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Inledning

Sedan den 1 januari 2015 ska kommuner som i sin verksamhet tillampar
markanvisningar anta riktlinjer for markanvisningar. Detta enligt lag (SFS
2014:899) om riktlinjer féor kommunala markanvisningar.

Enligt plan- och bygglag (2010:900) 6 kap. 39 § ska kommuner som avser att
tilampa exploateringsavtal anta riktlinjer aven fér denna avtalsform.

D& markanvisningar och exploateringsavtal har manga likheter har Tidaholms
kommun valt att anta en gemensam riktlinje vilken specificerar utgangspunkter
och mal for bada forfarandena.

Vad ar en markanvisning?

I 1 8§ lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar definieras begreppet
markanvisning som en dverenskommelse mellan en kommun och en bygg-
herre vilken ger byggherren ensamréatt att under en begransad tid, och under
givna villkor, férhandla med kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av ett
bestamt kommunagt markomrade for bebyggande.

Vad ar ett exploateringsavtal?

| 1 kap. 4 § plan- och bygglagen definieras exploateringsavtal som ett avtal
mellan en kommun och en byggherre, eller en fastighetsagare, vilket reglerar
genomférandet av en detaljplan samt hanforlig medfinansieringserséattning, i
de fall dar detaljplanen avser mark som inte 4gs av kommunen.
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Markanvisning

Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor

Kommunens handlaggning och ansvarsférdelning

Nar kommunen tilldelar en byggherre markanvisning tecknas ett avtal i form av
ett markanvisningsavtal. | markanvisningsavtalet faststalls de forutsattningar
och villkor som ska gélla for den specifika markanvisningen.

Markanvisningsavtalet ersatts med ett markoverlatelseavtal under den tids-
period som markanvisningen loper, vilket utgor en Overlatelse av marken
villkorat enligt det som bestamts mellan kommunen och byggherren under
markanvisningsprocessen.

Samhallsbyggnadsndmnden leder och samordnar arbetet med markanvis-
ningar och 6vriga genomférandefragor i detaljplaneprocessen.

Kommunstyrelsen beslutar efter forslag fran samhallsbyggnadsnamnden om
att en markanvisning ska ske for ett bestamt markomrade som ej redan ar de-
taljplanelagt, och vilken markanvisningsmetod som ska tillAmpas i den speci-
fika markanvisningen.

Samhallsbyggnadsndmnden beslutar om att en markanvisning ska ske och
om lamplig markanvisningsmetod i de fall markomradet redan har en
lagakraftvunnen detaljplan.

| bada fall beslutar samhallsbyggnadsnamnden om tilldelning av markanvis-
ning till en byggherre. Beslut om markoverlatelse fattas av kommunstyrelsen
alternativt kommunfullmaktige beroende av det uppskattade vardet av mark-
omradet.

All aktuell information om markanvisningar laggs upp pa kommunens hem-
sida. P& hemsidan finns ocksa information om vilka intressenter som blivit till-
delade markanvisningar. Denna information skickas ocksa ut till de som delta-
git i den aktuella markanvisningen.

Tider

Planlagd mark

Markanvisning for redan planlagd mark géller som huvudregel i maximalt 12
manader. Forlangning kan medges under férutsattning att forseningen inte be-
ror pa byggherren och att byggherren aktivt drivit projektet.
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Detaljplan ska uppréttas eller andras

Inom ramen for markanvisningen kan aven planlaggning av marken for &nda-
malet inga. Markanvisningen galler i dessa fall maximalt i 24 manader. For-
langning kan medges under férutsattning att forseningen inte beror pa bygg-
herren och att byggherren aktivt drivit projektet.

Planlaggning

Om markanvisningen inbegriper en planlaggning, och detaljplanen inte vinner
laga kraft, har byggherren ingen rétt till ekonomisk erséattning eller ny markan-
visning.

| normalfallet ingar kostnaden for planlaggning i bygglovsavgiften. Om bygg-
herren avser att bekosta planlaggningen separat tecknas ett planavtal i
anslutning till markanvisningsavtalet.

Projektering och utbyggnad

Projekterings- och utbyggnadskostnader for allman platsmark och vatten och
avlopp belastar som huvudregel kommunen, dar byggherren star for samtliga
kostnader hanforliga till projekterings- och utbyggnadskostnader foér kvarters-
mark. Denna fordelning kan komma att regleras annorlunda i en specifik mar-
kanvisning, utifran forutsattningarna for markomradet i fraga.

Markanvisningsavgift

Avgiften bestams i varje enskilt fall och avraknas fran kopeskillingen vid mark-
Overlatelseavtalets fullbordan. | de fall markoverlatelsen inte fullbordas
behéller kommunen avgiften.

Principer for markprissattning

Vid markéverlatelse ska prissattningen vara marknadsmassig, och endast
avse vardet pa markomradet. | kopeskillingen ingar till exempel inte
anlaggningsavgifter for vatten och avlopp eller anslutningsavgift for el eller
fiarrvarme.

