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fastighetsforséljning

Andra styrande dokument som omnamns
Kommunallagen (KL, 1991:900), Plan- och bygglagen (2010:900, PBL) samt lagen om riktlinjer for
kommunala markanvisningar (2014:899)
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INLEDNING

Véanershorgs kommun véxer och utvecklas med nya bostader, handel och foretag. Malet
ar att vara den framgangsrika kommunen vid Vénerns sydspets. En kommun kand for
nytdnkande, effektivitet och god service, en kommun dar medborgarna kanner sig
trygga, delaktiga och har inflytande. Ndrheten till vattnet utnyttjas som en viktig resurs
for boende, naringsliv och turism. En god foretagsmiljo, snabba kommunikationer, ett
rikt utbildningsutbud och en livaktig kultur- och fritidsverksamhet gér kommunen at-
traktiv for saval féretagsamhet som boende. All kommunal verksamhet omfattas av tan-
ken pa ett ekonomiskt, socialt och ekologiskt hallbart samhalle.

Grundprinciper

Den kommunala likstéllighetsprincipen enligt 2 kap. 2 § Kommunallagen (1991:900,
KL) ska genomlysa kommunens samtliga handhavande rérande exempelvis nyttjande
och forséljning av kommunal mark samt exploateringsforfaranden.

Plan- och bygglagen (2010:900, PBL) som ger kommunen planmonopol, innebér att
kommunen ensam beslutar om hur all mark inom kommunens grénser kan anvéndas.

Kommunen har flera roller rérande samhéllsplanering och byggande. Nyssndmnda vis-
ion och tankar praglar kommunens handhavande rérande markanvisning och exploate-
ring bade i egenskap av markinnehavare och fastighetsdgare men aven i egenskap av an-
svarig for planprocesser och genomférandeprocesser.

Syfte och begransningar

Riktlinjernas syfte dr att 6ka transparensen i saval marktilldelningsprocessen som infor
tecknande av exploateringsavtal och markanvisningsavtal, som i sin tur leder till att ex-
ploatorer far mojlighet att i god tid sétta sig in i vilka krav och forutséttningar som de
kommer att métas av i forhandlingarna med kommunen.

Dokumentet hanterar huvudsakligen markanvisningsforfarandet och exploateringsforfa-
randet. Tomtratt avhandlas inte eftersom dessa ar ytterst séllsynta foreteelser i kommu-
nen.

Markanvisningsdelen innehaller kommunens utgangspunkter och mal for overlatelser
eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutin-ner och
grundlaggande villkor foér markanvisningar samt principer for markprisséttning.

Exploateringsdelen anger grundl&dggande principer for fordelning av kostnader och
intakter for genomforandet av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse
for bedomningen av konsekvenserna att inga exploateringsavtal.

Definitioner

Markanvisning

Definitionen av markanvisning aterfinns i 1 § lagen om riktlinjer for kommunala
markanvisningar (2014:899), som stadgar att med en markanvisning avses en
6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrétt
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att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
overlatelse eller upplatelse av ett viss av kommunen &gt markomrade for bebyggande.

Definitionen ar mojligen nagot mindre lyckad eftersom begreppet markanvisning och
markanvisningsavtal vanligen anvands for avtal dar mark faktiskt éverlats. Eftersom det
fran och med arsskiftet finns en legal definition av 6verenskommelse om markanvisning
bor avtal som innefattar en bindande 6verlatelse av fast egendom bendmnas pa annat
sétt, t.ex. markoverlatelseavtal.

Exploatering

Med exploateringsverksamhet avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordning-
stalla ramark for att kunna bygga bostader, affarer, kontor, industrier och verksamhets-
lokaler. | markexploateringsverksamhet ingar aven att bygga kompletterande gemen-
sanna anordningar som gator, grénomraden, VA-system, varmeanlaggningar, el, telesy-
stem m.m.

