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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.



Sida4 av 6

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.
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Begrepp och definitioner

Byggherre

Byggherren &r den som for egen rakning utfor eller I&ter utfora projekterings-, byggnads-,
rivnings- eller markarbeten

Plankostnadsavtal
Ett plankostnadsavtal dr ett avtal som reglerar byggherrens ansvar for detaljplanekostnader i
relation till kommunen.

Laga kraftvunnet
Att ett beslut fér laga kraft innebér att det inte léangre kan Gverklagas till hogre instans. Det
innebar ocksa att beslutet kan verkstéllas.

Gatukostnader
Gatukostnad innefattar de kostnader som kommunen haft for att anlagga eller férbattra gator
eller andra allmanna platser.

Detaljplan

Detaljplan &r en juridiskt bindande plan som omfattar ett begrénsat omréde av en kommun och
som reglerar dels anvandningen av mark- och vattenomrdden, dels bebyggelsens utformning och
omfattning.

Allman platsmark
Allman plats ar en gata, en vdg, en park, ett torg eller ett annat omrdde som enligt en detaljplan
ar avsett for ett gemensamt behov.

Medfinansieringsersattning

Ersattning som en byggherre eller en fastighetsagare i samband med genomférande av en
detaljplan &tar sig att betala fér en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss
vdag eller jarnvag som staten eller en region ansvarar for.

Kvartersmark
Kvartersmark ar mark som enligt en detaljplan inte ska vara allméan plats eller vattenomrade.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning &r en dtgdrd som medfor att indelningen av fastigheter andras eller servitut
bildas, éndras eller upphavs, eller att en byggnad eller annan anldggning som hor till en fastighet
Overfors till en annan fastighet.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan kommunen och en
byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte ags av kommunen, dock inte avtal
mellan kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Markanvisningsavtal

Med ett markanvisningsavtal avses en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for
bebyggande.

Marknadsvarde
Marknadsvardet ar det mest sannolika pris som en fastighet betingar vid en forsaljning pa en fri
och 6ppen marknad under normala férutsattningar.
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Riktlinjer for markanvisningsavtal

Bakgrund
Den 24 juni 2014 beslutade riksdagen om en ny lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar
(2014:899). Lagen tradde i kraft den 1 januari 2015 och innehaller bland annat bestammelser om
kommunens skyldighet att anta riktlinjer avseende kommunala markanvisningar.

Enligt lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar, ska en kommun som genomfor
markanvisningar ta fram riktlinjer for detta. Riktlinjerna ska innehdlla kommunens utgangspunkter
och mal for 6verldtelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handléggningsrutiner,
grundlaggande villkor fér markanvisning samt principer for markprissattning.

Syfte
Syftet med riktlinjerna ar att skapa en tydlighet och férutsagbarhet kring kommunens arbetssatt
vid anvisning och férsaljning av kommunal mark for exploatering.

Kommunagd mark tilldelas byggherrar genom markanvisning. Riktlinjerna vander sig till
byggherrar som vill exploatera kommunal mark samt till tjdnsteman och politiker. Riktlinjerna
tydliggér kommunens utgdngspunkter och mal for bebyggande, handlaggningsrutiner och
grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissattning.

Vad ar en markanvisning
Med en markanvisning avses enligt 1 § i lag om riktlinjer fér kommunala markanvisningar
(2014:899) fdljande: "En dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for
bebyggande”.

Villkoren for en markanvisning regleras i ett markanvisningsavtal. Avtalets exakta struktur och
innehall kan variera beroende p& omradets forutsattningar.

Markanvisning i Melleruds kommun sker pd mark dar detaljplan finns eller processen med att ta
fram en ny detaljplan har inletts eller ska inledas. Fér omradden dar det saknas detaljplan kan
markanvisningsavtal lampligen upprattas tillsammans med ett plankostnadsavtal om kommunen
inte tar fram planen i egen regi.

