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1 Bakgrund, syfte och definitioner

1.1 Bakgrund

Den 1 januari 2015 kom en ny lag (2014:899) om riktlinjer for
kommunala markanvisningar som stéller krav pa antagande av riktlinjer
for markanvisning. Vid samma tidpunkt lagreglerades
exploateringsavtalens innehall och riktlinjer for dessa i 6 kap. plan- och
bygglagen (2010:900).

Den 1 april 2017 infordes regler om medfinansieringsersattning i 6 kap.
plan- och bygglagen.

1.2 Syfte

Syftet med detta dokument ar att tydliggora och kommunicera
kommunens riktlinjer for markanvisning, exploateringsavtal och
medfinansieringsersattning samt oka transparensen for byggherrar,
andra intressenter och kommuninvanare med flera.

1.3 Definitioner

Nedan anges kommunens definitioner pa nagra av de begrepp som
anvands i dessa riktlinjer.

Byggherre

Byggherre ar en fysisk eller juridisk person som for egen riakning later
utfora eller utfor projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten
och kan vara en fastighetsdgare eller fastighetsforvaltare. I detta
dokument likstélls begreppet byggherre med exploator.

Markanvisning

Markanvisning dr en 6verenskommelse 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.
Overenskommelsen dokumenteras i ett markanvisningsavtal. Avsikten
med forhandlingen mellan kommunen och byggherren ar att den ska
leda fram till ett avtal om forsdljning eller upplatelse av marken.

Inom Tjorns kommun férekommer tre alternativ for markanvisning,
vilka dr markanvisningstavling, jamforelseforfarande och
direktanvisning.
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Markanvisningstavling

Markanvisningstavling innebar ett forfarande som gar ut pa kommunen
annonserar om en kommande markanvisningstavling, byggherrar har
da mojlighet att skicka in forslag och/eller anbud till kommunen. Detta
forfarande anvands framst for attraktiva omraden dar gestaltningen och
utformningen ar viktig for kommunen eller nir kommunen har en
utarbetad idé for omradet. Forslagen utvarderas darefter utifran
forutbestimda kriterier. Kriterierna kan se olika ut beroende pa vad
kommunen har for planer for omradet som markanvisningstavlingen
avser. Utifran uppstallda krav och eventuell viktning viljs sedan en
lamplig byggherre ut som ges mojlighet till markanvisning.

Jamforelseforfarande

Kommunen avser att anvdnda sig av jamforelseforfarande vid
exploatering av kommunal mark nar kommunen inte har en utarbetad
idé for omradet och nér kriterierna ar relativt 6ppna. I underlaget till
markanvisningen anger kommunen vilken omfattning och typ av
bebyggelse som kommunen anser som aktuell fér platsen. Aven
urvalskriterier tas fram och presenteras for intresserade byggherrar.

Direktanvisning

Direktanvisning dar en metod som anvands nar mark som &dgs av
kommunen anvisas till en byggherre utan jamforelse mellan olika
alternativa byggherrar. Ett exempel pa nar direktanvisning kan
anvandas ar ndr en byggherre presenterar/inkommer med ett koncept
eller en utvecklingsidé som kommunen anser lampligt. Metoden kan
aven anvandas om en byggherre behover tillskottsmark fran kommunen
i en redan pagaende exploatering. Direktanvisning kan dven bli aktuellt
for omraden som varit foremal f6r markanvisningstavling eller
jamforelseforfarande dar anvisning inte har skett.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomfdrande av en detaljplan och
om eventuell medfinansieringserséattning mellan kommunen och en
byggherre eller fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av
kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om
utbyggnad av statlig transportinfrastruktur. Aven 6verlatelse av
kommunal mark i anslutning till exploateringar pa privatigd mark kan
hanteras i exploateringsavtalet.

Medfinansieringsersittning

Med medfinansieringsersattning menas den ersattning som en
byggherre eller fastighetsdgare i samband med genomfoérande av en
detaljplan atar sig att betala for en del av kommunens kostnad for
bidrag till byggande av viss vag eller jarnvag som staten (Trafikverket)
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eller regionen ansvarar for. Jarnvag ar inte aktuellt i dessa riktlinjer da
inga jarnvagar finns inom Tjorns kommun.

1.4 Kommunala riktlinjer, policys och andra
styrdokument som byggherren ska folja

Byggherren ska forhalla sig till kommunens gallande riktlinjer, policys
och andra styrdokument vid markanvisning och upprattande av
exploateringsavtal. Exempel pa sddana dokument ar:

o Oversiktsplan

e Policy/Riktlinjer vid forsdljning/arrende av mark, fastigheter
samt vattenomraden dgda av Tjorns kommun och dess bolag

e Naturvardprogram

e Kulturmiljoprogrammet

e Vattentjanstplan

e Energiplan

e Klimat- och energistrategi

o VA-strategi

1.5 Trafikverkets VGU-standard

Forutom kommunens egna riktlinjer, policys och andra styrdokument
ska byggherren dven folja Trafikverkets VGU-standard for byggnation
av vagar och gator.

