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1. Bakgrund

Riksdagen beslutade den 24 juni 2014 om dndrade regler i Plan- och bygglagen och om en ny lag
om kommunala markanvisningar'. Dessa regler tridde i kraft den 1 januari 2015 och grundar sig
pa regeringens proposition 2013/14:126 En enklare planprocess och har tagits fram i syfte att 6ka
transparensen, jamstilldheten och tydligheten kring spelreglerna for ett 6kat bostadsbyggande 1
Sverige. Med anledning av de nya reglerna tog Sveriges kommuner och landsting (SKL) 2014-12-
19 genom Cirkulir 14:46 fram riktlinjer f6r kommunala markanvisningar och exploateringsavtal.
Hissleholms kommuns riktlinjer baseras pa SKL:s riktlinjer och har tagits fram for att tillgodose
de lagkrav som har stadgats, sa att kommunen fortsittningsvis kan avtala om markanvisningar
och exploateringsavtal.

2. Inledning

Hissleholms kommun har ca 51 000 invanare och ligger i Nordens storsta tillvaxtregion
Oresundsregionen/ Greater Copenhagen. Tillsammans med Kristianstads kommun ar
Hissleholm utpekat som en tillvixtmotor f6r Skane i den regionala utvecklingsstrategin Det
flerkdrniga Skane. Kommunen har mycket goda kommunikationer 1 alla viderstreck bade gillande
jarnvig och vig. Befolkningen och niringslivet i kommunen vixer och nya omraden behéver
kontinuerligt tas fram fOr att mota efterfragan pa bostader och verksamheter.

Hissleholms kommun ska utvecklas i takt med tiden. Visionen f6r kommunen ar att vara en
viktig knutpunkt i Sverige och i Oresundstegionen/Greater Copenhagen, dir manniskor mots for
att leva, uppleva, arbeta och lira i en kommun priglad av forindring.

I samband med det av regeringen uppstartade projektet Sverigeférhandlingen planeras det f6r nya
stambanor f6r hoghastighetstdg mellan Stockholm-Malmé och Stockholm-Goteborg,.
Kommunen har kommit 6verens med Sverigeférhandlingen om ett stopp 1 Hassleholm och har
med anledning hirav atagit sig att tillsammans med Kristianstad kommun bygga 7000 bostider 1
stationsndra lagen fram till 2030. Det kvarstar dock mycket arbete innan och om
héghastighetstagen blir verklighet, men oavsett detta kommer Hissleholm som knutpunkt att
stiarkas.

For att vara attraktiv f6r nuvarande och framtida Hissleholmare bor ny bebyggelse ta tillvara och
utveckla det som ar bra och unikt i varje del av kommunen, samt erbjuda en mangfald av
boendetyper och upplatelseformer i en trygg och siker miljé. Bostadsbyggelsen ska framfor allt
ske 1 bra kommunikationsligen inom staden Hassleholm och i kommunens sju 6vriga
stationsorter; Vinslov, Ballingslov, Histveda, Bjirnum, Vittsjo, Tyringe och Sosdala.

Om Hissleholms kommun ska na uppsatta mal och visioner krivs det att man bedriver en aktiv
markpolitik och dr redo att bygga ut infrastruktur och andra samhillsfunktioner som kan
behovas. Genom kommunens planmonopol samt en langsiktig och hallbar markanvindning, ska
mark finnas redo att anvisa, forsilja och exploatera sa bebyggelse- och befolkningsutvecklingen
kan styras 1 ratt riktning.

3. Syfte

I takt med att Hissleholms kommun vixer 6kar ocksd konkurrensen om de mest attraktiva
ligena. Didrmed behévs riktlinjer som skapar tydliga, transparenta och konkurrensneutrala
forutsittningar for de villkor som giller niar kommunen agerar tillsammans med

! Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunal markanvisningar och Plan och bygglagen (2010:900) (§4:40-4-42, 6:39).
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byggherrar/exploatorer bade vad avser forsiljning av kommunens mark och vid exploatering av
privat mark.

Riktlinjerna ir vigledande och ska anvindas som ett verktyg av alla involverade parter d.v.s.
tjansteman, politiker och byggherrar. Avsteg fran riktlinjerna far goras av ansvarig nimnd nir det
krivs for ett indamalsenligt genomférande av en detaljplan.