Markanvisningsavtal tecknas med kommunen som fastighetsdagare medan plankostnadsavtalet
tecknas med kommunen som planmyndighet. Det ar viktigt att notera att en markanvisning inte
ar kommunens stallningstagande som planmyndighet i detaljplaneprocessen.

Markanvisningsforfarande i Melleruds kommun
Melleruds kommun anvander sig av tre markanvisningsmetoder: direktanvisning,
anbudsférfarande och markanvisningstavling.

Direktanvisning
Vid direktanvisning anvisas mark till en byggherre utan att annonsering efter andra byggherrar
gors. Metoden kan anvandas ndr en byggherre har idéer som ar nyskapande eller unika, nar
efterfrdgan pd mark ar 13g eller om en byggherre, som vill bebygga sin egen fastighet, vill utvidga
projektet in p& kommunagd mark. Direktanvisning kan ocksd anvandas i omrédden med detaljplan
som tidigare markanvisats. Garantier for att en idé eller en férfrdgan ska leda till en
markanvisning kan inte lamnas. Anstkan lamnas till och bereds av Fastighetsenheten och beslut
fattas av kommunstyrelsen.
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Anbudsforfarande
Anbudsforfarande anvands nar kommunen onskar forslag fran flera byggherrar utan att utlysa en
omfattande tavling. Denna metod ska i férsta hand anvandas nar flera byggherrar intresserar sig
for ett visst omrade. Infor ett anbudsforfarande tar kommunen fram ett markanvisningsprogram
med information om markomrddet, exploateringens inriktning samt aktuella kriterier.
Informationen skickas till de byggherrar som finns med i kommunens intresseregister, laggs ut pa
kommunens hemsida och annonseras i media. Den byggherre som lamnar in det, enligt
kommunen, mest fordelaktiga forslaget tilldelas markanvisningen. Vid valet av byggherre tas
hansyn till markpriset men det &r inte alltid avgérande. Valet paverkas ocksd av en rad andra
kriterier som beskrivs i markanvisningsprogrammet. Anbudsforfarandet kan anvandas bé&de inom
och utom detaljplanerade omraden.

Markanvisningstaviing
Markanvisningstavlingar ér mer omfattande an ett anbudsférfarande och anvands for sarskilda
projekt som patagligt paverkar stadsbilden eller for projekt som pd ndgot satt ar speciella.
Markanvisningstavlingar anvands sparsamt d& de ar kostsamma for byggherrarna. Infor en
markanvisningstavling tar kommunen fram ett markanvisningsprogram med information om
markomradet, exploateringens inriktning samt kriterier som galler fér det aktuella projektet.
Informationen skickas till de byggherrar som finns med i kommunens intresseregister, laggs ut pa
kommunens hemsida och annonseras i media. Byggherren lamnar, forutom ett bud pa marken, in
val genomarbetade ritningar och arkitektritningar dar det framgar hur de kriterier som stélls ska
uppfyllas. Den som lamnar in det, enligt kommunen, mest fordelaktiga forslaget tilldelas
markanvisningen. Markanvisningstavling genomfors oftast innan en detaljplan paborjas eller i
samband med planférfarandet vilket gor att planen kan utformas for att méjliggdra det vinnande
forslaget.

Generella bedémningsgrunder vid Markanvisningstaviing
Generellt ska foljande kriterier utgdéra beslutsunderlag vid markanvisningstavling. Dessa kan
specificeras och kompletteras beroende p& projekt och omrade.

e Markpris: Kommunen séljer mark till marknadsmassiga priser. Markpris kan beslutas innan
tavling, men kan dven vara ett av urvalskriterierna.

+ Mangfald i boendet: Kommunen har en grundlaggande stravan att framja mangfald i boendet.
Det innebar att det ska finnas en stor variation nar det galler upplatelseformer,
boendekostnader, hustyper och ldgenhetsstorlekar inom kommunen som helhet sdval som
inom olika kommundelar.

