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Riktlinjer for markanvisningsavtal
Bakgrund

Den 24 juni 2014 beslutade riksdagen om en ny lag om kommunala markanvisningar
(SFS 2014:899). De &ndrade reglerna tradde i kraft den 1 januari 2015 och galler bland
annat bestémmelser om kommunens skyldighet att anta riktlinjer avseende kommunala
markanvisningar om kommunen anvander sig av markanvisningar.

Med en markanvisning avses, enligt 1§ i lagen om riktlinjer fér kommunal
markanvandning, "En éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamrétt att under en begransad tid och under givna villkor forhandla med
kommunen om dverldtelse eller uppldtelse av ett visst av kommunen agt markomrade for
bebyggande”

Utgangspunkt och mal

Syftet med riktlinjer fér kommunala markanvisningar ar bland annat att skapa tydlig och
lattillganglig information om exploateringsprocessen i kommunen. Syftet ar ocksa att ge en
exploatoér mojlighet att i god tid satta sig in i vilka férutséttningar och férvéntningar han
eller hon kan komma att méta i samband med férhandlingar med kommunen, bade i ett
inledande skede av processen och under hela exploateringsprocessens gang.

Regeringens mal med de nya reglera ar att skapa tydliga forhallningsregler avseende en
exploateringsprocess och att 6ka forutsagbarheten av markanvisningsavtalets innehall
samt formerna foér dess upprattande.

Vad innebar en markanvisning

Grundtanken &r att markanvisningsprocessen resulterar i att ett markéverl&telseavtal
upprattas mellan kommunen och byggherren. Under den tid som markanvisningen galler
far exploattren tid pa sig att genomféra de utredningar som det finns behov av samt tid
for genomforande av planprocessen.

Markanvisningsavtal uppréattas lampligen ihop med planavtal om inte kommunen tar fram
planen i egen regi.

Markanvisningsavtal tecknas med kommunen som fastighetsdgare medan planavtalet
tecknas med kommunen som myndighet. Det &r allts§ viktigt att notera att en
markanvisning inte &r kommunens stallningstagande som planmyndighet i
detaljplaneprocessen.

En markanvisning i tidigt skede innebar ofta att exploattren ar delaktig i framtagandet av
detaljplanen. Forsaljning av marken kan goras forst nar detaljplanen vunnit laga kraft.

Markanvisningsforfarande i Melleruds kommun

Information om all ledig mark och samtliga aktuella markanvisningar ska presenteras pd
kommunens hemsida och aven vara tillgangligt via kontakt med kommunens tillvaxtenhet.

En intresseanmalan avseende markanvisning ska vara skriftlig och skickas till
Tillvaxtenheten. Intresseanmalan ska innehdlla information om vilket omrdde som avses
samt en oversiktlig redogérelse for projektet. Intresseanmalan skall dessutom innehélla
principskisser och beskrivning av vilken byggnation som planeras samt Gversiktligt
byggnadens/byggnadernas utformning och andamal.

Intresseanmalan handlaggs av Tillvaxtenheten.

Samtidigt ska en ansékan om planbesked goras till kommunen om kommunen inte
upprattar och bekostar planarbetet helt i egen regi.
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Markanvisningsavtal tecknas med exploatdren nar beslut om positivt planbesked samt
efterfoljande beslut om planuppdrag vunnit laga kraft.

I samband med detta uppréttas &ven planavtal.

Beslut om planbesked, planuppdrag, planavtal och markanvisningsavtal regleras genom
kommunstyrelsens samt byggnadsnémndens delegeringsordningar.

Markanvisning genom direktanvisning

Vid direktanvisning ska exploattren inkomma med en skriftlig forfrdgan som ska innehalla
information om féretaget samt en presentation av 6nskat byggprojekt och upplételseform
mm.

I detta tidiga skede &r det ofta en dialog mellan kommunen om olika férslag som
diskuteras mellan parterna.

Markanvisning genom markanvisningstavlingar eller samverkansprojekt

Vid attraktiva omrdden dar det finns flera intressenter eller dar kommunen tycker det ar
ldmpligt kan kommunen tillampa ndgon form av markanvisningstavling eller
samverkansprojekt.

Markanvisningstavling ar oppet forfarande dar alla byggherrar har mdjlighet att lamna
forslag pa hur de vill bebygga ett omrdde. Kommunen publicerar da ett
forfrdgningsunderlag pd kommunens hemsida. Av forfragningsunderlaget framgar vilket
omrade som avses och dess forutsattningar samt principer for prissattning med mera.

Kommunen utvarderar alla inkomna anbud och antar det som bast uppfyller kriterierna.
Kommunen tar &ven hénsyn till byggherrens ekonomiska stabilitet samt hur val eventuella
tidigare projekt genomforts. Markanvisningsavtal samt eventuellt planavtal tecknas med
den byggherre som kommunen valt att fortsétta samarbeta med.