4. Riktlinjer f6r markanvisningar

4.1 Vad ar en markanvisning?

En markanvisning dr en éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att, under en begransad tid och under givna villkor, férhandla med
kommunen om 6verlitelse eller upplitelse av ett visst markomride for bebyggande.”

Villkoren f6r en markanvisning ska regleras i ett markanvisningsavtal. Avtalets exakta struktur
och innehéll kan variera beroende pa omridets unika forutsittningar.

En markanvisning innebir inte ett stillningstagande frin kommunen som planmyndighet.
Tecknas ett markanvisningsavtal innan detaljplanen vunnit laga kraft kan kommunen inte
garantera byggritter.

En markanvisning som gors i ett tidigt skede innebir oftast att byggherren dr delaktig i
framtagande av detaljplanen och har en aktiv roll i planeringen och utredningsarbetet. En
markanvisning som gors efter att en detaljplan dr upprittad innebir att de flesta férutsittningarna
redan ir klarlagda och att byggherren enbart behéver f6lja de gillande bestimmelserna i
detaljplanen.

4.2 Hur gér en markanvisning till?

En markanvisning kan genomféras pé flera olika sitt. Kommunen tillimpar tva olika metoder f6r
anvisning av mark; direktanvisning och markanvisningstivling. Vilken typ av markanvisning som
tillimpas i det enskilda fallet beror bland annat pa om lagakraftvunnen detaljplan finns, om
omradet tidigare erbjudits for exploatering och hur stor paverkan projektet har pa stadsbilden.

Huvudregeln dr att all marktilldelning sker i konkurrens, det vill siga att flera byggherrar ska ha
mojlighet att limna intresseanmilan och delta i en urvalsprocess. Kommunen har dock enskilda
smahustomter samt industri- och handelstomter till salu till ett fast pris.

I Hissleholms kommun dr det Tekniska nimnden som har det 6vergripande ansvaret f6r forvirv
forsiljning och exploatering av mark. Tekniska forvaltningens Mark- och exploateringsavdelning
handligger markanvisningar och samordnar genomférandet av detaljplanerna, medan
Byggnadsnimnden ansvarar for framtagande av detaljplaner. Beslut om markanvisning tas av
Tekniska nimnden i enlighet med gillande delegation. Beslut om f6rsiljning fattas i enlighet med
gillande delegationsordning.

b

4.2.1 Direktanvisning

En direktanvisning innebir att kommunen viljer ut en byggherre som far mark anvisad direkt
utan urvalsprocess. Direktanvisning kan bland annat tillimpas nar:

2 Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunal markanvisningar 1§
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e det giller ett unikt projekt.

e ctt kint omrade som tidigare funnits ute f6r markanvisning.
e om ett omride ska ha en viss profil/indamal.

e markbyte sker mellan fastighetsigare.

e mindre 6verlitelse i samband med om- och/eller tillbyggnad.
e det handlar om mindre attraktiv mark.

Om kommunen uppfattar att det finns ett bredare intresse ska kommunen i forsta hand anvinda
sig av markanvisningstivling.

4.2.2 Markanvisningstivling

Genom att arrangera en tivling for markanvisning kan kommunen gora ett urval av intresserade
byggherrar och samtidigt fa ritt pris f6r marken. Spelreglerna f6r tivlingen sitts genom att Mark-
och exploateringsavdelningen, tillsammans med andra férvaltningar, tar fram specifika villkor f6r
markomradet som ska siljas och sedan skickar ut dessa i en inbjudan via ett intressentregister.
Villkoren varierar och beror bland annat pa kommunens mal med omradet, omradets storlek, lige
och om detaljplanen paboérjats eller vunnit laga kraft. De flesta tavlingar ska vara av enklare
karaktdr, ddr pris ofta dr en avgorande faktor, sa tilldelning och byggnation kan ske snabbt. I vissa
omraden som paverkar stadsbilden mer och dir det bedoms finnas ett stort intresse fran
byggherrarna och allminheten, kan tivlingarna vara mer ingaende och ha storre fokus pa det
arkitektoniska formspraket. De byggherrar som vill delta 1 tivlingen far limna in ett forslag pa
hur de vill bebygga omradet utifran gillande villkor.