1.6 Huvudmannaskap for allman plats

Tjorns kommun tillampar bade enskilt och kommunalt
huvudmannaskap for allman plats. Vid enskilt huvudmannaskap
inforlivas allman plats i en gemensamhetsanldggning genom en
lantmateriforrattning. Gemensamhetsanldggningen forvaltas darefter
vanligtvis av en samfallighetsforening (vagforening).
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2 Riktlinjer for markanvisning

Tjorns kommun anvander olika metoder for att tilldela mark till
byggherrar. De metoder som kommunen anvander ar
markanvisningstavling, jamforelseforfarande och direktanvisning. Den
metod som kommunen véljer att anvdanda beror bland annat pa platsens
malbild och forutsattningar. Kommunen tillaimpar som huvudregel
markanvisningstavling eller jamforelseforfarande, och i vissa fall
direktanvisning.

21 Utgangspunkter och mal

Kommunens mélsittning med markanvisningar ar att utveckla
kommunala mark- och vattenomraden sa att dessa nyttjas pa basta satt.
Detta innebar att ekonomisk, ekologisk och social héallbarhet ska
efterstravas for att bidra till en god levnadsmiljo i Tjorns kommun.

2.1.1 Grundldaggande kriterier for val av byggherre

Exempel pa kriterier f0r val av byggherre ar att byggherren ska ha
tillracklig ekonomisk, teknisk och yrkeskapacitet att kommunen kan
forlita sig pa att exploateringen blir genomford pa ett resurs- och
tidseffektivt satt. Byggherren ska kunna lamna garanti for detta.
Byggherrens tidigare genomforda projekt kan paverka kommunens val.
Ytterligare exempel pa kriterier som kan ha betydelse vid val av
byggherre dr byggherrens forhallningssatt till gestaltningsfragor,
upplatelseform, miljoprofil och kostnadseffektiva bostader.

En byggherre kan uteslutas fran en markanvisning om:
¢ det finns misstankar eller kopplingar till brottslig verksamhet
o foretaget har eller har kopplingar till bolag likviditetsproblem

o fOretaget ar i eller har kopplingar till bolag som &r i konkurs

Kommunen tar vid varje enskild markanvisning fram mer specifika
kriterier som dr anpassade efter det aktuella omradet.

2.1.2 Kostnadsfordelning mellan byggherre och kommunen

Utgangspunkten ar att byggherren bekostar samtliga atgarder som
markanvisningen medfor inom exploateringsomradet. Exempel pa dessa
kostnader ar framtagande av detaljplan, markforvarv, projektering,
byggnation av vatten- och avloppsanldggningar, allman plats och
bullerddmpande atgarder.
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Vid specifika fall kan kostnader utanfér exploateringsomradet komma
att belasta byggherren. Detta regleras i forekommande fall i
markanvisningsavtalet.

2.2 Handlaggningsrutiner och grundlaggande
utgangspunkter

De alternativ som Tjorns kommun har f6r markanvisning &r
markanvisningstavling, jamforelseférfarande och direktanvisning.
Markanvisningen kan genomf&ras innan, under eller efter att
detaljplanen har vunnit laga kraft. En beskrivning av alternativen finns
under rubriken Definitioner 1.3.

2.21 Kommunens handlaggningsrutiner

Publicering

Vid jamforelseforfarande och markanvisningstavling annonseras
aktuella markanvisningar genom publicering pa kommunens hemsida.
Publicering kan dven ske genom andra medier. Vid direktanvisning sker
ingen publicering, d& byggherren och kommunen redan har kontakt
med varandra, oftast genom att byggherren inkommit med forslag pa
byggnation pa ett omrdde som kommunen ansett lampligt.

Tidplan
En tidplan redovisas i underlaget f6r markanvisningen. I tidplanen
redovisas sista dag for fragor och inlamnande av anbud.

Markanvisningsavtal
Efter beslut om tilldelning av omradet skrivs ett markanvisningsavtal
med aktuell byggherre.

Markoverlatelseavtal

Nar detaljplanen for omradet har vunnit laga kraft och innan eller i
samband med att byggnation pabdrjas tecknas ett markoverlatelseavtal
mellan byggherren och kommunen. Markoverlatelseavtalet kommer
bland annat reglera tidplan for byggstart och overlatelsen kan villkoras
med att byggnationen ska pabdrjas inom en viss tid med mera.

