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Riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal i Fargelanda
kommun

Inledning

Samhallsbyggnadssektorn har fatt i uppdrag att ta fram riktlinjer for markanvisning och
riktlinjer for exploateringsavtal for Fargelanda kommun. Anledningen till uppdraget ar den
nya lagstiftningen som tradde i kraft den 1 januari 2015.

Bakgrund

Den 24 juni 2014 beslutade riksdagen om en ny lag om kommunala markanvisningar (SFS
2014:899) och om andrade regler i plan- och bygglagen (nedan PBL) avseende upprattande
av exploateringsavtal (SFS 2014:900). De andrade reglerna tradde i kraft den 1 januari 2015
och géller bland annat bestammelser om kommunens skyldighet att anta riktlinjer avseende
kommunala markanvisningar och riktlinjer for exploateringsavtal.

Syfte och mal

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

Regeringens mal med de nya reglerna ar att skapa tydliga forhallningsregler avseende en
exploateringsprocess och att o©Oka forutsagbarheten av markanvisningsavtalets och
exploateringsavtalets innehall samt formerna for dess upprattande. Detta ger i sin tur
forutsattningar att effektivisera kommunens arbete.

Samverkan mellan strategiska styrdokument

Riktlinjer for markanvisning och riktlinjer for exploateringsavtal i Fargelanda kommun
upprattas med utgangspunkt i en overgripande helhetssyn avseende ovriga strategiska
styrdokument sd som Oversiktsplan, Riktlinjer fér utarrendering av mark, Markstrategi,
Bostadsstrategi och Bostadsforsorjningsprogram.



Antagande och revidering av riktlinjer for markanvisning och riktlinjer for
exploateringsavtal

| Fargelanda kommun ligger uppdraget pa Kommunfullmdktige (KF) att anta riktlinjer for
markanvisning och riktlinjer for exploateringsavtal. Sektor samhallsbyggnad ansvarar for att
aktualisera riktlinjer for markanvisning och riktlinjer for exploateringsavtal vid varje ny
mandatperiod.



Riktlinjer for markanvisningsavtal i Fargelanda kommun

Vad ar ett markanvisningsavtal

Som framgar ovan tradde en ny lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar i kraft den
1 januari 2015 och enligt 1 § Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar
forklaras markanvisning i denna lag som:

“En éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamrdtt att under en begréinsad tid och under givna villkor
férhandla med kommunen om éverldtelse eller uppldtelse av ett visst av
kommunen dgt markomrdde for bebyggelse.”

Markanvisning forutsatter att marken inledningsvis ags av kommunen. Mark som
ags av ett kommunalt bolag omfattas inte av denna definition. Ett
markanvisningsavtal ar ett civilrattsligt avtal och for att fullborda ett kop kravs
alltid ett kbpebrev pa vilket byggherren sedan kan soka lagfart.

| de fall en markanvisning upprattas i ett tidigt skede har aktoren mojlighet att ha en aktiv
roll och paverka planeringsarbetet. Om markanvisningen istallet upprattas efter det att
detaljplanen ar upprattad har inte aktéren samma mojlighet att paverka det fortsatta
exploateringsarbetet.

Markanvisningsforfaranden i Firgelanda kommun

Information om ledig mark eller aktuella markanvisningar finns pa kommunens hemsida. Det
gar ocksd att fa information om ledig mark via kontakt med kommunens Plan- och
byggkontor eller Naringslivssamordnare.

En intresseanmadlan avseende markanvisning ska vara skriftlig och inskickas till Plan- och
byggkontoret. Intresseanmalan ska innehalla information om vilket omrade som avses samt
en oOversiktlig redogorelse for projektet. Intresseanmadlan skall dessutom innehalla
principskisser  och  beskrivning av  vilken byggnation som planeras samt
byggnadens/byggnadernas utformning och andamal.

Intresseanmaélan handldggs av Plan- och byggkontoret i samrdad med Mark- och
exploateringsenheten. Byggherren far normalt ett besked inom tre manader, men vid mer
komplexa projekt kan handlaggningstiden vara langre.

