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Riktlinjer for markanvisningar,
forsaljning av smahustomter och
verksamhetsmark samt for
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INLEDNING

Kommunen har det 6vergripande ansvaret for bostadsforsorjning och vill frimja savél bostads- som
verksamhetsetableringar. Kommunen ska genom en aktiv markpolitik och planberedskap skapa
forutsattningar for att mélen i bostadsforsorjningsprogrammet uppnds och att ett gott foretagsklimat
upprétthalls.

Riktlinjerna &r dvergripande och végledande.

Syfte
Syftet med dessa riktlinjer &r att skapa 6kad tydlighet i inledande skeden av byggprocessen i de fall
kommunal mark skall séljas for att nybyggnation skall tillkomma.

Tydligheten uppnés genom att beskriva kommunens tillvigagangssatt och allméinna villkor for
markanvisning och de fordelningsgrunder som kommunen anvinder sig av vid forsdljning av mark.
Riktlinjerna omfattar &ven kommunens tillvigagangssitt vid exploateringar pa icke kommunal mark,
det vill sdga vigledning for exploateringsavtal.

Askersund kommun vill samtidigt sékerstilla, att marken nyttjas for avsett &ndamal och inte kops i
spekulativa syften, samt ge mojlighet for kommunen att paverka omradens innehall, utformning och
upplatelseform vid nybyggnation.
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RIKTLINJER FOR MARKANVISNING

Genom riktlinjerna tydliggors hur Askersund kommun arbetar med markanvisningar i enlighet med
lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar (2014:899). Riktlinjerna &r vigledande och
overgripande. Kommunen kan i enskilda fall frangé riktlinjerna.

Vad ar en markanvisning
Enligt 1§ lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar (2014:899) definieras en markanvisning
pa foljande sitt:

”Med markanvisning avses en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om
overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for bebyggelse.”

Kommunen kan gora anvisning av mark i ett tidigt skede nar detaljplaneldggning ar forestaende eller
av mark som omfattas av gillande detaljplan. Anvisas marken i ett tidigt skede blir byggherren oftast
delaktig i framtagandet av detaljplanen och bistar med skisser och utredningar. Finns det en fardig
detaljplan dr forutsittningarna klarlagda och byggherren har att folja planbestimmelserna.

Ansokan om markanvisning

Kommunen ska fora en lista dver byggherrar som visat intresse av att bygga bostader i Askersund.
Listan anvénds som underlag vid informationsutskick, inbjudningar till markanvisningar m.m. Vid
normalt markanvisningsforfarande annonseras erbjudandet p4 kommunens hemsida under karta/ledig
mark och/eller pa webbaserad tjanst for exponering av ledig mark och vid nya erbjudanden skickas
info till byggherrar pa intresselistan. Informationen bor innehalla uppgifter om plats, pris
planforutsittningar samt dvriga tankar som kommunen har for platsen sé att alla far samma
forutsattning att dverviga mojligheten att bygga.

Byggherrar som onskar markanvisning och std med pa intresselistan i Askersund ska anmaéla det till
kommunen. Det ligger pa byggherrens ansvar att uppdatera kontaktuppgifter vid dndringar.

Vid ett stort forvintat intresse bor intresseanmélan till en markanvisning innehalla en dversiktlig
redogorelse av projektet med principskisser och en beskrivning av byggnadstyper, byggnadsvolymer,
upplételseform och utformning. Tekniska fragor av vikt bor beskrivas.

Kommunen vill inte tynga byggbolagen med tidiga kostnader sa en markanvisning skall vara méjlig
att erhalla om detaljplan finns utan att principskisser lamnas innan. Detta ar mer aktuellt for omraden
som varit ute p4 marknaden en tid och som ingen visat intresse for.

MARKANVISNING FOR BOSTADER

Metoder for markanvisning

Som grundprincip géller att de som &r intresserade av att bygga bostéder i Askersund ska beredas
mojlighet att komma med forslag pé bebyggelse, eller visa sitt intresse, innan fordelning av kommunal
mark sker. Principen &r viktig for att behandla aktorer réttvist och for att stimulera att fler aktorer blir
verksamma i Askersund.

Foljande tre metoder for markanvisning kan anviandas: Anbudsforfarande, direktanvisning,
tavlingsforfarande.

Anbudsforfarande
Anbudsforfarande har anvénts som normalforfarande vid tilldelning av kommunal mark i Askersund.
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Kommunen anger vilket omrade som &r aktuellt for bebyggelse och vilken inriktning som planeras for
exploateringen (uppskattad byggritt, vaningshdjder m m). Inbjudan att Idmna anbud publiceras pa
kommunens hemsida och eventuellt i dagspress. Byggherrar pd kommunens intresselista underrattas.

