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1 Inledning och syfte

Syftet med riktlinjerna ar att skapa en tydlighet och férutsagbarhet kring kommunens
arbetssatt vid markanvisning och markéverlatelse av kommunal mark for exploatering samt
vid tecknande av exploateringsavtal.

Ar 2015 tradde de nya reglerna om exploaterings- och markanvisningsavtal i kraft.
Exploateringsavtal regleras i plan- och bygglagen (PBL) medan markanvisningsavtal har
getts en egen lag, lagen om riktlinjer féor kommunala markanvisningar. Reglerna ger en
definition av begreppen exploateringsavtal och markanvisning och tar upp krav pa
kommunen att anta riktlinjer for exploateringsavtal och markanvisningar.

Riktlinjerna ar vagledande och bor anvandas som ett verktyg av alla berérda parter, bade
kommunen och exploatérer. Avsteg fran riktlinjerna far géras av samhallsbyggnadsnamnden
om det bedoms som nodvandigt for att astadkomma ett andamalsenligt genomférande av
detaljplan. Sektor samhallsbyggnad ansvarar for att riktlinjerna kontinuerligt foljs upp och vid
behov revideras.

2 Kommunens markreserv

Kommunens markreserv ska bidra till att underlatta framtida utbyggnad av bostader,
infrastruktur och andra verksamheter. Markinnehavet kan ocksa hjalpa kommunen att
bevaka sarskilda natur- och kulturvarden samt tillhandahalla mark for rekreation.

Kommunens markreserv bor innehalla sddan mark som har en strategisk betydelse for
kommunen. Marken kan t.ex. anvandas for markbyten eller anvandas fér framtida
exploatering.

Malsattningen ar att kommunens markreserv ska vara i balans. Nar kommunens mark har
Overlatits(avyttrats) bér motsvarande markareal inforskaffas nar sa ar majligt.

3 Riktlinjer for overlatelse av kommunal mark

Riktlinjerna for 6verlatelse av kommunal mark ska anvandas vid markdverlatelser dar
marken inte ska anvandas for bebyggelse. En sadan situation kan t.ex. uppsta om en
fastighetsagare vill forvarva mark i avseende att utoka sin befintliga fastighet. Vid 6verlatelse
av mark enligt ovan ar inte markanvisningsforfarande (avsnitt 4) aktuellt utan férsaljningen
sker som en oOverlatelse utifran foljande principer:

Markoverlatelsen ska ske till marknadsvarde. Om marknadsvardet inte ar kant sedan tidigare
bor faststéllandet av marknadspriset ske genom en oberoende auktoriserad varderingsman.

Kommunen ska infor en eventuell Gverlatelse utreda om marken i fraga kan ha strategisk
betydelse for framtida expansion. Kommunen ska ocksa utreda om marken kan ha hoga
naturvarden, rekreationsvarden eller annan nytta fér kommunen.



4 Utbyggnad pa kommunal mark

Vid utbyggnad pa kommunal mark skriver kommunen och exploatér ett markanvisningsavtal for
att reglera rattigheter och skyldigheter mellan parterna.

4.1 Riktlinjer fér markanvisningsavtal

I lagen (SFS 2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar gors féljande definition
av vad som avses med begreppet markanvisning; "Med markanvisning avses i denna lag en
overenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamratt att
under en begransad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om Gverlatelse
eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt markomrade fér bebyggande.”

Markanvisningsavtal kan tecknas i olika lagen av exploateringsprocessen. Det kan vara i ett
inledande skede eller nar det redan finns en framtagen detaljplan éver omradet.
Markanvisningen fullfljs genom att ett avtal om markoverlatelse traffas mellan kommunen
och exploattren.

Det ar samhaéllsbyggnadsnamnden som fattar beslut om markanvisning. En markanvisning
begransas i normalfallet till tva ar. Om ett bindande avtal om markdverlatelse inte kan traffas
under denna period star det kommunen fritt att gdra en ny markanvisning. En férlangning av
markanvisningen kan medges av samhallsbyggnadsnamnden under vissa forutsattningar. En
forutsattning for forlangning kan t.ex. vara att exploattren har varit aktiv med att driva
projektet framat under tidsperioden och att férseningen inte beror pa exploatoren.

Kommunen ska ges rétt att aterta markanvisningen under den angivna tidsperioden om
exploatdren uppenbart inte avser eller formar att genomfora projektet i den takt eller pa det
viset som avsags vid tecknande av markanvisningsavtalet. En atertagen markanvisning
enligt ovan ger inte exploatdren réatt till erséttning.

En markanvisning far inte éverlatas pa annan utan kommunens godkannande.

4.1.1 Bedomningsgrunder

Kommunen bedomer projektet utifran ett flertal faktorer. Val av upplatelseform, kvalitets- och
miljoprofil hos intressenten, mojligheten till att bygga kostnadseffektiva bostader,
arbetstillfallen, kvalitet och nytankande ar faktorer som paverkar valet om en markanvisning
ska ingas. Projektets paverkan pa konkurrensforhallanden, exploatdrens ekonomiska
stabilitet samt hur val eventuella tidigare projekt 16pt &r ocksa avgorande.

Normalt direktanvisar kommunen ett visst markomrade om kommunen beddémer att projektet
ar intressant enligt kommunens bedémningsgrunder ovan.