4.3 Ans6kan — tilldelning — markanvisningsavtal — 6verlatelseavtal

4.3.1 Ansékan om markanvisning

Hissleholms kommun for ett sirskilt register 6ver alla de byggherrar som anmalt intresse av att
bygga bostider i kommunen. Vid en markanvisningstavling skickas en inbjudan ut via
intressentregistret om mojligheten att delta i markanvisningen. Utover utskicket annonseras
markanvisningen pa kommunens hemsida. Om det finns behov av att na en storre publik kan
annonsering aven ske pa andra platser. Instruktionerna for att delta i en markanvisning framgar
av inbjudan. Det dr upp till varje byggherre att se till att de kontaktuppgifterna som man har
limnat in till intressentregistret stimmer och att de dr uppdaterade.

Byggherrar som 1 6vrigt 6nskar markanvisning kan hoéra av sig till Mark- och
exploateringsavdelningen.

4.3.2 Tilldelning

Tilldelningen av kommunens mark ska syfta till att uppna kommunens 6vergripande mal och
visioner om befolkningsutveckling, attraktiv gestaltning pa byggandet, variation av upplatelseform
och att bostider med god standard kan produceras snabbt och till Iaga kostnader. I varje inbjudan
till markanvisning sitter kommunen dirfér upp villkor som inkomna ansékningar bedéms
utefter. Villkoren f6r beddmning kan till exempel omfatta upplitelseform, engagemang i socialt
atagande, boendekostnad, antal ligenheter, utformning, milj6- och hallbarhet, konkurrens,
materialval, ekonomisk stabilitet, referensprojekt och pris. Villkoren f6r bedémningsgrunderna
kan specificeras och kompletteras utefter omradets forutsittningar. Val av en eller flera
byggherrar sker utifrin viktade parametrar i markanvisningen.

Vilken instans som fattar beslut om tilldelningen framgér av gillande delegationsordning och hur
lang tid det tar beror pa komplexiteten av omradet. I normala fall gbrs urvalet av en grupp med
kompentens inom mark- och exploatering, detaljplaner, bygglov, miljé och infrastuktur. Beslut
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om tilldelning kan variera, men ska ske i1 anslutning till det sista datumet f6r inlimning av anbud.
Nir urvalsprocessen ir klar och en eller flera byggherrar valts ut f6r markanvisning foljer en
torhandling. Forhandlingen ska rendera i ett markanvisningsavtal dir byggherren férbinder sig att
acceptera de villkor som giller f6r markanvisningen.

4.3.3 Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal ar ett civilrittsligt avtal som reglerar forutsittningarna infor ett
overlatelseavtal. Med markanvisningsavtalet f6rdelas ansvar och kostnader f6r genomforande av
detaljplanen. Beroende pa nir avtalet skrivs, 1 férhallande till planerings- och
genomforandeprocessen, kan innehallet i avtalet variera. Skrivs markanvisningsavtalet i ett tidigt
skede, utan att alla kostnader ar kinda kan avtalet behova kompletteras med ytterligare ett avtal,
ett tilligg eller ersittas av en avsiktsforklaring. Foljande allméinna villkor giller f6r markanvisning:

e Markanvisningen dr tidsbegransad. Vanligtvis giller avtalet i 2 ar fran dess att bada parter
undertecknat avtalet. Kan inte ett Overldtelseavtal triffas mellan parterna inom denna tid
ska markanvisningen aterga. Forlingning kan dock medges av kommunen, under
forutsittning att fOrseningen inte beror pa byggherren och att byggherren aktivt drivit
processen vidare.

e Kommunen har ritt att aterta markanvisningen om kommunen har skal att anta att
byggherren inte avser eller formar att genomfora projektet i enlighet med avtalet.

e Kommunen har ritt att géra en ny markanvisning till en annan part om markanvisningen
atergar. Ett atertagande ger inte byggherren nagon ritt till ersittning eller kompensation.

e Ett markanvisningsavtal far inte overlitas till en annan byggherre utan kommunens
skriftliga medgivande.

e Kommunen uppliter inte mark via tomtratt.

e Om kommunen genom eventuella mal- och policydokument eller gestaltningsprogram
onskar en hogre profil for ett visst omrade, sa kriver kommunen att byggherren foljer
dessa.

e Kommunen tar inte ut nagon markanvisningsavgift.

e Kommunen forbehaller sig ritten att forkasta samtliga anbud till en
markanvisningstavling.

Av avtalet ska det framga till vilket pris marken siljs och vad som ér inkluderat i priset samt vilka
exploateringsbidrag byggherren ska delta med. Byggherren férvintas exempelvis helt eller delvis
bekosta nddvindig infrastruktur, park, torg fastighetsbildning, dagvatten, VA, el, bredband, tele
och parkering.