Exploateringsavtal

Av 1 kap. 4 § PBL framgar att exploateringsavtal ar ett avtal om genomforande av en
detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsagare avseende mark
som inte &gs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbygg-
nad av statlig transportinfrastruktur.

MARKANVISNING
Utgangspunkt och mal

Det 6vergripande malet vid 6verlatelse av mark &r att tillgodose en hallbar bostadsut-
veckling ur ett socialt, ekonomiskt och ekologiskt perspektiv samt att efterstréava blan-
dande boendeformer.

Vid markanvisning till privat aktor ska det kommunala bostadsbolaget tillfragas forst,
innan markanvisning till annan aktor sker, om det & kommunen som initierar planlagg-
ning av ett nytt omrade. Detta med hansyn till kommunens ambition att frimja byg-
gande av hyresratter. Forsaljning av mark sker pa samma villkor till samtliga aktorer,
oaktat om det &r kommundagd aktor eller inte.

Markanvisningens innebord

En markanvisning och darmed markanvisningsavtal (tidigare dven kallat optionsavtal)
ar en option till en exploator att under viss tid férhandla med kommunen om Gverlatelse
av ett markomrade som kommunen ager. Under den tid som markanvisningen galler far
exploatdren tid pa sig att genomfora de utredningar som behdvs samt att genomféra en
planprocess.

Markanvisningar gors endast nar omradet saknar detaljplan eller nar gallande detaljplan
behdver revideras.
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Det ar viktigt att notera att en markanvisning inte & kommunens stallningstagande som
planmyndighet i detaljplaneprocessen.

Detaljplaneprocessen prévas separat av Byggnadsndmnden och Kommunfullmaktige.
Exploatoren kan darfor behdva teckna ett separat planavtal med Byggnadsndamnden for
att planarbetet ska kunna paborjas.

En markanvisning i tidigt skede innebér oftast att exploatéren &r delaktig i framtagandet
av detaljplanen och har en aktiv roll i de utredningar som behdver goras. Efterfoljande
forvéarv av marken gors nér detaljplanen vunnit laga kraft.

Vid forséljningar av redan planlagda omraden dar ingen &ndring av planen behover go-
ras tecknas inte markanvisningsavtal. Forséaljning sker oftast genom direktanvisning
och turordning till exploatér som visar intresse.

Olika markanvisningsforfaranden

Huvudsakligen kommer direktanvisning av omraden att tillampas. Detta innebar att en
intresserad exploatdr kontaktar kommunen och efterhdr om det finns nagot lampligt om-
rade for aktuell exploatering eller sjalva presenterar ett forslag som kommunen far ta
stéllning till.

Direktanvisning

Vid direktanvisning ska exploatéren inkomma med en skriftlig begaran om markanvis-
ning/intresseanmélan till Samhallsbyggnadsndmnden.

Exploatorers intresseanmaélan till kommunen ska innehalla information om foretaget, en
kort presentation av projektet inklusive ritningar, beskrivning av byggnation alternativt
bostadstyper och upplatelseform, byggnadsvolymer och utformning samt en redogorelse
for olika tekniska fragor av vikt for det aktuella projektet.

| detta skede ar det ofta fraga om en dialog mellan kommunen och exploat6ren dar olika
forslag diskuteras mellan parterna. Exploatéren kan vanligen modifiera sitt forslag uti-
fran kommunens mal och riktlinjer betraffande ett visst markomrade.

Markanvisningstavling och samverkansprojekt

Vid attraktiva omraden dar flera aktorer visat intresse eller kommunen tycker det ar
lampligt kan kommunen komma att tillampa nagon form av markanvisningstavling,
samverkansprojekt eller anbudstavling i 6vrigt. Da anges kriterier av olika slag som se-
dan tillmats betydelse for en tilldelning av mark. Markanvisningsavtal tecknas med vin-
nande exploator.

Vid markanvisningstavlingar eller samverkansprojekt annonserar kommunen 6ppet.

