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Inledning

Vaxjo kommun ska genom planberedskap och en aktiv markpolitik
tillgodose behovet av mark for bostader, verksamheter och allminna
andamal i Vaxjo kommun. Kommunens markinnehav i kombination med
det kommunala planmonopolet ar viktiga komponenter i kommunens
arbete for en hallbar stads- och tatortsutveckling. Kommunen vill
samtidigt framja egna initiativ, konkurrens och mangfald pa
bostadsmarknaden.

Genom riktlinjerna framtagna i detta dokument tydliggors spelreglerna i
kommunen och gors kommunens agerande forutsagbart for
intresserade och engagerade byggherrar, exploatérer och
verksamhetshavare.
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Markanvisning for bostader

En markanvisning ar en éverenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ratt att under en begransad tid och pa
givna villkor ensam férhandla med kommunen om férutsittningarna for
genomforande av ny bebyggelse inom ett omrdde som kommunen ager.

Villkoren for en markanvisning regleras i ett markanvisningsavtal.
Avtalets exakta struktur och innehall kan variera beroende pa omradets
unika forutsattningar.

Markanvisning i Vaxjo kommun sker enbart pa mark dar detaljplan finns
eller processen med att ta fram en ny detaljplan har inletts.
Markanvisningsavtal kan tecknas bade fore och efter att en detaljplan
har vunnit laga kraft.

En markanvisning innebdr inte ett stillningstagande frdn kommunen
som planmyndighet. Tecknas markanvisningsavtal innan detaljplan finns
garanterar kommunen varken byggrétter eller att detaljplan vinner laga
kraft.

Villkor fér markanvisning
e En markanvisning dr normalt tidsbegransad till ca sex ménader.
Kommunen kan medge en forlangning av markanvisningen. En
forutsattning for forlingning ar att byggherren aktivt har drivit
projektet och férseningen inte beror pa byggherren.

e Senast pd den dag d& markanvisningen upphor ska avtal om kop
(kopekontrakt) tecknas. Om kopekontrakt inte kan traffas har
kommunen ratt att gora en ny markanvisning till en annan part.

e Sedan markanvisningsavtal har tecknats ska en
markanvisningsavgift om 5 % av det uppskattade forsiljningspriset
pa omradet erlaggas till kommunen.

e Projekt som avbryts i fortid ger ritt till aterbetalning av erlagd
markanvisningsavgift om det a&r kommunen som avbryter
anvisningen.
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e Projekt som avbryts i fortid ger inte ratt till ny markanvisning.

e Markanvisning far ej 6verlatas utan kommunens skriftliga
medgivande. Detta giller dven Overlatelse till narstdende foretag.

Metoder for markanvisning

Som grundprincip galler att alla genom normal markanvisning ska
beredas mojlighet att komma med forslag pa bebyggelse innan
fordelning sker. Denna princip ar viktig for att behandla alla aktorer
rattvist samt for att undvika att urval sker pa andra kriterier dn de
beslutade. Kommunens malsittning ar att driva tavlingsférfarandet pa
ett sddant sitt sa att det inte blir onodigt kostnadsdrivande. Urval och
markanvisning kan darfor ske dven pa andra sitt beroende pa
forutsittningarna, se nedan.

I huvudsak tillimpas fyra metoder fér markanvisning: normal
markanvisning (markanvisningstéavling), sarskild anvisning,
direktanvisning och markanvisning genom anbud.

Normal markanvisning (markanvisningstdvling)

Urval sker genom en tavling. Alla aktorer bereds maojlighet att komma
med forslag. Bedomning gors av utsedd urvalsgrupp. Kriterier vid
beddmning véljs med bakgrund i projektets mal.
Markanvisningstavlingen administreras av projektledare.

Sdrskild anvisning

Tillampas i projekt/omraden dar kommunen utvecklar en process eller
provar sarskild teknik. Byggherre och/eller sarskild intressent valjs ut
efter erfarenhet och kompetens. Metoden strider mot grundprincipen
och beslut far endast tas av planeringschef. Beslut ska motiveras.

Direktanvisning

Anvisning utan foregadende urvalsprocess. Denna metod ar lamplig t.ex.
nar utvald exploator redovisar ett intressant forslag som foljer
detaljplan, samtidigt som ett normalt forfarande inte antas ge battre
forslag utan snarare riskerar att forsena och férdyra processen for
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kommun och byggherrar. Metoden strider mot grundprincipen och
beslut far endast tas av planeringschef.
Beslut ska motiveras.

Anbud

Anbudsforfarande ar mest lampligt att anvanda for enskilda tomter dar
kommunen inte har nagra specifika krav utover detaljplanens
forutsattningar. Beslut om anbudsforfarande fattas av kommunstyrelsen.

