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Bakgrund

Sedan 2015-01-01 géller en ny lag, som anger att kommunen ska ta fram riktlinjer for markanvisning, enligt
Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar (2014:899).

Dessa riktlinjer ska beskriva villkor och forutsittningar for byggaktorer gillande markanvisning och
exploateringsavtal i Vaggeryds kommun. Kommunen har ett 6vergripande ansvar for bostadsforsorjningen
och framtagande av mark for olika dvriga d&ndamal.

Riktlinjerna for markanvisning ska klargéra kommunens utgdngspunkter och mal for 6verlatelse av
kommunégda markomraden for exploatering, handlaggningsrutiner och grundldggande villkor for
markanvisning samt principer for prisséttning.

Riktlinjer for exploateringsavtal ska klargora principer for fordelning av kostnader och intékter for
genomforande av detaljplaner och andra forhallanden som har betydelse for bedomning av konsekvenserna
for att ingd i ett exploateringsavtal, enligt 6 kap 39§ Plan- och bygglagen (2010:900)

Kommunstyrelsen 4r kommunens markagare. Markfragor sisom kop och forséljning samt
markanvisningsavtal och exploateringsavtal handldggs av Kommunstyrelsen, som dven har ansvaret for arbete
med framtagande av detaljplaner.

Riktlinjer for exploateringsavtal dr vigledande. Vaggeryds kommun forbehaller sig rétt att i enskilda fall
franga riktlinjerna om det finns sérskilda skl och om det krévs for att pa ett andamalsenligt sétt kunna
genomfora detaljplanen.

Syfte

Syftet med riktlinjerna ar att de ska vara ett vigledande underlag for byggherrar som verkar i Vaggeryds
kommun samt dven utgéra ett underlag, skapa rutiner for det interna arbetet inom kommunen och for politiska
beslut.

Fordelningsgrunder, villkor och rutiner ska tydligt framga.

Riktlinjerna géller for markanvisnings- och exploateringsavtal for byggnation av flerbostadshus och grupphus
och fungerar som en guide infor tecknande av avtal med byggherrar.

Definition

Ett markanvisningsavtal ir ett avtal som avser en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre
vilket ger byggherren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med kommunen
om overlatelse och utveckling av ett visst markomréde for bebyggelse, vilket d4gs av kommunen.

Ett exploateringsavtal ar ett avtal som beskriver genomforande av en detaljplan mellan kommunen och en
byggherre eller en fastighetségare och avser mark som inte d4gs av kommunen.

Avtal mellan kommun och staten avseende utbyggnad av statlig infrastruktur utgor inte ett exploateringsavtal.

Ekonomisk sakerhet och stabilitet

For att sikerstilla att exploatorer fullgor sina dtaganden enligt exploateringsavtal ska Vaggeryds kommun
som huvudregel kriva att sikerhet stdlls i form av en On demand-garanti (bank- eller férsdkringsgaranti)
eller deposition. Sékerheten ska stéllas till kommunen innan detaljplan antas. Denna sékerhet ska kunna

tas 1 ansprak omedelbart vid utebliven betalning eller annat avtalsbrott, utan foregéende rttslig provning.



Om exploatdren onskar stilla en annan typ av sékerhet ska detta endast godtas om sérskilda skal
foreligger. Tex om moderbolagsborgen godtas ska denna érligen foljas upp mot moderbolagets ekonomi.

Om moderbolaget ekonomi vid uppféljningen inte dr fullgod ska kompletterande sikerhet utfirdas.

Sdkerhetens omfattning ska motsvara kommunens beddmda totala kostnader enligt avtalet.
Undantag fran kravet pa sékerhet giller for heldigda kommunala bolag, statliga verk och myndigheter, da

dessa anses ha tillrdcklig ekonomisk stabilitet och kontroll.