Samverkansprojekt med ett flertal exploatorer regleras i en skriftlig 6verenskommelse
om samverkan som undertecknas av samtliga utvalda exploat6rer. Dessa 6verenskom-
melser kan med hansyn till projektets tidsaspekt tecknas for langre period dock langst
fem ar i taget.
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Bedomningsgrunder

Beddmningsgrunder som kommunen frdmst har att beakta vid sin utvérdering av ett
specifikt forslag ar intresseanmalan, och hur foérslaget fran exploatéren forhaller sig till
oversiktsplanen med eventuella fordjupningar samt till géllande eller planerad detalj-
plan. Till detta kommer kommunens egna mal och riktlinjer for den strategiska markan-
vandningen i stort och med avseende pa den valda platsen t.ex. balans mellan olika upp-
latelseformer, passar projektet in i befintlig bebyggelsestruktur, exploateringskostnader
som kommunen har att rakna med.

Exploatorens ekonomiska stabilitet, konkurrensforhallanden samt hur val eventuellt tidi-
gare markanvisade projekt genomférts samt bedomningar betraffande upplatelseformer,
kvalitets- och miljéprofil hos exploattren vid sidan om mgjligheten att bygga kostnadsef-
fektiva bostader, kvalitet och nytankande i fraga om utformning och bebyggelsestruktur ar
aspekter som beaktas vid beddmningen infor en markanvisning och val av exploator.

Beddmningen sker i samrad med Byggnadsnamnden.

Handlaggning

Denna del innehaller handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvis-
ningar, det vill sdga hur kommunen hanterar inkomna intresseanmalningar och forslag
fran exploattrer samt hur beslutsgangen ser ut i sadana arenden.

Var och hur handlaggs arenden

Samhallsbyggnadsnamnden handlagger arenden géllande markanvisningar,
samverkansprojekt och markanvisningstavlingar samt upprattar ett intresseregister vid
behov. Det & Samhéllsbyggnadsnamnden som fattar beslut om markanvisning och
samverkansavtal.

Efterfoljande markanvisningsavtal eller samverkansavtal uppréttas i enlighet med
namndens beslut. Efterféljande forsaljning av den kommunala marken handlaggs ocksa
av fastighetsenheten och tas upp till beslut i enlighet med géllande delegeringsordning
antingen av Samhallsbyggnadsnamnden eller av Kommunfullméktige, beroende pa
belopp.

Undr tiden som markanvisningsavtalet géller ska Samhallsbyggnadsnamnden halla
avstamningsmoten med exploatoren regelbundet tillsammans med Byggnadsndamnden
och eventuellt andra berdrda enheter och forvaltningar.

| kbpeavtalet faststélls tidplan for den kommande byggnationen, uppstalls villkor for ut-
formning samt sakerstalls att planen blir genomford pa sadant satt att kravet pa ett tids-
enligt val fungerande bebyggelseomrade blir tillgodosedda. | Gvrigt kan det bli frdga om
att reglera olika forhallanden som maste sakerstallas enligt detaljplanen, till exempel an-
laggande av bullerskyddande atgarder eller atgarder som sakerstaller skydd mot ras och
skred eller 6versvamningar, ataganden som kan sakerstalla att omradet blir lampligt.
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Handlaggningstiden

Handlaggningstiden av intresseanmélan vid direktanvisning ska vara tre manader innan
entreprendren far besked om formell markanvisning. Med hansyn till kvalitén av intres-
seanmalan och omsténdigheter som kan hanforas till exploatéren kan handlaggningsti-
den i sérskilda fall vara langre.

Beraknad handlaggningstid vid markanvisningstavlingar ska framga av tavlingens krite-
rier som annonseras av kommunen.

Eventuella bygglovsarenden handléggs i enlighet med beaktande av 9 kap. 27 § PBL.

Grundlaggande villkor vid markanvisningar
Markanvisningsavtal ar tidsbegransat till hogst tva ar.

Samrad skall ske med Byggnadsnamnden om tidplan for detaljplan innan markan-
visningsavtal tecknas.

