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Inledning

Tranemo kommuns markinnehav ar en viktig del i utvecklingen av nya bostader, service
och verksamheter och betydande verktyg for att bland annat bedriva bostadspolitik.
Riktlinjerna foljer kommunens mal om att jobba for ett hallbart samhalle och for att na
kommunens tillvaxtmal. Detta dokument ersatter tidigare ”Riktlinjer for markanvisning
och exploatering” K5/2020:429.

"Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska en kommun som
genomfor markanvisningar anta riktlinjer for sidana. Riktlinjerna ska innehdilla kommunens
utgdngspunkter och mdl for dverlitelser eller upplitelser av markomriden for bebyggande,
handliggningsrutiner och grundliggande villkor for markanvisningar samt principer for
markprissittning”.

“Enligt 6 kap 39 § PBL (plan- och bygglagen) ska kommuner som avser att ingd
exploateringsavtal anta riktlinjer for sidana avtal. Riktlinjerna ska ange de grundliggande
principerna for fordelning av kostnader och ansvar vid genomforande av detaljplan samt andra
forhdllanden som dr av betydelse for att bedoma konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal”.

Om det finns sarskilt motiverade skl i enskilda fall kan riktlinjerna frangas.

Syfte

Riktlinjerna ska bidra till transparens och likabehandling genom att skapa tydliga
spelregler for vad som géller vid markanvisningar och exploateringar inom Tranemo

kommun.

Malet med riktlinjerna &r att ka forutsattningarna for positiva utfall inom mark- och
exploatering.

Riktlinjer for markanvisning och exploatering

Markanvisning

Markanvisning innebéar en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som
ger byggherren ensamritt att under en begréansad tid och under givna villkor férhandla
med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt
markomrade for bebyggande. Markanvisning kan tillimpas sévél vid bostadsbyggande,
sasom till exempel for verksamheter, pa kommunégd mark. Riktlinjerna galler inte for
overlatelser som sker direkt och som inte féregds av en markanvisning, till exempel
forsaljning av smahustomter for enskilt byggande.
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Overenskommelsen dokumenteras i ett markanvisningsavtal. Avsikten med

féorhandlingen mellan kommunen och byggherren ar att den ska leda fram till ett avtal

om forséljning eller upplatelse av fastighet.

Markanvisningsavtalet reglerar exempelvis projektets innehall, bebyggelsens andamal,

storlek, miljo, gestaltning, utredningar, tidsplaner, anvandning av mark, ansvaret for

allmédnna anldggningar, kvartersmark, upplatelseformer, kostnadsfordelning med flera.

Avtalet anger ocksé forutsiattningar for genomforande samt vad det slutgiltiga

kopeavtalet ska reglera. Markanvisningsavtalet ska godkannas av kommunstyrelsen

(reglementet, 4 § punkt 5) om inte annan beslutad ordning for delegation foreligger.
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Schematisk figur 6ver markanvisningsprocessen

Direktanvisning av mark

>

Markanvisnings- Fastighets-
avtal overlitelseavtal

Direktanvisning innebar att endast en byggherre/exploator ar aktuell for markanvisning,

dar tilldelningen sker utan konkurrens med andra byggherrar. Exempel kan vara nér en

byggherre inkommer med en idé om byggnation som &r férenlig med kommunens

malsdttningar eller att det kommer in ett unikt forslag dar aktoren redovisar en idé eller

lage som inte tidigare har provats eller 6vervagts. Andra exempel dr mindre

kompletteringar eller utbyggnader av befintligt bostadsbestand dér aktoren ar etablerad

pa platsen eller ett byte av mark med kommunen. Aven kan det innebra fall dar

exploatdren dger mark i anslutning till ett kommunéagt markomrade som ar tankt att

exploateras.

Bedomningsgrunder vid direktanvisning

1. Principskisser

2. Byggnadsvolymer
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3. Utformning och tekniska fragor av vikt.

4. Attraktiva boendemiljoer

5. Hallbar utveckling

6. Tidigare genomforda projekt.

7. Langsiktig kvalitets- och miljoprofil.

8. Forslag pa infrastrukturlosningar

Exemplifiering ovan ar ingalunda uttommande.

Tilldelningsprocessen vid direktanvisning

1.

Byggherren skickar in en forfragan om direktanvisning till kommunen
innefattande underlag som redovisas skriftligt.

Kommunen beddmer forfragningsunderlaget utifran bland annat
oversiktsplanen, rddande planforutséttningar, infrastrukturlésningar,
bostadsprogram m.m.

Kommunen tar fram ett tjansteutldtande som innefattar en utredning av
forutsattningar for direktanvisning samt forslag pa om byggherrens forfragan
ska godtas eller inte.

Politiskt beslut tas beaktat tjansteutlatandet.

Besked lamnas till exploatdren huruvida forfrdgan om direktanvisning godkanns
eller inte.