Vid samverkansprojekt bjuds flera intressenter in att medverka till planprocessen
tillsammans med kommunen. I stallet for markanvisningsavtal tecknas ett
samverkansavtal, dvs en skriftlig 6verenskommelse om samverkan mellan kommunen och
exploatorerna som valts.

Grundlaggande villkor vid markanvisningar
Markanvisningsavtal tecknas pd omraden som kommunen anvisar till forsaljning.

Markanvisningsavtalet &r tidsbegransat till hogst tvd ar och baseras pa uppskattad tid for
detaljplaneprocessen.

Kommunen kan inte dterta en given markanvisning under bindningstiden om inte
vasentliga skal foreligger.

Separat planavtal tecknas med exploatéren/exploatérerna om kommunen inte genomfér
planen i egen regi.

Markanvisningsavtalet ska innehélla principer for prissattning och kommande
kostnadsférdelning i det aktuella omradet.

Markanvisning ska foljas av ett kdpeavtal innan markanvisningen léper ut. Férsaljning av
kommunal mark innebér ett separat beslut enligt kommunstyrelsens delegeringsordning.

En markanvisning som av ndgon anledning inte kan fullféljas tillexempel pd grund av att
detaljplanen inte kan antas eller omrddet visar sig olampligt att exploatera eller annan
orsak ger inte ratt till ersattning eller nytt markanvisningsavtal fér exploatéren. Varje part
far ansvara for sina kostnader fram till dess att projektet avbryts.
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Férlangning av en markanvisning kan medges vid férsening som inte beror pd
omstandigheter som byggintressenten rader Gver.

Markanvisning far ej 6verlatas utan kommunens skriftliga medgivande. Detta galler dven
dverldtelse till narstdende foretag.

Riktlinjer for exploateringsavtal
Nar ar det lampligt att teckna ett exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal kan tecknas nar kommunen inte ager den mark som ska planléggas
och det finns ett behov av att sikerstilla genomférandet av en detaljplan. Aven dér
kommunen inte blir huvudman fér vagar och allmanna platser kan ett exploateringsavtal
tecknas for att kommunen ska forsdkra sig om att de blir utbyggda i enlighet med
detaljplanen. Exploateringsavtal ar sarskilt angelaget nar kommunen ska anlédgga
kommunala anlaggningar pa eller i anslutning till det aktuella omradet.

I plan- och bygglagen (PBL) finns krav p& att kommunen som avser att ingd
exploateringsavtal ska anta riktlinjer som reglerar forutsattningar och ansvarsférdelning av
kostnader for att genomfora en detaljplan.

Vad innebar ett exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal innebér att en exploatér i enlighet med 6 kap. 40 § PBL kan dlaggas
att vidta eller finansiera dtgarder for anlaggande av gator, végar och andra allmanna
platser samt anldggningar for vatten-och avlopp samt andra &tgarder som &r nédvandiga
fér att detaljplanen ska kunna genomforas andamaélsenligt. Detta kan dven vara
anlaggningar utanfér planomradet som &r till nytta for omradet s& som cirkulationsplatser.
Det kan dven galla krav som uppstalls i annan lagstiftning. Ett exempel &r tekniska
egenskapskrav som behovs for att skydd mot stérningar eller skydd av sarskilt vardefulla
omr8den. Aven krav p8 utformning kan stéllas om det finns stéd i detaljplanen eller PBL.

Markdverldtelse for allman plats regleras dven i exploateringsavtalet om det finns behov av
detta. Ersattningsprinciperna grundas da expropriationslagens ersattningsprinciper.

Om den aktuella anlaggningen har stor nytta dven for allmanheten bér kostnaderna
fordelas efter nyttan mellan kommunen och exploatéren /exploatérerna. Kostnaderna ska
beskrivas tydligt i exploateringsavtalet och far inte justeras i efterhand utan skriftligt
medgivande. Det ska &ven tydligt framgd i vilket skede exploatéren faktureras.

Vad far inte regleras i ett exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal fér enligt 6 kap. 41 och 42 § PBL inte innehdlla dtagande for
exploatdr eller en fastighetsagare att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for vard,
utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla.
Avtalet far inte heller avse ersattning for dtgarder som har vidtagits fore avtalets ingdende
i andra fall an nar detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

Handldggning av exploateringsavtal

Tillvaxtenheten handldgger drenden géllande exploateringsavtal. Arendet ska utredas med
berérda enheter och forvaltningar.

Exploateringsavtal br om mdjligt tecknas pd samma gang som planavtal.

Information ska enligt lagkrav lamnas i detaljplanens planbeskrivning samt i en redovisning
i samr8det om plangenomfdrandet ska ske helt eller delvis genom exploateringsavtal.
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Riktlinjer for forsaljning av kommunéagda fastigheter
Principer for prissattning

Kommunen har att sékerstalla att mark inte saljs till ett pris som ligger under
marknadsvardet. Detta dels mot bakgrund av forbudet mot stéd till enskilda naringsidkare i
kommunallagen samt genom EU:s statsstodsregler.