+ Miljé: Kommunen har héga ambitioner betraffande miljé och héllbarhet. Kommunen vill
samarbeta med de byggherrar som aktivt driver dessa fragor framdt i ord och handling.
Malsattningen &r att skapa forutsattningar for byggherrar att utveckla olika aspekter pé
héllbart byggande utifrdn de forutsattningar som galler for respektive omrdde. Kommunens
miljomal med underliggande dokument utgdr grund vid utvardering och byggherrar
uppmuntras att visa ytterligare ambitioner.

+ Konkurrens och méngfald p& marknaden: Vid val av byggherre ska kommunen verka for att
framja goda konkurrensforhallanden. Fler foretag, bade stora och sma, ska ges mojlighet att
etablera sig och kommunen ska strava efter att fa in fler byggherrar.

+ Gestaltning: Kommunen lagger stor vikt vid omradets och bebyggelsens utformning. Darfor &r
ett projekts arkitektoniska utformning och kvalitet, hur val byggherren foljer detaljplanen och i
férekommande fall gestaltningsprogram kriterium vid markanvisningstavling.

+ Organisation och genomforande: Kommunen &r angeldgen om en hallbar och effektiv
exploatering. Det ar darfor viktigt att byggherren kan visa pa en trovardig organisation och
ekonomisk mdjlighet till genomférande.
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Villkor for markanvisning
I markanvisningsavtalet regleras villkor for markanvisning mellan kommunen och byggherren. 1
avtalet preciseras projektets innehall, dess tekniska och ekonomiska forutsattningar samt
markpriset. Avtalet innehdller dven alla kanda forutsattningar for projektets genomférande och
slutliga Gverlatelse.

Allmanna forutsattningar som ocksa regleras i markanvisning

En markanvisning ar normalt tidsbegransad till ett (1) — tva (2) &r. Vid markanvisning dar ny
detaljplan ska tas fram anpassas tidsbegransningen till den uppskattade tidsplanen for
planprocessen. Kommunen kan medge férlangning av markanvisningen. En forutsattning for
forlangning ar att byggherren aktivt har drivit projektet och forseningen inte beror pa
byggherren.

Utredningar som genomforts av byggherren under markanvisningstiden ska éverlamnas till
kommunen utan ersattning oavsett om projektet genomfdrs eller inte.

Senast den dag d& markanvisningen upphor ska avtal om kop (kopeavtal) tecknas. Om
kdpeavtalet inte traffas har kommunen ratt att géra en ny markanvisning till annan part.

Markanvisningen ska dtertas om det ar uppenbart att byggherren inte avser eller formar att
genomfdra dverenskommet projektet inom utsatt tid eller med avsedd utformning. Ett
dtertagande ger inte byggherren ndgon rétt till ersattning.

Projekt som avbryts i fortid ger inte ratt till ny markanvisning.

Markanvisning far ej dverldtas utan kommunens skriftliga medgivande. Detta galler aven
overldtelse till narstdende foretag eller forening.

Kommun har ratt att bestamma val av upplatelseform sdsom dgande-, bostads- eller
hyresratt. Kommunen kan ocksa stalla krav pd sociala hansynstaganden.

Kommunen har ratt att bestamma gestaltningen av byggnationen, exempelvis fasad- och
takmaterial.

Ndgon markanvisningsavgift ska inte tas ut vid anvisning av mark som inte ar detaljplanelagd
och dar byggherren bekostar detaljplanen genom ett tecknat plankostnadsavtal med
kommunen.

Om markanvisningsomradet inte ar planlagt ska byggherren begara och erhélla ett positivt
planbesked innan avtal om markanvisning kan tecknas. Innan planarbetet paborjas ska
kommunen och byggherren teckna ett plankostnadsavtal. Plankostnadsavtalet reglerar
ansvarsforhdllandet mellan parterna vad galler bland annat kostnaderna for planarbetet
inklusive utredningar. Kostnaden for planarbetet regleras i kommunens taxa.

Ett villkor for att markanvisningen ska 6vergad i tecknande av ett kopeavtal ar att byggherren
har erhdllit ett laga kraft-vunnet bygglov for sitt projekt i Gverensstammelse med villkoren
som uppstallts i markanvisningsavtalet.

