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1. Inledning

Riktlinjerna syftar till att skapa en tydlighet vid forséljning av kommunens
mark och vid exploatering av annans mark.

Riktlinjerna for markanvisningarna ska innehalla:

- Kommunens utgangspunkter och mal for dverlatelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande

- Handlaggningsrutiner

- Principer for prissattning

- Grundl&ggande villkor for markanvisningar
Riktlinjerna for Exploateringsavtal ska innehalla:

- Kommunens utgangspunkter och mal for sadana avtal

- Grundlaggande principer for fordelning av kostnader och intakter for
genomforandet av detaljplaner

- Andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av
konsekvenserna av att inga exploateringsavtal

Bakgrunden till riktlinjerna ar den lagstiftning som tradde i kraft vid
arsskiftet 2015:

e Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.
e Plan och bygglagen (2010:900) (§ 4:40-4:42, 6:39)

Annan lagstiftning galler ocksa for forséljning av kommunal mark och for
planldggning av mark. Den kommunala likabehandlingsprincipen
(kommunallagen (1991:900) 2 kap. 2 8) ska vara radande norm nar det galler
nyttjande och forséljning av kommunal mark.

Plan- och bygglagen (2010:900), PBL, ger kommunen planmonopol, det vill
séga ratten att ensam besluta om hur all mark inom kommunens granser kan
anvandas. Vem som helst kan begara att fa markanvandningen prévad
genom detaljplanelaggning, men kommunen har dven rétt att neka sadan
prévning.

Kommunens gallande Oversiktsplan ska vara végledande i beslut kring kop
och forséljning av kommunens fastigheter.

Innehdllet i detta ar vagledande vilket innebér att i enskilda fall nar det kravs
for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomfara en exploatering far
Kommunstyrelsen franga dessa riktlinjer.
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2. Ordférklaringar

Markanvisning

Datum Dnr

2018-08-14 2017/000091-003

Tilldelning genom forsaljning av kommunal
mark till privat intressent.

Markanvisningsavtal
/Markoptionsavtal
/Villkorat kdpekontrakt

Kommunen ger ensamratt for en intressent att
nér planmassiga och andra forutsattningar finns
ha ratt att kopa visst markstycke. Avtalstiden &r
tidsbegransad. Oftast bestdms kopeskilling
redan hér.

Markoverlatelseavtal
/Kopekontrakt

Avtal som kan tecknas nér detaljplan vunnit laga
kraft och dar villkoren for forséljning av
kommunal mark slutligen regleras. Intressenten
forbinder sig att genomfora sitt byggprojekt
enligt avtalet. Avtalet ar ett civilrattsligt
bindande avtal for bada parter och kan ocksa
utgbra kdpeavtal.

Genomforandeavtal

Ett avtal om genomférande av en detaljplan
mellan en kommun och en exploatér avseende
mark som dags av kommunen.

Exploateringsavtal

Ett avtal om genomférande av en detaljplan
mellan en kommun och en exploator avseende
mark som inte dgs av kommunen

Plankostnadsavtal

Plankostnadsavtalet upprattas innan arbetet med
en ny detaljplan och specificerar avgiften,
betalningsvillkoren samt eventuella 6vriga
ataganden parterna enats om.

Expropriation

Vissa fastigheter far tas i ansprak genom
expropriation med aganderétt, nyttjanderatt eller
servitutsratt.

Sjalvkostnadsprincipen

Ersattning/avgifter ska svara mot de faktiskta
kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som
kommunen tillhandahaller.

Fastighet

Bebyggd samt obebyggd mark

Exploator

Aktor (juridisk person) som avser att utveckla
en fastighet. Kan dven vara kommunen.

Sida
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3. Riktlinjer fér markanvisning

3.1 Kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelser

Med markanvisning avses en dverenskommelse mellan en kommun och en
exploatdr som ger exploatéren ensamrétt att under en begrénsad tid och
under givna villkor férhandla med kommunen om Gverlatelse av ett visst av
kommunen agt markomrade for bebyggande.

Utgangspunkten for kommunen ska vara att 6verlata detaljplanerad mark
framfor ramark.

Kommunen hanterar markanvisningar genom att teckna markoverlatelse-
avtal/villkorat kopekontrakt.