Fargelanda kommun har valt att anvanda sig av direktanvisning och anbudsférfarande. Vilket
av de tva markanvisningsmetoderna som anvands beror pa férhallanden i det specifika
projektet. Vid varje enskild markanvisning presenterar kommunen vilken typ av
markanvisning kommunen avser att anvanda sig av. Hur inkomna intresseanmalningar
utvarderas beror pa vilken markanvisningstyp som anvands.



Markanvisning genom direktanvisning

Vid en direktanvisning véljs en eller flera byggherrar ut som darmed far markanvisningen.
Marken bjuds da aldrig ut pa den Oppna marknaden. Priset fér marken bestams av
kommunen. Prissattningen grundar sig pa marknadsvardet vilket bedéms genom oberoende
vardering eller erfarenhetsbedémning.

Direktanvisning kan till exempel anvandas i de fall marken anses vara lamplig for en viss
intressent, nar en viss byggherres forutsattningar inte bedoms aterfinnas hos en annan
byggherre eller da en byggherre presenterat ett projekt som kommunen vill mojliggora.
Direktanvisning kan ocksa anvdndas for att snabbt fa igang ett fér kommunen angelaget
projekt.

| ett beslut avseende markanvisning som tillkommit genom ett direktanvisningsférfarande
ska motivet till forfarandet redovisas. Finns det intresse hos flera byggherrar, och intresset
ar kant hos kommunen, ska markanvisningen istallet avgéras genom ett anbudsforfarande.

| de fall en intresseanmalan om en direktanvisning inte bedéms |amplig att avgéras genom
direktanvisning sparas byggherrens forslag i tva ar. Om det aktuella omradet laggs ut for
markanvisning genom ett 0ppet anbudsférfarande, inom den tiden, bjuds byggherren in for
att delta.

Markanvisning genom anbud

Markanvisning genom anbud innebar ett 6ppet foérfarande dar alla byggherrar har mojlighet
att lamna forslag pa hur de vill bebygga ett omrade. Kommunen publicerar da ett
forfragningsunderlag pa kommunens hemsida. Av forfragningsunderlaget framgar vilket
omrade som avses och dess forutsattningar. Det framgar ocksa ett lagsta accepterat pris for
marken samt vilka kriterier som anvands for val av byggherre. De uppstallda kriterierna kan
exempelvis vara pris, utformning, bebyggelsestruktur, miljokrav, byggtid och andamal.

Kommunen utvarderar alla inkomna anbud och antar det som béast uppfyller kriterierna.
Kommunen tar aven hansyn till byggherrens ekonomiska stabilitet samt hur val eventuella
tidigare markanvisade projekt genomforts. Ett bindande markanvisningsavtal tecknas med
den byggherre som kommunen valt.

Handlaggningsrutiner inom kommunen

| Fargelanda kommun &r det kommunfullmaktige (KF) som beslutar om att anta riktlinjer for
markanvisning. Beslut avseende markanvisningar och markanvisningsavtal beslutas av
kommunstyrelsen (KS) eller enligt gédllande delegationsordning.



Koépekontrakt/Avtalstid

En markanvisning ar alltid tidsbegransad, detta for att sakra genomférandet av ett visst
exploateringsprojekt. Fargelanda kommun avser som regel tidsbegransa en markanvisning
pa 2 ar fran det att markanvisningsavtalet ar upprattat och godkant. Inom tidsfristen ska ett
bindande markoverlatelseavtal traffats, vilket gors forst efter att grundplattan till
byggnationen enligt markanvisningsavtalet har fardigstallts.

Om ett bindande markdverlatelseavtal inte har traffats inom denna tidsram star det
kommunen fritt att géra en ny markanvisning. Férlangning av en markanvisning kan medges
vid forsening som inte beror pa omstandigheter som byggintressenten rader 6ver. Det ar
forst nar det slutliga markoverlatelseavtalet ar tecknat, som byggherren betalar hela
kdpeskillingen (minus erlagd reservationsavgift).

