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RIKTLINJER FOR KOMMUNAL MARKANVISNING OCH
EXPLOATERINGSAVTAL

Inledning

Enligt lag (2014:899) &r en kommun som genomfor markanvisningar skyldig att anta riktlinjer
for tillampningen av dessa. Riktlinjerna ska, enligt lagens § 2, “innehalla kommunens
utgangspunkter och mal for overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande,
handlaggningsrutiner och grundldggande villkor for markanvisningar samt principer for
markprissattning”.

Dessa riktlinjer &r vagledande och kommunen har rétt att i enskilda fall franga tillampningen
av riktlinjerna nar det kréavs for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomféra en detaljplan
eller nar det finns andra sarskilda skal for att franga riktlinjerna.

| Riktlinjer for kommunal markanvisning

Markanvisningsavtal &r en Overenskommelse mellan kommunen och en exploator dar
kommunen ar markagare. En markanvisning ar inget bindande avtal for att ga vidare till en
overlatelse eller upplatelse av mark. Avtalet innebar endast att kommunen ger en exploator
ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla om ett visst markomrade
for bebyggande. Markanvisningar handldggs utav kommunstyrelsen genom dess tekniska
forvaltning. Ibland gar kommunen direkt in i fastighetsforsaljning infor byggnation utan att
genomfoéra markanvisning. Detta galler framst mindre tomter inom detaljplanerat omrade.

Markanvisning sker enbart pa mark dar detaljplan finns eller processen med att ta fram en ny
detaljplan har inletts. Markanvisningsavtal kan tecknas bade fore och efter det att en detaljplan
vunnit laga kraft.

Riktlinjerna anger hur kommunen hanterar inkomna intresseanmalningar och forslag fran
exploatorer, hur beslutsgangen ser ut, vilka krav som stélls pa en intresseanmalan for att den
ska bli behandlad samt ndgot om kommunens bedémningsgrunder vid utvérdering av forslag.

Utifran lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska antagna riktlinjer bidra till
6ppenhet och tydlighet redan i inledande skede da kommunal mark ska séljas eller upplatas for
nya byggnadsverk. Kommunstyrelsen har det dvergripande ansvaret for information till olika
intressenter om kommunens mal, metoder och handlaggningsrutiner inom berérda delar av
forvaltningen.

Markanvisning faller inte inom ramen for lag om offentlig upphandling (LOU), varfor
kommunen har rétt att anvisa marken for den anvandning som bast bidrar till kommunens
utveckling.
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Villkor for markanvisning

e En markanvisning ar normalt tidsbegransad till ett ar. Kommunen kan medge en
forlangning av markanvisningen med hogst sex manader om sarskilda skal foreligger.
En forutsattning for forlangning ar att forseningen inte beror pa byggherren.,

e Senast pa den dag da markanvisningen upphor ska avtal om kop (k6pekontrakt) tecknas.
Om kopekontrakt inte kan traffas har kommunen rétt att gora en ny markanvisning till
annan part.

e Markanvisning ar inte ett 16fte fran kommunen att salja. Forsaljning regleras i andra
avtal.

e Under den tid ett avtal om markanvisning loper — vanligen 12 manader — é&r
huvudprincipen att exploatoren bekostar alla utredningar som behovs liksom ett
eventuellt planarbete. Detta sker pa byggherrens egen risk. | vissa fall kan, beroende pa
omstandigheterna, parterna traffa annan Gverenskommelse sasom att planarbetet
bekostas av kommunen och planavgift tas ut i bygglovsavgiften.

« Nar markanvisningsavtal tecknas ska en avgift motsvarande 5 % av uppskattad
kopeskilling tas ut. Markanvisningsavgiften raknas av kdpeskillingen.

e Kommunen kan é&terta markanvisning om sarskilda skal uppkommer. Atertagen
markanvisning ger inte fortur till annan markanvisning. Markanvisningsavgiften
aterbetalas inte vid en avbruten markanvisning eller om kop inte kommer till stand.
Undantag gors dock om kommunen avbryter markanvisningen i fortid. Bedémning gors
i det enskilda fallet ifall ytterligare undantag kan aktualiseras. Aterbetalning av
markanvisningsavgift innefattar inte kostnader som uppstatt i samband med
markanvisningen.

e« Om exploator avbryter markanvisningen aterbetalas inte markanvisningsavgiften eller
andra kostnader som uppstatt i samband med markanvisningen.

e Markanvisningsavtal far inte dverlatas utan kommunens skriftliga meddelande. Detta
galler aven Overlatelse till narstaende foretag.

e Kommunen garanterar inte att tecknande av markanvisning pd mark som saknar
detaljplan leder till byggrétt och att detaljplan vinner laga kraft.

Kommunens mal och viljeinriktning for bostadsforsorjningen

Kommunens viljeinriktning for bostadsforsérjningen redovisas i bostadsforsorjnings-
programmet och i dversiktsplanen.

