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Inledning

Torsas kommun vill 6ka bostadsbyggandet. Syftet med riktlinjerna ar att samla
information om forsaljning och exploatering av mark i ett dokument och
tydliggora/oka transparensen kring hur kommunen arbetar med fragorna.
Riktlinjerna vander sig till dig som vill kopa eller arrendera kommunal mark
eller exploatera ett omrade samt till handlaggare och politiker i kommunen.

Riktlinjerna i detta dokument ar i enlighet med Plan- och bygglagen (SFS
2010: 900) och Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar (SFS
2014:899).

Verksambeten for mark- och exploatering (framéver kallad MEX) ansvarar £6r att handligga kop, forsiljning
och arrende av mark i kommunen.

Riktlinjerna 4r indelade i fyra separata avsnitt beroende p4 om kommunen dger marken som ska
exploateras, om det dr privat mark som ska exploateras eller 6vriga kommunala markfrigor, till exempel
torsiljning av industrimark, villatomter eller arrende.

Vill du kopa industrimark eller képa/arrendera kommunal tomt? Se Riktlinjer f6r kommunal mark.

Vill du bygga/exploatera pa mark som idag dgs av kommunen? Se Riktlinjer for markanvisning.
Vill du bygga/exploatera pa mark som dgs av en privat aktor? Se Rikelinjer for exploateringsavtal.

Vill du ha nyttjanderitt av kommunal mark? Se Riktlinjer for tomtritt.

Typ av dokument Beslut av Beslutsdatum Dnr
Riktlinjer Kommunstyrelsen 2019-04-29 § 73 19/KS0087
Dokumentigare Giltighetstid

Kommunledningsférvaltningen | Tillsvidare




Riktlinjer for kommunal mark
1. Syfte

Riktlinjerna syftar till att tydliggéra Torsdas kommuns ambitioner vad avser markforsérjning.

2. Markforsorjning och politiska inriktningsmal

Genom en aktiv markpolitik och hég planberedskap ska ambitionen vara att tillgodose behovet av mark
tér bostadsomraden, foretagsetableringar och Gvrig sambhillsservice. Ddrfor dr det viktigt att kommunen
koper in mark i strategiskt viktiga omraden, for att skaffa sig radighet 6ver markinnehavet. Kommunens
markreserv ska priglas av langsiktighet och god framférhéllning.

Kommunens strategiska plan 2018-2022, 6versiktsplan och bostadsforsorjningsprogram belyser den
politiska viljan rérande hur och var kommunen ska vixa och utvecklas. Vid planering av mark f6r
bostadsomraden ska tillgdngen till kollektivtrafik beaktas. Kommunens antagna niringslivspolicy har som
ett av sina mal att kommunen ska se till att det finns god tillgang pa firdigstilld attraktiv industrimark och
markreserver och dérigenom ha en hég beredskap f6r nyetableringar och omlokaliseringar. Mal rérande
bostadsforsotjning och verksamhetsutveckling uppfylls enklast genom att kommunen har ridighet Sver
berérd mark.

Kommunen ska si lingt som mdjligt kpa mark genom frivilliga Sverenskommelser. Vid tvist kan férviry
ske genom expropriation, kép genom tving. Expropriation kan endast tillimpas for att tillgodose
angeldgna allminna intressen.

3. Planlagd mark for verksamheter

Tilldelning av industrimark eller annan redan planlagd mark sker i enlighet med Rutin tilldelning av industri-
mark. Genom beslut om tilldelning och férsiljning utser kommunen en képare av marken ifraga.

Vid storre markomriden eller specifika ligen kan dven detaljplanelagd mark anvisas i enlighet med
Riktlinjer for markanvisning.

4. Friliggande smahus (tomtkon)

Kommunala tomter for friliggande smahus férmedlas genom kommunens tomt- och smahuské.
Saknas intresse for annonserad tomt i tomtkon har kommunen méjlighet att annonsera tomten pa den
O6ppna marknaden, antingen i egen regi eller genom fastighetsmiklare.