Kommunen kan inte aterta en given markanvisning under bindningstiden.

Markanvisningsavtalet ska vara undertecknat senast tre manader efter det att beslut om mar-
kanvisning har fattats av Samhallsbyggnadsnamnden.

Exploatoren/exploatérerna star for samtliga kostnader for detaljplanearbetet i samband med
markanvisningen. Exploatdrens kostnader i samband med framtagande av detaljplanen
avraknas om exploatdren forvarvar omradet till ett marknadsvarde utifran den nya pla-
nen.

Separat planavtal tecknas mellan Byggnadsnamnden och exploattren efter ansékan och
planbesked. Rérande planavgiften ska bestdimmelserna i 12 kap. 9-11 §8 PBL beaktas.

Markanvisningen skall foljas av ett képeavtal innan markanvisningsavtalet I6per ut. Om
detaljplanearbetet drar ut pa tiden och Gverstiger tva ar far nytt beslut tas om markanvis-
ning.

For att fastighetsforsaljning ska slutforas ska exploatéren ha sokt bygglov hos
Byggnadsnamnden senast inom sex manader fran det att en kdpehandling
undertecknats.

Kostnader for eventuella utredningar/undersokningar som exploatéren dnskar utféra, utdver
vad som kravs for att ta fram en detaljplan for omradet, ska bekostas av exploatdren.

Kommunala mal- och policydokument som beror exploateringen ska féljas av exploatoren i
den man det féljer av detaljplanen.

Exploatoren som erhaller markanvisning och dar markoverlatelse sker kan komma att fa be-
kosta den infrastruktur i form av gator, vagar och allménna platser som hor till exploate-
ringsomradet. | dessa situationer bygger kommunen i de flesta fall anldggningarna i egen
regi och tar ut kostnaderna i forskott i samband med att képehandling tecknas. Anlédggning-
arna skall sedan vara fardigbyggda nér tilltrade sker.

Detta galler om anléggningen inte &r till nytta dven for allménheten. | det senare fallet
sker kostnadsfordelning i forhallande till nyttan hos varje enskild part.

Dartill kommer ocksa kostnader for forsorjning av omradet med vatten och avlopp enligt
kommunens taxa for de allménna VVA-anlédggningarna samt eventuella 6vriga policys i den
man det foljer av detaljplanen.
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Ovriga kommunala kostnader som tillkommer for exploatéren ar bygglovskostnader samt
eventuella fastighetsbildningskostnader.

En markanvisning, som inte kan fullfoljas, till exempel pa grund av att detaljplanen inte
kan antas eller att omradet visar sig vara olampligt att exploatera av andra orsaker eller
att det &r uppenbart att exploatoren inte har formaga att genomfora projektet, ger inte
rétt till erséttning eller ny markanvisning.

Varje part far ansvara for de kostnader som alagts denne i projektet fram till dess att pro-
jektet avbryts.

Principer for prissattning

Kommunen har att sékerstélla att mark inte forséljs under marknadspriset, detta mot
bakgrund av férbudet mot stdd till enskilda naringsidkare i kommunallagen och EU:s
statsstodsregler. Enligt kommunallagen ar stod till enskild naringsidkare inte tillatet,
utom da synnerliga skal foreligger och en dverlatelse av mark under marknadspris ar
darfor som huvudregel otillatet. Vidare kan en forséljning under marknadspris ocksa ut-
gora ett olagligt statsstod enligt statsstodsreglerna. Lagenlig forsaljning ska foregas av
ett 6ppet anbudsforfarande, dar det ekonomiskt mest fordelaktiga budet valjs, eller pri-
set baseras pa en oberoende expertvérdering som genomfors innan forsaljningen. I annat
fall maste forsaljningen anmalas i forvag till EU-kommissionen, som har att bedoma
stodets forenlighet med den inre marknaden.