Kommunen forbehdller sig ratten att forkasta samtliga anbud till en markanvisning om de inte
uppfyller stallda krav.
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Markanvisningsavgift och markpris
Nar markanvisningsavtalet tecknas ska byggherren erldgga en markanvisningsavgift. Denna avgift
utgér 10 procent av forsaljningspriset och raknas av frdn kopeskillingen vid en forsaljning. En
avgift om 25 000 kr tas ut i samband med beslut om férlangning. Om férsaljningspriset ar oklart
pd grund av att det vid tillfallet for markanvisningen inte gar att bedéma detta ska en fast avgift
om 100 000 kr tas ut, exempelvis nar kommunen planlagger omradet i egen regi.

Markanvisningsavgiften eller annan kompensation som harrér markanvisningen aterbetalas inte
vid en avbruten markanvisning eller om kép inte genomférs. Undantag gérs om kommunen
avbryter markanvisningen i fortid.

Markpriset grundas sig pa en externt oberoende vardering av omradet och beslutas av
kommunfullmaktige. Beslut om att tilldmpa anbudsférfarande fattas av kommunstyrelsen.

I kopeskillingen ingdr gatukostnader med mera, men inte till exempel anlaggningsavgifter for
vatten och avlopp eller anslutningsavgift for el eller fjarrvarme. Kommunen har harutdver att
forhalla sig till EU:s statsstodsregler. Dessa innebér att kommunen inte far sélja mark till
underpris eller kdpa mark till dverpris. Atgarden far inte leda till eller hota att leda till snedvriden
konkurrens och hota att pdverka handeln mellan medlemsstaterna. Konsekvensen vid
overtradelse blir att stodet kan komma att dterkravas.

Avsteg fran villkor for markanvisning
Nar det kravs for att andamalsenligt kunna genomfora projektet far kommunstyrelsen, i enstaka
fall, besluta om att frdnga vissa villkor for markanvisning.
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Riktlinjer for exploateringsavtal

Bakgrund
I Plan- och bygglagen (2010:900) finns krav pd att kommunen som avser att inga
exploateringsavtal ska anta riktlinjer som reglerar forutsattningar och ansvarsférdelning av
kostnader for att genomféra en detaljplan.

Syfte
Riktlinjerna riktar sig till byggherrar som vill exploatera privatagd mark i Melleruds kommun.
Riktlinjerna ska klargéra kommunens utgdngspunkter och mal fér bebyggande,
handlaggningsrutiner samt grundldaggande villkor fér exploateringsavtal. Riktlinjerna ar upprattade
i enlighet med Plan- och bygglagen (2010:900).

Vad ar ett exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan en kommun och en byggherre om att genomféra en
detaljplan pd mark som inte &gs av kommunen. Ett exploateringsavtal innebér att en byggherre i
enlighet med 6 kap. 40 § Plan- och bygglagen (2010:900) kan 3laggas att vidta eller finansiera
dtgarder for anlaggande av gator, vdgar och andra allmanna platser samt anlaggningar for vatten
och avlopp samt andra 3tgarder som &r nddvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras
andamadlsenligt. Detta kan dven vara anlaggningar utanfoér planomrddet som ar till nytta for
omradet s& som cirkulationsplatser, busshallplatser, dagvattenanlaggningar med mera. Det kan
aven galla krav som uppstalls i annan lagstiftning. Ett exempel ar tekniska egenskapskrav som
behévs for att skydd mot stérningar eller skydd av sarskilt vardefulla omrdden. Aven krav p&
utformning kan stallas om det finns stéd i detaljplanen eller Plan- och bygglagen (2010:900).

I samband med att ett detaljplanearbete paborjas bedémer kommunen om ett exploateringsavtal
ska uppréttas eller inte. I avtalet ska genomférandet av detaljplanen regleras samt byggherrens
och kommunens 3tagande preciseras. Vanligen innebar det att detaljplanen inte bér antas innan
ett exploateringsavtal ar tecknat.

Om det finns behov av det reglerar dven exploateringsavtalet 6verldtelse av mark for allmén plats.
Ersattningsprinciperna grundas da expropriationslagens (1972:719) ersattningsprinciper.