Kommunen kréver att exploatorer har tydliga dgare, stark ekonomi, transparent finansiering och
projekterfarenhet. Exploatorer ska vara fria fran oegentligheter och brottsmisstankar. Innan avtal tecknas
ska en granskning ske av bolag, foretradare och finansiering for att undvika kopplingar till kriminalitet
som penningtvitt, korruption eller terrorismfinansiering.

Exploatoren ska ldmna ndodviandiga underlag.

Markanvisning generellt

Markanvisning anvinds som ett medel for att nd mél och den utveckling av byggnation som kommunen
Onskar for att uppna en god samhéllsutveckling. P& det viset kan man skapa forutsittningar for den utveckling
av byggnation som kommunen 6nskar.

Kommunstyrelsen fattar beslut om markanvisning och efter det tecknas ett markanvisningsavtal med
byggherre. Markanvisningsavtal kan uppréttas for markomraden med detaljplan, men 4ven markomraden som
saknar detaljplan.

Markanvisningsmetoder:
Fo6r markanvisning finns flera metoder och Vaggeryds kommun tillimpar tvd metoder — direktanvisning och

anbudsforfarande.

- Anbudsforfarande innebér att markanvisning foregatts av ndgon form av anbudsforfarande. Vid
denna metod tar kommunen fram ett prospekt for ett specifikt markomrade. Prospektet ar
anpassat utefter varje omrades karaktdr. Prospektet innehaller olika parametrar sdsom
upplatelseform, antal lagenheter, pris och kriterier for hallbarhet och god bebyggd miljo m m
och som sedan viktas gentemot varandra.

- Direktanvisning &r en markanvisning som genomfors med en byggherre som limnat en
intresseanmalan pé ett specifikt omrade.

Generellt giller vid val av tilldelningsmetod for Vaggeryds kommun f6ljande riktlinjer:

- Anbudsforfarande for nyplanerade omraden.
- Direktanvisning for tidigare planlagda omrade och som har varit ute marknaden en langre tid samt
varit svara att forsélja.

Kommunen beslutar kring val av tilldelningsmetod for respektive omrade och har ritt att franga
riktlinjerna i enskilda fall.

Kommunen forbehéller sig ritten att forkasta samtliga byggherrars inkomna forslag om inget uppfyller stéillda krav.



Markanvisning

Grundliggande villkor:

Nar Kommunstyrelsen beslutat om markanvisning, tecknas ett markanvisningsavtal som ger en byggherre
ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om 6verlatelse eller
upplatelse av ett visst markomréde for bebyggande, dvs. ett avtal om mdjlighet till markdverlatelse eller i
undantagsfall markupplételse. Utgdngspunkten ar att avtalet ska folja kommunens bostadsfoérsorjnings-
program.

Markanvisningsavtalets innehall reglerar fragor som ar klarlagda vid tidpunkten for avtalet. Det kan handla
om projektets innehall, storlek, tekniska forutsattningar och markpris, dvs. kdnda forutséttningar for
projektets genomforande. Avtalet kan dven innehalla ytterligare villkor som ger mdjlighet att kunna inrikta
projektet enligt specifika dnskemaél fran fall till fall.

Det markpris som skrivs in i markanvisningsavtalet utgar ifrdn den faststéllda taxan som beslutats i kommunstyrelsen.
Noteras att detta markpris bor justeras over tid med avseende pa prisutveckling for att minimera risken for otillborligt
gynnande.

Om inget annat sérskilt avtalats stir parterna sjdlva for nedlagda kostnader, om markanvisningssavtalet eller
markdverlételseavtalet forfaller.

En markanvisning for inte overlatas utan kommunens skriftliga godkdnnande.

Vid markanvisning pad kommunal mark, tar kommunen ut en avgift om, i normalfallet, 10 % av den kommande
kopeskillingen. Denna avgift avridknas pé kopeskillingen om villkor enligt markdverlételseavtalet uppfyllts.
Vid forfallen markanvisning, tillfaller avgiften kommunen.

Markanvisningsavtal tecknas pa maximalt 24 ménader.