Metoder for markanvisning

Kommunen arbetar med markanvisning bade avseende byggklar mark och mark som kraver
detaljplanelaggning. Initiering av markanvisning kan ske genom att exploatér inkommer med
skriftlig intresseanmalan till kommunen eller att kommunen gar ut med forfragan till en eller
flera aktorer. Metoder for markanvisning kan vara som foljer nedan.

e Direktanvisning innebér att markanvisning sker till en exploatér sedan denne pre-
senterat ett forslag till projekt och kommunen énskar ga vidare med att prova detta i ett
planarbete.

e Anbudsférfarande kan tillampas nédr kommunen har en tydlig uppfattning om det
aktuella projektet. Anbudet kan avse enbart priset pa marken och/eller utformningen av
projektet.
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e Markanvisningstavling ar en metod som innebédr att kommunen utforligt beskriver
kraven och forvéantningarna pa det aktuella projektet. Kommunen tar fram ett vél
genomarbetat underlag och tydligt angivna kriterier for utvardering av inkomna forslag.
Inbjudan kan antingen ga ut 6ppet for alla att delta eller till en av kommunen utvald

grupp.

Vilken metod som anvénds bestams fran fall till fall och beslut baseras pa lamplighet for mark
i fraga. Beslut om metod for och tilldelning av markanvisning fattas enligt gallande
delegationsordning.

Kriterier for markanvisning
Foljande kriterier kan utgora beslutsunderlag vid markanvisningstavling:
e Markpris
Miljoaspekter och hallbarhet
Mangfald
e Funktion och genomforbarhet
Gestaltning
Kriterierna kan bli flera beroende pa vilket omrade som markanvisningstévlingen avser.

Principer for markprissattning

Grunden for kommunens prissattning av mark &r att priset ska vara marknadsmassigt, men inte
marknadsledande. Priset for det aktuella markomradet bestims mot underlag av extern,
oberoende expertvérdering och far inte underskrida marknadsmassig niva. Priset kan vara per
fastighet eller bestams av hur manga BTA som byggs.

Vid direktkdp tillampas som regel géllande taxa, vilken ocksd anvands som utgangspunkt vid
markanvisning.

Vid markforsaljning galler EU:s statsstodsregler vilka innebér att det inte ar tillatet med
ekonomiskt stod fran stat, landsting eller kommun till verksamhet som bedrivs pa en marknad.
Mot bakgrund av detta &r det inte tillatet att salja kommunégd mark till ett pris som understiger
marknadsvardet. Dock kan marknadsvérdet paverkas av vilka krav kommunen stallt for
forsaljningen, till exempel upplatelseform samt huvudmannaskap.

Rutiner for handlaggning av ansékan
Forteckning 6ver anstkningar om markanvisning upprattas i kommunstyrelsens diarium.
Ansokan ska vara skriftlig och ange féljande:
e Den s6kandes namn och organisationsnummer
e Foretagets organisation och affarsidé, en kort beskrivning av projektet i text (andamal,
volym, upplatelseform mm) och enkla skisser,
Berord fastighet med beteckning och en kartskiss.
Sokandens tidigare genomforda referensobjekt.
Ansokan kan kompletteras eller revideras efter hand.
Hur projektidén bidrar till att uppfylla kommunens mal och vision.
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Riktlinjerna bor ses éver varje mandatperiod eller da behov uppstar. Kommunstyrelsens
tekniska forvaltning handlagger dessa arenden. Riktlinjerna ska antas av kommunfullmaktige
och en dversyn ska antas av kommunfullméktige.

Avsteg fran riktlinjer

Den namnd som har ansvar att inga exploateringsavtal far franga riktlinjerna i
enskilda fall nar det kravs for att andamalsenligt kunna genomfora en
detaljplan.

Il Riktlinjer for exploateringsavtal

| lagen definieras ett exploateringsavtal som ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan
en kommun och en byggherre eller en fastighetsdagare avseende mark som inte dgs av
kommunen. Den som ansvarar for utbyggnaden av ett exploateringsomrade benamns exploator.
Enligt 6 kap. 39 8 plan- och bygglagen, PBL, (2010:900) ska kommunens riktlinjer for
exploateringsavtal ange utgangspunkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundlaggande principer for fordelning av kostnader och intékter foér genomfdérandet av
detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna
av att inga exploateringsavtal.

Huvudprincipen ska vara att samtliga kostnader for uppréattande av detaljplan ska finansieras av
den exploatér som har nytta av detaljplanen. For reglering hérav kan sarskilda planavtal
upprattas med exploatdren.

Villkor

Exploateringsavtal tecknas innan detaljplan har antagits. For att avtalet ska vara giltigt kravs att
detaljplanen antas och vinner laga kraft. Ett upprattande av exploateringsavtal innebér inte ett
stallningstagande fran kommunen som planmyndighet. Kommunen kan inte garantera
byggratter eller att detaljplan vinner laga kraft.