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

Nar ar det lampligt att teckna ett exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal tecknas nér det finns behov av att sakerstadlla genomférandet av en
detaljplan pd mark som inte ags av kommunen. I samband med att ett detaljplanearbete pabdrjas
tar Fastighetsenheten och Plan- och byggenheten tillsammans stallning till om ett
exploateringsavtal kravs. Aven diar kommunen inte blir huvudman fér vigar och allménna platser
kan ett exploateringsavtal tecknas fér att kommunen ska forsdkra sig om att de blir utbyggda i
enlighet med detaljplanen. Exploateringsavtal ar sarskilt angeldaget nar kommunen ska anlagga
kommunala anlaggningar pa eller i anslutning till det aktuella omradet. Infér detaljplanens samrad
ska det huvudsakliga innehdllet i exploateringsavtalet kunna redovisas. Infér planens antagande
ska férhandlingarna vara slutférda och parterna ska teckna ett exploateringsavtal innan eller
samtidigt som detaljplanen antas. Exploateringsavtalets omfattning kan komma att andras om
det, under detaljplanehandlaggningen, sker storre andringar gallande projektets omfattning.
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Vad regleras i ett exploateringsavtal?
I ett exploateringsavtal ska de &taganden som kréavs for detaljplanens genomférande regleras.
Det ska aven reglera hur kostnader och ansvar fordelas mellan byggherren & ena sidan och andra
intressenter & andra sidan. Andra intressenter kan vara kommunen, samfallighetsforeningar med
flera. Exploateringsavtalets innehdll anpassas efter det specifika fallet och &r beroende av
omradets unika forutsattningar och projektets storlek.

Ett exploateringsavtal med Melleruds kommun ar tankt att reglera:

« Parternas dtaganden.

« Fordelning av intékter och kostnader i samband med genomférandet.

» Exploateringens utbyggnadstakt, eventuell etappindelning och tidpunkt for fardigstallande.
« Overenskommelse om uppltelseformer.

« Markdverldtelser mellan exploatéren och kommunen, som exempelvis mark for allman plats,
kvartersmark for skola och annan kommunal service.

« Overlételse av mark for allmanplats som exploatéren &r skyldig avsta till kommunen.

« Kostnader for anldaggande av gator, vagar och andra allmanna platser och av anlaggningar for
vattenforsorjning och avlopp samt andra dtgarder.

+ Erlaggande av sdkerhet for gatukostnader eller andra dtaganden i exploateringsavtalet.

» Flytt av kommunala ledningar (flytt av andra ledningar bekostas av byggherren).

¢ Omhandertagande av dagvatten.

» Tekniska egenskapskrav som ar nédvandiga for byggnationen, som till exempel bullerskydd.
+ Fordelning av kostnader och ansvar for framtida drift och underhall av exploateringsomradet.
+ Hur bebyggelsen och allméan platsmark ska utformas med hanvisning till gestaltningsfragor.

+ Avtalets giltighet s& att det villkoras med politiskt godkannande och detaljplanens
lagakraftvinnande.

« Att avtalet inte far dverldtas utan skriftligt medgivande.

+ Kostnader for statlig infrastruktur som kommunen bidrar till, sa kallad
medfinansieringsersattning.

De 3taganden som anges i exploateringsavtalet ska vara nodvandiga for detaljplanens
genomférande. Atagandena kan ocks& avse &tgérder som behéver vidtas utanfor det aktuella
detaljplaneomradet, om de ar direkt foranledda av detaljplanen. Exempel pd detta &r gator och
annan infrastruktur som behovs for att omrddet ska fungera som det &r avsett.

Om byggherren ska bygga och anlagga gator, vagar, andra allmanna platser och anlaggningar for
vattenforsorjning och avlopp stéller kommunen krav pa utformning och standard som byggherren
maste f6lja. Eventuell ersattning for gatukostnader ska baseras pd antingen
sjalvkostnadsprincipen, det vill séga faktiska kostnader, eller pd schablonberaknade kostnader.

