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Bakgrund och syfte

Riksdagen har den 24 juni 2014 beslutat om dndrade regler i plan- och
bygglagen och om en ny lag om kommunala markanvisningar som har stor
betydelse for kommunerna nir det géller exploateringsavtal och
markanvisningar. De nya reglerna har tratt i kraft den 1 januari 2015, med
vissa overgangsbestammelser.

De nya reglerna innebir i de har delarna i huvudsak: Definition av
begreppen exploateringsavtal och markanvisning. Krav pd kommunala
riktlinjer for kommuner som avser att gora markanvisningar. Krav pa
kommunala riktlinjer for kommuner som avser att inga exploateringsavtal
som ror genomforandet av detaljplaner.

Syftet med att ha kommunala riktlinjer ar att skapa en forutsagbarhet for
exploatoren i samrére med kommunen.

Riktlinjerna for markanvisningar ska innehalla kommunens utgangspunkter
och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markomréaden for bebyggande,
handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt
principer for markprissattning.

Riktlinjerna for exploateringsavtal ska ange grundliaggande principer for
fordelning av kostnader och intékter for genomforandet av detaljplaner
samt andra forhallanden som har betydelse for konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal.

Riktlinjerna ar inte bindande och avsteg fran dem ger inga juridiska
pafoljder.
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1. Riktlinjer for markanvisningsforfarande

e Syftet och méalsattningen med markanvisningen ar att knyta till sig en
exploator som avser bebygga anvisat omréde i enlighet med de villkor
som kommunen stéller.

¢ Kommunen ska ha en aktuell markanvisningsplan.

Markansvisningsplanen redovisar de fastigheter som ar aktuella for
markanvisning och niar markanvisning forvintas genomforas.
Dokumentet ska uppdateras kontinuerligt och godkéanns av
kommunstyrelsen.

¢ Markanvisningsplanen ska finnas tillginglig pA kommunens hemsida;
www.varberg.se

¢ Kommunens Mark- och exploateringsavdelning handliagger drenden
avseende markanvisning.

e Exploator som vill forsdkra sig om att fa direktinformation om
kommande markanvisningar anmaler detta till mark- och
exploateringsavdelningen.

o Ett markanvisningsavtal foregés antingen av ett anbudsforfarande, ett
tavlingsforfarande, eller en direktanvisning. I de fall anvisningen inte
sker genom anbudsforfarande, anvisas tomten till ett pris som motsvarar
det uppskattade marknadsvardet.

e Direktanvisning far forekomma da exploatoren forbinder sig att endast
uppfora hyresritter, alternativt en boendeform som kan anses speciellt
efterfragad eller unik till sitt koncept. I 6vrigt ska forfragningar om
direktanvisning nekas med hanvisning till att omradet kommer att
formedlas genom 6ppen markanvisning, alternativt att foreslaget
koncept inte ar aktuellt for omrédet.

e Mark- och exploateringsavdelningen bereder inkomna foérslag om
direktanvisning till kommunstyrelsens arbetsutskott for beslut.
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2. Riktlinjer for markanvisningsavtal

e Markanvisningsavtalet innehaller de villkor som stills for 6verlatelse av
mark och de krav kommunen stiller vid exploatering. Vanligen omfattar
villkoren; Prissattning, tilltrade, giltighet, parternas ataganden och
eventuella ekonomiska sanktioner. Avtalet kan dven innehalla villkor
om prissattning/hyressiattning mot marknaden, storlek pa bostiader och
fordelning mellan upplatelseformer.

e Markanvisningsavtalet gar inte att Overlata pa annan part utan
kommunens skriftliga godkdnnande.

e Markanvisningsavtalet 16per en avtalad tidsperiod, huvudsakligen i
avvaktan pa lagakraftvunnen detaljplan. Innan markanvisningsavtalet
I6pt ut skall kopeavtal ha upprattats, under forutsattning att
detaljplanen for exploateringsomradet vunnit laga kraft.

¢ Exploator som tecknar markanvisningsavtal med kommunen férbinder
sig att erbjuda minst halva antalet framstillda tomter/bostader till
sokande som anvisas av kommunen.

¢ Innan kommunen ingér avtal med exploatér om markanvisning, ska
valet av avtalspart godkdnnas av kommunstyrelsen.