5. Markpriser

Forsiljning av kommunal mark ska ske till marknadsmissigt pris.

6. Arrende av kommunal mark

Kommunen dger mark som det kan finnas méjlighet att som privatperson, foretag eller férening
arrendera. Upplitelse av kommunal mark ska ske till marknadsmadssigt pris.

Enligt Plan- och bygglagens1 kap 4§, 10kap 2§, 6kap 18§ samt ordningslagens 3kap 1§ dr det inte mojligt
att anvinda mark planlagd f6r allmint dndamal som kvartersmark.

Torsds kommun avser ddrfor inte att skriva ndgra nya nyttjanderittsavtal f6r kvartersindamal pa
kommunigd allmin platsmark.



Beslutet innefattar inte mark som dnnu inte upplatits som allméin platsmark.

7. Intresseanmalan

Du kan anmala intresse f6r kommunal industrimark samt k&p och arrende av kommunal mark via
blankett pa kommunens hemsida www. forsas.se under fliken Kommun och politik, Blanketter och under
rubriken Boende, milj6 och hilsa. Du kan dven ringa kommunen pa telefonnummer: 0486-331 00 eller
info@ftorsas.se.

MEX bereder intresseanmalningar och beslutar eller i férekommande fall lyfter det f6r politiskt beslut. En
inkommen intresseanmilan 4r inte garanterad att leda till ett avtal med kommunen.



Riktlinjer for markanvisning
1. Syfte

For att sikerstilla att kommunen utvecklas enligt Strategiska planen 2018-2022, Ett gott liv i en livskraftig
kommun, ska kommunen skydda virdefulla mark- och vattenomriden samt sikra mojligheterna for
kommande verksamheter och byggandet av lokaler och bostider pa limpliga och attraktiva platser.

For att uppna detta ska kommunen exploatera sin egen mark sjilv eller Gverlata till byggherrar.
Kommunigd mark tilldelas tll intressenter/byggherrar genom markanvisning. Torsds kommuns riktlinjer for
markanvisningar och markiverlatelseavtal har till syfte att 6ka transparensen i marktilldelningsprocessen och
dirmed tydliggora vilka krav och férutsittningar som finns vid markanvisningar av kommunigd mark.
Riktlinjerna riktar sig till byggherrar som vill exploatera kommunal mark 1 Torsas samt till tjainstemén och
politiker 1 kommunen. Riktlinjerna ska tydliggéra kommunens utgangspunkter och mal £6r bebyggande,
handldggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar samt principer f6r markprissittning.
Riktlinjerna dr upprittade i enlighet med lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar.

2. Vad ar en markanvisning?

En markanvisning dr en éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren en-
samritt att under en begrinsad period (2 ar f6r icke planlagd mark och 6 manader t6r planlagd mark) och
under givna villkor férhandla med kommunen om Gverldtelse av ett visst av kommunen dgt markomrade
avsett for bebyggelse. En markanvisning regleras i ett markanvisningsavtal, vilket 4r tinkt att sedan leda
till tecknande av ett markéverlatelseavtal samt en markoverlatelse.

3. Vilka markanvisningsmetoder anvands?

Torsas kommun anvinder sig av tre metoder £6r markanvisning: markanvisningsutlysning, markanvis-
ningstavling och direktanvisning.

Markanvisningsutlysning
Markanvisningsutlysning anvinds nir kommunen Onskar férslag fran flera intressenter utan att utlysa en
omfattande tivling.

Inf6r en markanvisningsutlysning tar kommunen forst fram ett markanvisningsprogram som underlag f6r
byggherrarna, med information om markomradet, exploateringens intiktning samt aktuella kriterier.
Intressenterna limnar, forutom ett bud pd marken, in enklare skisser/ritningar som visar hur
exploateringen ska géras och de uppstillda kriterierna uppnés. Arkitektritningar férvintas inte om inte
annat anges. Den byggherre som ldmnar in det, enligt kommunen, mest férdelaktiga forslaget tilldelas
markanvisningen.