Om beslut tas om att godkdnna direktanvisningen ska markanvisningsavtal
tecknas mellan kommunen och exploatoren inom tre — fem (3 - 5) veckor fran att
beslutet har vunnit laga kraft.

Exploatoren betalar in en handpenning om 10 % av preliminar kopeskilling.
Handpenningen ska ej 6verstiga 150 000 kr. Handpenningen erlaggs inom 30
dagar fran att markanvisningsavtalet har undertecknats av bada parter.

Exploatoren ansoker om bygglov.

Avtal om Overlatelse av mark alternativt upplatelseavtal tecknas mellan
kommunen efter att bygglovet vunnit laga kraft.
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Markanvisningstivling

Téavlingsforfarandet anvands nar kommunen vill tilldela markanvisningar i konkurrens
och kan vara mer eller mindre omfattande. Projekt dar arkitektur, nytdnkande,
teknikutveckling eller utmanande lokala férutsattningar tillsammans med ekonomi dr
viktiga aspekter for denna metod. Kommunen tar fram ett tavlingsunderlag som
beskriver forutsattningarna och kriterierna fér bedomning. Kriterierna kan se olika ut
beroende pa vad kommunen har f6r planer for marken som ér till f6rsaljning. Det forslag
som pa béasta satt motsvarar kommunens krav och utmaningar som stallts i
tavlingsunderlaget kan vinna en markanvisning. Markanvisningstavlingen och
tavlingsunderlaget annonseras i for andamalet lampliga medier och pa kommunens
hemsida.

Bedomningsgrunder vid markanvisningstavlingar

Utvardering av forslag och tavlingsbidrag tar sin utgangspunkt i f6ljande kriterier som
kan specificeras och kompletteras beroende pa projekt och omrade. Exempel pa kriterier
for bedomning i underlag som skickas in:

v" Principskisser

v Byggnadsvolymer

v Utformning och tekniska fragor av vikt.
v' Attraktiva boendemiljcer

v' Hallbar utveckling

v' Tidigare genomforda projekt

v' Langsiktig kvalitets- och miljoprofil.

v' Forslag pa infrastrukturlosningar

Exemplifiering ovan ar ingalunda uttommande.

Tilldelningsprocessen av anbud vid markanvisningstivling

1. Av kommunen utsedd jury bedomer de inkomna anbuden utifran
beddémningskriterier i kriterierna som ar uppréttade for avsedd

markanvisningstavling.

2. Juryn utser en vinnare och ett tilldelningsbeslut uppriéttas.
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3. Markanvisningsavtal tecknas mellan kommun och vinnaren av anbudet inom tre
— fem (3 — 5) veckor fran det att en vinnare har utsetts.

4. Vinnaren betalar in en handpenning om 10 % av preliminar kopeskilling.
Handpenningen ska ej 6verstiga 150 000 kr. Handpenningen erldggs inom 30
dagar fran att markanvisningsavtalet har undertecknats av bada parter.

5. Exploatoren for det vinnande anbudet ansdker om bygglov.

6. Avtal om verlatelse av mark alternativt upplatelseavtal tecknas mellan
kommunen och den vinnande anbudsgivaren efter att bygglovet vunnit laga
kraft.

Om vinnande anbudsgivare inte uppfyller stallda krav kan kommunen teckna
markanvisningsavtal med annan anbudsgivare i genomford och utvdrderad tavling som
uppfyller kriterierna, &ven om denne inte utsetts som vinnare. Om vinnaren av
markanvisningstavlingen dr den enda kandidaten och ej uppfyller stdllda krav kan
kommunen aterta markanvisningen och avbryta exploateringen utan att nytt
markanvisningsavtal tecknas.

Anbudsforfarande

Anbudsférfarande innebar nar kommunen 6nskar fler forslag fran
byggherrar/intressenter utan att ha en markanvisningstavling. Anbudsférfarandet
gynnar konkurrensen. Vid anbudsférfarande framgar de forutsattningar och krav som
galler for det aktuella markomradet i det anbudsunderlag som tas fram av kommunen.
Anbudet kan i vissa fall avse idéer om utformning och anvandning. Anbudsunderlaget

annonseras i for andamalet lampliga medier och pa kommunens hemsida.

Exploatoren far under en begréansad tidsperiod mojlighet skicka in ett anbud som ska
uppfylla de kriterier som kommunen stéller i programmet. Den exploatér som lamnar
det fordelaktigaste forslaget far markanvisningen.

Dubbel markanvisning

Syftet ar att mojliggora byggnation i mindre orter vid efterfragan. Exploator tilldelas
bade mindre attraktiv och attraktiv mark ddr den mindre attraktiva marken bebyggs
forst. Detta forfarande sker sillan men kan finnas som alternativ.