Det dr kommunens ambition att alltid vara den part som soker, den f6r markanvisningen,
erforderliga detaljplanen. Om kommunen anvisar och sedermera siljer marken som
detaljplanelagd ramark ingir normalt sett de kostnader som behovs for att ta fram en detaljplan i
priset. Vilket bland annat kan handla om kostnader f6r 6versiktliga milj6- och geotekniska
undersokningar, arkeologiska utredningar och bullerutredningar.



Beroende pa omradets limplighet eller storlek kan kommunen vilja att anvisa och sedermera silja
byggklar mark, da stir kommunen utéver ovanstiende kostnader dven for kostnaderna att
iordningsstilla marken. I detta pris kan da inga kostnader f6r rivning av byggnader, flytt av
ledningar, bullerdimpande atgirder, efterbehandling och massbalansering.

Byggherren stir dock alltid f6r kostnaden och ansvaret for anlaggande av infart fran allméin
platsmark till kvartersmark.

Kommunen kan kriva ekonomisk sakerhet f6r byggherrens ataganden, exempelvis genom
inbetalning pa férhand, pantbrev, bankgaranti eller moderbolagsborgen.

I de detaljplaner det behdvs ett tillskott av kommunal mark f6r genomférandet kan kommunen
och byggherren dela pa kostnaderna. Férdelning ska da ske i forhallande till andelen av respektive
parts ingaende fastighetsinnehav.

4.3.4 Ovetlatelseavtal

Tanken med markanvisningsavtalet ér att det ska leda till att kommunen och byggherren kommer
Overens om ett Overldtelseavtal f6r marken. Pé sa vis kan dganderitten for marken 6verga fran
kommunen till byggherren genom fastighetsbildning eller képebrev. I 6verlatelseavtalet avtalas
bland annat om tilltrade, kopeskilling, byggnadsskyldighet och giltighet.

4.4 Tomter till férsiljning

4.4.1 Mark for verksamheter

Kommunen arbetar aktivt for att tillgodose niringslivets behov av verksamhetsmark (industri och
handel) inom olika delar av kommunen.

Verksamhetsmarken ska vara detaljplanelagd och utbyged med nodvindig infrastruktur.
Storleken ska vara anpassningsbar till verksamhetens behov d.v.s. inte vara avstyckad. Priserna
tor verksamhetsmarken ér faststillda och urvalet sker via direktanvisning. I priset ingar
gatukostnader, medan fOretagaren far sta for eventuella anslutningskostnaderna till respektive
huvudman. Alla intressenter ges mojlighet att fa en kostnadskalkyl for ett antal kostnadspunkter
som uppstar i samband med en etablering.

Om flera foretag har intresse av samma omrade samtidigt kan ett anbudsférfarande komma att
tillimpas, annars giller principen forst till kvarn. Om flera foretag har intresse av samma omrade,
varav ett foretag dr befintligt och ett ar nytt, har kommunen som mal att gynna det befintliga
foretaget, for att forhindra dess traingboddhet och att dess framtida investeringar och planer inte
ska ga forlorade.

Generellt sett stiller kommunen krav pa att byggherren ska paboérja en byggnad inom tva ar i
samband med forsiljningen, men f6r vissa omraden som dr ytmassigt mindre, har liten
exponering eller dir byggherren redan har en byggnad, sa kan undantag géras. Kommunen
forbehaller sig dock alltid mojligheten att styra om intresset for ett visst omrade till ett annat som
ar mer limpligt for etableringen.

4.4.2 Smahustomter

Hissleholms kommun har smahustomter till salu i de flesta av kommunens orter. I det fall
priserna dr faststillda siljs tomterna via direktanvisning till privatpersoner. I det fall priserna inte
ar faststillda siljs tomterna istillet via fastighetsmiklare. I normalfallet ingar gatukostnader och



detaljplanekostnaderna 1 priset, medan t.ex. bygglovskostnader och anslutningsavgifter for vatten
och avlopp tillkommer enligt faststilld VA-taxa. Olika giller dock for olika omraden.