Markanvisningstivling

Markanvisningstivlingar dr mer omfattande 4n en markanvisningsutlysning och anvinds i speciella fall till
exempel dé gestaltningen dr extra central eller vid byggnation pé strategiskt viktig mark. Markanvisnings-
tivlingar anvinds sparsamt dé de dr kostsamma f6r byggherrarna.

Inf6r en markanvisningstivling tar kommunen foérst fram ett markanvisningsprogram som undetlag for
byggherrarna, med information om markomradet, exploateringens inriktning samt kriterier som giller f6r
det aktuella projektet. Byggherren limnar, férutom ett bud pd marken, in vil genomarbetade ritningar,
arkitektritningar, ddr det framgar hur de kriterier som stills ska 16sas. Den som limnar in det enligt
kommunen mest fordelaktiga forslaget tilldelas markanvisningen.

Direktanvisning



Vid direktanvisning anvisas mark till en intressent utan att annonsering efter andra intressenter gors.
Metoden tillimpas varsamt men kan exempelvis vara aktuell da efterfrigan pa mark ar lag eller om en
byggherre som vill bebygga sin egen fastighet vill utvidga projektet in pa kommunigd mark. Torsas
kommun vilkomnar nya idéer och direktanvisning kan ocksa vara aktuell om en byggherre presenterar ett
intressant koncept/uttryck. Garantier for att en idé eller en forfragan ska leda till en markanvisning kan
inte ldmnas.

Ansokan limnas till och bereds av verksambeten for mark- och exploatering (MEX). Beslut fattas av
kommunstyrelsen eller 1 principiella fall av &ommunfullmiktige.

4. Kommunens beddmningsgrunder

Vid varje enskild markanvisning tar kommunen fram mer specifikt anpassade kriterier f6r det aktuella
omradet samt anger 6nskad férdelning avseende upplatelseform. Vid all produktion av bostidder ska
kraven pa god tillginglighet tillgodoses.

Vid direktanvisning f6r mark f6r bostider prioriteras i manga fall intressenter som erbjuder hyresritter i
lingsiktig forvaltning och/eller erbjuder goda l6sningar for kommunala verksamheter.

I de fall markanvisningsutlysning eller markanvisningstivling tillimpas sammanstills riktlinjer och kriterier
t6r en markanvisning i ett markanvisningsprogram. I programmet beskrivs vilken vikt de olika bedém-
ningsgrunderna ges 1 den individuella markanvisningen.

Nigra av de upprittade kommunala dokument som kommunen och byggherren ofta behéver ta hinsyn
till vid markanvisning och exploatering dr kommunens 6versiktsplan, bostadstérsorjningsprogram och
gillande detaljplaner.

Kommunen utgar frin nedanstiende bedémningsgrunder vid val av intressent f6r markanvisning:

Konkurrens och mangfald
- vatiation vad avser uppldtelseformer, hustyper, ligenhetsstorlekar, prisbilder samt av féretag som bygger
och etablerar sig inom kommunens olika omriaden

Social hallbarhet och sociala ataganden
- f6rmaga och vilja till socialt ansvarstagande

Ekologisk hallbarhet
- f6rmaga och vilja till energieffektivt och hallbart byggande

Gestaltning och utformning
- gestaltning och kvalitet med hinsyn till bland annat den specifika platsen

Nytidnkande
- nya idéer som pa ett positivt sitt kan utveckla kommunen

Byggherrens ekonomiska forutsittningar och stabilitet
- ekonomisk stabilitet, férvaltning av bebyggelsen och hur vil eventuella tidigare markanvisade projekt
genomforts

Ekonomi
- etbjudet pris/bud f6r marken samt tinkt exploaterings paverkan pd kommunens ekonomi



5. Handlaggning markanvisning

Nir kommunen har mark att anvisa viljs markanvisningsmetod av kommunen. Markanvisning kan
initieras/genomforas innan, under eller efter detaljplaneatbete. Vid markanvisningsutlysning eller
markanvisningstivling tar MEX fram ett markanvisningsprogram som antas genom politiskt beslut.