Bedomningsgrunder vid normal markanvisning

Generellt bor foljande kriterier utgora beslutsunderlag vid
markanvisningstavling. Dessa kan specificeras och kompletteras
beroende pé projekt och omrade.

e Markpris: Kommunen séljer mark till marknadsmaéssiga priser.
Markpris kan beslutas innan tavling, men kan aven vara ett av
urvalskriterierna.

e Mangfald i boendet: Vixjo kommun har en grundldggande stravan
att fraimja mangfald i boendet. Det innebér att det ska finnas en
stor variation nir det giller upplitelseformer, boendekostnader,
hustyper och lagenhetsstorlekar inom kommunen som helhet sévél
som inom olika stadsdelar och omréden.

e Miljo: Vaxjo kommun har hoga ambitioner betraffande miljé och
hallbarhet. Kommunen vill samarbeta med de byggherrar som
aktivt driver dessa fragor framét i ord och handling. Mélsittningen
ar att skapa forutsattningar for byggherrar att utveckla olika
aspekter pa héllbart byggande utifran de forutsiattningar som
géller for respektive omrade. Vaxjo kommuns miljoprogram med
underliggande dokument utgor grund vid utvardering och
byggherrar uppmuntras att visa ytterligare ambitioner.

¢ Konkurrens och mangfald pa marknaden: Vid val av byggherre
ska kommunen verka for att framja goda konkurrensforhéllanden.
Fler foretag, bade stora och smé, ska ges mojlighet att etablera sig
och kommunen ska striva efter att fa in fler intressenter inom
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samma omrade. P4 samma sitt stravar kommunen efter en
mangfald bland arkitekter.

Gestaltning: Vixjo kommun lagger vikt vid omradets och
bostadens utformning, bdde boende- och utomhusmiljo. Darfor ar
exempelvis ett projekts arkitektoniska utformning av betydelse
och hur val byggherren foljer detaljplan och i féorekommande fall
valda delar av gestaltningsprogram ett kriterium vid
markanvisning.

Organisation och genomférande: Kommunen ar angeldgen om en
snabb bostadsproduktion. Det ar darfor viktigt att byggherren kan
visa pa en trovardig organisation och ekonomisk mojlighet till
genomforande.
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Markpris och markanvisningsavgift

Nar markanvisningsavtalet tecknas ska byggherren erlagga en
markanvisningsavgift. Denna avgift utgor 5 % av den uppskattade
kopeskillingen och raknas av kopeskillingen vid en forsaljning.
Markanvisningsavgiften aterbetalas inte vid en avbruten markanvisning
eller om kop inte kommer till stdnd. Undantag gors om kommunen
avbryter markanvisningen i fortid. Bedomning gors i det enskilda fallet
ifall ytterligare undantag kan aktualiseras.

Markpriset grundar sig priset pd en extern, oberoende viardering av
omradet och beslutas av kommunstyrelsen. Priset ska vara
marknadsmassigt, men inte marknadsledande. Beslut om att tillimpa
anbudsforfarande fattas av kommunstyrelsen. I kopeskillingen ingar
gatukostnader, men inte till exempel anldggningsavgifter fér vatten och
avlopp eller anslutningsavgift for el eller fjarrvarme.

Kommunen har harutover att forhalla sig till EU:s statsstodsregler.
Dessa innebar att kommunen inte far salja mark till underpris eller kopa
mark till Overpris, samt att dtgarden leder till eller hotar att leda till
snedvriden konkurrens och hotar paverka handeln mellan
medlemsstaterna. Konsekvensen vid overtradelse blir att stddet kan
komma att aterkravas.

Overlatelse av mark

Om byggherren inom markanvisningstiden finner att det finns en
marknad for sin produktidé tecknas ett kopekontrakt. I kopekontraktet
villkoras att kvalitetskontroll i form av bygglov med mera ska ske innan
byggherren far tilltrade till fastigheten. Nar kvalitetskontroll ar
genomford och kopeskilling erlagd kan byggherren pabodrja byggnation.