Markanvisning vid ny detaljplan eller inte detaljplanerad mark

Nér markanvisningsavtalet tecknats kan byggherren paborja processen med den planerade byggnationen.
Samtliga kostnader kopplade till markanvisningsavtalet och genomforande bekostas av byggherren. Vid mark
dér planlaggning pagar ska dven planavtal upprittas mellan parterna for att reglera ansvars- och
kostnadsfordelning i samband med upprittandet av detaljplan.

Kopehandlingar ska vara undertecknade inom markanvisningsavtalets 16ptid, dvs. ett markdverlatelseavtal
tecknas. Om inte detaljplanen har fatt laga kraft under markanvisningsavtalets 16ptid kan denna avtalstid
komma att forlingas. Kopehandlingar tecknas med villkor om bygglov for bostidder/pébdrjande av byggnation
inom viss tid.

Markanvisning dir géllande detaljplan finns
Nér markanvisning medgivits/beslutats av kommunen kan byggherren paborja processen med den planerade byggnationen.

Kopehandlingar ska vara undertecknade inom markanvisningsavtalets 16ptid, dvs. ett markdverlatelseavtal tecknas.
Kopehandlingar tecknas med villkor om bygglov for bostdder/paborjande av byggnation inom viss tid. Om inte
kopehandlingen undertecknas av alla parter eller villkoren om bygglov uppfylls eller byggnation pabdrjats, forfaller
markanvisningen och respektive part svarar for sina nedlagda kostnader.

Handliggningsrutiner
Vid anbudsforfarandet tar kommunen fram ett prospekt. Direfter utannonseras markanvisningen. Utvérdering
av inkomna anbud sker enligt forutsdttningarna i prospektet.

Vid direktanvisning av markomréade skickas intresseanmélan till Vaggeryds kommun, Kanslienheten — mail
etablera@vaggeryd.se . Byggherren meddelas dérefter senast inom 90 dagar om markanvisning kan komma
att medges, efter kommunalt beslut.




Under markanvisningstiden ska parterna hélla varandra informerade om status pa tinkt projekt. Under detta
tidsintervall ska d&ven markdverlatelseavtal tecknas mellan parterna i vilket villkoren for forvarv tydliggors. Dessa
kopeavtal godkdnns genom kommunalt beslut.

Principer for anbud och intresseanméilningar

Intresseanmaélningar bor innehalla en dversiktlig redogdrelse, principskisser, eventuella bostadstyper
upplatelseformer, byggnadsvolymer, utformning och tekniska frdgor som dr av vikt for projektet. Vad som
efterfragas framgér av aktuellt prospekt.

Kommunen bedémer inkomna anbud efter de kriterier som framgar av det framtagna prospektet for respektive
omrade.

Kommunen bedomer intresseanmélningarna utifran byggherrens ekonomiska stabilitet, referensobjekt,
upplételseform, fordelning mellan olika aktorer och byggnationens bidrag till att komplettera orten. Dessutom
beddms intresseanmailningarna om de f6ljer bestimmelserna i detaljplanen.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ar ett avtal mellan en fastighetségare eller byggherre och kommunen som ror genom-
forande av en detaljplan avseende mark som inte 4gs av kommunen.

Exploateringsavtal
Nir ett detaljplanearbete paborjas inleder kommunen ocksé forhandlingar med exploatéren eller
fastighetséigaren i syfte att teckna ett exploateringsavtal for att sikerstilla genomférandet av planen.

For att en detaljplan ska kunna genomforas rationellt och 4ndamélsenligt ingés ett exploateringsavtal.
Exploateringsavtalet forhandlas I6pande under planprocessen och ska vara undertecknat av
fastighetsdgaren eller byggherren fore detaljplanens antagande.

Innehéllet i ett exploateringsavtal varierar fran fall till fall. Till exempel kan avtalet innehalla:
- Definition av exploateringsomradet.