Om forutsattningar finns kan kommunen anvanda sig av sa kallad dubbel
markanvisning. Dubbel markanvisning innebér att en exploator, for att fa
markanvisning pa en fastighet i ett centralt lage, dven forbinder sig att bygga
pa landsbygden, exempelvis i nagon av kommunens mindre orter. Detta kan
ske bade genom markanvisningstavling eller direktanvisning.

Morbylanga kommuns fastigheter ska forvaltas och utvecklas for att uppna
tillvaxt i kommunen och ska vara sjalvfinansierande éver tid. Kommunen
ansvarar ocksa for att allmanna intressen sakerstalls.

Kommunen ska inférskaffa, &ga, forvalta och utveckla fastigheter som
beddms vara av strategisk betydelse for framtida utveckling.

Fastigheter som beddms sakna strategisk betydelse fér kommunen ska
overlatas eller upplatas till annan part. Om fastighet ska overlatas eller
upplatas provas fran fall till fall.

3.2 Handlaggningsrutiner
Ett markanvisningsarendes gang redovisas i bilaga 1.

3.2.1 Initiering

Ett markanvisningsarende initieras antingen av kommunen eller av exploatér
via intresseanmalan.

Generellt bor en intresseanmalan innehalla en 6versiktlig redogorelse for
projektet med principskisser och en beskrivning av bostadstyper och
upplatelseform.

Mark-och exploateringsverksamheten bereder &rendet som sedan tas upp hos
kommunstyrelsen for beslut.

3.2.2 Metoder vid markanvisning

Kommunstyrelsen tar beslut om vilken metod som ska tillampas i respektive
fall. Metoder som kan tillampas &r Anbudsforfarande eller Direktanvisning.
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3.2.2.1 Anbudsforfarande
Anbudsfoérfarande ska ske 6ppet och transparent och ska kommuniceras pa
ett lampligt satt sa att andamalet med anbudsforfarandet uppnas.

Med anbudsférfarande avses:
- Prishaserat anbudsforfarande, da hogst pris antas.

Nar ett markomrade ska ut for markanvisning tas villkor och ett
acceptpris for marken fram och skickas ut till de exploatérer som anmalt
sitt intresse.

- Tavlingsforfarande

Kommunen utlyser en tavling dar intresserade aktdrer lamnar ett anbud
pa fastigheten utifran de villkor som kommunen uppstallt for
forsaljningen eller upplatelsen. Forslagen utvarderas med en
sammansattning som anges under tavlingens forutsattningar. Den
tavlande som lamnat det mest fordelaktiga anbudet, givet de uppstéllda
kriterierna, erbjuds forvarv genom markanvisningsavtal/villkorat
kopekontrakt.

3.2.2.2 Direktanvisning

Direktanvisning innebdr att kommunen erbjuder en aktor, utan konkurrens
med andra, forvarva en kommunal fastighet. En direktanvisning kan foregas
av ett forhandlat forfarande med ett flertal intressenter.

Direktanvisning ska ske pa ett affarsmassigt, icke gynnande och rattssakert
satt.

Foljande motiv ska verka végledande i valet av direktanvisning som metod.

e Det finns uppenbara fordelar att samordna en utbyggnad, kommunens
markomrade ér litet eller ligger i direkt anslutning till exploatérens mark.

e Kommunen har specifika krav.

e Kommunen vill tillgodose ett sérskilt etableringsbehov som framjar
utveckling och samhallsnytta.

e Direktanvisningen ingar i en markbytesaffar.
e Det gynnar en planerad utveckling tidsmassigt.

3.2.3 Val av exploatdr

En forutsattning for forvarv av fastigheter fran Morbylanga kommun &r att
exploatoren uppfyller kommunens krav pd ekonomisk stallning samt teknisk
och yrkesmaéssig kapacitet.

Exploator ska intyga att han &r fri fran hinder for deltagande enligt 13 kap. 1,
2 och 3 8§ enligt Lagen (2016:1145) om offentlig upphandling (LoU).

Kommunen kan stélla sérskilda sociala, miljomassiga och andra villkor
(dock ej sarkrav) for hur ett kontrakt ska fullgoras.

Vid val av exploator ska beaktas dennes tidigare genomforda projekt inom
och utom kommunen.

Kommunen ska vid valet av exploator ocksa verka for att
konkurrensforhallandena pa marknaden framjas.
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3.2.4 Framtagande av detaljplan

Samtliga kostnader for detaljplanelaggning inklusive eventuella utredningar
finansieras vanligtvis av exploatdren. Ett separat Plankostnadsavtal tecknas
mellan kommun och exploator innan planarbete inleds.