3. Riktlinjer for exploateringsavtal

3.1 Overgripande riktlinjer for exploateringsavtal

¢ Kommunens mark- och exploateringsavdelning handldagger drenden
avseende exploatering.

e Mark- och exploateringsavdelningen bevakar genomférandefragorna i
planprocessen, upprattar exploateringsavtal och sikerstiller
genomforandet efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

e Exploatoren star for kostnader som uppkommer vid exploatering, sdsom
kostnader for; framtagande av detaljplan och tillhérande utredningar,
projektering och utbyggnad av allmén plats, anslutning till det allménna
vatten- och avloppsnitet och kommunens administrativa kostnader.

o Exploateringsavtalet ska foregas av en exploateringskalkyl. En
preliminar kalkyl ska vara framtagen i detaljplanens samradsskede och
innehalla bade anldggningskostnad och driftskostnad avseende allman
plats, kommunens administrativa kostnader samt eventuellt kostnader
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utanfor planomradet som dr del i en etappvis utbyggnad enligt kapitel 5 i
dessa riktlinjer. Innan detaljplanen antas och exploateringsavtal
slutligen tecknas ska den preliminira kalkylen ha preciserats till en
slutlig version.

e Isamband med att en slutlig exploateringskalkyl tags fram infor
antagande av detaljplanen, ska dven en tidsplan presenteras for
genomforande/iordningstillande av allmin plats. Tidsplanen arbetas in
i exploateringsavtalet och anpassas till datum da detaljplanen vinner
laga kraft.

¢ Exploatoren ska betala de faktiska kostnader som iordningstillande av
allmin plats genererar.

e Utbyggnad av anldggningar for allménna vatten- och avloppstjanster
debiteras exploatoren i form av anslutningsavgift. I det fall det kravs
uppdimensionering av stamnatet for att kunna genomfora
exploateringen ska exploatoren betala denna kostnad.

e I de fall detaljplanen medfor nytta i form av byggratt, for bAde kommun
och exploator, ska exploateringskostnaderna fordelas mellan parterna
med utgdngspunkt i vardet och fordelningen av byggratten.

e Itillampliga fall ska exploateringsavtalet &ven omfatta
medfinansieringsersittning avseende del av kommunens kostnad for
bidrag till byggande av en viss vig eller jairnviag som staten eller en
region ansvarar for. Medfinansieringsersattning forutsitter att aktuell
infrastrukturatgiard medfor att berérda fastigheter kan antas oka i varde.
Medfinansieringsersattning kan komma att avse atgarder som utforts
fore det att exploateringsavtal tecknas.

Berorda omraden redovisas i bilaga ”Bilaga Riktlinjer for
exploateringsavtal, markanvisningar och markforsdljning”.

e Exploateringsavtal ska tecknas innan en detaljplan antas.

¢ Exploateringsavtalet ar inte bindande mellan parterna forran det har
godkants av behorigt kommunalt organ.

e For exploatorens dtaganden avseende iordningstillande av allmén plats,
anlaggningar for allmanna vatten- och avloppstjanster och utbyggnad av
gemensamma anlaggningar inom kvartersmark ska sakerhet stéllas i
form av bankgaranti eller motsvarande, som kommunen godkanner.

o Exploateringsavtalet far inte 6verldtas utan kommunens skriftliga
medgivande
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3.2 Riktlinjer for genomforande i detaljplaner med
kommunalt huvudmannaskap

¢ Exploator kan ges mgjlighet att ansvara for anldggande av allmidnna
platser och utbyggnad av anliggningar for allménna vatten- och
avloppstjanster. Innan beslut om samrad for detaljplan fattas ska
ansokan om utbyggnad av allméin plats ha inkommit till
kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen bereder ansokan och ansoker
darefter till hamn- och gatunamnden om att majlighet ska ges inom
aktuellt planomradet.

Magjligheten for exploator att ansvara for utbyggnad och anldggande av
allmin plats giller endast dar exploator dger marken (vilket innebar att
detta ej giller vid kommunalt markinnehav eller vid markanvisning).

¢ Om exploator ansvarar for iordningstéillande av allmén plats kommer
anldaggningarnas standard sdkerstillas genom att exploatoren atar sig
folja de krav kommunen stiller. For att garantera att exploatoren bygger
ut enligt huvudmannens standard, ska kommunen involveras vid
projektering och genomforande. Kommunen ska godkinna de slutliga
bygghandlingarna innan utbyggnad paborjas. Kommunen ska utfora, -
eller godkanna utford besiktning av anlaggningarna och har ratt att
alagga exploatoren att vidta atgarder om de inte uppfyller avtalad
standard.

e Anlidggningar pa allmén plats ska efter godkind besiktning 6verlatas till
kommunen.

e Exploator kan ges mojlighet att ansvara for utbyggnad av anldggningar
for allméanna vatten- och avloppstjanster inom exploateringsomradet.
For att garantera att exploatoren bygger ut enligt huvudmannens
standard, ska Varberg Vatten AB involveras vid projektering och
genomforande. Varberg Vatten AB ska godkénna de slutliga
bygghandlingarna innan utbyggnad paborjas. Varberg Vatten AB ska
utfora, -eller godkanna utford besiktning av anldggningarna och har ratt
att alagga exploatoren att vidta atgarder om de inte uppfyller avtalad
standard.

e Avtal om utbyggnad av anldggningar for allmanna vatten- och
avloppstjanster tecknas mellan exploator och Varbergs Vatten AB och
tillfogas exploateringsavtalet som bilaga. Varbergs Vatten AB debiterar
exploatoren sina administrativa kostnader.
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¢ Anldggningar for allmédnna vatten- och avloppstjanster ska efter
godkiand besiktning overlatas till Varbergs Vatten AB.