- Tidplan for omradets utbyggnad inklusive eventuell etappvis utbyggnad

- Fordelning av ansvar for utbyggnad inom exploateringsomréadet

- Sikerhet for utbyggnad av allméinna anldggningar

- Lantméteriforrattningar

- Eventuella markdverlatelser mellan kommun och byggherre.

- Vid kommunalt huvudmannaskap &r utgangspunkten att byggherren 6verlater allmén platsmark till
kommunen utan ersdttning.

- villkor for avtalets giltighet och

- villkor for Gverlatelse av avtalet till annan part.

- Mm

Principer for fordelning av kostnader och intikter

Kommunens princip for fordelning av kostnader och intékter innebdr huvudsakligen att exploatéren
ansvarar for och bekostar genomforandet av detaljplanen inom kvartersmark.

Kommunen ansvarar for genomforande av allmén plats sdsom gator, lekparker och andra allménna
anldggningar inom detaljplanen.

Exploatoren ska genom erldggande av exploateringserséttning ersitta kommunen for de kostnader som
uppkommer for kommunens genomforande av allmén plats och allmédnna anldggningar. Det omfattar &ven
kostnader som kommunen fér till f61jd av ut- och ombyggnad av allmén plats och allmédnna anlédggningar i
anslutning till planomradet som krivs for detaljplanens genomforande. Exploateringsersittningen ska baseras
antingen pa faktiska kostnader for genomforandet (enligt sjdlvkostnadsprincipen) eller pa berdknade



kostnader enligt upprittad kalkyl. Kostnader berdknade i kalkyl regleras normalt med index, dér slutreglering
vanligen sker efter godkénd slutbesiktning.

Exploateringsersittningens storlek ska motsvara den andel av nyttan som exploatdren har av detaljplanen.
Exploatdrens nytta och andel kan variera for olika anldggningar inom detaljplanen. Exploateringsersittningen
kan séledes, beroende pé detaljplanens utformning, dven reglera kostnader for till exempel férvarv av mark,
geotekniska atgérder utanfor planomradet, rattigheter for slantning och forliggning av ledningar samt
upprustning av befintliga anldggningar m.m.

Vid uttagande av exploateringsersittning utgar gatukostnadsskyldigheten for exploatéren avseende
genomforande av aktuell detaljplan.

I exploateringsavtalet kan kommunen med stod av PBL 6 kap 42§ reglera ersittning for atgarder som
vidtagits fore avtalets tecknande. Detta avser endast de fall dar detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad eller avtalet omfattar medfinansieringsersittning, se rubrik Medfinansieringsersittning nedan.
Med etappvis utbyggnad avses att detaljplanen &r en av flera planer som ingér i arbetet med att planldgga ett
omrade som omfattas av ett och samma detaljplaneprogram eller motsvarande.

Medfinansieringsersittning

Nar kommunen medfinansierar vag eller jarnvdg som staten eller en region ansvarar for kan exploaterings-
avtalet innehélla reglering av medfinansieringsersittning fran en exploatér. Kommunens mojlighet att ta ut
medfinansieringsersittning forutsitter att exploatorens fastighet inom detaljplanen kan antas 6ka i vérde.
Beddmning av medfinansieringsersittningens storlek gors i varje enskilt fall och avtalas i exploaterings-
avtalet. Kommunen kan komma tillimpa medfinansieringsersattning vid framtida statliga eller regionala
infrastrukturprojekt.

Handldggningsrutiner

Fastighetsdgaren eller byggherren ldmnar in en ansékan om att fi uppritta en detaljplan till kommunen. Nér
kommunen beslutat om planuppdrag paborjas planarbetet och framtagandet av detaljplan. Grunderna for ett
exploateringsavtal ska tas fram snarast sd att avtalet sedan kan godkénnas genom kommunalt beslut innan
detaljplanen antas.