Intresserade byggherrar kan lamna forslag pa hur omradet kan exploateras samt bud pa marken.
Ritningsunderlag kan vara av enklare karaktar (skisskaraktér). Utvarderingskriterierna for tilldelningen
anges 1 anbudsforfragan, och baserar sig som huvudregel i de bedomningsgrunder som presenteras
langre ner i detta dokument. I de fall markpriset inte ska vara styrande kan kommunen ange ett fast
markpris kr/kvm BTA. I det fall fardig detaljplan inte finns tas detaljplan fram i dialogprocess mellan
kommunen och byggherren.

Direktanvisning

En direktanvisning innebar att kommunen viljer ut en byggherre som far markanvisningen. Marken
ska dven 1 detta fall normalt goras tillgdnglig for marknaden under minst nagra veckor for att
mojliggdra andra byggherrar att visa att intresse finns. Om marken visar sig vara valdigt attraktiv kan
omtag av anvisningen bli nédvandig. Direktanvisning ska ske pa ett affairsméssigt, icke-gynnande och
rattssékert sétt. Det ska vara latt att erhélla information om motivet till att kommunen valt att tilldela
utan konkurrensutséttning.

Direktanvisning kan anviindas exempelvis da

-byggherrens egen mark ligger i direkt anslutning till kommunens mark och det finns uppenbara behov
att samordna projekten

-detaljplan dr antagen och marknaden har tidigare erbjudits marken

-byggherre visar ett intressant forslag avseende mark med detaljplan och dé ett anbudsforfarande inte
antas ge ett béttre forslag, utan snarare forsena och eller férdyra processen

-byggherre presenterar unika idéer som kommunen inte kan anvénda vid konkurrensutsittning
-Tidigare markanvisningar har genomforts pé ett bra sitt av byggherren

-Kommunen vill undvika tidiga initiala kostnader for byggherrarna

Tavlingsforfarande

Metoden anvinds for byggnation av platser som starkt paverkar stadsbilden. Metoden liknar
anbudsforfarande men kommunen kridver mer omfattande och detaljrika forslag (arkitektritningar) som
visar hur byggherren avser att 16sa de kriterier som kommunen stéllt upp. Den byggherre som lamnat
det for kommunen mest attraktiva forslaget tilldelas marken. Priset kan vara fast och anges i
underlaget eller utgora ett kriterium tillsammans med andra (nytdnkande, hallbarhet m m)

Da tavling ar kostsamt for byggherrar ska metoden anvindas endast i sérskilda fall.

Bedomningsgrunder vid markanvisning
Generellt bor foljande kriterier utgora beslutsunderlag vid anbuds- eller tivlingsforfarande.

Markpris Kommunen séljer mark till marknadsmaéssigt pris. Markpris kan beslutas innan utskick men
dven vara ett av urvalskriterierna.

Mangfald Forslaget stodjer onskviard mangfald inom naromradet. Exempelvis blandning av
upplatelseform, hustyper, ligenhetsstorlekar.

Konkurrens Kommunen onskar att fler byggherrar visar intresse av att bygga bostéder inom
kommunen. Flera foretag som bedriver langsiktig forvaltning berikar hyresmarknaden. Inom storre
tilldelningar ar det positivt med flera aktorer.
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Gestaltning Askersund kommun ldgger stor vikt vid den arkitektoniska utformningen sévil estetik
som boende- och utomhusmil;jo.

Organisation och genomforande Kommunen ar angeldgen om en snabb bostadsproduktion som inte
avstannar. Det dr darfor viktigt att byggherren kan visa en trovardig organisation och har ekonomisk
mdjlighet till genomforande.

INDELNING AV MARKANVISNING OCH VILLKOR

Overlatelse ej tillaten
Markanvisning far inte dverlatas pa annan part utan kommunens skriftliga medgivande.

Markanvisningen indelas i tre steg

Markanvisningen har tre steg for att kommunen vill sdkerstélla att marken bebyggs, undvika
markspekulation och kunna paverka byggnadernas utformning och bostddernas upplatelseform. Dessa
steg dr Forstudie, reservation och kdpekontrakt.

Forstudie
En forstudie innebér att kommunen, under en begrénsad tid, forbinder sig att inte sélja ett omréade till
ndgon annan in den som erhéllit forstudien.

En forstudie ska normalt tidsbegrinsas till maximalt tvd ar om marken inte &r planlagd och ca sex
manader om marken &r planlagd. Kommunen kan medge forlingning av forstudien. En forutséttning
for att forlangning ska bli aktuell 4r att byggherren aktivt drivit projektet och att férseningen inte beror
pa byggherren.

Ingen avgift tas ut for forstudien men ett forslag pa hur och vad som skall byggas skall presenteras.
Kommunen har ritt att aterta en forstudie under den angivna perioden om det dr uppenbart att
byggherren inte avser eller formar genomfora projektet i den takt eller pa det sétt som avsags vid
givandet av forstudien. Atertagen forstudie ger inte byggherren riltt till ndgon form av kompensation.