Principer for markprissattning

Grunden for kommunens markprissattning ar att priset ska motsvara marknadsvardet. Detta
kan slds fast genom vardering, erfarenhetsbedémningar eller genom anbudsforfarande.
Utover sjalva markvardet kan det tillkomma andra kostnader som ar nédvandiga for att
genomfdra exploateringen, exempelvis kostnader for utbyggnad av vagar och allman plats.

Vid markforsaljning galler EU:s statsstodsregler vilka innebar att det inte ar tillatet med
ekonomiskt stéd fran stat, landsting eller kommun till verksamheter som bedrivs pa en
marknad. Mot bakgrund av detta ar det otillatet att sdlja kommunagd mark till ett pris som
understiger marknadsvardet. Dock kan marknadsvardet paverkas av vilka krav kommunen
stallt for forsaljningen, till exempel upplatelseform samt huvudmannaskap. Markanvisning
faller inte inom ramen for lag om offentlig upphandling (LOU 2007:1091), varfér kommunen
har ratt att anvisa marken for den anvandning som bast bidrar till kommunens utveckling.

Byggherren bekostar alltid:

- Atgarder 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 ocksa komma att bekosta:

- Flytt eller rivning av ledningar och byggnader som star i konflikt med den planerade
byggnationen

- Extra kostnader som kan uppkomma p.g.a. exempelvis bullersituationen i omradet

- Kostnader for upprattande av detaljplan (regleras via planavtal)

- Eventuellt nédvandiga utredningar som exempelvis arkeologi och geoteknik.

- Eventuell 6vrig infrastruktur som kravs for att exploateringen ska kunna genomfdéras
(s.k. generalplankostnader)

- Markterrassering

- Sanering av eventuellt férorenad mark

Sakerstallande av avtal

Kommunen kan krava ekonomisk sdkerhet for byggherrens forpliktelser. Typ av sdkerhet
beslutas av kommunen, men kan exempelvis vara inbetalning pa forhand, pantbrev,
bankgaranti eller borgen, ex moderbolagsborgen.

Avsteg fran riktlinjer
Kommunstyrelsen far franga riktlinjerna for markanvisningsavtal i enskilda fall nar det kravs
for att andamalsenligt kunna genomfdra en detaljplan.

Smahustomter till forsiljning

Lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar ar inte gallande i samband med att
Fargelanda kommun overlater en tomt for villabebyggelse. Skalet till detta ar att en
markoverlatelse som sker direkt till privatperson inte foregas av att byggherren har
"ensamrdtt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
overldtelse eller uppldtelse”. Lediga smahustomter siljs till privatpersoner till ett fast pris, utan
markanvisningsprocess. Anslutningsavgifter for t ex vatten och avlopp kan tillkomma. Om ett helt

omrade med smahustomter ska saljas till en byggherre sker detta enligt forfarande for markanvisning
som beskrivs ovan.



Riktlinjer for Exploateringsavtal i Fargelanda kommun

Vad ar ett exploateringsavtal

Exploateringsavtal ar ett avtal som upprattas mellan kommun och exploator avseende
exploatering av mark som dgs av annan an kommunen. Enligt den nya bestammelsen i 1 kap
4 § PBL forklaras exploateringsavtal som ett avtal vilket ror genomférande av en detaljplan
avseende mark som inte ags av kommunen. Om kommunen daremot dager den mark som
regleras i ett avtal om genomférande av detaljplan ar detta avtal per definition inte ett
exploateringsavtal. Nar det galler utbyggnad av statlig transportinfrastruktur avseende mark
som ags av staten behover inte dessa avtal upprattas med stoéd av bestammelserna om
exploateringsavtal i PBL och avtalet ar darmed inte heller per definition ett
exploateringsavtal.

Som framgar ovan géller en ny bestammelse i plan- och bygglagen fran och med den 1
januari 2015, och i 6 kap 39 § framgar:

“Om kommunen avser att ingd exploateringsavtal, ska kommunen anta
riktlinjer som anger utgdngspunkter och mdl fér sGdana avtal. Riktlinjerna
ska ange grundldggande principer fér férdelning av kostnader och
intékter for genomférandet av detaljplaner samt andra férhdllanden som
har betydelse fér bedémningen av konsekvenserna av att ingd
exploateringsavtal.” Lag (2014:900).