Markanvisningen annonseras pa kommunens hemsida och ytterligare limplig plats. De byggherrar som
tidigare limnat in spontan intresseanmalan informeras ocksa om att markanvisning pagar. Nar
anmilningstiden har gitt ut, utvirderar MEX inkomna intresseanmilningar efter de krav som kommunen
stillt i forfragningsunderlaget. Vid direktanvisning ges forslag pd tilldelning av mark till en part utan att
andra markintressenter tillfragas. MEX lyfter sedan forslag om markanvisning f6r politiskt beslut om
tilldelning av markanvisning till en eller flera byggherrar.

6. Nar tecknas markanvisningsavtal respektive
markoOverlatelseavtal?

Den aktor som tilldelas en markanvisning tecknar ett markanvisningsavtal med kommunen. Avtalet tas
fram av MEX och antas politiskt innan det blir gillande. Avtalet reglerar parternas dtagande i ett tidigt
skede. En markanvisning dr ofta men inte nédvindigtvis kopplad till ett uppdrag att uppritta en ny
detaljplan for ett omride. Detaljplanearbetet ska ske 1 samridd med kommunen och byggherren ér oftast
delaktig i planering och framtagande av detaljplan.

Nir detaljplanen ndrmar sig antagande och de mer detaljerade frigorna ir klarlagda arbetas ett markSver-
litelseavtal fram. I markGverldtelseavtalet klargdrs projektets innehdll, tekniska férutsittningar och mark-
ptis. I markéverlatelseavtalet anges dven alla kiinda forutsittningar £6r projektets genomférande och £6r
den slutliga 6verldtelsen. Markoverlatelseavtal antas vanligen av gommunfullmiktige 1 Torsas kommun f6re
det att detaljplanen antas. Nir markéverlitelseavtal dr tecknat och detaljplanen dr antagen ska exploate-
ringen genomféras och marken formellt Gverlatas till byggherren.

Om en detaljplan redan dr antagen och férutsittningarna dr klara ska bygeherren folja bestimmelserna i
detaljplanen. I dessa fall beh6vs inget markanvisningsavtal utan ett markévetlatelseavtal kan tecknas
direkt. Markanvisningsavtal och/eller markoverlitelseavtal tecknas nir kommunen dger mer 4n 50
procent av marken inom planomradet. Ar det inte kommunen som 4ger marken som ska planliggas
upprittas istillet ett exploateringsavtal med markigaren.

7. Vad regleras i ett markanvisningsavtal?

Ett markanvisningsavtal reglerar villkor £6r en markanvisning mellan kommun och byggherre. En
markanvisning dr tidsbegrinsad till 2 ar £f6r icke planlagd mark och 6 manader f6r planlagd mark, rdknat
fran att politiskt godkdnnande av avtalet vunnit laga kraft. Har inte nigot slutligt bindande avtal,
marké&verlitelseavtal, tecknats inom dessa tva ar forfaller markanvisningen och det stir kommunen fritt
att gbra ny markanvisning.

Kommunen kan medge fo1lingning av markanvisningen under férutsittning att byggherren aktivt drivit
processen vidare och att férseningen inte beror pd byggherren. Kommunen har ritt att dterta markanvis-
ningen dven under bindningstiden om det dr uppenbart att byggherren inte har f6r avsikt eller méjlighet
att fullfélja projektet i den takt eller pa det sitt som avsigs vid markanvisningen eller om kommunen och
byggherren inte kan komma 6verens om villkoren. Atertagen markanvisning ger inte byggherren ritt till
ersittning. En markanvisning fir inte 6verlatas utan kommunens skriftliga godkidnnande.