2.2.2 Kommunens utgangspunkter for markanvisningsavtal
Villkoren for markanvisning varierar beroende pa projektets karaktar
och omfattning. Grundregeln &r att parterna star for sina egna kostnader
for markanvisning.

Nedan anges de utgdngspunkter som galler for samtliga
markanvisningar inom kommunen:
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Kommunen kommer att krava sakerhet av byggherren.
Sakerheten ska besta av bankgaranti eller liknande och ska vara
av typen on demand. Sakerheten ska motsvara byggherrens
finansiella atagande enligt markoverlatelseavtalet.

Kommunen kan inte garantera byggratter vid en markanvisning,
savida det inte ror sig om en markanvisning inom ett omrade
som befinner sig inom en detaljplan som sedan tidigare vunnit
laga kraft.

Kommunen forbehaller sig ratten att forkasta samtliga anbud till
en markanvisning om inget bidrag lever upp till stallda krav.

Kommunen forbehaller sig fri provningsratt av inkomna anbud.

Kommunen kan ta ut en markanvisningsavgift om 5 % av det
uppskattade forsaljningspriset. Avgiften dras av pa
kopeskillingen. Om markoverlatelseavtal inte tecknas kommer
markanvisningsavgiften inte aterbetalas.

Markanvisningen ar tidsbegransad. Avtalsperiodens langd beror
pa den aktuella markanvisningens art och omfattning.
Forlangning av markanvisningen kan medges om parterna
kommer Overens.

Kommunen har rétt att aterta och ratt att justera
markanvisningen inom den angivna avtalstiden om sarskilda
omstandigheter foreligger.

Om en byggherre har tilldelats markanvisning och projektet
visar sig att inte vara genomforbart ska vardera parter sta for
sina egna kostnader. Byggherren har inte ratt till ersattning eller
ny markanvisning.

En markanvisning far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga
godkannande. Detta omfattar dven Gverlatelse till narstadende
bolag.

Om markoverlatelseavtal inte har tecknats innan tiden for
markanvisningen har gatt ut upphor markanvisningen att galla.

Kommunen kan medge férlangd markanvisning under
forutsattning att byggherren aktivt har drivit projektet och att
forseningen inte beror pa byggherren.

I markoverlatelseavtal kan kommunen stélla krav pa att
byggnation ska utforas inom en viss tid. Utfors inte

Sida 6 (12)
Riktlinjer for markanvisning, exploateringsavtal och
medfinansieringsersattning



TJ("'JRNS

kommun

byggnationen enligt markoverlatelseavtalet kan vite komma att
utga.

¢ Kommunen kommer att stélla krav pa sakerhet enligt
overlatelsehandling.

2.3 Principer for markprissattning

Utgangspunkten dr att kommunens mark- och vattenomraden siljs till
marknadspris. Marknadspriset bedoms normalt av en oberoende
varderare eller genom anbudsforfarande. Vid jamforelseforfarande och
markanvisningstavling kan priset vara ett av kriterierna, medan det vid
direktanvisning overlats till marknadsvarde uttryckt i kr/BTA, vilket vid
behov kan beddmas av en oberoende fastighetsvarderare.

2.3.1 Tillaggskopeskilling och upplatelseform

Om byggherren har for avsikt att bygga hyresratter kan kommunen
komma att avtala om en tilliggskopeskilling for att sakerstélla
upplatelseformen.

2.4 Avsteg fran riktlinjer om markanvisning

Kommunen forbehaller sig rdtten att franga dessa vagledande riktlinjer.
Kommunstyrelsen dr det organ som beslutar om avsteg.
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3 Riktlinjer for exploateringsavtal

Tjorns kommun tecknar exploateringsavtal med en byggherre for att
reglera genomforandet av en detaljplan pa mark som inte dgs av
kommunen.

De ataganden som byggherren forbinder sig till i exploateringsavtalet ar
atgarder som kravs for att detaljplanen ska kunna genomforas.
Exploateringsavtalet kan avse atgarder saval inom som utanfor
detaljplaneomréadet under forutsattning att de ar direkt foranledda av
detaljplanen.

3.1 Utgangspunkter och mal

Kommunen ingar exploateringsavtal med en byggherre nir ett behov
foreligger for att sdkerstélla genomforandet av en detaljplan och for att
reglera kommunens och byggherrens ataganden.

Malsattningen med exploateringsavtalet ar att sakerstélla detaljplanens
genomforande samt reglera parternas kostnads- och ansvarsfordelning.
Exploateringsavtalets utformning paverkas av om detaljplanens
huvudmannaskap dr kommunalt eller enskilt.