Riktlinjer for exploateringsavtal i Fargelanda kommun kan darmed ses som ett verktyg for att
hantera kostnads- och ansvarsférdelningen mellan kommun och exploator i samband med
ett omrades exploatering.

Observera att de dndrade reglerna galler detaljplanearbete som har paborjats efter den 1
januari 2015.

Forhallanden dir kommunen avser att uppratta exploateringsavtal

Fargelanda kommun avser att inga exploateringsavtal inom hela kommunens geografiska
omrade i de fall det kravs for att sakerstalla genomférandet av en detaljplan. Detta medfor i
praktiken att ett exploateringsavtal som regel alltid tecknas nar en detaljplan skall
genomforas avseende mark som kommunen inte ager.



Exploateringsavtalets kostnads- och atgirdskonsekvenser

Nedan foljer en genomgang avseende de atgarder och kostnader Fargelanda kommun vill fa
tackning for i samband med att exploateringsavtal tecknas. Kommunens ratt att férdela
kostnader avseende en byggherres eller en fastighetsdgares ataganden framgar i 6 kap 40 §
PBL.

Samtliga kostnader for planlaggning finansieras som regel av den fastighetsdgare, byggherre
eller exploatdr som har nytta av planen. Vid behov kan dessutom separata plankostnadsavtal
komma att upprattas.

Byggherren skall som regel bekosta och/eller vidta atgarder for anlaggande av gator, vagar
och andra allmanna platser med enskilt huvudmannaskap. Byggherren kan dven komma att
bekosta iordningstadllandet av allman plats vid kommunalt huvudmannaskap. Kommunen
kan aven stalla krav pa iordningsstallande av anlaggningar utanfor exploateringsomradet
under forutsattning att de kravs for att tillmotesga ett omrades behov.

| forkommande fall skall byggherren bekosta de atgarder som kravs for att kunna bygga ut
ett omrade i enlighet med detaljplan. Exempel pa dessa atgarder ar sanering,
bullerddmpande atgarder och arkeologiska eller kulturhistoriska utredningar.

| samband med upprattande av detaljplaner kan kommunen begdra att byggherren
utarbetar gestaltningsprinciper. Gestaltningsprinciperna kan i forekommande fall kopplas till
plangenomfdrandet i ett exploateringsavtal.

Sdkerhet och sdkerstdllande av avtal
| forekommande fall kan Fargelanda kommun stalla krav pa sdkerhet i form av pant,
bankgaranti eller borgen for att garantera exploatorens ataganden i exploateringsavtalet.

Exploateringsavtalets genomforandetid kan 6verenskommas i avtalet. Dessutom kan det
overenskommas hur en eventuell 6verlatelse av avtalet till annan exploator skall ske.

| syfte att hantera eventuella fall dar nagon part inte foljer 6verenskomna ataganden skrivs
vitesforeskrifter in i exploateringsavtalet.



Tidsmassig och formell beredning

For att sakerstdlla genomférandet av en detaljplan, avser Fargelanda kommun att inleda
forhandlingar avseende exploateringsavtal sa snart ett detaljplanearbete har pabdrjats for
mark som inte ags av kommunen.

Ett exploateringsavtal far dven innehalla 6verenskommelser om ersattning for atgarder som
vidtagits fore avtalets ingdende, om den aktuella detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad av ett omrade.

Avtalets giltighet ar beroende av godkannande av kommunstyrelsen.

Kommunstyrelsens ratt att franga riktlinjerna

| Fargelanda kommun ar det kommunstyrelsen som ansvarar for att inga exploateringsavtal
och det ar ocksa kommunstyrelsen som har ratt att franga Fargelanda kommuns riktlinjer for
exploateringsavtal om det kradvs for att genomfora en detaljplan pa ett andamalsenligt satt
och om det foreligger skal i det enskilda fallet. Riktlinjerna ar darmed inte juridiskt bindande
for ndgon part utan skall ses som vagledande i kommunens planeringsarbete.