4.5 Prissittning av mark

Markanvisningar faller inte inom ramen f6r Lagen om offentlig upphandling (2007:1091), varfér
kommunen kan anvisa mark till den anvandning som bast bidrar till kommunens utveckling.
Enligt kommunallagen och EU:s statsstodsregler dr det dock inte tillatet f6r kommunen att képa
mark till 6verpris eller att silja mark till underpris och pa sa sitt subventionera enskilda
byggherrar/fastighetsigare. Konsekvensen kan bli att stodet kan komma att aterkrivas.” Den
mark som Hissleholms kommun siljer ska sialedes motsvara marknadsvirdet. Vid en
markanvisningstavling sitter marknaden allt som oftast priset. Vid en direktanvisning eller om
kommunen valt ett acceptpris i en markanvisning kan marknadsvardet bestimmas genom
erfarenhetsbedomningar, faststillda priser och/-eller genom en oberoende virderingsman. Om
markpriset dr faststallt i samband med markanvisningsavtalet och tilltridet sker langt senare kan
priset knytas till KPI och justeras i forhallande till den nya vardetidpunkten.

5. Riktlinjer for exploateringsavtal

5.1 Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal r ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en kommun och en
byggherre eller fastighetsigare avseende mark som inte 4gs av kommunen.” I de fall kommunen
dger en del av marken som ingar i ett exploateringsomrade och byggherren dger en annan del ar
det inte att betrakta som ett exploateringsavtal.

Syftet med exploateringsavtalet ar att sikerstilla genomférandet av detaljplanen genom att
klargéra och férdela ansvar och kostnader. Exploateringsavtalets innehall och begrinsningar
regleras av PBL 6 kap 39-42§f. Lagen stadgar bland annat att exploateringsavtalet far avse
atagande for en byggherre att vidta eller finansiera anldggningar pa allmin platsmark sisom gator,
parker och VA-ledningar. Atgirderna ska vara nddvindiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. De atgirder som ingar i byggherrens dtagande ska vara rimliga i férhallande till
dennes nytta av planen.’

Det ir kommunens utgangspunkt att byggherren helt eller delvis bekostar alla de atgirder som
behovs for att bygea ut ett omrade i enlighet med detaljplan t.ex. nédvindig infrastruktur,
fastighetsbildning, dagvatten, VA, el, fjarrvirme, bredband, tele, parkering, bullerdimpande
atgirder, efterbehandling och arkeologiska utredningar. Avtalets exakta villkor och
kostnadsférdelning varierar beroende pa omradets unika forutsittningar. I vissa detaljplaner kan
det dven inarbetas mél- och policydokument f6r utformning och standard pa byggnation, gator
och VA t.ex. gestaltningsprogram. I férekommande fall kriver kommunen att byggherren foljer
dessa.

Ett exploateringsavtal innebir inte ett stillningstagande frin kommunen som planmyndighet.
Kommunen kan varken garantera byggritter eller att detaljplan vinner laga kraft. Ett separat
planavtal ska skrivas mellan byggnadsnimnden och byggherren angiende férdelning av kostnader
och ansvaret for framtagande av detaljplanen.

3 Kommunallagen (1991:900) avseende likabehandlingsprincipen och Mal nr 8038-1997 Goteborgs kammarratt
samt (EGT nr C 209, 10.7.1997 s. 3-5).

4 Plan och bygglagen (2010:900) 1 kap. 4§

> Plan och bygglagen (2010:900) 6 kap 40 §



I exploateringsavtalet kan kommunen kriva ekonomisk sikerhet for byggherrens dtaganden,
exempelvis genom inbetalning pa foérhand, pantbrev, bankgaranti eller moderbolagsborgen.

5.2 Handldggning

I samband med att en detaljplan pa privat mark paborjas gér kommunen en bedémning om det
finns ett behov av att ta fram ett exploateringsavtal for att sikerstilla genomférandet av planen.
Om kommunen anser att ett avtal behovs ska férhandlingar initieras, oavsett var 1 kommunen
den privata marken ér placerad. Férhandlingarna ska leda till att ett exploateringsavtal ska vara
undertecknat av byggherren senast innan detaljplanen antas. Har stérre forindringar skett i
detaljplanen mellan undertecknandet av avtalet och antagandet av planen kan dven ett tilligg till
avtalet beh6va tecknas.

I Hissleholms kommun dr det Tekniska nimnden som har det 6vergripande ansvaret for f6rvirv,
torsiljning och exploateringsavtal. Tekniska forvaltningens Mark- och exploateringsavdelning
handlagger exploateringar och samordnar genomforandet av detaljplanerna. Byggnadsnimnden
ansvarar for framtagande av detaljplaner. Beslut om exploateringsavtal tas av Tekniska nimnden i
enlighet med gillande delegation.