Kommunen kan valja att anvanda jAmforelseforfarande om det finns flera exploatdrer som ar
intresserade av ett visst markomrade. En jamforelse av intressenterna gors da enligt
principerna for bedémningsgrunder. Den intressent som anses bast lampad utifran
bedomningsgrunderna far mojlighet att teckna ett markanvisningsavtal med kommunen for
den aktuella marken.



Kommunen kan i de fall det finns flera intresserade exploattrer for ett visst omrade dar en ny
detaljplan ska tas fram anvéanda sig av samverkansforfarande. Kommunen utser en eller flera
intressenter som kommunen utifran bedémningsgrunderna anser bast lampade och tecknar
markanvisningsavtal infor ett gemensamt framtagande av en detaljplan for det aktuella
markomradet.

4.1.2 Principer for markprissattning

Vid kommunal markforsaljning stalls krav pa att minimipriset for marken ska vara
marknadsvardet. Vardering av marken bor for att faststélla marknadsvardet ske genom en
oberoende auktoriserad varderingsman.

Grundprincipen for markprisséttning ar att varje exploatering ska tacka sina egna kostnader.

Vid markanvisning ska grunden for berékning av markpriset vara véarderingen enligt ovan och
en exploateringskalkyl som kommunen har tagit fram.

4.1.3 Principer for kostnadsfordelning

Exploatoren ska sta for de kostnader som kravs for att kunna genomfora exploateringen.
Detta kan t.ex. vara utbyggnad av allmén platsmark inom och i anslutning till
exploateringsomradet, framtagandet av detaljplan, bullerskydd och dagvattenhantering.

4.2 Sammanfattning riktlinjer for utbyggnad pa kommunal mark

v/ Samhallsbyggnadsnamnden fattar beslut om en markanvisning.
v" En markanvisning I6per normalt éver 2 ar.

v Ett markanvisningsavtal ar inte juridiskt bindande for parterna.
v" Markens varde motsvaras av marknadsvardet.

v' Exploatoren star normalt for kostnader och arbeten med utbyggnad av infrastruktur,

utredningar, skyddsatgarder m.m. som uppstar i samband med exploateringen.



5 Utbyggnad pa privat mark

Vid utbyggnad pa privat mark ska exploateringsavtal med exploatéren tecknas innan
detaljplanen antas for att reglera genomférandet.

5.1 Riktlinjer for exploateringsavtal

Definitionen av exploateringsavtal gors i plan- och bygglagen (2010:900). Riktlinjerna for
exploateringsavtal ar framtagna i enlighet med 6 kap 39 § Plan- och bygglagen.

For att fortydliga riktlinjerna nedan definieras foljande viktiga begrepp:

Den huvudsakliga principen for exploateringsavtal &r att det ska reglera atgarder som utgor
forutsattningar for genomférandet av detaljplanen genom att férdela kostnader och intakter
samt andra forhallanden som kan vara av betydelse mellan kommunen och exploatéren.

Utgangspunkten for kostnadsfordelningen ar att exploatdren alaggs atagande om att vidta
eller finansiera atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra allménna platser och av
anlaggningar for vattenférsorjning och avlopp samt andra atgarder. Atgarderna ska vara
nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett andamalsenligt sétt. Principen
ar att kommunen anlagger, och exploatéren bekostar, den allmanna platsmarken inom och i
anslutning till omradet. Samtliga kostnader for utredningar samt planlaggning finansieras av
den exploatér som har nytta av planen. Kostnadsfordelningen baseras i grunden pa plan-
och bygglagens bestammelser. De atgarder som ingar i exploatérens atagande ska sta i
rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

Exploateringsavtalet ska tecknas innan detaljplanen for ett markomrade som ags av en
exploatdr antas.

Ett exploateringsavtal far inte 6verlatas pa annan utan kommunens godkannande.

Processen med tecknande av exploateringsavtal ska ske parallellt med framtagandet av
detaljplanen. | detaljplanens planbeskrivning ska, i enlighet med plan- och bygglagens
bestammelser, avtalets huvudsakliga innehall redovisas.

Det ar samhallsbyggnadsnamnden som fattar beslut om exploateringsavtal.
Samhallsbyggnadsnamnden har rétt att franga riktlinjerna i enskilda fall nar det kravs for att
pa ett andamalsenligt satt kunna genomfora detaljplanen.

5.1.1 Detaljplan

Om markomradet inte ar detaljplanerat (eller om detaljplanen behover andras) och detaljplan
kravs for byggnation ska exploatéren anstka om planbesked. En begdran om planbesked
ska vara skriftlig. Darefter upprattas ett planavtal mellan exploatéren och kommunen som
reglerar det praktiska genomférandet av detaljplanen.

5.1.2 Sakerhet

Kommunen kan behova stélla krav pa sakerhet for de byggkostnader som kommunen har for
de allméanna anldggningar kommunen ska anlagga och som exploatéren ska bekosta.
Sékerheter regleras i exploateringsavtalet.



5.2 Sammanfattning riktlinjer utbyggnad pa privat mark

v Ett exploateringsavtal ska tecknas innan detaljplanen vinner laga kraft.

v Exploateringsavtalet ska reglera ndédvandiga ataganden for att detaljplanen ska kunna

genomforas.
v' Samhallsbyggnadsnamnden fattar beslut om exploateringsavtal.
v" Exploatéren ansdker om planbesked om det kravs detaljplan fér byggnation.

v'  Exploat6ren star normalt for kostnader och arbeten med utbyggnad av infrastruktur,

utredningar, skyddsatgarder m.m. som uppstar i samband med exploateringen.