Kreditviardighet

Innan beslut om markanvisning fattas gér kommunen en bedémning av byggherrens
kreditvardighet. I bedomningen ingar undersokning av bolagets organisationsstruktur,
betalningsférmaga, verksamhetshistoria, finansiella situation samt kraften och formagan
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for genomforande. Kommunen &ger ratt att avbryta forfarandet om markanvisning
alternativt vilja en ny anbudsgivare om de anser att kreditvardigheten ej &r tillrackligt
god.

Detaljplan

Planavtal/plankostnadsavtal

I planavtalet skall det tydligt framga vilken part som stér for kostnaderna i samband med
framtagandet av detaljplanen. Om en kostnad ska fordelas skall det tydligt framga hur
fordelningen ska ske. Om kostnader uppkommer i samband med att arbetet med
detaljplan fortskrider och det inte regleras i géllande planavtal skall dessa kostnader
regleras i ett tillaggsavtal ddr det tydligt framgar hur kostnaden férdelas. Om man inte
kan komma 6verens om hur kostanden ska fordelas ager parterna ritt att avbryta
planarbetet utan ratt till skadestdnd for endera part. Respektive part skall da sta for de
kostnader som man enats om i tidigare planavtal/tilliggsavtal.

Fér kommunens arbete med planédrendet berdknas kostnaden utifran av
kommunfullméktige antagen taxa. Kostnader for externt utforda utredningar betalas
normalt direkt av byggherren. Kostnader for externt utférda utredningar som
kommunen upphandlat, till exempel kopieringskostnader, fastighetsférteckning och
annonskostnader vidarefaktureras till byggherren utan administrativt paslag.

Planrisk

Byggherren star med den ekonomiska risken for planarbetet da kommunen varken kan
eller far ge 16fte om att detaljplanen vinner laga kraft.

Principer for kostnadsférdelning

Kommunens kostnader fér genomférandet av en detaljplan tacks normalt av intdkter fran
markforsaljningen.

Kostnaderna for planldggning finansieras av de byggherrar eller fastighetsdgare som
direkt och indirekt har nytta av planen.

Byggherrar bekostar anlaggningar for vatten- och avlopp. Inom verksamhetsomrade for
allmdnna VA-anldggningar tas kostnaderna for anslutning ut enligt vid varje tidpunkt
géllande taxa. Forbindelsepunkt anvisas av kommunen.

Andra kostnader som kan tillkomma exploatoren ar fastighetsbildningskostnader,
anslutningskostnader {6r exempelvis el, tele och fjarrvarme och etableringskostnader.
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Tranemo kommuns riktlinjer f6r markanvisning

I arbetet med att skapa en attraktiv, variationsrik och langsiktigt hallbar bebyggd miljo ar
det viktigt att stimulera och tillvarata de goda idéer och mojligheter att utveckla Tranemo
kommun som externa intressenter for fram. For att utveckla en marknad med manga
intresserade byggherrar ar det viktigt med ett konkurrensneutralt och tydligt
tillvagagangssatt vid kommunala markanvisningar och exploateringar.

Riktlinjerna reglerar hur Tranemo kommun arbetar med markanvisningsavtal och med
exploateringsavtal. Riktlinjerna beskriver ansvarsférdelningar, innehall i respektive avtal
och stallningstaganden i praktiska och teoretiska fragor. Avtalen som omfattar olika
typer av genomforanden inrymmer bade civilrattslig- och offentligrattslig lagstiftning.

Dessa riktlinjer ska ses 6ver minst en gang vart annat ar.

"Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar siger att en kommun ska anta
riktlinjer som innehdller utgdngspunkter och mdl for dverlitelser eller upplitelser av
markomrdden for bebyggande, men dven handliggningsrutiner och andra grundliggande villkor
for markanvisningar. Markanvisnings-modellen innehdller ocksd riktlinjer for hur kommunen
arbetar med exploateringsavtal for de fall privatigd mark avses planliggas och bebyggas”.

Normerna avser att tydliggdra Tranemo kommuns forhallningssétt nar det galler
forsaljning och upplatelse av kommunal mark. Byggherrar ska ges mojlighet att i god tid
sétta sig in i vilka krav och forutsittningar som galler vid férhandling med kommunen
for att uppna till en effektiv process for byggandet i kommunen.

I riktlinjerna anges ocksa principer for prissattning av mark i Tranemo kommun och det
klargors pa vilket satt kommunen sékerstéller att mark inte séljs under marknadsvardet.
Skalet ar bland annat denna princip och regeln om forbud mot stdd till enskilda i KL
(kommunallagen) och EU:s regler om statsstod.