Vid en planlaggning av ett omrade med flera intressenter fordelas kostnaden
for detaljplan/utredningar rattvist mellan kommun och exploator/er i rimligt
forhallande till parternas nytta. Kostnadsfordelningen regleras i antingen i
markanvisningsavtal/villkorat kopekontrakt eller i Plankostnadsavtal.

Om oforutsedda forhallanden som innebar stor kostnadsdrivande paverkan
pa projektet intraffar under framtagandet av detaljplan, kan parterna ta ett
gemensamt beslut om en kostnadsreglering mellan parterna, en forlangning
av projektets tidplan eller ett atertagande av markanvisningen.

Vid avbrutet detaljplanearbete ska kommunen ha ratt att anvanda all
upphovsrétt och andra immateriella rattigheter.

3.3 Principer for prissattning

Forsaljning eller upplatelse av fastighet sker pa marknadsmaéssiga villkor.
Vad som ar marknadsmassigt pris beror férutom av fastighetens lage och
specifika forhallanden, av de villkor som kommunen stéller och av
samhéllsnytta.

Vid direktanvisning faststalls marknadspris normalt genom expertvardering
av minst en oberoende varderingsman. Kommunen kan fran fall till fall
tillampa andra kriterier &n marknadspris vid 6verlatelse av fastighet och vid
anvisning av kommunal mark.

Vid forséljning av fastigheter ska kopeskillingen utgdra ett totalpris och
betalas pa tilltradesdagen. Kopeskillingen ska uppraknas fran da avtal vunnit
laga kraft fram till tilltradesdagen.

Kommunala anléaggningsavgifter och ersattningar hanteras separat.

3.3 Grundlaggande Principer

En markanvisning ska tidsbegransas till maximalt tva ar (JB 4 kap. 4 8) fran
den tidpunkt da avtalet vinner laga kraft. Exploatdren ska skriftligen
underrdtta kommunen om eventuell forlangning av avtalet. Om ingen
forlangning gors avtrader sig exploatéren ensamratten att forvarva
fastigheten.

En markanvisning far inte dverlatas pa annan part (annat organisations-
nummer) utan kommunens skriftliga medgivande.

Projekt som avbryts eller en atertagen markanvisning ger inte automatiskt
rétt till erséttning eller ny markanvisning som kompensation. | vissa fall
kan kommunen ersétta exploatdéren med delar av kostnaden for
framtagandet av detaljplanen.

Kommunen kan aterta en markanvisning om det &r uppenbart att
exploatoren inte avser eller formar genomfdra projektet i den takt eller pa
det satt som avsags vid markanvisningen.

Kommunen kan stélla krav pa inom vilken tid bebyggelse och anlaggningar
pa kvartersmark ska paborjas och senast vara avslutade.
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3.4 Vad regleras i ett Markanvisningsavtal/Villkorat kopekontrakt?
Nedanstaende regleras alltid i ett markanvisningsavtal:

Nedanstaende kan regleras vid specifika forhallanden:

Vilket omrade som 6verlats
Kdpeskilling

Betalning

Tilltréde
Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetens tillstand
Avtalstid

Overlatelse

Skatter och avgifter
Hé&vning

Tvist

Giltighet

Detaljplan

Upplatelseform
Utbyggnadstakt

Utformning

Ataganden

Ansvarsomraden
Ersattningar

Ekonomisk garanti/sakerhet
Frivilliga avsiktsforklaringar

Administrativa fragor

Datum

2018-08-14

Dnr
2017/000091-003

Sida
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4. Riktlinjer for exploateringsavtal

4.1 Kommunens utgangspunkter och mal for exploateringsavtal

Uppréattandet av exploateringsavtal, dess innehall och vilka begransningar
som finns i avtalsfriheten regleras av 6 kap, 39-42 88 i Plan- och bygglagen.

Malet med exploateringsavtal ar att sakerstalla genomférandet av en
detaljplan och att klargéra och fordela ansvar, kostnader och intakter etc, se
pkt 4.4.

Syftet med riktlinjerna &r att skapa tydligare spelregler samt att 6ka
forutsebarheten ifraga om vad exploateringsavtalet ska kunna innehalla och
formerna for hur férhandlingarna ska ga till.

