garage) 1 fristdende byggnader riknas ¢
som ljus BTA. undantaget tviittstugor och gemensamhetslokaler som alltid skall medriknas.

Indragna balkonger som é&r inglasade och klimatskyddade riknas som ljus BTA.
Balkonger/loftgangar i dvrigt omfattas ¢;.
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For den kvartersmark, avsedd for centrum och handel (figur 1 i bilaga 3), som ska 6verforas fran
Bastad Torekov 98:1 till Bastad Sunnan 10 genom fastighetsreglering betalar exploatéren en
ersdttning till kommunen om 285 kr/kvm. Denna ersattning motsvarar det marginaliserade
vardet av det uppriaknade marktaxeringsvardet for fastigheten Bastad Sunnan10.

7. Byggnation
Exploatoren ansvarar for att etapp | bebyggs med ledning av bilagd illustration, bilagt
kvalitetsprogram och enligt detaljplan fé6r Sunnan 10 m.fl.

Etapp I omfattar 18 hyresratter, hustyp 2, och 19 bostader i radhus, hustyp 3.

7.1 Bygglov

Byggnation av flerbostadshus prioriteras av kommunen varfor exploatéren forbinder sig att
ansoka om bygglov senast 6 manader efter det att kommunstyrelsen godkant detta avtal och
detaljplanen vunnit laga kraft.

Innan bygglov s6ks ska kommunen, genom kommunens exploateringsingenjor, godkdnna de
handlingar som ligger till grund for ansdkan om bygglov och ges insyn i planerad
lagenhetsfordelning.

Detta godkdnnande ar inte en garanti for att bygglov kommer att lamnas. Beslutande ndmnd ar
myndighetsndmnden.

7.2 Byggnadsskyldighet

Exploatoren forbinder sig att pdborja byggnation av hustyp 2, som enligt p 8.1 ska innehalla
hyresritter, senast 9 manader efter startbesked beviljats. For att byggnation skall anses
paborjad skall bottenplatta ha fardigstéllts.

Exploatorens tilltrade till marken ar avhangt att temporara parkeringsplatser tillgangliggjorts,
se p. 10.4. Skulle kommunen inte ha iordningstallt parkeringsplatserna nar startbesked ldmnas,
ska exploatorens byggtid enligt p. 11.2 forlangas proportionellt mot orsakad forsening.
Parkeringsplatserna ska anses iordningstillda nar ytan fyller sin funktion, ytan behdéver inte
vara asfalterad.

8. Upplatelseform

Att nya bostdder med olika upplatelseform byggs i kommunen ar viktigt for en hallbar
samhallsutveckling. Det finns fa hyresrétter i samhallet Torekov och kommunen &ar angelagen
om att de som byggs ocksa forblir hyresratter 6ver tid. En hyresrétt behover inte bara vara en
klassisk samhéllsnytta utan kan ocksa utgdras av exempelvis kategoriboende eller ett
hyreskooperativ.
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8.1 Hyresriatter
Exploatoren ansvarar for att det inom exploateringsomradet uppfors enbart hyresratter i
omradet som markerats med réd farg i nedan redovisad bild under p 8.

8.2 Omvandling av upplatelseform
De hyresratter som uppfors far inte omvandlas till bostadsritter under en period om 10 ar,
raknat fran det datum da slutbesked lamnats for hyresratterna.

8.3 Lagenheter till kommunen
Nar hyresratterna uppforts ska kommunen vid forsta uthyrningstillfallet erbjudas hyra tva
lagenheter. Erbjudandet ska stéllas till kommunens exploateringsingenjor for vidare hantering.

9. Overlatelse av villkor till annan part

Exploatoren dger ratt att overlata rattigheter och ataganden enligt detta avtal till annan part
med undantag for option eller betalningsansvar enligt p. 2.

Exploatoren forbinder sig att infor ett sddant 6verlatande inhamta kommunens godkannande.
Godkdnnande har lamnats nar ny éverenskommelse innehdllande tillampliga villkor fran detta
avtal tecknats mellan kommunen och tillkommande part.

10. Ovriga villkor

10.1 Markundersdkningar och markberedning

Det ankommer pa exploatoren att utféra kompletterande markundersokningar i det fall det
anses pakallat med hénsyn till omfattningen av de utredningar som gjorts i detaljplanearbetet,
innan byggnation paborjas.