Kommunens riktlinjer, strategiska mal och policys

Kommunen har ett antal riktlinjer, och strategiska mal samt policys som en byggherre
forvantas ta del av och forhalla sig till. Nagra exempel pa sadana dokument &r:

v Oversiktsplan fér Tranemo kommun
v Kommunens fullméaktigemal

v Vision och strategisk plan
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v Riktlinjer vid upplatelse och overlatelse av mark, inkluderat vattenomraden
v Bostadsprogram

v Parkeringsnorm

v Naturvardsprogram

v Gestaltningsprogram

v Kommunens standard for byggnation av vagar, gator och parkering

Vv Strategiska planer for infrastruktur, VA, Gata/park

Markanvisningens innehall och process

Nér kommunen beslutat om val av byggherre tecknas ett avtal for markanvisningen. Vid
markanvisningen agerar kommunen som markéagare snarare dan myndighet och har
darfor mojlighet att styra exploateringen utover vad som anges av plan- och bygglagen.
Markanvisning &dr for kommunen ett viktigt verktyg i sitt arbete for att stimulera och oka
investerings- och produktionstakten vid utveckling av mark- och vattenomraden.

Under den begréansade tiden om hogst tva (2) ar ska ett bindande avtal om
fastighetsoverlatelse upprattas och undertecknas. Om inte ett bindande avtal om
fastighetsoverlatelse traffas upphor markanvisningen att gilla och kommunen ager ratt
att anvisa marken till annan byggherre.

Avtal inom markanvisning

I markanvisningsavtalet regleras till exempel:

v projektets innehall v bebyggelsens dndamal
Vv storlek/omfattning v miljo och gestaltning
v utredningar Vv tidsplaner

v anvandning av mark v ansvaret for allmanna

anldggningar/kvartersmarken
v upplatelseformer Vkostnadsférdelning m.m.
v kopeskilling och 6vriga principer f6r den kommande &verlatelsen av mark

I avtalet kan dven det anges forutsattningar for genomférandet samt vad det slutliga
kopeavtalet (fastighetsoverlatelseavtalet) ska reglera.
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Markanvisningsavtal godkdnns av kommunstyrelsen om inte annan beslutad ordning for
delegation foreligger. Efter det att markanvisningsavtal har traffats med byggherren och
detaljplan for det anvisade markomrédet tagits fram trédffas avtalet om
fastighetsoverlatelse (avtal om Overlatelse av mark). Detta avtal reglerar exempelvis:

v priset pa marken (marken ska saljas till ett aktuellt marknadsvarde, det innebar att
marken vid Overlatelsen ska varderas pa nytt och priset faststélls efter den nya
varderingen dr utford. Varderingen ska i storsta mojliga man utféras av samma
varderingsman/foretag som den fOrsta varderingen. Priset som anges i
markanvisningsavtalet dr inte pa nagot satt bindande utan snarare en fingervisning.

Parterna ska vara inforstddda med att priset f6r marken kan komma att justeras).

v upplatelse/overlatelse av marken

v tidpunkter for betalning och tilltrade

Vv fastighetsbildning

Vv tidplan for etablering

v atgérder pa allmén plats och allmédnna anldggningar samt anslutningar till dessa,

v atgarder pa kvartersmark, och dvriga rattigheter och skyldigheter i parternas
ataganden och genomforanden.

Fastighetsoverlatelseavtalet ersatter markanvisningsavtalet.

Fastighetsoverlatelseavtalet godkédnns av kommunstyrelsen om inte annan beslutad
ordning for delegation foreligger.

Initiativ till markanvisning

En markanvisning kan initieras pa foljande sétt:

v kommunens eget behov av verksamhetslokalisering
v kommunens planer for ny bebyggelse

v utveckling av befintlig bebyggelse.

v En byggherre kan ocksa ldmna forslag som &r intressant f6r kommunen och detta kan
leda till en direktanvisning.

Forslagets genomforbarhet provas av kommunen och tilldelningsfragan far véagas utifran
kommunens mal och syften med markanvisningar. Malsattningen ar att besluta om
huruvida kommunen avser att ga vidare med en formell markanvisning. Malsattningen
dr att beslutet fattas inom fyra (4) manader.
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Allménna villkor fér markanvisning

v En markanvisning géller i regel upp till tva (2) ar fran det datum kommunstyrelsen
fattat beslut om markanvisningsavtal. Forlangning kan medges skriftligen fran
kommunen. Forlangning kan provas av kommunen om detaljplanen inte vunnit laga
kraft pa grund av omstdndigheter som parterna inte rader dver.

v Kommunen har rétt att bestimma om val av upplatelseform (dgande-, bostads- eller

hyresratt) som forutséttning for markanvisningen.

v Byggherren ska uppfylla kommunens krav pa ekonomisk stéllning samt teknisk och
yrkesmaéssig kapacitet.

v Vid markanvisning beaktas byggherrens tidigare genomforda projekt, bade inom och
utanfor kommunen.

v Kommunen kan inte garantera byggratter vid en markanvisning.

v Projektering av byggnation i samband med detaljplanearbete ska goras i samrad med

kommunen.

v Om kommunen kréver ska byggherren inkludera specialbostader, lokaler for
barn/aldreomsorg och dylika funktioner.