I ett markanvisningsavtal gérs en &vergripande kostnadsférdelning. De flesta ekonomiska och praktiska
férdelningarna regleras senare i markéverlitelseavtalet. Byggherren star £6r risken i samband med



framtagande av detaljplanen, det vill sdga bekostar planarbetet. Projektering och planeringsarbete som
byggherren utfér inom ramen £6r markanvisningen gérs pa egen risk avseende kostnader med mera.
Projekt som avbryts till f6ljd av beslut under detaljplaneprocessen ger inte ritt ersittning/kompensation
eller ny markanvisning. Ett separat plankostnadsavtal tecknas om inget annat avtalas. Vid markanvisning i
kommunalt drivna projekt finns ocksd méjlighet £6r kommunen att stélla upp sdrskilda villkor i avtalet £6r
det enskilda projektet, vad giller till exempel ekonomisk stabilitet, utformning och projektinnehall.

8. Vad regleras i ett markoverlatelseavtal ?

I ett mark&verlatelseavtal ska de fragor som krivs f6r detaljplanens genomférande regleras. Det ska
regleras hur kostnader och ansvar férdelas mellan byggherre 4 ena sidan och andra intressenter 4 andra
sidan. Andra intressenter kan vara kommunen, samfillighetsféreningar med fler. Markdverlitelseavtalets
innehdll anpassas i varje enskilt fall till omradets unika férutsdttningar samt projektets storlek.

Ett markoverldtelseavtal med Torsas kommun dr tinkt att reglera:

* parternas ataganden

* fordelning av intdkter och kostnader i samband med genomférandet

* exploateringens utbyggnadstakt, eventuell etappindelning och tidpunkt £6r
fardigstillande

e Overenskommelse om upplitelseformer

* eventuell markéverlatelse och andra fastighetsrittsliga dtgarder

e Overlitelse av allmdnplatsmark, gors till kommunen utan ersittning

* kostnader for iordningstillande av gator och allmin platsmark bekostas av
byggherren da de kravs for att exploatering ska kunna genomféras.
Regleras genom gatukostnadsersattning eller exploateringsbidrag.

e erliggande av sidkerhet f6r gatukostnader eller andra dataganden i
exploateringsavtalet

¢ anslutning till kommunalt vatten och avlopp,
anslutningsavgift ska erlaggas enligt vid tidpunkten for anslutning gillande
taxa

¢ eventuell flytt av ledningar, bekostas av byggherren

¢ ombhindertagande av dagvatten’

* eventuella tekniska egenskapskrav som dr nédvindiga f6r byggnationen, till
exempel bullerskydd

*  foérdelning av kostnader och ansvar f6r framtida drift och underhall av
exploateringsomradet

e eventuella gestaltningsfragor

* avtalets giltighet ska villkoras med att det godkinns av kommunfullmiktige samt
att detaljplanen vinner laga kraft

* avtalet fir inte Gverldtas utan skriftligt medgivande.

Markoverlatelseavtalet kan dven reglera atgirder som behéver vidtas utanfér det omride som den aktuella
detaljplanen omfattar, om atgirderna ér direkt féranledda av detaljplanen. Till denna kategori hor atgirder
som beh6vs for att omridet ska fungera som det var avsett till exempel anldggande av gator och annan
infrastruktur. Markoverlatelseavtalet far dven avse ersittning eller avgifter for dtgirder som har
genomforts fore avtalets ingdende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

For de fall byggherren ska bygga ut gator, vigar och annan allmin platsmark stiller kommunen krav pa
utformning och standard som byggherren har att f6lja. Ersittning f6r gatukostnader ska baseras pa
antingen sjalvkostnadsprincipen, det vill sidga faktiska kostnader, alternativ berdknade kostnader genom



schablon. Byggherren aldggs vanligen att bekosta de delar ovan som dr nédvindiga for att byggherrens
planerade byggnation ska kunna genomforas. Ataganden regleras alltid sa att de stir i rimligt forhallande
till byggherrens nytta av planen.