Exploatoren ager ritt att pa egen risk och pa egen bekostnad utféra sddana undersékningar
redan nar detta avtal ingatts.

Bastads kommun o6verlater marken som omfattas av detta avtal utan att iordningstilla den for
byggnation.

10.2 Markfoéroreningar

Bastads kommun kénner inte till ndgra andra markfororeningar inom omradet dn de som
sannolikt kan péatraffas inom omradet dar Torekovs Byamack AB driver bensinstation. Enligt
miljobalken 10 kap. § 2 ar den som drivit verksamhet som orsakat fororening ocksa skyldig att
ansvara for efterbehandling. En mark och miljoteknisk utredning har genomforts
bensinmackstomten.

10.3 Allmédnna anldggningar

Bastads kommun tillser att allmdnna anlaggningar sisom vatten och avlopp, el och fiber byggs ut
fram till fastighetsgrans. Nordvastra Skanes vatten AB (NSVA) anvisar forbindelsepunkter for
ren-, spill-, och dagvatten. Bjare kraft AB anvisar forbindelsepunkt for el och fiber.
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10.4 Parkeringsplatser

Pa grund av att detaljplanen inte genomfors i sin helhet utan delas upp i tva etapper, maste
tempordra parkeringsplatser ordnas for befintlig handel och service i centrum.

Kommunen ansvarar for att dessa parkeringsplatser iordningstélls pa exploatérens bekostnad.
Exploatoren far inte iansprakta den yta som for narvarande anvands som parkering till i
omradet innan kommunen hunnit iordningstélla de temporara.

11. Sanktioner

11.1 Optionen upphor

[ det fall exploatoren inte sokt bygglov i enlighet med villkoret i p 7.1 upphor exploatdrens
option till det markomrade som utvisas i bilaga 1.

Optionen upphor dven i det fall startbesked inte har lamnats senast 4 manader efter att bygglov
givits och detta kan hanforas till exploatoren. I det fall optionen upphdr, upphoér dven
exploatdrens betalningsansvar enligt p 2.

Exploatoren har inte ratt till kompensation for nedlagda kostnader kopplade till inganget
planavtal avseende detaljplan fér Sunnan 10 m.fl.

11.2 Fardigstillande av bostadsbebyggelse

I det fall samtliga hyresratter inte har fiardigstillts senast 30 manader efter att startbesked
erhallits utgar vite med 30 000 kronor per manad till dess slutbesked erhalls.

Vite utfaller inte i det fall forsening av byggnation kan harledas till handelser som ar utom
exploatorens radighet, ex. vid forekomst av markfororening med efterfoljande saneringsarbete.
Det dligger exploatdren att bevisa att hindelsen dr utom dennes kontroll.
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11.3 Omvandling av upplatelseform
[ det fall uppforda hyresratter omvandlas till bostadsratter i strid med vad som éverenskommits
i p 8.2, ska kommunen ersattas med 3 000 kr/uppférd BOA.

11.4 Otilliten 6verlatelse

Skulle exploatdren inte vidhalla villkoren i p 9, innebdrande att rattigheter och ataganden i detta
avtal overlats utan att ny overenskommelse tillkommit, ar exploatoren skyldig att erlagga vite
till kommunen. Vitet ska berdknas utifrdn det antal kvm BTA som den otillaitna dverlatelsen
omfattar. Vitesbeloppet motsvarar 3 000 kronor/BTA.

12. Giltighet

Detta avtal dr endast bindande mellan parterna under forutsattning att kommunfullmaktige
godkinner det, samt att detaljplan for Sunnan 10 m fl. antags och vinner laga kraft.

13. Tvist

Tvist om villkor i detta avtal ska avgoras av allmadn domstol.

14. Bilagor

e Mark med option, bilaga 1

e Identifierade atgarder/anldaggningar, bilaga 2

o Fastighetsbildningsatgarder, bilaga 3

e Detaljplan for Sunnan 10 m.fl. med tillhérande "kvalitetsprogram foér Torekov 98:1”,

bilaga 4
Bastad 2019- Bastad 2019-
For Bastad Sunnan Fastighets AB For Bastads kommun

Jan Bernhardsson

Sida 8 av 8