Byggherren aldggs vanligen att bekosta de delar som ar nodvandiga for att byggherrens
planerade byggnation ska kunna genomforas. Ataganden regleras s& att de stér i rimligt
forhallande till byggherrens nytta av planen.

Medfinansieringsersattning definieras enligt Plan- och bygglagen (2010:900) som “ersattning som
en byggherre eller en fastighetsagare i samband med genomférande av en detaljplan &tar sig att
betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vag eller jarnvag som
staten eller ett landsting ansvarar for”. Medfinansieringsersattning kan bli aktuell i samband med
infrastruktursatsningar. Det kan exempelvis bli aktuellt i ett omrade déar den vag eller jarnvag som
Staden bidrar till medfér att den fastighet eller de fastigheter som exploatéren har och som
omfattas av en detaljplan kan antas oka i varde.
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Vad far inte regleras i ett exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal far enligt 6 kap. 41-42 §§ Plan- och bygglagen (2010:900) inte innehdlla
dtagande for en byggherre eller en fastighetsagare att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for
vard, utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla.
Avtalet fér 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.

Handlaggning av exploateringsavtal
I Melleruds kommun beslutar kommunstyrelsen om ett exploateringsavtal ska upprattas.
Fastighetsenheten handlédgger drenden géllande exploateringsavtal. Arendet utreds med berdrda
enheter och forvaltningar.

Exploateringsavtal bor om mgjligt tecknas samtidigt som ett plankostnadsavtal.

Information ska enligt lagkrav ldmnas i detaljplanens planbeskrivning samt i en redovisning i
samradet om plangenomférandet ska ske helt eller delvis genom exploateringsavtal
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Riktlinjer for forsaljning av kommunal mark

Syfte
Syftet med dessa riktlinjer ar att tydliggéra forutsattningarna vid férséljning av kommunal mark.
Kommunen ska inte sta ndgon risk eller medverka till markspekulation.

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

« Vid all markférsaljning ska priset for marken sattas till aktuellt marknadsvarde.

« Vid forsdljning anvands en oberoende varderingsman som berdknar marknadsvardet pd
fastigheterna. Beslut om lagst accepterat pris fattas av kommunfullmaktige.

« En Gversyn av markvarderingarna ska goras minst var fjarde ar.

+ Vid en markanvisningstavling kan kommunen sanka markpriset till forman for andra villkor,
exempelvis gestaltning.

« D3 ramavtal med upphandlad fastighetsmaklare anvands séljs fastigheten till hdgstbjudande.
Beslut om lagst accepterat pris fattas av kommunfullmaktige

 Vid forsaljning av 6vrig mark upp till 1 500 kvadratmeter far kommunstyrelsen i enstaka och
sarskilda fall besluta om att frdngd kravet pa att forsaljningspriset ska baseras pa en
oberoende expertvardering. Forsaljningspriset ska da i stallet baseras pé ett av kommunen
bedémt marknadsvarde.

Generella villkor vid forsaljning av mark
Vid all férsaljning av mark oavsett om det inkommer en intressent eller forsaljning sker genom
anbudsférfarande/tavling eller likande kan kommunen som fastighetsagare stalla olika typer av
krav/férutsattningar till den eller de som dnskar képa mark av kommunen fér byggnation.

Byggherren bekostar alltid:

« Atgarder inom kvartersmark.

 Infart frén allman vag till kvartersmark.

» Fastighetsbildning eller annan lantmateriférrattning.

« Anslutningsavgifter for vatten och avlopp, el, tele, bredband och évriga avgifter, till exempel

bygglov.
Flytt eller rivning av ledningar och byggnader som stdr i konflikt med den planerade
byggnationen.
Sékerstallande av avtal

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

Bebyggelsekrav
Genom kopeavtalet och kdpebrevet forbinder sig kdparen att bebygga fastigheten.

