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Forslag till riktlinjer for markanvisningar och
exploateringsavtal

Forslag till beslut

1. Riktlinjer for markanvisningar antas.
2. Riktlinjer for exploateringsavtal antas.

Beslutsniva
Kommunfullméktige

Sammanfattning

Riktlinjer for Virmd6 kommuns markanvisningar och exploateringsavtal har, till f61jd
av dndringar 1 plan- och bygglagen samt 1 kraft trddandet av lag om riktlinjer for
kommunala markanvisningar, tagits fram.

Riktlinjerna dr endast vdgledande och innehaller:

¢ Riktlinjer for exploateringsavtal

Kommunens utgdngspunkter och mél samt grundlaggande principer for fordelning
av kostnader och intékter for genomforande av detaljplaner.

¢ Riktlinjer for markanvisningar

Kommunens utgdngspunkter och mél samt handlédggningsrutiner, grundliggande
villkor f6r markanvisning och principer for markprisséttning.

Bakgrund

Mot bakgrund av dndringar 1 plan- och bygglagen (2010:900) samt inférandet av lag
(2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar, som tradde i kraft

den 1 januari 2015, har riktlinjer for Virmdo kommuns exploateringsavtal och
markanvisningar tagits fram.

Eftersom riktlinjerna endast &r vdgledande ar de inte bindande for kommunen eller for
de exploatorer som kommunen avser att ingd avtal med. Kommunen kan didrmed i
enskilda fall frdnga riktlinjerna.
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Andringar i plan- och bygglag, PBL, (2010:900)

I den nya lydelsen, fran och med 1 januari 2015, har begreppet exploateringsavtal i
1 kap 4 § PBL, fitt en s.k. legaldefinition, nadgot som tidigare saknats.

1 kap. 4 § PBL

... exploateringsavtal: ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetségare avseende mark som inte 4gs av kommunen, dock inte avtal
mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur...

Vidare har det i 6 kap. 39 § PBL inforts en bestimmelse om att kommuner som avser att
ingd exploateringsavtal ska anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for sadana
avtal. I 6 kap. 40 § PBL anges vad en kommun har ritt att aldgga exploatdren att
finansiera genom exploateringsavtalet och i 6 kap. 41 § PBL anges vad kommunen inte
far alagga exploatdren att bekosta. I 6 kap. 42 § anges vad som géller nir detaljplaner
avser etappvis utbyggnad av omraden.

Ikrafttradande av lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar

I forsta paragrafen i lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar definieras
begreppet markanvisning.

1 § Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar

Denna lag innehéller bestimmelser om riktlinjer for kommunala markanvisningar.

Med markanvisning avses i denna lag en overenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begriansad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om &verlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen 4gt
markomrade for bebyggande.

I andra paragrafen anges att:

2 § Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar

En kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommunens
utgéngspunkter och mal for overlatelser eller upplatelser av markomréden for bebyggande,
handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor fér markanvisningar samt principer for
markprissattning. En kommun som inte genomfor ndgra markanvisningar &r inte skyldig att anta
sadana riktlinjer.

Efter antagandet av riktlinjerna ska markanvisningar genomf{6ras med utgangspunkt fran
dessa. Markanvisningar faststdlls av kommunstyrelsen.

Arendebeskrivning

Till f6ljd av dndringar i plan- och bygglagen samt inférandet av lag om riktlinjer for
kommunala markanvisningar, som bada trddde i kraft 1 januari 2015, ska kommuner
som ingar exploateringsavtal och genomfor markanvisningar ha riktlinjer som innehaller
kommunens utgangspunkter och mal for exploateringsavtal respektive markanvisningar.
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Nedan ges endast en kort sammanfattning av vad respektive riktlinjer innehaller.
Riktlinjerna 1 sin helhet bilaggs.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Riktlinjerna inleds med en forklaring av begreppet exploateringsavtal och information
om att riktlinjerna endast dr vigledande. Efter detta foljer en redogorelse av kommunens
utgangspunkter och mal for riktlinjerna. En av de viktigaste delarna i riktlinjerna ar
redovisningen av exploateringsavtalets huvudsakliga ansvars- och kostnadsfordelning.
Dir redogors for vilka kostnader exploatdren kan forvéntas bli ansvarig for genom
exploateringsavtalet. Exempel pa kostnader som tas upp ér kostnader for planldggning
och kostnader for projektering och utbyggnad. Aven de krav kommunen kan komma att
stdlla pd utformning, standard och kopplingar till gestaltningsprinciper och dvriga
politiska beslut och styrdokument redovisas. Slutligen anges hur kommunens
handlidggning och formella beredning av exploateringsavtal gér till.