Upplatelse av mark

Huvudprincipen vid markanvisning ar att kommunen ska 6verlata marken ge-
nom markoverlatelse. Markupplatelse i form av tomtrattsupplatelse eller ar-
rende ska darfér som utgadngspunkt inte tillampas vid markanvisning.

| de undantagsfall dar markupplatelse bedoms vara mer lampligt &n mark-
Overlatelse ska alltid arrende tillampas som upplatelseform, i enlighet med
kap. 8 och 9, 10 eller 11 i jordabalken (1970:994). Avtal om arrende ska ingas
under markanvisningstiden for att vara géllande. Vid uppréttande av arrende i
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en markanvisning sker alltid prissattning av arrendeavgiften i enlighet med av
kommunfullméktige antagna prissattningar for arrenden.

Atertagande av markanvisning

Tills dess att ett juridiskt bindande markoverlatelseavtal har ingatts har kom-
munen ratt att aterta markanvisningen om det ar uppenbart att byggherren inte
avser eller har mgjlighet att fullfélja projektet inom ramarna fér mark-anvis-
ningen, eller om parterna inte kommer 6verens om villkoren for mark-6verlatel-
seavtalet.

Markanvisning som avbryts under dessa omstandigheter ger inte byggherren
ratt till ekonomisk ersattning eller ny markanvisning. Bada parter star var for
sig for egna nedlagda kostnader relaterade till den avbrutna markanvisningen.

Ovriga grundlaggande villkor

Kommunen kan inte garantera byggratter vid markanvisning, om inte en
lagakraftvunnen detaljplan for markomradet redan finns nar markanvisningen
paborjas.

Metoder for markanvisning

Tidaholms kommun anvander sig av tva olika metoder for att tilldela markan-
visning till intresserade byggherrar. De olika metoderna ar jamforelseforfa-
rande och direktanvisning. Valet av metod styrs av forutsattningarna for det
aktuella omrade som ska anvisas.

Jamforelseforfarande

For utbyggnadsprojekt dar flera aktorer kan férvantas vara intresserade ge-
nomfors tilldelningen av markanvisning efter 6ppen intresseforfragan. Vid jam-
forelseforfarande framgar de forutsattningar och krav som galler for det aktu-
ella markomradet i det forfragningsunderlag som tas fram av kommunen. For-
fragningsunderlaget annonseras i for andamalet lampliga medier och pa kom-
munens hemsida.

Direktanvisning

Direktanvisning ska som huvudregel endast anvandas nar det pa forhand ar
uppenbart att det endast finns en byggherre som ar aktuell, eller nar det finns
uppenbara férdelar att samordna en specifik utbyggnad.

Direktanvisning kan undantagsvis ocksa vara aktuellt nar kommunen har
mycket projektspecifika krav for ett markomrade, eller vill tillgodose ett sarskilt
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etableringsonskemal sdsom ett innovativt bostadsprojekt eller en specifik fore-
tagsetablering. Vid direktanvisning inom redan detaljplanelagt omrade kan till-
delningsbeslut fattas samtidigt som beslut om att en markanvisning ska ske.

Tilldelning

Tilldelning beslutas av samhallsbyggnadsnamnden utifrdn en utredning som
genomfoérs och presenteras av samhallsbyggnadsforvaltningen. En tilldelad

markanvisning far inte 6verlatas utan samhallsbyggnadsnamndens skriftliga
godkannande.

Beddmningsgrunder

Som utgangspunkt ska nedanstaende kriterier utgdra bedémningsgrunderna
vid beslut om tilldelning av markanvisning, bade vid ett jamforelseférfarande
och vid direktanvisning. Grunderna kan specificeras och kompletteras bero-

ende pa projekt och omrade.

e Markpris: Kommunen séljer mark till marknadsmassiga priser. Ett fast
markpris framtaget genom en oberoende véardering kan anges innan
markanvisningsprocessen paborjas.

e Mangfald i bebyggelsen: Tidaholms kommun har en grundlaggande
stravan att framja mangfald i bebyggelsen. Det innebar att det ska
finnas en variation nar det galler exempelvis upplatelseformer, boende-
kostnader, hustyper och lagenhetsstorlekar inom kommunen som hel-
het saval som inom olika stadsdelar och omraden.

e Miljo: Tidaholms kommun har h6ga ambitioner betraffande miljé och
hallbarhet. Kommunen vill samarbeta med de byggherrar som aktivt
driver dessa fragor framat i ord och handling. Malsattningen ar att
skapa forutsattningar for byggherrar att utveckla olika aspekter pa hall-
bart byggande utifran de forutsattningar som galler for respektive om-
rade.

e Konkurrens och mangfald pa marknaden: Vid val av byggherre ska
kommunen verka for att framja goda konkurrensférhallanden. Fler fore-
tag, bade stora och sma, ska ges mgjlighet att etablera sig och kom-
munen ska strava efter att fa in fler intressenter inom samma omrade.
Pa samma satt stravar kommunen efter en mangfald bland arkitekter.

e Gestaltning: Tidaholms kommun lagger vikt vid omradets och bosta-
dens utformning, bade boende- och utomhusmilj. Darfor ar exempel-
vis ett projekts arkitektoniska utformning av betydelse och hur val
byggherren féljer detaljplan och i férekommande fall valda delar av ge-
staltningsprogram ett kriterium vid markanvisning.