Fordelning av kostnader och intéikter for genomforande av detaljplanen

Fastighetsdgaren eller byggherren star for alla kostnader fran ansdkan om att besked om planldggning getts
till dess att utbyggda allménna utrymmen sdsom gator, gdng- och cykelviagar och andra allméinna platser
overldmnas till kommunen. I fastighetséigarens eller byggherrens dtagande ingar ocksa att sta for externa
kostnader for utredningar sdsom t ex buller, geoteknik, arkeologi och sanering som dr nédvéndiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas. Kommunen stéller tekniska krav pa anldggningar vilka ska uppfyllas
infor ett 6vertagande.



Ordlista

Allmén platsmark

Anbudsforfarande

Arkitektonisk

Byggherre

Bygglov

Detaljplan

Direktanvisning

Exploateringsavtal

Flerbostadshus

Grupphus

Kopehandling

Kopeskilling

Markanvisningsavtal

Markupplatelse

Markoverlatelse

Parter

Omrade inom detaljplan som &r avsett for ett gemensamt behov, till exempel vara en gata, ett torg eller en
park. En allmin plats far inte mer &n tillfalligtvis upplatas for en enskild verksamhet.

Beskriver hur anbudsgivning ska g till i samband med forséljning.

Byggnadssitt, byggnadsstil

Den som for egen rakning utfor eller later utfora projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten.

Tillstdnd att bygga nytt, bygga om, bygga till eller 4ndra anvéndningen av en byggnad eller en anldggning.
Syftet med detta tillstdnd ar att sdkerstélla att projektet ska folja regler for markanvandning och byggande.

Genom detaljplan reglerar kommunen anvéndningen av mark- och vattenomrdden och vilken bebyggelse
som &r tillaten inom sina geografiska grénser.

Innebér att marken anvisas till en byggherre utan jamforelser mellan olika alternativ.

Reglerar relationen mellan kommun och byggherre i de fall dér byggherren dger den mark som ska
exploateras. Reglera hur exploateringen ska g till samt fordela ansvaret mellan parterna. Exploateringsavtal
ingds innan kommunen antar detaljplan. Exploateringsavtal dr en form av genomforandeavtal.

Flerbostadshus eller flerfamiljshus dr en byggnad med tre eller flera bostdder under samma tak.

Med grupphus avses enbostadshus byggda inom ett omrade, omfattande méanga hus och titt avsedda att
forsiljas. Husen ser oftast lika ut och anpassade till de oftast sma tomterna.

En skriftlig handling som anvinds nér fastighet byter dgare genom kdp/forsiljning.
Priset som dr en kopare och siljare har kommit 6verens om.

Nar kommunen dger mark och avser att sélja mark till en byggherre dér marken samtidigt ska planldggs
for att tillita exploatering. Overenskommelse som ger en byggherre ensamritt att under en begréinsad tid
och under givna villkor férhandla med kommunen om dverlatelse (forsdljning) eller upplatelse (utlaning)
av ett visst av kommunen dgt markomrade for bebyggande. Markanvisningsavtal &r en form av
genomforandeavtal.

Tillfallig upplételse av mark.

Forséljning av mark, 6vergang av dganderétt till mark. (Kop.)

Person, fysisk eller juridisk, som &r direkt berérd av en fraga.



Planavtal

Prospekt

Tilldelningsbeslut

Upplatelse

Overlatelse

Ett planavtal/plankostnadsavtal ar ett genomférandeavtal. Syftet med avtalet dr att reglera
exploatorens/byggherrens ansvar och kostnader for framtagandet av detaljplan i relation till
kommunen. Kostnader som omfattas &r de utgifter och kostnader som kommunen har i samband med
framtagandet av detaljplanen, bide kommunens interna kostnader och externa

utrednings- och konsultkostnader som behdvs for att mojliggora framtagande av detaljplan.

Informationsblad

Nér anbudstiden 16pt ut och kommunen utvérderat de inkomna anbuden, sé fattar kommunen ett
tilldelningsbeslut.

Tillfallig uthyrning.

Forsdljning, dvergang av dganderitt.