Byggnationen ska vara paborjad inom tvad ar och fardigstalld inom fem ar fran tecknandet av
kOpebrevet. Byggnationen anses vara fardigstalld nar slutbesked har erhdllits. Om detta inte
uppfylls har kommunen réatt att erhdlla ett lopande vitesbelopp om 50% av kopeskillingen for
varje pdborjat &r som byggnationen forsenas dock max under fem &r.

Alternativt kan koparen valja att sdlja tillbaka fastigheten till kommunen fér 90% av ursprunglig
kdpeskilling.
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Fastigheten far inte, utan kommunens medgivande, éverldtas innan bebyggelseskyldigheten &r
fullgjord. Om fastigheten Gverldts innan bebyggelsekravet har uppfyllts har kommunen rétt att
erhdlla ett vitesbelopp om 100% av kopeskillingen.

Kommunstyrelsen kan medge tidsforlangning for genomférandet av bebyggelsekravet om behovet
av tidférlangning beror p& handelser som Kommunstyrelsen bedémer att Képaren inte har kunnat
forutse. En begaran om tidsforléngning ska inkomma till Kommunstyrelsen senast tvd manader
innan byggnationen enligt avtalet ska vara pabdrjad. Parterna ska darvid traffa ett skriftligt avtal
angdende den nya tidsfristen.

Inom planlagd mark

FOrsalining av mark for verksamheter
Med verksamhetsmark avses mark for verksamheter, industri, handel, kontor och darmed
jamforlig verksamhet. Kommunen innehar omraden for verksamheter vilka publiceras och
marknadsfors pa objektvision.se samt pd kommunens hemsida.

Mark for verksamheter Gverldts huvudsakligen utan att en markanvisning har traffats.
Overldtelsen sker genom att kommunen erbjuder option p& marken vilket ger képaren ensamratt
att under en kortare tid géra nédvandiga undersdkningar och kalkyler innan kdp. Optionstiden
utg6r normalt som langst sex (6) manader och efter detta upprattas ett kdpeavtal. Mark for
verksamheter kan i undantagsfall markanvisas genom direktanvisning.

Markpriset anges i normalfallet som kronor per kvadratmeter tomtyta (kr/kvm).

Anslutningsavgift for vatten och avlopp tillkommer om inget annat har beslutats for det aktuella
omradet.

FOrsalining av mark for bostdder
Kommunen innehar fastigheter for bostadsbebyggelse for stdrre bostadsetableringar som
flerbostadshus, parhusbebyggelse etcetera. Lediga fastigheter publiceras och marknadsfors pa
objektvision.se, kommunens hemsida eller férmedlas genom fastighetsmaklare.

Priset anges i normalfallet som kronor per bruttoarea (BTA) enligt detaljplanen om inte sarskilda
skal foreligger. Med BTA avses summan av vaningsplanens area i samtliga vaningsplan, det vill
saga maximal byggratt i faststalld detaljplan.

Anslutningsavgift for vatten och avlopp tillkommer om inget annat har beslutats for det aktuella
omradet.

Forsaljning av mark for smahusfastigheter
Kommunen innehar smahusfastigheter for villabebyggelse. Lediga sméhusfastigheter publiceras
p& kommunens hemsida. I enskilda fall kan dven smahusfastigheter formedlas genom en
fastighetsmaklare eller erbjudas till smahusentreprenorer.

Priset anges i normalfallet som kronor per kvadratmeter tomtyta (kr/kvm) eller totalpris (kr).

Anslutningsavgift for vatten och avlopp tillkommer om inget annat har beslutats for det aktuella
omradet.

Utanfor planlagd mark
Kommunen kan sdlja mark utanfér detaljplan om marken saknar strategiskt varde eller sarskilt
skal foreligger. Arendet handléggs av Fastighetsenheten i samr&d med Plan- och byggenheten och
beslut om férséljning fattas av Kommunstyrelsens arbetsutskott.

Fastighetsreglering
Vid éverenskommelse om fastighetsreglering anges priset som kronor per kvadratmeter (kr/kvm).
Bebyggelsekravet i de Generella villkor vid forsaljning av mark galler inte vid éverenskommelse
om fastighetsreglering.
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