¢ Om exploator ansvarar for iordningstéllande av anldggningar inom
planomradet kommer sdkerhet tas ut for att hélla kommunen skadeslos
om kommunen tvingas anldgga allman plats i exploatorens stille.
Sakerhet ska stillas i form av bankgaranti eller motsvarande sikerhet
som kommunen godkanner.

¢ Exploateringsavtalet kan innehalla villkor om ekonomiska sanktioner
som aktiveras i det fall exploatoren underlater att genomféra vad som
avtalats.

e Om kommunen iordningstiller allmén plats ska genomférande ske med
ambition att leverera enligt den tidsplan som tagits fram och de
kostnader som definierats i exploateringsavtalet.

¢ Om kommunen genomfor anliggandet av allminna platser ska
exploatoren ges insyn i projekteringen.

3.3 Riktlinjer for genomforande i detaljplaner med
enskilt huvudmannaskap

e Exploator ansvarar for- och finansierar iordningsstédllande av allmanna
platser i enlighet med kommunens krav pa standard.

e Exploator kan ansvara for utbyggnad av anlaggningar for allmdnna
vatten- och avloppstjanster inom exploateringsomradet. For att
garantera att exploatoren bygger ut enligt huvudmannens standard, ska
Varberg Vatten AB involveras vid projektering och genomforande.
Varberg Vatten AB ska godkanna de slutliga bygghandlingarna innan
utbyggnad paborjas. Varberg Vatten AB ska utfora, -eller godkédnna
utford besiktning av anldggningarna och har ritt att dlagga exploatoren
att vidta atgarder om de inte uppfyller avtalad standard.

e Avtal om utbyggnad av anldaggningar for allmdnna vatten- och
avloppstjanster tecknas mellan exploator och Varbergs Vatten AB och
tillfogas exploateringsavtalet som bilaga. Varbergs Vatten AB debiterar
exploatoren sina administrativa kostnader.

e Anlaggningar for allmanna vatten- och avloppstjanster ska efter
godkind besiktning 6verlatas till Varbergs Vatten AB.

e I det fall en befintlig vagforening, eller annan samfallighet, verkar inom
exploateringsomrédet och den allminna platsen enligt detaljplanen ska
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tillféras dennes ansvarsomrade ska denne erbjudas vara part i
exploateringsavtalet.

¢ Exploateringsavtalet ska sdkerstilla exploatorens genomforande av
eventuella gemensamhetsanldggningar inom kvartersmark.

¢ Exploateringsavtalet kan innehalla villkor om ekonomiska sanktioner
som aktiveras i det fall exploatoren underlater att genomféra vad som
avtalats.

4. Riktlinjer vid forsaljning av kommunal mark

e Vid forsaljning av mark ska kommunen ta ut marknadsmassiga priser.
Med marknadsmassigt pris avses en prisniva som objektet sannolikt
genererat vid en forsiljning pa den 6ppna marknaden.

e Att priset ar marknadsmassigt kan om nodvandigt sikerstillas genom
att en oberoende vardering utfors av auktoriserad fastighetsvarderare.

¢ Forsiljning av smahustomter ska ske genom turordningsprincipen vilket
sdkerstills genom tilldelning via kommunens tomtko. Tomter som inte
blivit sdlda vid forsta tilldelningsomgéngen kan siljas fritt i tomtkon
oberoende av turordning.

¢ Tilldelning och forsiljning av verksamhetstomter ska ske i linje med de
principer som aterfinns i kommunens styrande dokument for etablering
av verksamheter och handel.

e Tomter som funnits till forsdljning en langre tid, kan formedlas via
maklare eller erbjudas till smadhusentreprenor.
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5. Exploateringsersattning vid etappvis utbyggnad
och Medfinansieringsersattning

Kommunen ska finansiera genomforda investeringar och planerade
framtida investeringar inom omraden som ar foremal for etappvis
utbyggnad genom uttag av exploateringsersattning fran exploatorer.
Utbyggnad av allminna anldggningar, allmin plats och annan infrastruktur
inom de fordelningsomraden som anges under detta avsnitt utgor steg i en
etappvis utbyggnad inom respektive omrade.

I tillampliga fall ska exploateringsavtalet &ven omfatta
medfinansieringsersittning avseende del av kommunens kostnad for bidrag
till byggande av en viss vag eller jarnvag som staten eller en region ansvarar
for. Medfinansieringsersattning forutsatter att aktuell infrastrukturatgard
medfor att berorda fastigheter kan antas oka i varde.
Medfinansieringserséttning kan komma att avse atgarder som utforts fore
det att exploateringsavtal tecknas.

For exploateringsomraden som ska finansieras vid etappvis
utbyggnad respektive medfinansieringsersattning se ”Bilaga
Riktlinjer for exploateringsavtal, markanvisningar och
markforsaljning”

Samhallsutvecklingskontoret
Kommunstyrelsens forvaltning

Kristina Hellerstrom
Exploateringsstrateg, Mark- och exploateringsavdelningen
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