9. Principer for markprisséattning

Forsiljning av kommunal mark ska ske till marknadsmassigt pris. K&p av mark med krav pa byggnation
av hyresritter genererar normalt ett ligre marknadsvirde.

Vid markanvisningsutlysning eller markanvisningstivling dr markpriset ett av urvalskriterierna om inte
priset faststills innan markanvisningsutlysning/-tiavling. En opartisk virdering ska goras i de fall virdet pa
marken anses osidkert eller svirbeddmt.

Vid direktanvisning ska en oberoende virdering goras av en auktoriserad virderare om inte
marknadsvirdet dr kint genom en liknande forsiljning 1 ndrtid.

10. Spontan intresseanmalan

En spontan intresseanmilan f6r markanvisning av kommunal mark kan géras och ska skickas in skriftligt.
Inkomna intresseanmilningar bevakas vid kommande markanvisningsutlysningar och
markanvisningstivlingar. En intresseanmailan (som inte grundar sig pd en utannonserad markanvisning)
bér innehilla en Gversiktlig redogérelse f6r projektet med principskisser och en beskrivning av
bostadstyper och upplitelseform, byggnadsvolymer och utformning samt en redogérelse £6r olika
tekniska fragor av vikt f6r det aktuella projektet.

Intresseanmailan skickas till:
Torsis kommun

Mark- och exploatering
Allfargatan 26

385 25 Torsas

eller till: info(@torsas.se

11. Avsteg fran riktlinjer

Kommunfullmaiktige fir besluta att fringa riktlinjerna i enskilda fall nir det krivs for att dndamélsenligt
kunna genomféra en detaljplan.


mailto:info@torsas.se

Riktlinjer for exploateringsavtal
1. Syfte

Riktlinjerna riktar sig till byggherrar som vill exploatera privatigd mark i Torsias kommun. Riktlinjerna ska
tydliggbra kommunens utgangspunkter och mal f6r bebyggande, handliggningsrutiner och grundliggande
villkor £6r exploateringsavtal.

Riktlinjerna dr upprittade i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900).

2. Vad ar ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal dr ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommunen. I samband med att ett
detaljplanearbete pdbdrjas inom Torsds kommun bedémer kommunen om ett exploateringsavtal ska
triffas eller inte. Syftet med avtalet dr att sidkerstilla genomfdrandet av detaljplanen samt att reglera
byggherrens och kommunens dtaganden. Det innebir att detaljplanen vanligen inte antas fore det att ett
exploateringsavtal har tecknats.

3. Handlaggning

I Torsds kommun dr det kommunfullmaktige som beslutar om exploateringsavtal. MEX handligger
exploateringsavtal och planverksamheten handldgger detaljplaner. Byggherren kan sjilvklart 4ven komma
i kontakt med andra verksamheter inom Torsis kommun i frigor kring genomférandet av detaljplanen,
till exempel 1.A-enbeten och verksambeten for milji och héilsoskydd.

4. Nar tecknas ett exploateringsavtal?

Nir ett detaljplanearbete pabotjas inom kommunen tar MEX stillning till om ett exploateringsavtal krivs.
I de fall exploateringsavtal ska tecknas inleds avtalsférhandlingar i syfte att teckna exploateringsavtal f6r
att sikerstilla genomférandet av detaljplanen.

Inf6r detaljplanens samrdd ska exploateringsavtalets huvudsakliga innehall kunna redovisas. Infér planens
antagande ska férhandlingarna vara slutférda och parterna ska teckna ett exploateringsavtal fore eller sam-
tidigt som detaljplanen antas. Om storre dndringar av projektets omfattning sker under
detaljplaneliggningen kan ocksd omfattningen pa exploateringsavtalet dndras.