Exploateringsavtal tecknas innan detaljplan har antagits och kraver for sin
giltighet att detaljplanen antas och vinner laga kraft. Exploateringsavtalet ska
ha vunnit laga kraft innan detaljplan antas. Ett uppréttande av ett
exploateringsavtal innebdr inte ett stallningstagande fran kommunen, da
kommunen inte kan garantera att detaljplanen vinner laga kraft.

Kommunen ska inga exploateringsavtal nar det kravs for att sakerstalla
genomforandet av en detaljplan och for att tillgodose standardkrav pa allman
plats och kommunaltekniska anlaggningar. Kommunen ska i
exploateringsavtalet sakerstalla avtalets ratta fullgérande dver tid.

Processen att inga exploateringsavtal ingar i och sker parallellt med
detaljplanearbetet.

Ett exploateringsarendes gang redovisas i bilaga 2.

4.2 Grundlaggande principer for fordelning av kostnader och
intdkter for genomférandet av detaljplaner

Samtliga kostnader for en exploatering inklusive eventuella utredningar
finansieras vanligtvis av exploatdren och regleras i ett exploateringsavtal.

Vid en exploatering av ett omrade med flera intressenter fordelas kostnaden
for exploatering/utredningar rattvist mellan kommun och exploator/er i
rimligt forhallande till parternas nytta. Kostnadsfordelningen regleras i
antingen i exploateringsavtal eller i genomférandeavtal.

Exploateringsavtalet far avse ersattning eller avgifter for atgarder som har
genomforts fore avtalets ingdende om detaljplanen avser ett steg i en
etappvis utbyggnad.

Om kommunen genom avtal med staten ska bidra till finansieringen av
infrastruktursatsningar, ska exploatorer medfinansiera kommunens
ataganden.
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42.1 Allman plats

Vid kommunalt huvudmannaskap ansvarar kommun och/eller exploatdr/er for
utbyggnad av allméanna platser och kommunaltekniska anldggningar.
Exploator/er som har nytta av den nya detaljplanen ska gemensamt betala for
utbyggnad av allméanna platser och kommunaltekniska anldggningar samt
andra atgarder som &r nodvandiga for detaljplanens genomférande, aven
utanfor detaljplaneomradet. Anlaggningar for VA erlaggs enligt sarskild taxa.

De atgarder som ingar i exploatdrens ataganden ska sta i rimligt férhallande
till dennes nytta av planen och kostnaderna ska fordelas rattvist mellan
kommunen och exploator/er. Kostnadsfordelning regleras fran fall till fall.

Vid enskilt huvudmannaskap ansvarar och bekostar exploatéren utbyggnad
av allméanna platser och kommunaltekniska anldggningar.

Vilken ersattning som ska utga for mark som behovs for att tillgodose
behovet av allman platsmark regleras i expropriationslagen.

422 Kvartersmark

Exploatoren ska bekosta all exploatering inom kvartersmark och dar med
forknippade kostnader.

Exploatoren ska bekosta anslutningsavgift for fjarrvarme, el, tele (eller
motsvarande) samt anslutningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varje
tidpunkt géllande taxa.

Exploatoren ska, om inte annat avtalas, sta for fastighetsbildningskostnader.

4.3 Andra forhallanden som har betydelse for bedémningen av
konsekvenserna av att inga exploateringsavtal

Exploateringsavtal eller sarskild rattighet eller skyldighet enligt sadant avtal
far inte 6verlatas utan kommunens medgivande. En sadan ansokan om
overlatelse ska ske skriftligt.

Kommunen ska inte stélla sarkrav i detaljplan eller exploateringsavtal vid
privat markégande.

Exploatoren ska folja de vid varje tidpunkt gallande och av kommunen
beslutade styrdokument och generella krav.

4.4 Vad regleras i ett Exploateringsavtal?
Nedanstaende ska alltid regleras:
e Vilket omrade som avses

e Exploatorens ataganden

e Fastighetsrattsliga atgarder

e Besiktning/kontroll

e Garantitid/6vertagande

e Drift och underhall

e Ersattningar

e Ekonomisk garanti/sékerhet
o Overlatelse
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Nedanstaende kan regleras vid specifika forhallanden:

Hévning
Tvist
Giltighet

Kommunens ataganden

Parternas gemensamma ataganden
Etappindelning

Utbyggnadstakt

Frivilliga avsiktsforklaringar

Administrativa fragor

Dnr
2017/000091-003
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11(11)