v Markanvisningen medfor inte ratt att ta marken i ansprak pa ett sdtt som namnvart
paverkar marken, utan enbart till mindre geotekniska och miljotekniska undersokningar.
Ansprakstagandet ska ske i dialog med kommunen.

v En markanvisning kan aterlamnas om exploatdren av nagon anledning inte ldngre vill
fullfolja forvarvet.

v Avbruten markanvisning ger inte byggherren rétt till ersattning i nagon form. Pa
samma satt giller att projekt som inte gér att genomféra till foljd av d&ndrade
detaljplaneforutsattningar, exempelvis 6verklagan eller andra myndighetsbeslut, ger inte
ratt till erséttning eller ny markanvisning som kompensation.

v Markanvisning far inte overlatas till annan part utan kommunens skriftliga
medgivande. Detta géller dven Gverlatelse till ndrstdende foretag.

Sarskilda villkor vid markanvisning

Kommunen har méjlighet att i samband med beslut om markanvisning och tecknande av
samarbetsavtal stalla sédrskilda krav, kopplade till social, ekologisk och ekonomisk
hallbarhet, pa omradet och dess byggnader. Detta kan galla upplatelseform for bostader,
tillhandahallande av olika former av kategoribostdder eller lokaler for barn- och
dldreomsorg. Det kan dven gdlla krav pa byggnaders utformning, miljdanpassat
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byggande, energikrav, parkeringsfragor eller att folja riktlinjer for tillgangligheten i och
till bostader.

Kostnadsfordelning mellan kommunen och byggherren

Utgangspunkten ar att exploatoren bekostar samtliga de atgérder som markanvisningen
medfor och som exploatdren har nytta av, det kan ocksa innebdra atgarder utanfor
planomradet, som ar nddvandiga for detaljplanens genomforande. Exempel pa dessa
kostnader ar framtagande av detaljplan, markforvarv, projektering, byggnation av
vatten- och avloppsanldggningar, allmén plats, arkeologi och bullerddmpande atgarder.
Exploatoren star for all ekonomisk risk i samband med detaljplanearbetet. Sarskilt
separat planavtal tecknas med samhallsutveckling pa Tranemo kommun.

Exploatoren bekostar all ny och ombyggnad av infrastruktur som krévs for att den med
markanvisningen avsedda exploateringen ska kunna genomforas. Exploatren erlagger
ocksa samtliga anslutningsavgifter till berérda huvudmaén/ledningsédgare enligt vid varje
tillfalle gallande taxa. Vidare svarar exploatoren kostnaderna for de
lantmateriforrattningar som erfordras for att genomfora exploateringen.

Markanvisning i sena skeden

Markanvisningar kan genomforas i sena skeden dé detaljplan for ett markomrade vunnit
laga kraft och allmén platsmark &r utbyggt i omradet. I dessa fall ska detaljplanens
bestammelser vara generella och inte allt for styrande. For markanvisningar som
genomfors i sena skeden tecknas vanligtvis markoverlatelseavtal direkt och foregas inte
av markanvisningsavtal. I vissa fall tecknas dven optionsavtal om det redan finns en
detaljplan som vunnit laga kraft.

Principer for prissiattning av mark

Stod till enskild och EU:s statsstodsregler

Lagen om offentlig upphandling &r inte tillimplig i samband med kommuners

markoverlatelser.

Kommuner har att beakta kommunallagens regler vari bland annat ingar ett férbud att ge
understdd till enskild utan stod av lag, likstéllighetsprincipen samt forbud att ge
individuellt inriktat ndringslivsstod om det inte foreligger synnerliga skal for det. Av
detta foljer att en Overlatelse till ett pris som understiger marknadsvéardet &r otillatet.

Forséljning under marknadspris ar darfor som huvudregel inte tillatet.

Kommuner omfattas av EU:s statsstodsregler vilket innebar att otillatet statsstod kan
anses foreligga om forsaljningspriset for markoverlatelser ligger under marknadsvardet.
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Genom ett villkorslost anbudsforfarande dar det basta eller enda anbudet antas eller
genom att forsdljningen foregas av en oberoende expertvardering utesluts automatiskt
inslag av statsstod.

Marknadsvirde

Forsaljning ska baseras pa en oberoende (auktoriserad fastighetsvarderare)
expertvardering som genomfors fore forsaljningen. Priset for marken varderas och sitts
utifrdn en beddmning av marknadsvérdet for det aktuella markomradet. Beddmningen
grundar sig bland annat i syftet med markanvisningen och markanvandningen enligt
detaljplanen.

Pa grund av dessa regler finns det ett mycket begransat utrymme for att ha andra
principer for sin markprissattning an att 6verlata den till dess marknadsvarde.

Markprissittning

Tranemo kommuns markforsdljning (6verlételse) sker till marknadsmassiga priser utifran
den byggrétt som detaljplanen medger.

Tranemo kommuns markupplatelser (tomtratt, arrende) géller att markpriset sétts utifran
en bedémning av marknadsvéardet for det aktuella omradet.