Villkor i kopekontrakt:

o Tilltrade: Koparen fér tilltrada fastigheten nir kopeskillingen ar
erlagd och kommunens uppstéllda kvalitetskrav och dvriga
giltighetsvillkor ar uppfyllda. Kvalitetskraven kontrolleras under
bygglovsprocessen. Normalt sker tilltrade forst nar bygglov ges.
Ovriga giltighetsvillkor kan till exempel vara att fastighetsbildning




Styrande dokument
Senast dndrad 2015-10-20

ska ha vunnit laga kraft eller att kopekontraktet ska godkdnnas av
kommunstyrelsen.

e Kopeskilling: Kopeskillingens storlek och vad som ingdr i
kopeskillingen redovisas. I avtalet regleras dven nar kopeskilling
och handpenning ska erlaggas.

e Byggnadsskyldighet: Vid forséljning av mark fér bostider géller
att planerad byggnad paborjas inom 6 manader efter beviljat
bygglov. Detta krav ar viktigt for att inte fastigheten ska laggas i
byggherrens markreserv.

e Vite: Om inte byggnadsskyldigheten eller andra villkor uppfylls
utgar vite. Vitets storlek beror pa overtradelsens art.

o Overlatelseforbud: Kopare har inte ritt att 6verlata avtalet vidare
utan kommunens skriftliga godkdnnande.

e Giltighet: For kopekontraktets giltighet krivs att Kdparen har
inkommit med ansdkan om bygglov inom i kontraktet féreskriven
tid. Tidsgransen satts vanligen till ca 6 manader efter
undertecknat avtal.

Ansokan om markanvisning

Kommunen for en lista 6ver byggherrar som har visat intresse av att
bygga i Vaxjo. Intresselistan anviands som underlag for
informationsutskick, inbjudningar till markansvisningstavlingar, med
mera. Det ar upp till varje enskild byggherre att se till att de
kontaktuppgifter som har ldmnats stimmer och ar uppdaterade.

Vid normalt markanvisningsforfarande (markanvisningstéavling)
annonseras tavlingen p4 kommunens hemsida och inbjudan att delta
skickas till byggherrar pd intresselistan. For att delta i en
markanvisningstavling ska man f6lja anvisningarna i inbjudan.
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Byggherrar som i Ovrigt Onskar markanvisning i Vaxjo ska anmala detta
till planeringskontoret. Vi stravar efter att behandla ansokan s
skyndsamt som mdijligt. Beroende pa projektets art och forutsattningar i
ovrigt varierar den tid det tar innan beslut om markanvisning kan fattas.
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Forsdljning av verksamhetsmark

Planeringskontoret ansvarar for kommunens verksamhetsmark.
Samverkan sker med naringslivskontoret med ambitionen att skapa bra
forutsattningar for savél befintliga foretag som nya foretag i Vaxjo
kommun.

All mark som siljs for verksamhetsidndamal ar detaljplanelagd och har
utbyggt vatten-, avlopps- och gatunat. Verksamhetmark saljs som
ramark. For att mota verksamhetshavarens behov ar marken inte
avstyckad innan forsaljning sker. Nodvéndig fastighetsbildning star
koparen for.

Verksamhetshavare som ar intresserade av verksamhetsmark kontaktar
kommunens néaringslivskontor. Efter forhandling tecknas kopekontrakt.
Sjalva forsaljningen sker genom planeringskontoret. Forsaljning kan
foregas av att foretaget beviljas option pa omradet.

Markpris

For verksamhetsmark finns ett grundpris beslutat av
kommunfullmaktige. Kommunstyrelsen kan besluta om sarskilt pris for
sddan mark dar det ar motiverat utifrdn omradets sarskilda
forutsattningar. Vid beslut av sarskilt pris grundar sig priset pa en
extern, oberoende vardering av omradet.

Markpriset ska vara marknadsmassigt, men inte marknadsledande.

Markpriset berdknas utifran antalet kvadratmeter som siljs. I
kopeskillingen ingar gatukostnader, men inte till exempel
anlaggningsavgifter for vatten och avlopp eller anslutningsavgift for el
eller fjarrvarme.

Finns flera intressenter for ett specifikt markomrade kan
anbudsforfarande komma att tillimpas. Beslut om anbudsforfarande
fattas av kommunstyrelsen.

Vid forsaljning av verksamhetsmark galler samma regler som vid
forsaljning av bostadsmark betraffande EU:s statsstodsregler.
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Option

En option ar en 6verenskommelse mellan kommunen och en
verksamhetshavare som ger verksamhetshavaren ratt att under en
begransad tid ensam forhandla med kommunen om kép av mark inom
ett verksamhetsomrade.

Optionstiden tidsbegransas till maximalt 6 madnader och kan férlangas
hogst 2 ganger. I optionsavtalet anges forsaljningspris vid en framtida
forsaljning av omradet.

Beslut om optionsavtal enligt ovan fattas av exploateringsingenjor.

Overlitelse av mark

Nér optionstiden upphor ska avtal om kop tecknas (kopekontrakt). En
option dr inte en forutsattning for kop. Kopekontrakt kan saledes
tecknas direkt, utan foregdende optionsavtal. I kdpet anges de
forutsattningar som galler for kopet.