3.1.1 Exploateringsavtalets innehall

Vilka delar ett exploateringsavtal ska innehalla varierar, men som
utgangspunkt ska avtalet innehalla:

e Exploateringsomradets avgransning
e Villkor for avtalets giltighet

e Markoverlatelse mellan kommunen, byggherre och eventuell
samfallighetsforening

e Parternas ataganden inom och i anslutning till
exploateringsomradet

¢ Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens
genomforande

e Ersdttning for administrativa kostnader

¢ Ekonomisk garanti och siakerhet for exploateringsavtalets
fullféljande

e Tidplan for exploateringsomradets utbyggnad, samt eventuell
etappvis utbyggnad
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e Eventuell medfinansieringsersattning

3.2 Handlaggning

Kommunstyrelseforvaltningen handlagger detaljplanearbetet och
exploateringsavtalet. Innan detaljplanens antagande ska
forhandlingarna vara slutforda och parterna (kommunstyrelsen och
byggherren) ska ha ingatt exploateringsavtalet.

3.3 Kostnadsfordelning

Utgangspunkten ar att byggherren bekostar samtliga atgarder som
genomforandet av detaljplanen kraver. Exempel pa dessa kostnader ar
projektering, byggnation av vatten- och avloppsledningar, vagar, allman
plats, arkeologiska och bullerddmpande atgarder. Mark som planldggs
som allmén plats overldts normalt till kommunen utan ersattning.

Om flera byggherrar ar inblandade upprattas separata avtal. I vissa fall
regleras dven kostnader som ska inga eller har ingatt i en annan etapp
tillhorande samma exploateringsomrade.

Eventuella fastighetsbildningar eller fastighetsregleringar ska
ombesorjas av byggherren.

3.4 Sakerhet for fardigstallande av exploatering

Kommunen kommer att krdava sakerhet av byggherren. Sakerheten ska
bestd av bankgaranti eller liknande och ska vara av typen on demand.
Sakerheten regleras i exploateringsavtalet. Sakerhetens storlek ska
motsvara fullgorandet av de forpliktelser som vilar, eller kommer att
avila, byggherren enligt exploateringsavtalet.

3.5 Kommunala tomtkon

Vid byggnation av egnahem ska kommunen ha mdgjlighet att begéra att
byggherren erbjuder visst antal tomter till den kommunala tomtkon.

3.6 Avsteg fran riktlinjer om exploateringsavtal

Kommunen forbehaller sig ratten att franga dessa vagledande riktlinjer.
Kommunstyrelsen dr det organ som beslutar om avsteg.
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4 Riktlinjer for
medfinansieringsersattning

Medfinansieringsersattning innebar att en byggherre bekostar en del av
kommunens kostnad for en statlig eller regional vag eller jarnvag.

4.1 Forutsattningar och utgangspunkter

En forutsattning for att kommunen ska kunna forhandla med en
byggherre om medfinansieringsersattning vid upprattande av ett
exploateringsavtal dr att det till foljd av en atgard eller byggnation av
vag ska antas ske en vardeokning pa byggherrens fastighet som
omfattas av detaljplanen.

Viagen behover utgora en strategisk utbyggnad och inte en atgard for en
enskild planrelaterad exploatering for att medfinansieringsersattning
ska vara aktuellt.

Kommunen har méjlighet att forhandla om medfinansieringsersattning
inom influensomraden i anslutning till atgarder och byggnation av
statliga och regionala vagar inom hela kommunen.

411 Influensomrade

Atgidrder och dess influensomraden som &r aktuella for
medfinansieringsersattning redovisas i bilagan for influensomraden.
Omradena som markerats ar vagledande. Bilagan upprattas och
ajourhalls av kommunstyrelseforvaltningen.

4.2 Medfinansieringsersattningens storlek

Medfinansieringsersattningen motsvarar ett varde upp till 10% av det
totala byggrattsvardet for de av byggherrens fastigheter som antas 6ka i
varde pa grund av atgarden eller byggnationen av vagen. Beloppet kan
inte 6verstiga den kostnad som kommunen erlagger som
medfinansiering till staten/regionen.

Medfinansieringsersittningen kan avse atgarder som utforts fore
exploateringsavtalets tecknande.

4.3 Aterbetalning om anlaggningen inte byggs

Om medfinansieringsersattning erhalls i ett tidigt skede och védgen inte
byggs kan aterbetalning till byggherren ske. Detta under forutséttning
att aterbetalning av medfinansiering till kommunen sker fran staten eller
regionen.
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4.4 Avsteg fran riktlinjer for
medfinansieringsersattning

Kommunen forbehaller sig rdtten att franga dessa vagledande riktlinjer.
Kommunstyrelsen dr det organ som beslutar om avsteg.
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Bilaga — Influensomraden
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