Naér det géller upplatelse med tomtrétt ar grunderna for tomtrattsavgalden reglerad i lag.
Tomtrittsavgalden bestims normalt dels med utgangspunkten fran en enligt rattspraxis
gdllande ranta for avgédlden och dels med utgédngspunkten fran ett avgéaldsunderlag som
ska motsvara ett bedomt marknadsvarde for marken.

Markoverldtelse och ersittning

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvéndas till allmén plats eller
kommunens behov av kvartersmark for samhallsservice, t ex skola, forskola osv. dverlats
av exploatoren till kommunen utan ersattning.

Mark som kommunen 6verlater till exploatoren sker till marknadsvarde i enlighet med
kommunstyrelsens skyldigheter enligt kommunallagen och EU:s statsstodsregler.

Kommunen férbehaller sig rétten att avbryta markanvisningen om anbuden inte
motsvarar marknadsvérdet som vérderingen visar. Vid behov kan priset indexregleras
for perioden mellan vardering och 6verlatelse av mark.
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Sarskilda omstindigheter

Riktlinjer f6r markanvisningen galler inte for forséljning av smahustomter for enskilt
byggande.

Exploateringsekonomi (kostnadskalkyl)

Kalkyler ska upprattas for varje exploateringsprojekt som ska redovisa kommunens
kostnader och intdkter fran exploateringsprojekten. Kalkylens syfte dr att se om kalkylen
for aktuellt exploateringsprojekt ”gér ihop”, for att kommunen inte ska behtva
skattefinansiera delar av projektets plangenomforande. Kalkylen kan ocksa ligga till
grund for bedomningar av likviditeten och f6r budgeten for exploateringen.

Exempel pa kostnader &r: kostnader f6r mark, detaljplan, utredningar,
lantmateriforrattning, utbyggnad av allman plats, vatten och avlopp, sanering av
fororenad mark, evakuering m.m. Intédkterna bestar av forsiljning av mark, intakter fran

gatukostnader och VA-taxa samt planavgiften.

Forbattring av resultat och intdktsokning kan t ex ske genom att f& ett hogre pris vid
forsaljning av mark, det kan ske genom att 6ka byggrétten i volym eller att se till att

markanvandningen blir mer vardefull.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomfdrande av en detaljplan mellan en kommun
och en byggherre eller en fastighetsagare avseende mark som inte dgs av kommunen,
dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur. Aven fér avtal som till viss del omfattar kommunal mark avser
kommunen att anvéanda sig av dessa riktlinjer i tillaimpliga delar. Exploateringsavtal ska
ingas i alla drenden dar det behovs for att en detaljplan ska kunna genomféras pa ett
rationellt och andamalsenligt satt.

Det innebér att om kommunen dger den mark som regleras i ett avtal om genomférande
av en detaljplan ar avtalet per definition inte ett exploateringsavtal. Blandade avtal, med
omsesidiga markbyten mellan kommunen och annan fastighetsédgare, kan ocksa
forekomma och i dessa fall blir reglerna om exploateringsavtal inte heller tillampliga. I
dessa avtal kan dock riktlinjerna i tillampliga delar anvéndas.

Exploateringsavtalet férhandlas 16pande under planprocessen och ska vara undertecknat
av byggherren fore detaljplanen antas i kommunstyrelsen. Detaljplanen antas efter att
kommunstyrelsen eller kommunfullmaéktige godkant exploateringsavtalet.
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Figur 6ver exploateringsprocessen

Exploateringsomrade

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet reglerar definieras som ett
exploateringsomrade. Exploateringsomradets avgransning beror pa omfattningen av
genomforandeatgarder kopplade till detaljplanen. Omfattningen av ett
exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera detaljplaneomraden. Ett
exploateringsomrade kan aven vara en mindre del av ett detaljplaneomrade eller stacka
sig utanfor detaljplaneomradet.

Kommunen avser inga exploateringsavtal inom alla kommundelar och i varje geografiskt
omrade nar det krdvs for att sdkerstélla genomforandet av en detaljplan. Det kan gélla
geografiskt avgransade omraden med saval enskilt eller kommunalt huvudmannaskap,
inom eller utanfor verksamhetsomraden for kommunalt VA, samt omraden inom eller
utanfor tatorter.

Forutsittning for tecknande av exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och exploatdren i samband med
detaljplaneldaggning. Syftet dr att fortydliga detaljplanen och sakerstélla vem som
ansvarar for genomforandet av de olika delarna av exploateringen. Exploateringsavtalet
reglerar dven Overléatelser av mark som behovs for att tillgodose behovet av allmanna
platser samt utbyggnad och finansiering av anldggandet av gator, vagar och andra
allmanna platser samt anlaggningar for vattenforsorjning, avlopp och dagvatten som &r
nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.
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Detaljplanearbetet

Nar ett planarbete ska paborjas avseende exploatering av mark som inte dgs av
kommunen dr det kommunen som beddmer om ett exploateringsavtal ska tecknas.
Forhandling och framtagande av exploateringsavtal 1oper parallellt med planldggningen.
Exploateringsavtalets huvudsakliga principer ska framgé av planbeskrivningen till
samradet. Exploateringsavtal ska vara tecknat mellan kommunen och exploatdren innan
kommunen fattar beslut om att anta detaljplanen.