5. Vad regleras i ett exploateringsavtal?

I ett exploateringsavtal ska de fragor som krivs for detaljplanens genomférande regleras. Det ska regleras
hur kostnader och ansvar férdelas mellan byggherre 4 ena sidan och andra intressenter 4 andra sidan.
Andra intressenter kan vara kommunen, samfillighetsféreningar med flera.

Exploateringsavtalets innehdll anpassas i varje enskilt fall till omradets unika férutsittningar samt
projektets storlek.
Ett exploateringsavtal med Torsds kommun 4r tinkt att reglera:

*  parternas dtaganden

*  fordelning av intikter och kostnader i samband med genomférandet av
detaljplanen

*  medfinansieringsersittning, om kommunen avser att avtala om sidan ersittning



* andra forhillanden som har betydelse f6r bedémningen av konsekvenserna av att
inga exploateringsavtal

* exploateringens utbyggnadstakt, eventuell etappindelning och tidpunkt f6r
firdigstillande

* Overenskommelse om upplatelseformer

* eventuell markéverldtelse och andra fastighetsrittsliga atgirder

*  Gverlatelse av allmin platsmark, gors till kommunen utan ersittning

*  kostnader f6r iordningstillande av gator och allmin platsmark, bekostas av
byggherren da de krivs for att exploatering ska kunna genomféras.

* erliggande av sikerhet f6r gatukostnader eller andra dtaganden i
exploateringsavtalet

* utbyggnad av och anslutning till kommunalt vatten och avlopp, anslutningsavgift
ska erldggas enligt vid tidpunkten f6r anslutning gillande taxa

* eventuell flytt av ledningar, bekostas av byggherren

* omhindertagande av dagvatten

* eventuella tekniska egenskapskrav som dr nédvindiga f6r byggnationen, till
exempel bullerskydd

e foérdelning av kostnader och ansvar for framtida drift och underhall av
exploateringsomradet

* eventuella gestaltningsfrigor

* avtalets giltighet ska villkoras med att det godkdnns av kommunfullmiktige samt
att detaljplanen vinner laga kraft

* avtalet fir inte Gverldtas utan skriftligt medgivande.

De ataganden om itgirder som anges i exploateringsavtalet ska vara nédvindiga for att detaljplanen ska
kunna genomféras. Med sddana dtgirder avses dven dtgirder som behdver vidtas utanfor det omride som
den aktuella detaljplanen omfattar, om de ir direkt féranledda av detaljplanen. Till denna kategori hor
atgirder som behdvs for att omradet ska fungera som det var avsett till exempel anldggande av gator och
annan infrastruktur. Exploateringsavtalet far dven avse ersittning eller avgifter f6r dtgirder som har
genomforts fore avtalets ingdende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad. Undantag dr
atagandet fOr en byggherre eller en fastighetsdgare att helt eller delvis bekosta byggnadsverk f6r vard,
utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla.

For de fall byggherren ska bygga ut gator, vigar och annan allmin platsmark stiller kommunen krav pa
utformning och standard som byggherren har att f6lja. Ersittning f6r gatukostnader ska baseras pa
antingen sjilvkostnadsprincipen, det vill sidga faktiska kostnader, alternativt berdknade kostnader genom
schablon.

Byggherren éldggs vanligen att bekosta de delar ovan som édr nédvindiga for att byggherrens planerade
byggnation ska kunna genomféras. Ataganden regleras alltid s att de star i rimligt forhallande till
byggherrens nytta av planen.

6. Detaljplanearbetet

Plan- och bygglagen (2010:900) ger kommunen planmonopol, det vill sdga ritt att ensam besluta hur mark
inom kommunens grinser kan anvindas. Markigare kan begira att fi markanvindning prévad genom
detaljplaneliggning men kommunen har ritt att neka sidan prévning, om de inte anser den limplig.