Niér en lamplig utformning arbetats fram kan nésta steg tas i forséljningsprocessen. Formellt
godkidnnande av forstudien ges i samband med att nista steg i markanvisningen tas.

Reservation

Avtalet skrivs mellan byggherren och Askersunds kommun och dr tidsbegrinsat till 6-12 manader
efter att detaljplanen har vunnit laga kraft. Avtalet innebar att kommunen forbinder sig att sélja tomten
till byggherren under forutséttningen att tva villkor uppfylls av byggherren innan reservationstidens
slut. Byggherren ska:

1. Soka och erhalla beviljat bygglov for sitt projekt i dverensstimmelse med godkénda
forstudiehandlingar.

2. Péborja byggnationen pa fastigheten

I reservationsavgift betalar byggherren normalt 10 procent av det slutliga forsiljningspriset.
Reservationsavgiften rdknas av mot priset om kopeavtal skrivs inom reservationstiden. Genomfor inte
byggherren projektet inom den avtalade reservationstiden betalas inte reservationsavgiften tillbaka.

Kopekontraktet
Om villkoren &r uppfyllda i reservationsavtalet fullfoljs markanvisningen genom tecknande av
kopekontrakt och byggherren kan lagfara och inteckna fastigheten.
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Markpris

Kommunen séljer mark till marknadsméssiga priser. Om kommunen vid markanvisning beslutat att
priset inte ska bestimmas genom &ppet anbudsforfarande bestdms priset av kommunen efter vardering
av byggritt eller markvirde for tomt. Markpriset anges beroende av fastighetstyp i kr/kvm BTA,
kr/lagenhet eller kr/kvm tomtareal. For prisséttning av villatomter gors normalt en vérdering av en
normaltomt for omradet. I det fall kommunen anser sig sakna underlag for faststdllande av
marknadsvérde anlitas extern véarderare.

Nér kommunen dger marken &r utgangspunkten att de inkomster som markforséljningen ger minst ska
ticka utgifter for rdimarkskop, framtagande av detaljplan, utbyggnad av gator, parker och annan allmén
plats. Dessa utgifter inkluderas ddrmed i kopeskillingen.

Kostnader for anslutning till vatten- och avlopp, el, fjarrvdirme, bredband och bygglov ingér normalt
inte i markpriset.

Sakerstallande av avtal
Kommunen kan krdva ekonomisk sdkerhet i form av bankgaranti for att sékerstdlla dtaganden som
exploatdren tagit pa sig i avtal.

FORSALJNING AV VERKSAMHETSMARK

Med verksamhetsmark avses normalt mark for industri, kontor och handel. Kommunens planlagda
tomter for verksamhet marknadsfors genom kommunens hemsida under karta/lediga
verksamhetstomter och/eller pa webbaserad tjanst for exponering av ledig mark

Mark for verksamheter erbjuds till den som vill uppfora byggnader och bedriva verksamhet som
kommunen bedomer passar in i ett visst omrade. Tilldelning sker normalt som direktanvisning till det
pris per kvm som kommunfullmiktige faststillt. Anslutningsavgift for vatten och avlopp samt el
tillkommer.

FORSALJNING AV SMAHUSTOMTER

Kommunen iordningstéller smahustomter for villabebyggelse som formedlas genom kommunens
tomtkd. Anslutningsavgift for vatten och avlopp, bredband, bygglov, el mm tillkommer i normalfallet.

Innan beslut om kop har kdpare mojlighet att fa forstudie under en tid av 1 ménad for att undersoka
forutséttning for finansiering, husbyggnation m.m. Forstudiehandlingen skall vara skriftlig och
kostnadsfri. Nar tiden gatt ut ska kopeavtal traffas.
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RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL

Genom riktlinjerna tydliggors hur Askersund kommun arbetar med exploateringsavtal i enlighet med
de dndringar i plan- och bygglagen (PBL) som trddde ikraft 1 januari 2015 (PBL § 4:40—4:42, 6:39)

Vad ar ett exploateringsavtal?
Plan- och bygglagens 1 kapitel § 4 ger f6ljande definition av ett exploateringsavtal:

”Ett avtal om genomférande 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 infrastruktur. ”

Ett exploateringsavtal upprittas av kommunen for att reglera genomférandet av en detaljplan pa
privatigd mark. Mark som &gs av ett kommunalt bolag omfattas &ven av reglerna om
exploateringsavtal.

Da exploateringsavtal sékerstiller genomforandet av en detaljplan, ingés i princip alltid ett
exploateringsavtal vid detaljplaneldggning av privatdgd mark. Exploateringsavtal ingés dven da
kommunen inte dr huvudman for gator och andra allménna platser for att sakerstilla att dessa byggs ut
i enlighet med detaljplanen.