Riktlinjer for markanvisningar

Riktlinjerna for markanvisningar inleds med en forklaring av begreppet markanvisning.
Darefter foljer en forklaring av olika typer av avtal: markanvisningsavtal,
markdverlatelseavtal och markupplatelseavtal. Sedan forklaras att riktlinjerna endast r
vigledande f6ljt av kommunens utgangspunkter och mal for markanvisningar. Den
foreslagna giltigheten for en markanvisning ér 2 r, med mojlighet till forlingning efter
en overenskommelse mellan kommunen och byggherren.

I riktlinjerna redogors for de alternativa forfaranden som finns for markanvisningar. En
markanvisning kan antingen genomforas genom nigon typ av anbudsforfarande eller
genom direktanvisning. Sedan foljer en redogdrelse ver den kostnadsfordelning for
planldggning, projektering m.m. som byggherren kan forvénta sig. I likhet med
riktlinjerna for exploateringsavtal tas d&ven koppling till gestaltningsprinciper och
politiska beslut och styrdokument upp. Slutligen f6ljer en redogdrelse av kommunens
handldaggningsrutiner och grundldggande villkor vid markanvisningar samt principer for
prissittning av mark for dverlatelse respektive upplételse.

Bedomning
Riktlinjer for exploateringsavtal och riktlinjer for markanvisningar foresléds antas.

Det finns sedan den 1 januari 2015 krav pd att kommuner som genomfor
markanvisningar och ingdr exploateringsavtal ska anta riktlinjer for markanvisningar
och exploateringsavtal. Sveriges kommuner och landsting, SKL, pépekar dock (Cirkuldr
14:46, s.2) att kommunernas ar skyldighet att anta riktlinjer for markanvisningar och
exploateringsavtal inte dr en forutséttning for att kommunerna ska fa genomfora
markanvisningar eller ingd exploateringsavtal. De avtal som ingas innan en kommun
hunnit anta riktlinjer blir sdledes inte ogiltiga.
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Ekonomiska konsekvenser

Riktlinjer for exploateringsavtal

I riktlinjerna for exploateringsavtal tydliggdrs lagstddet for en kommun att genom
exploateringsavtal ta ut kostnader av en byggherre eller fastighetsdgare (exploator) for
genomforande av en detaljplan finns, sedan 1 januari 2015, 1 6 kap. 40 § PBL. Detta
innebdr inte bara en 6kad tydlighet och forutsebarhet for exploatorer, den ger ocksa
kommunen en utdkad, och uttalad, rétt for vad som far alaggas exploatoren att bekosta
genom exploateringsavtalet.

Riktlinjer for markanvisningar

I riktlinjerna for markanvisningar tydliggors vad kommunen kan forvintas alagga en
byggherre/exploator att bekosta vid en markanvisning. Riktlinjerna avser dven att
tydliggora vad som forvintas nér det géller utformningen av anbud och vilka
ekonomiska krav som kan komma att stéllas pa byggherren med mera. Denna dkade
forutsebarhet leder forhoppningsvis till ett effektivare samarbete mellan kommun och
byggherrar/exploatorer vid markanvisningar. Detta torde vara positivt for baide kommun
och exploatdr ur en ekonomisk synpunkt.

Konsekvenser for miljon
Forslaget bedoms inte medfora ndgra negativa konsekvenser for miljon.

Konsekvenser for medborgarna

Riktlinjernas fraimsta syfte ar att 6ka tydligheten och forutsebarheten for exploatdrer vid
projekt dar kommunen anvénder sig av exploateringsavtal eller markanvisningar.

Riktlinjerna kommer finnas tillgdngliga pA kommunens hemsida och medborgarna kan
dérigenom ta del av vilka fragor som kan komma att hanteras i exploaterings- och
markanvisningsavtal. En 6kad transparens och dppenhet ar positivt for medborgare som
ar intresserad av att fa béttre insyn i plan- och byggprocessen.

Konsekvenser for barn
Forslaget bedoms inte medfora ndgra negativa konsekvenser for barn.

Arendets beredning

Arendet #r berett av samhillsbyggnadsavdelningen och kansli- och
utredningsavdelningen.

Handlingar i arendet

Nr Handling Bilidggs/Biliggs ej
1  Riktlinjer for markanvisningar Bilaggs
2 Riktlinjer for exploateringsavtal Bilédggs




; ) Tjansteskrivelse
m VARMDO KOMMUN Diarienummer

15KS/0494 Sid 5(5)

Sandlista for beslutsexpediering
Samhéllsbyggnadsavdelningen

Stellan Folkesson Henrik Lundberg
Kommundirektor Samhéllsutvecklingschef