Enligt kommunallagen ar stod till enskild naringsidkare inte tilldtet, utom d& synnerliga skal
foreligger.Med utgdngspunkt frén detta ar en éverldtelse av en fastighet eller del av
fastighet under marknadspris som huvudregel inte tillatet.

Med utgdngspunkt fran statsstodsreglerna kan en fastighetsforsaljning under
marknadsvardet utgéra ett olagligt statsstod.

Lagenlig forsaljning ska foregds av ett 6ppet anbudsférfarande dar det ekonomiskt mest
fordelaktiga budet valjs. Om inte detta tillvagagdngssatt valjs ska priset baseras pa en

oberoende expertvérdering innan fastigheten séljs.

Med utgangspunkt fr&n ovanstdende lagstiftning ska Melleruds kommun tillampa
marknadsvardet vid forsaljning av mark till enskild naringsidkare.

Vid férsaljning av 6vrig mark, mindre enheter, f&r Kommunstyrelsen i enstaka och
sarskilda fall besluta om att frdngd kravet pa att forsaljningspriset ska baseras pa en
oberoende expertvardering. Férsaljningspriset ska d& i stallet baseras pé ett av
kommunen beddmt marknadsvérde.

Forsaljning av mark for verksamheter

Marknadsvardet ska faststéllas genom en opartisk expertvardering eller genom ett éppet
anbudsforfarande.

Priset anges i normalfallet som kronor per kvadratmeter tomtyta (kr/kvm).
Forsdljning av mark for bostdder (ej villatomter till privatpersoner)

Marknadsvardet ska faststallas genom en opartisk expertvardering eller genom ett Sppet
anbudsforfarande.

Priset anges i normalfallet som kronor per bruttoarea (BTA) enligt detaljplanen om inte
sarsilda skl foreligger. Med BTA avses summan av vaningsplanens area i samtliga
vaningsplan, dvs maximal byggratt i faststalld detaljplan.

Generella riktlinjer vid forsaljning av mark (ej villatomter till
privatpersoner)

Vid all férsaljning av mark oavsett om det inkommer en intressent eller forsaljning sker
genom anbudsférfarande/tavling eller likande kan kommunen som fastighetségare stalla
olika typer av krav/forutsattningar till den eller de som onskar képa mark av kommunen for

byggnation.

Vid kommunala férsaljningar av nya exploateringsomraden ska priset baseras pd
kommunens exploateringskostnader med anpassning till marknadsvardet med hjalp av en
vardering.

Exploateringskalkyl ska upprattas och redovisas i samband med antagandet av
detaljplanen tillsammans med ett férslag till prissattning for omradet.

Faststallt pris ska kontrolleras vart 4:e & genom en opartisk expertvardering for att
sakerstalla ett marknadsvarde.
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Byggherren bekostar alltid:
Atgérder inom kvartersmark

Infart fran allman vag till kvartersmark
Fastighetsbildning eller annan lantmateriférrattning

Anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el, tele och bredband
Ovriga avgifter for tillstand (t ex bygglov)

Byggherren kan ocksd komma att f& bekosta:

Flytt eller rivning av ledningar och byggnader som stér i konflikt med den planerade
byggnationen.

Kostnader for upprattande av detaljplan (regleras via planavtal)

Sakerstidllande av avtal

Kommunen kan kréva ekonomisk sakerhet for byggherrens forpliktelser. Typ av sékerhet
beslutas av kommunen, men kan exempelvis vara inbetalning pa férhand, pantbrev,
bankgaranti eller borgen.

Forsaljning av villatomter till privatpersoner

Forsaljning sker till faststallt pris enligt separat faststélld taxa eller genom separat beslut
om prissittning vid nytt exploateringsomréde.

Vid kommunala férséljningar av nya exploateringsomrdden ska en exploateringskalkyl
upprattas och redovisas i samband med antagandet av detaljplanen tillsammans med ett
forslag till prissattning for omradet.

Forsaljning ska endast ske inom av kommunen anvisade omrdden om inte sérskilda skal
foreligger.

Generellt byggnadskrav vid all férséaljning av mark
Koparen forbinder sig att bebygga fastigheten.

Byggnationen skall vara paborjad inom tv& &r samt fardigstalld inom fem &r frén
tecknandet av kdpeavtal. Byggnaden anses vara fardigstalld nér slutbesked har erhéllits.
Om detta inte uppfylls har séljaren ratt att erhdlla ett I6pande vitesbelopp om 50 % av
kopeskillingen for varje pabérjat 8r som byggnationen forsenas dock max under fem &r.

Alternativt kan koparen valja att sélja tillbaka fastigheten till kommunen fér 90 % av
ursprunglig képeskilling.

Fastigheten fér inte Gverldtas innan bebyggelseskyldigheten &r fullgjord utan séljarens
medgivande.

Handldaggning av kommunens mark/tomter till forsaljning

Information om ledig mark eller aktuella tomter presenteras pd kommunens hemsida. Det
g8r ocksa att f& information om ledig mark via kontakt med kommunens Tillvéxtenhet.