Allméint huvudmannaskap

For detaljplaner dar kommunen dr huvudman for allmén plats tecknas normalt alltid
exploateringsavtal. Detaljplaner med enbart enskilt huvudmannaskap kan genomféras
utan exploateringsavtal om kommunen beddmer att det ar lampligt.

Om kommunen dr huvudman ansvarar kommunen for utbyggnaden samt drift och
underhall av allmén plats och allmidn VA-anldggning. Kommunen kan i
exploateringsavtalet ge exploatdren i uppdrag att vidta atgarder for utbyggnad av allmén
plats eller andra atgéarder om det bedoms lampligt for ett &ndamalsenligt genomférande
av detaljplanen.

Enskilt huvudmannaskap

Nér kommunen inte 4r huvudman ar det enskilt huvudmannaskap. Det innebar att
fastighetsdgare i omradet d&r gemensamt ansvariga for utbyggnad samt drift och
underhall. For de allménna platser och anlaggningar dér det ar enskilt huvudmannaskap
inrattas gemensamhetsanlaggningar enligt anlaggningslagen vid en
lantmateriforrattning. I anlaggningslagen finns bl.a. bestimmelser om anldggande och
underhall av vdgar och andra allménna platser och anlaggningar som har enskilt
huvudmannaskap. Exploatdren ansvarar for att vidta och finansiera nodvéandiga atgarder
for inrdttande av gemensamhetsanldggning inklusive lantmateriférrattning.
Lantmateriforrattningen innehaller bl.a. beslut om vilka fastigheter som deltar i
anldggningen samt andelstal f6r utférande samt drift och underhall.

Vid dndring av befintlig detaljplan

Vid dndring av bestimmelser i en befintlig detaljplan som innebar begransade
kommunala ataganden for allméan plats eller allmanna VA-anldggningar kravs inte alltid
att ett exploateringsavtal tecknas. Atgirden kan da hanteras genom planuppdrag och
planavtal om kommunen bedomer att det ar lampligt.
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Vad regleras i ett exploateringsavtal?

Exploateringsavtalet reglerar forutsittningarna och ansvarsfordelningen for kostnader
och genomforande av en detaljplan. Exploateringsavtal reglerar dven villkoren for
markoverlatelser mellan exploatéren och kommunen. Det géller framst 6verlatelser av
fastighet som behovs for att tillgodose behovet av allmdnna platser samt kommunens
behov av kvartersmark for samhaéllsservice for till exempel vard, skola med mera.
Innehallet i exploateringsavtalet anpassas i varje enskilt fall for att pa ett andamalsenligt
sitt kunna genomféra en detaljplan.

I exploateringsavtalet regleras ocksa ansvar fér utbyggnad och finansiering av allmén
plats och anldggningar for VA samt andra atgarder inom ett detaljplaneomrade.
Exploateringsavtalet kan dven reglera kostnader utanfor det aktuella planomradet som &r
nodvandiga for att genomfora detaljplanen. Till exempel avfarter eller andra
investeringar i teknisk infrastruktur. Aven andra kostnader och atgérder som &r en
nodvandig forutsattning for planens genomfdrande regleras i ett exploateringsavtal.
Exempel pa sddana fragor som kan regleras i ett exploateringsavtal ar frdgor om
markfororeningar, skydds- och sédkerhetsatgarder, tidsplanering, kontroller och garantier
for exploatorens ataganden, lantmateriforrattning, fragor om sakerheter och forfarande
vid tvister med mera.

Genom hédnvisning i exploateringsavtalet knyts d&ven for projektet relevanta politiskt
beslutade dokument, policys, planer och riktlinjer.

Medfinansieringsersittning

Exploateringsavtal om medfinansieringsersattning kan tecknas under férutsattning att
den vég eller jarnvag som kommunen bidrar till medfdr att den fastighet eller de
fastigheter som berdrs kan antas 6ka i varde. Det krdavs vidare att den aktuella vdagen eller
jarnvégen har staten eller landstinget som huvudman.

Kommunens kostnader

Kommunens kostnader {6r utbyggnad av allmédnna platser och anldggningar for vatten
och avlopp finansieras av de byggherrar eller fastighetsdgare som har nytta av planen.