Exploateringsavtalet ska reglera avtalsomradets avgransning, parternas resp ataganden,
fordelning av ansvar och kostnader for exploateringens genomférande samt fragor av
administrativ karaktar sdsom exempelvis fastighetsbildning. | vissa fall kan avtalet &ven reglera
exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstallande samt ekonomisk sékerhet for
avtalets fullféljande.

Av exploateringsavtalet ska framga villkor och standard for anlaggning av infrastruktur och
allman platsmark. Utgangspunkten ar att kommunen ska vara huvudman for allman platsmark.

Exploateringsavtal far inte dverlatas utan kommunens skriftliga medgivande.

Rutiner for handlaggning

| Markaryds kommun ar det kommunfullméktige som beslutar om exploateringsavtal och om
antagande av detaljplan, om inte lagstiftningen foreskriver annat.

Kommunstyrelsens tekniska forvaltning handlagger exploateringsavtal och handlagger detalj-
planer.
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Sa snart ett detaljplanearbete paborjas inleder kommunen ocksa avtalsforhandlingar i syfte att
teckna exploateringsavtal for att sakerstélla genomforandet av planen. Senast infor samrad av
detaljplanen ska kommunen redovisa avtalets huvudsakliga innehall. Infor planens antagande
ska foérhandlingarna vara slutforda och parterna ska teckna ett exploateringsavtal fore
detaljplanen antas. Om stdrre dndringar av projektets omfattning sker under detaljplan-
laggningen kan ocksa omfattningen pa exploateringsavtalet andras.

Kostnader och ansvar inom planomradet

Detaljplaneldaggning:
Samtliga kostnader for detaljplaneldaggning inklusive utredningar finansieras av exploattren
om inte annat anges. Ett separat plankostnadsavtal tecknas.

Gator och allman platsmark inom planomradet:

Utgangspunkten &r att projektering och byggnation av gator och allmén platsmark, som kravs
for att exploateringen ska kunna genomforas, finansieras och genomfors av exploatéren. Vem
som ansvarar for och bekostar drift och underhall ska ocksa framga i exploateringsavtalet. Dar
kommunen blir ansvarig for allman platsmark overlater exploatéren marken utan erséttning,
om inte annat éverenskommits.

Vatten och avlopp samt andra ledningar:

Utgangspunkten &r att samtliga kostnader for eventuell flytt av ledningar samt
anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el, tele, bredband och eventuell annan infrastruktur
finansieras av exploatdren. Dagvattenanldggningar inom kvartersmark bekostas av
exploatoren.

Ovriga fragor, i enlighet med detaljplan:

Utgangspunkten &r att exploatoren ansvar for och bekostar utredningar, utformning och
atgarder med avseende pa avfallshantering, bulleratgarder, sanering, Gversvamning,
bevarande- och kompensations-atgarder av skyddsvarda omraden, geologi och/eller arkeologi
som krévs for detaljplanens genomférande.

Gestaltning och utformning:
| det fall att gestaltningsprogram eller motsvarade finns, eller tas fram vid en detaljplanering,
ska detta foljas. Ansvar och kostnader for att folja programmet ligger hos exploatdren.

Kostnader och utformning vid atgarder utanfoér planomradet

Om det for genomfarandet av en detaljplanen kravs att atgarder vidtas utanfor planomradet
kan exploatdren komma att sta for dessa kostnader. Exempel kan vara projektering samt
byggnation av gator och annan allmén platsmark som krévs for exploateringen. Vem som
ansvarar for och bekostar drift och underhall av omradet utanfér planomradet ska i dessa fall
ocksa framga i avtalet.

Fastighetsbildning m.m.
Eventuella fastighetsbildningskostnader sa som fastighetsreglering, avstyckning och bildande
av gemensamhetsanlédggningar osv, soks och bekostas av exploatdren.
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Ovrigt
Avtalet kan dven omfatta eventuella markoverlatelser och kopeskilling, ledningsratt, servitut
m.m. samt tilltrade.

Sékerstallande av avtal

Exploateringsavtalets giltighet och genomforandetid ska sakerstéllas i avtalet. Avtalet ska
ocksa omfatta hur en eventuell 6verlatelse av avtalet till annan exploator hanteras. Kommunen
kan kréva ekonomisk sakerhet for exploatorens forpliktelser. Typ av sékerhet beslutas av
kommunen, t ex genom inbetalning pa forhand, pantbrev, bankgaranti eller borgen, ex
moderbolagsborgen. | avtalet skrivs vitesforpliktelse for det fall att exploatéren inte haller
sina ataganden eller tidplan.

Avsteg fran riktlinjer
Den namnd som har ansvar for att bereda, eller ingd, exploateringsavtal far franga riktlinjerna
i enskilda fall nar det kravs for att &andamalsenligt kunna genomfora en detaljplan.