Villkor i kopekontrakt:

o Tilltrade: Koparen far tilltrada fastigheten nar kopeskillingen ar
erlagd och ovriga giltighetsvillkor ar uppfyllda. Ovriga
giltighetsvillkor kan till exempel vara att fastighetsbildning ska ha
vunnit laga kraft.

e Kopeskilling: Kopeskillingens storlek och vad som ingér i
kopeskillingen redovisas. I avtalet regleras dven nar kopeskilling
ska erlaggas.

e Byggnadsskyldighet: Vid forsdljning av verksamhetsmark géller i
regel att den ska bebyggas med en for verksamheten permanent
byggnad inom tva ar frin tilltradesdagen. Detta krav ar viktigt for
att inte fastigheten ska laggas i byggherrens markreserv.

e Vite: Om inte byggnadsskyldigheten eller andra villkor uppfylls
utgar vite.

10
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Overlatelseforbud: Kopare har inte ritt att 6verlata avtalet vidare
utan kommunens skriftliga godkannande.

Giltighet: For kopekontraktets giltighet kravs att kopeskillingen

erlaggs inom utsatt tid, samt att nodvandig fastighetsbildning
vinner laga kraft. Aven andra giltighetsvillkor kan férekomma.

11
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Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan en kommun och en byggherre
eller fastighetsdgare om genomfoérandet av en detaljplan avseende mark
som inte 4gs av kommunen.

Syftet med exploateringsavtalet ar att klargora och fordela ansvar,
kostnader och intédkter. Avtalets exakta struktur och innehall kan variera
beroende pa omradets unika forutsattningar.

Uppréttandet av exploateringsavtal, dess innehall och vilka
begransningar som finns i avtalsfriheten regleras av 6 kap, 39-42 §§ i
Plan- och bygglagen.

Exploateringsavtal tecknas innan detaljplan har antagits och kraver for
sin giltighet att detaljplanen antas och vinner laga kraft.
Kommunstyrelsen fattar det formella beslutet att inga
exploateringsavtal. Ett upprattande av ett exploateringsavtal innebar
inte ett stallningstagande frdn kommunen som planmyndighet.
Kommunen kan varken garantera byggratter eller att detaljplan vinner
laga kraft.

Villkor for exploateringsavtal

e [ exploateringsavtalet regleras ansvar och kostnader for:
o markoverlatelse, markupplételser och skydd av allménna
anlaggningar,
o vem som ansvarar for projektering och utbyggnad av
kommunaltekniska, anldggningar, samt
o fordelningen av exploateringskostnaderna mellan kommunen
och exploatoren

e Kommunen har moéjlighet att ta ut ersattning och avgifter av
exploatoren for:
o allménna vatten- och avloppsanlaggningar,
o gator, vagar, allmanna platser, med mera,
o beslut om planbesked, lov, administrativa atgiarder, med
mera, samt
o granskning av projekteringshandlingar

12
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e Exploateringsavtal far inte, helt eller delvis, 6verldtas utan
kommunstyrelsens godkdnnande. Detta giller dven 6verlatelse till
narstdende foretag.

e Om exploateringsavtal, efter kommunstyrelsens godkidnnande,
overlats géller som villkor att exploatoren och den part som
overtar avtalet solidariskt ansvarar for avtalets ratta fullgérande.

Utbyggnad av allmén plats och kommunaltekniska anldggningar

Vid utbyggnad av allmén plats inom ett exploateringsomrade dar
kommunen ska vara huvudman (kommunalt huvudmannaskap) ska
upphandling ske i enlighet med Lagen om offentlig upphandling om inte
kommunen utfor arbetet i egen regi.

Vid utbyggnad av allmén plats inom ett exploateringsomrade dar
kommunen inte ska vara huvudman (enskilt huvudmannaskap) utfér och
bekostar exploatoren arbetet.

Overlitelse av och ersittning for mark

For att genomfora en detaljplan krévs ofta att mark byts mellan
parterna. Beroende pa dgoforhallanden innan exploateringen kan det bli
aktuellt dels att exploatoren erhaller mark fran kommunen
(kvartersmark) och att exploatoren overlater mark till kommunen (mark
for allman plats).

I normalfallet beror exploateringsomréadet enbart mark agd av
kommunen och exploatoren. Ibland innebar exploateringen att intrang
sker pd mark 4gd av tredje man. Laggs allméan plats pa tredje mans mark
ar grundprincipen att exploatoren ska losa in marken for att sedan
overlata denna till kommunen.

Markbyte sker genom fastighetsreglering. Exploatoren star
forrattningskostnaderna.
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