Principer for kostnadsférdelning

Exploatoren ska bekosta atgdrder som ar nddvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas pa ett andamalsenligt sitt. I enlighet med Plan och bygglagens (PBL:s)
bestammelser om vad som far regleras i ett exploateringsavtal kommer kostnaderna for
utbyggnad av allmén plats, allménna VA-anlaggningar, medfinansieringsersattning och
andra atgarder fordelas skaligt och rattvist mellan kommunen och exploattrer och
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emellan de olika exploatorerna. Principerna for kostnadsférdelning f6ljer huvudsakligen
vad som foreskrivs i gatukostnadsbestammelserna i PBL.

Ovriga kostnader som exploatoren svarar for

Exploatoren bekostar nddvandiga utredningar och markundersokningar som inte ingar i
plankostnaden men som &dr nddvandiga for genomférande av detaljplanen eller som
underlag till exploateringsavtalet.

Exploatoren ansvarar for och bekostar alla atgarder som kréavs f6r utbyggnad pa
kvartersmark, sdsom exempelvis att utfora markforstarkning, iordningstalla parkering,
vidta bullerddimpande atgérder med mera. Exploatéren ansvarar dven for och bekostar
alla anldggningar inom kvartersmark, all anslutning till allmén plats samt
aterstallningsarbeten vid utbyggnad av kvartersmark. Det &r dven exploatorens ansvar
att se till att dagvattnet fran kvartersmarken omhéndertas lokalt s& langt det ar majligt i
enlighet med kommunens vid varje tidpunkt gallande riktlinjer for vatten, eller

motsvarande.

Exploatoren ansvarar for och bekostar dven 6vriga atgarder som krévs for att kunna
genomfora exploateringen som exempelvis marksanering, arkeologiska utredningar, flytt
av befintliga ledningar med mera.

Exploatoren bekostar de lantmateriforrattningar som kravs. Kommunen kan, om det
bedoms lampligt, ansvara for att ansoka om lantmateriforrattning.

Sikerhet och vite

Som sakerhet for exploatorens dtaganden i enlighet med exploateringsavtalet ska
exploatdren stalla sdkerhet i form av inbetalning i forskott, bankgaranti,
moderbolagsborgen eller annan sakerhet som kommunen beddémer som godtagbar.
Sékerhetens storlek ska motsvara exploatorens finansiella atagande enligt
exploateringsavtalet.

Vid behov kan aven vite inga i exploateringsavtal for att sakerstélla villkor for
exploatorens ataganden.

Ekonomisk risk

Byggherren eller fastighetsdgaren star den ekonomiska risken for planarbetet eftersom
kommunen varken kan eller far ge 16fte om att detaljplan vinner laga kraft.

Avsteg fran riktlinjer

Kommunen férbehaller sig ratten att vid sarskilt motiverade skal franga dessa
végledande riktlinjer {6r markanvisning och exploatering. Kommunstyrelsen &r det
organ om inte annan delegeringsordning foreligger som beslutar om avsteg fran
riktlinjerna. Om markanvisningsavtalet ligger utanfér budget ar det Kommunfullmaktige
som fattar beslut.
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Ansvar och kontaktuppgifter

Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen (KS) dr ansvarig for kommunens exploateringsverksamhet och
markdgande. Enligt reglementet for kommunstyrelsen har kommunstyrelsen mandat att
genomfora forvarv och forséljning av fastigheter upp till angivna belopp. Vissa forvarv
och forséljningar har delegerats vidare till kommunstyrelsens arbetsutskott (AU) eller
tjdnstepersoner beroende pa delegeringsordningen.

Allménna utskottet fattar beslut om planbesked och planuppdrag.

Kommunfullmiktige

Kommunfullméktige (KF) fattar beslut om antagande av detaljplaner. For belopp 6ver de
i reglementet angivna ansvarar kommunfullmaktige.

Mark- och exploatering

Mark- och exploatering ligger under Samhallssektionen inom verksamhetsomrade
samhallsutveckling och handléagger och bereder markanvisnings- och
exploateringsdrenden samt uppréttar avtal om markanvisning, exploatering,
optionsavtal, samarbetsavtal, arrendeavtal, nyttjanderattsavtal, servitutsavtal m.m.
Samhallsutveckling handldgger och bereder planbesked och planuppdrag i samrad med
planenheten i Gislaveds kommun samt ansvarar for upprattandet av planavtal och
genomforandet av detaljplaner.

Intresseanmalan till Kommunstyrelsen

Tranemo kommun genom kommunstyrelsen (KS) tar emot intresseanmalningar for att
fortsatta utveckla kommunen. Fér anmélan om intresse att bygga pa Tranemo kommuns
mark kontakta samhallsplanering@tranemo.se.

Intresseanmalan for villatomter kontakta upphandlad fastighetsmaklare.

Implementering och tillimpning

Riktlinjerna ligger till grund for arbetet kring mark och exploatering i Tranemo kommun.
Riktlinjerna sdkerstdller processen kring markanvisning och exploatering samt vardet av
att likaprincipen f6ljs.
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Uppfo6ljning

Riktlinjerna foljs upp vart fjarde (4) ar eller vid behov.