Véanershorgs kommun tillampar marknadsvéardet vid dverlatelsetillfallet vid forsaljning
av mark. Marknadsvardet faststélls huvudsakligen genom vardering av oberoende aktor
eller av kommunen och genomférs innan markanvisningen/forsaljningen.

Marknadsvardet vid byggnation av bostader baseras pa den totala bruttoarean (BTA) i
kommande detaljplan. Med bruttoarea avses summan av vaningsplanens area i samtliga
vaningsplan. I markanvisningsavtalet anges ett pris per kvadratmeter BTA som i kom-
mande kopehandling resulterar i ett belopp baserat pa maximal byggrétt i faststalld de-
taljplan.

Vid forséljning av mark i verksamhetsomraden ar normalfallet ett pris per kvadratmeter
tomtyta.

EXPLOATERINGSAVTAL
Utgangspunkt och mal

Exploateringsavtal ingas for att sakerstalla genomférandet av en detaljplan. Detta inne-
bér att exploateringsavtal kan komma att tecknas nér en detaljplan ska genomféras avse-
ende mark inom Vanersbhorgs kommun som kommunen inte &ger. Aven i de fall dar
kommunen inte & huvudman for gator och allmanna platser kan ett exploateringsavtal
komma att tecknas for att sékerstélla att vagar och allménna platser blir utbyggda i en-
lighet med planen.
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Exploateringsavtal ar séarskilt angelaget nar kommunen ska anldgga kommunala anlagg-
ningar pa eller i anslutning till det aktuella detaljplaneomradet i samband med planlagg-
ningen och exploateringen.

Exploateringsavtalets innebord

Exploateringsavtal innebar att en exploator, i enlighet med 6 kap. 40 § PBL, kan alaggas
att vidta eller finansiera atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra allméanna
platser och av anlaggningar for vattenférsorjning och avlopp samt andra atgérder. Ata-
gandet inkluderar samtliga atgarderna som ar nédvéndiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas andamalsenligt.

Atgarder som ar utanfor planomraden men é&r till nytta for omrédet som exploateringen
avser, exempelvis en cirkulationsplats, kan alaggas exploattren att finansiera.

| vrigt innehaller exploateringsavtal krav som ska finansieras av exploatéren for att
sakerstélla genomforandet av detaljplanen och sa langt det ar méjligt garantera att pla-
nen blir genomford pa sadant satt att de krav pa ett tidsenligt och val fungerande bebyg-
gelseomrade blir tillgodosedda. Detta galler dven krav som uppstalls i byggnads-, VA-,
milj6lagstiftning och annan lagstiftning, eller som kan vara sakligt befogade i 6vrigt.
Det kan exempelvis vara fraga om tekniska egenskapskrav om det behovs for att
sakerstilla skydd mot storningar eller skydd av sarskilt vardefulla omraden. Aven krav
pa utformning kan stallas om det finns stod for det i planen for omradet och i PBL.

Kommunens krav pa utformning och standard pa gator, vagar och annan allman plats-
mark kommer att beskrivas i exploateringsavtalet om kommunen inte bygger anlagg-
ningarna i egen regi.

Om anldaggningen aven har en stor nytta for allménheten bor kostnaderna fordelas efter
nyttan mellan kommunen och exploattren eller exploatérerna. Kostnaderna ska tydligt
framga i exploateringsavtalet och far inte utan exploatérens skriftliga medgivande and-
ras i efterhand. Det ska ocksa tydligt framga i vilket skede exploattren faktureras dessa
kostnader.

Principen for kostnadsfordelning mellan parterna géallande planlaggningen ar att den ex-
ploatér som har nytta av planlaggningen star for samtliga kostnader om kommunen inte
sjalv initierar ett planarbete. Separat planavtal ska uppréttas mellan exploatren och
Byggnadsndmnden efter ansdkan och planbesked.

Kommunen kan komma att stalla krav pa sékerhet i form av pant, bankgaranti, borgen
eller dylikt for att garantera exploatorens ataganden i exploateringsavtalet.