e Organisation och genomférande: Kommunen ar angelagen om en
snabb bostadsproduktion. Det &ar darfor viktigt att byggherren kan visa
pa en trovardig organisation, ekonomisk stabilitet, och ekonomisk
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mdjlighet till genomférande.
Markanvisningsavtal

Efter tilldelning av markanvisning upprattas och ingas ett markanvisningsavtal.
I markanvisningsavtalet regleras planerings- och utredningsfasen under
markanvisningen, vilket avser att faststélla grundlaggande forutséttningar for
genomférandet av markanvisningen samt eventuell planlaggning. Avtalet
syftar till att specificera projektets innehall, storlek och anvandning av all-
méanna anlaggningar, saval som arbets- och ansvarsfordelning under
planerings- och utredningsfasen. | avtalet kan &ven anges mer detaljerade for-
utsattningar fér genomférandet samt vad det slutliga markoverlatelseavtalet
ska reglera.

Markoverlatelseavtal

Efter den avtalsreglerade planerings- och utredningsfasen upprattas och ingas
ett markoverlatelseavtal, vilket reglerar markoverlatelser, fastighetsbildning,
kostnads- och genomférandeansvar samt dvriga genomférandefragor. Om
markanvisningen inbegriper planlaggning tecknas markoverlatelseavtalet fore
eller samtidigt med att detaljplanen antas, dar avtalet som huvudregel villkoras
av att detaljplanen vinner laga kraft. Ingdendet av avtalet ska ske av bada par-
ter inom den beslutade tiden for markanvisning for att vara gallande.

Exploateringsavtal

Handlaggningsrutiner

Kommunen ska som huvudregel alltid inga exploateringsavtal for varje
geografiskt omrade dar detta kravs for att sakerstélla genomférandet av en
detaljplan. Exploateringsavtal ingas aven nar kommunen inte ar huvudman for
gator och allmanna platser, for att sékerstalla att vagar och allménna platser
blir utbyggda i enlighet med detaljplanen.

Samhallsbyggnadsndmnden leder och samordnar arbetet med exploaterings-
avtal och 6vriga genomférandefragor i detaljplaneprocessen. Samhalls-bygg-
nadsnamnden far, om det foreligger skal dartill i det enskilda fallet, franga
dessa riktlinjer for exploateringsavtal nar det kravs for att pa ett andamalsen-
ligt satt kunna genomféra en detaljplan.

Nar ett detaljplanearbete paborjas, avseende exploatering av privat agd mark,
ska avtalsforhandlingar i syfte att teckna exploateringsavtal inledas for att sa-
kerstalla genomférandet av planen. Infor samrad om detaljplan ska det i plan-
beskrivningen framga att ett eller flera exploateringsavtal avses att ingas, av-
talens huvudsakliga innehall, samt konsekvenserna av att planen helt eller
delvis genomfors med stdd av ett eller flera sddana exploateringsavtal.
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Beslut att inga exploateringsavtal fattas av kommunfullméaktige, alternativt
samhallsbyggnadsnamnden beroende av typen av planférfarande enligt plan-
och bygglagen, som en del av beslut om antagande av ny detaljplan. Vid
beslut ska avsedda exploateringsavtal, signerade av motparterna, presenteras
for beslutande organ, for signering av behorig tecknare i samband med
sammantradet.

Samhallsbyggnadsnamnden ansvarar for uppréattandet av det exploaterings-
avtal som avses att ingds, vilket ska innehalla de villkor som férhandlats fram
under detaljplaneprocessen.

Kostnadsfordelning

Berdrda byggherrar och fastighetsagare ansvarar fér samtliga kostnader han-
forliga till planlaggningen, vilka faststalls i separata planavtal tecknade med
kommunen.

Projekterings- och utbyggnadskostnader for allman platsmark och vatten och

avlopp regleras i det specifika exploateringsavtalet, utifran de krav som kom-

munen stéller pa utformning och standarder, samt eventuella planbestammel-
ser for omradet.

Kostnaden for atgarder som kravs for exploatering i enlighet med detaljplan,
sasom bullerdampande atgarder, sanering eller arkeologiska utredningar, be-
lastar som huvudregel berérd byggherre eller fastighetsagare.

Avtalets innehall

Exploateringsavtal ska innehalla villkor om utformning och standard pa gator,
vagar och annan allméan platsmark, utifran krav stallda av kommunen. Dessa
krav kan i det specifika fallet vara kopplade till gestaltningsprinciper for omra-
det, eller andra dokument sdsom av kommunen utformad teknisk handbok.

Exploateringsavtal far inte innehalla ataganden for byggherre eller fastighetsa-
gare att helt eller delvis bekosta anlaggningar i form av lokaler for vard, skola
och omsorg som kommunen enligt lag &r skyldig att tillhandahalla.

Kommunen kan i ett exploateringsavtal komma att stélla krav pa sékerhet i
form av pant, bankgaranti, borgen eller liknande, for att garantera exploatt-
rens ataganden i det specifika exploateringsavtalet.



