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EXPLOATERINGSAVTAL

SAMHALLSUTVECKLINGSFORVALTNINGEN 2015-11-30



1. Bakgrund och syfte

Riksdagen beslutade den 24 juni 2014 om andrade regler i plan- och bygglagen
(SFS 2014:900) och om en ny lag om kommunala markanvisningar (SFS
2014:899)

De nya reglerna tradde i kraft 2015-01-01 med vissa 6vergangsbestammelser.
De nya reglerna innebar i huvudsak:

1. Definition av begreppen exploateringsavtal och markanvisning

2. Krav pa kommunala riktlinjer for kommuner som avser att inga
exploateringsavtal som ror genomforandet av detaljplaner

3. Krav pa kommunala riktlinjer for kommuner som avser att gora
markanvisningar

4. Bestammelser om innehallet i exploateringsavtal

5. Bestammelser om forfarande nar kommunen utarbetar
exploateringsavtal

6. Begransningar av mojligheterna for kommunerna att stalla egna tekniska
egenskapskrav (kommunala sarkrav som gar utover kraven i PBL) i
arenden enligt PBL eller i samband med genomférande av detaljplaner

Syftet med detta dokument ar att faststalla kommunala riktlinjer for
exploateringsavtal och markanvisningar. Riktlinjerna ska antas av
kommunfullmaktige.

2. Definitioner

Exploateringsavtal

| de nya bestammelserna i plan-och bygglagen definieras exploateringsavtal pa
foljande satt:

Ett avtal om genomfoérande av detaljplan mellan en kommun och en byggherre
eller fastighetsagare avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte ett
avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig infrastruktur



Markanvisning

| den nya lagen om riktlinjer for markanvisningar definieras markanvisning
enligt nedan:

En 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse (tomtratt) av ett
visst av kommunen agt markomrade for bebyggande.

3. Markanvisning

Mark som anvisas kan ha olika grad av fardigstallande. Kommunen drar normalt
fram kommunalt vatten och avlopp samt vag till det berérda omradet.

For varje omrade bedomer kommunen hur markanvisning ska ske beroende pa
omradets forutsattningar.

Markanvisning kan ske genom direktanvisning, anbud eller tavling.

Ansokningar om att forvarva eller bli anvisad mark ska vara skriftliga och stallas
till kommunstyrelsen

3.1 Direktanvisning

Direktanvisning kan ske om kommunen bedomer att det inte finns nagot behov
av anbudsforfarande eller markanvisningstavling. Det vanliga ar att en
byggherre sjalv funnit ett intressant omrade som ags av kommunen och skissat
pa mojligheten att bebygga och kommunen finner att det 6verensstammer
med antagna styrdokument sasom 6versiktsplan och annat.

Vid direktanvisning ska markpriset sattas till aktuellt marknadsvarde faststallt
genom oberoende vardering.



3.2 Anbud

Anbudsforfarande innebar att en inbjudan skickas ut till intresserade
exploatorer/byggherrar kompletterat med annonsering. Intressenterna erbjuds
komma in med enkel dispositionsskiss 6ver hur omradet kan bebyggas samt att
lagga ett bud pa marken. Anbudsforfarande kan ske bade innan och efter att
detaljplan ar framtagen.

3.3 Markanvisningstavling

Tavlingsforfarande anvands endast for speciella omraden dar arkitektur och
innehall bedoms som sarskilt viktiga. Vid en markanvisningstavling stalls krav
pa inlamnande av arkitektskisser. En jury utses med representanter for berérda
forvaltningar som lamnar forslag pa exploator/ byggherre till kommunstyrelsen
for beslut. Markpriset satts till aktuellt marknadsvarde faststallt genom
oberoende vardering

4, Avtal

4.1 Markanvisningsavtal

Vid markanvisning tecknas ett avtal som ger exploatdren/ byggherren
ensamratt att forhandla med kommunen om ansvarsfordelning och
marktilldelning.

Avtalet tecknas pa tva ar raknat fran kommunstyrelsens beslut att anta
detsamma.

Avtalet ska fullféljas med ett markoverlatelseavtal. Om detta inte sker innan
utgangen av markanvisningsavtalet upphor detta att galla. Parterna kan dock
komma 6verens om forlangning.

Avtalet ska innehalla féljande villkor:

e Oversiktsplan och 6vriga kommunala styrdokument ska féljas.

e Kommunen har ratt att aterta markanvisningen under den tidsbegransade perioden om
exploatoéren/ byggherren uppenbart inte avser eller formar genomféra projektet i den
takt eller pa det satt som avsags vid markanvisningen.



e Atertagen markanvisning ger inte exploatdren ratt till ersittning

e Projekt som avbryts till foljd av andrade detaljplaneforutsattningar ger inte ratt till ny
markanvisning

e Exploatdren/ byggherren betalar kostnaderna for detaljplanearbetet. Separat planavtal
ska tecknas med plan- och byggenheten

e Markanvisningsavtalet far inte dverlatas utan kommunens skriftliga godkannande.

e Markanvisningsavgift tas ut av exploatdr/byggherre under avtalstiden. Avgiften satts till
mellan kronor 10 000:- och kronor 50 000;- arligen beroende pa projektets omfattning.
Avgiften tas ut for att marken ligger last under kortare eller langre tid. Erlagd avgift
aterbetalas nar markanvisningsavtalet fullfoljs med ett markoverlatelseavtal. Om fullféljd
inte sker p g a att exploatoren/ byggherren avbryter samarbetet sker ingen
aterbetalning.

4.2 Markoverlatelseavtal

Markanvisningsavtalet fullfoljs med ett markoverlatelseavtal, oftast i samband
med att detaljplan antas. | markoverlatelseavtalet klargors projektets innehall,
tekniska forutsattningar och markpris. | markoverlatelseavtalet anges alla
kanda forutsattningar for projektets genomforande och for den slutliga
overlatelsen. Markoverlatelseavtalet beslutas av kommunstyrelsen.

4.3 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av detaljplan mellan
kommunen och byggherren/fastighetsagaren avseende mark som inte ags av
kommunen. | avtalet klargors projektets innehall och tekniska forutsattningar. |
exploateringsavtalet anges alla kdnda forutsattningar for projektets
genomfdrande och for eventuella markoverlatelser. Exploateringsavtalet antas
i samma beslut som antagande av detaljplanen. En huvudsaklig skiss till
exploateringsavtal bor finnas med redan vid plansamradet.

Exploatoren/ byggherren star for detaljplanekostnaden. Separat planavtal
tecknas med plan- och byggenheten

Kommunen kommer i normalfallet att krava att exploatoren star samtliga
kostnader for infrastruktur inom exploateringsomradet och att
huvudmannaskapet for allmanplatsmark (gator, parker med mera) ska vara
enskilt. Detta innebar att gemensamhetsanlaggning bildas for drift och
underhall.



Exploatdren/byggherren kan ocksa alaggas att sta for infrastrukturkostnader
utanfor det aktuella planomradet om dessa ar nédvandiga for planens
genomforande.

| vissa fall finns skal for att kommunen har huvudmannaskap for allmanna
platser, till exempel om en gata eller gang- och cykelvag passerar genom
omradet och betjanar utanforliggande omraden. Exploateringsavtalet ska i
sadana fall reglera villkoren for markoverlatelser till kommunen