Ett exploateringsavtal far enligt 6 kap. 41 och 42 § PBL inte innehalla ett atagande for
en exploator eller en fastighetsagare att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for vard,
utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla.

Vidare far avtalet inte avse ersattning for atgarder som har vidtagits fore avtalets inga-
ende i andra fall &n nér detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.
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Handlaggning

Samhéllsbyggnadsnamnden handlagger arenden gallande exploateringsavtal. Arendet
ska utredas med berdrda enheter och forvaltningar. Darefter tas arendet upp i
Samhallsbyggnadsnamnden for beslut. Efterféljande exploateringsavtal uppréttas i
enlighet med beslutet.

Exploateringsavtalet ska i majligaste man upprattas i samband med att exploatoren teck-
nar planavtal med Byggnadsndmnden. Exploateringsavtalet ska, om mgjligt, ha vunnit
laga kraft nér detaljplanen antas.

Information ska enligt lagkrav 1amnas i detaljplanens planbeskrivning och i en redovis-
ning under samradet om genomforandet. Om genomférandet ska ske helt eller delvis ge-
nom exploateringsavtal, avtalets huvudsakliga innehall, konsekvenserna att planen helt
eller delvis genomfdrs med stod av exploateringsavtal - 4 kap. 33 § tredje stycket PBL,
5 kap. 13 § PBL.

Samhallsbyggnadsnamnden far franga dessa principer om det foreligger skal dartill i det
enskilda fallet nar det kréavs for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomfora en
detaljplan.

Handlaggningstid

Exploateringsavtalsforhandlingar mellan Samhallsbyggnadsndmnden och exploatéren
ska i mojligaste man lopa parallellt med planprocessen, vilket sedan resulterar i att
exploateringsavtalet godkanns i anslutning till att detaljplanen antas. Hur fragan om
exploateringsavtal behandlas blir darfor i stora delar beroende av planprocessen och hur
den fortskrider. Samtidigt kan tiden for planprocessen paverkas av pagaende
avtalsforhandlingar. Dessutom kan planprocess och avtal ha olika grader av komplexitet
och hur lang tid de tar varierar darfor stort. Kommunen ska hantera drendet i alla dess
delar skyndsamt med beaktande av &rendets karaktér och komplexitet.

KOMMUNALA FASTIGHETSFORSALJ-
NINGAR I OVRIGT

Kommunala bebyggda fastigheter

Forsaljning av kommunalt bebyggda fastigheter ska huvudsakligen ske genom anbuds-
forfarande. Om detaljplanen maste dndras eller om ny detaljplan maste upprattas teck-
nas ett markanvisningsavtal med intresserad exploator enligt beskrivning ovan.

Om forséljning sker utan anbudsforfarande vérderas fastigheten for att fa fram ett identi-
fierat marknadsvarde. Véardering sker utifran den totala byggratt som géllande detaljpla-
nen anger.

Kommunala avstyckade fastigheter planlagda for verksam-

heter

Prissattning baseras pa exploateringskostnaderna for omradet med anpassning till mark-
nadsvardet.
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Kommunala villatomter
Prissattning baseras pa exploateringskostnaderna for omradet med anpassning till mark-
nadsvardet.

Alla kommunala villatomter saljs via den kommunala tomtkon.

For att fastighetsforsaljning ska slutforas gallande kommunens obebyggda fastigheter
ska koparen ha sokt bygglov hos Byggnadsnamnden senast inom sex manader fran det
att en kdpehandling undertecknats.

Avsteg fran riktlinjerna

Samhallsbyggnadsnamnden som vid varje tidpunkt har ansvaret for att fatta beslut om
exploateringsavtal, markanvisningsavtal och samverkansavtal far franga riktlinjerna i
enskilda fall nar det kravs for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomfora en
detaljplan eller andra sarskilda sk&l foreligger.

Kommunala beslut av principiell karaktar eller annars av storre vikt fattas av kommun-
fullmaktige.