I riktlinjerna anvénds namnet exploatér som gemensamt begrepp for byggherre eller fastighetsigare.

Nar tecknas ett exploateringsavtal?

Infér uppstart av planarbete for mark som inte dgs av kommunen bedémer kommunen om
genomforandet av detaljplanen behover regleras i ett exploateringsavtal. Nar exploateringsavtal kravs
paborjas framtagande av forslag till avtal sa snart planarbetet dr pabdrjat.

Infor planens antagande ska férhandlingarna vara slutférda och parterna ska kunna teckna ett
exploateringsavtal i samband med att detaljplanen antas.

Vad regleras i ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal reglerar ansvars- och kostnadsfordelningen mellan en exploatdr och en kommun
for genomforande av detaljplanen. Av PBL 6 kap § 40 framgér vilka kostnader kommunen har rétt att
fa tickning for genom ingéende av exploateringsavtal:

”Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller fastighetsdgare att vidta eller
finansiera atgirder for anldggande av gator, vdgar och andra allménna platser och av anldggningar for
vattenforsdrjning och avlopp samt andra atgirder. Atgirderna ska vara nddvindiga for att detaljplanen
ska kunna genomforas. De atgirder som ingar i byggherrens eller fastighetsdgarens atagande ska sta i
rimligt forhéllande till dennes nytta av planen.”

RIKTLINJER FOR KOSTNADER, ANSVARSFORDELNING OCH
OMFATTNING

Kostnader for detaljplan
Exploatdren bekostar detaljplan inklusive nddvindiga utredningar. Ett separat plankostnadsavtal
uppréttas om kommunen inte ar markégaren.
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Gator och allman plats inom planomradet

Projektering och anldggande av gator, vigar och andra allmédnna platser som krévs for att detaljplanen
ska kunna genomforas bekostas av exploatoren. Det kan dven innebéra atgirder som behover vidtas
utanfor det omrade som den aktuella detaljplanen omfattar och som &r direkt foranledda av planen.
Atgirderna ska sté i rimlig proportion till den nytta exploatdren har av detaljplanen.

Diar kommunen eller samféllighetsforening blir ansvarig for allmén platsmark overlater exploatoren
marken utan ersittning.

Vatten och avlopp samt andra ledningar

Samtliga kostnader for eventuell flytt av ledningar samt anslutningsavgifter for vatten och avlopp, el,
tele, bredband och eventuell annan infrastruktur bekostas av exploatoren. Dagvattenanldggningar
inom kvartersmark anlédggs och bekostas normalt av exploatoren.

Etappvis utbyggnad

I enlighet med PBL 6 kap § 42 kan exploatdren komma att fa erldgga erséttning eller avgifter for
atgirder som genomforts fore avtalets ingdende om detaljplanen &r ett steg i en etappvis utbyggnad
med flera detaljplaner inom ett sammanhéngande omrade.

Gestaltning och utformning

I det fall gestaltningsprogram eller motsvarande finns eller tas fram i detaljplanen kan forverkligande
av programmet regleras i exploateringsavtalet. Ansvar och kostnader for att folja programmet aligger
exploatoren.

Krav pa atgarder for att mojliggora byggnation enligt detaljplanen
Kommunen kan komma att stilla krav pa exploatdren att bekosta utredningar och atgérder for
exempelvis sanering, geologi och/eller arkeologi, bullerddmpande &tgérder, 6versvimning, bevarande
och kompensationsatgirder av skyddsvéarda omraden for att ett omrade ska kunna byggas ut i enlighet
med detaljplanen.

Lantmateriforrattningar
Fastighetsbildningséatgérder sdsom fastighetsreglering, avstyckning, upplatelse av servitut, inrdttande
av gemensamhetsanldggningar m.m. bekostas av exploatdren.

Markpris
Vid eventuell dverlatelse eller upplatelse av kommunal mark till en exploator ska det vid
overlatelsetillfillet aktuella marknadsvirdet gélla.

Vite
Kommunen kan komma att krdva forbehall om vite for att sékerstélla att atgérder som exploatoren
enligt detaljplan ska genomfora verkligen blir utférda inom angiven tid.

Sakerhet

Kommunen kan komma att stélla krav pa ekonomisk siakerhet for att garantera exploatorens atagande
enligt exploateringsavtal. Vanligtvis stélls sdkerhet genom att en bankgaranti Gverlamnas till
kommunen innan detaljplanen antas av kommunen. Exploatdren kan som alternativ metod gora
forskottsinbetalning av preliminér indexuppraknad kostnad med 6verenskommelse om slutreglering av
verklig kostnad efter utford atgérd.

Overlatelse
Ett exploateringsavtal far inte 6verlatas av exploatdren utan skriftligt medgivande av kommunen.
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