Byggherren stir for risken i samband med framtagande av detaljplanen, det vill siga bekostar planarbetet.
Mojlighet finns att teckna ett plankostnadsavtal.

Detaljplanearbetet ska ske i samrdd med kommunen. Projekt som avbryts till £6ljd av beslut under
detaljplaneprocessen ger inte ritt till ersittning/kompensation. Projektering och planeringsarbete som



byggherren utfér inom ramen f6r markanvisningen goérs pa egen risk avseende kostnader med mera.

Kommunen jobbar i de flesta fall fram gestaltnings principer eller gestaltningsprogram som kopplas till
plangenomférandet.

Ett separat plankostnadsavtal tecknas om inget annat avtalas.

7. Avsteg fran riktlinjer

Kommunfullmatktige tar besluta att frainga riktlinjerna 1 enskilda fall ndr det krévs £6r att indamaélsenligt
kunna genomféra en detaljplan.



Riktlinjer for tomtratt
1. Syfte

Syftet med att inf6ra riktlinjer £6r tomtrittsavtal dr att bringa klarhet 1 vad en tomtritt dr, vad som giller
réttsligt samt pa vilket sitt avgilden bestdms. Riktlinjerna ska ocksa sikerstilla att féreningar, exploatorer
och andra intressenter beméts och hanteras pa ett likvirdigt sitt samt har kinnedom om kommunens
arbetssitt och viljeférklaringar.

Nir dessa riktlinjer antagits av kommunstyrelsen ska de anvindas som utgingspunkt vid framtagande av
tomtrittsavtal.
1 Torsds kommun 4r det verksamheten fér mark- och exploatering (MEX) som hanterar tomtritter.

2. Vad ar tomtratt?

Tomtritt dr en form av nyttjanderitt som funnits sedan 1907 och som ger tomtrittshavaren ritt att nyttja
en fastighet under obestimd tid f6r ett visst indamdl mot en drlig avgild. Tomtritten inférdes som ett
komplement till 4ganderitten till en fastighet. Ett av syftena var frin botjan att alla skulle ges méjlighet att
bygga ett eget egnahem. For att mojliggdra detta upplit kommunerna sin mark f6r bostadsbyggnation till
en lig kostnad. Bestimmelserna om tomtritt regleras 1 13 kap Jordabalken. Den gillande lagstiftningen 4r
huvudsakligen fran 1953.

Tomtritt kan endast upplatas av det allmdnna (stat, kommun och vissa stiftelser) och innebir en
upplatelse av mark pd i princip evig tid. En tomtritt innebir att man hyr mark frin det allminna och
tomtrittshavaren behdver inte kopa fastigheten. En képare av ett hus med tomtritt dger inte marken som
huset star pd, utan betalar en 4rlig avgift som kallas tomtrittsavgild. De villkor som giller f6r tomtritten
framgar av det tomtrittsavtal som 4r tecknat mellan kommunen och tomtrittshavaren.

Ett syfte med att inf6ra tomtritten som rittsinstitut var att kommunerna skulle kunna tillhandahalla
bostider till ett billigare pris dn vid f6rsiljning. Pa si sitt skulle byggverksamheten 6ka. Ett annat viktigt
syfte var ocksa att kommunerna skulle fa ta del av markens virdestegring.

Tomtritt 4r en langtgiende nyttjanderitt och nir den férvirvats intar tomtrittshavaren i stort sett
fastighetsdgarens stillning. Den enda rittighet som fastighetsdgaren har ir att uppbira en érlig avgild.
Som tomtrittshavare kan man saledes anvinda marken pd ndstan samma sdtt som om man vore dgate till
den. Det innebdr bland annat att tomtrittshavaren har ritt att silja tomtritten till ndgon annan och att
pantsitta den. Det finns tomtritter £6r bostider (smdhus och flerbostadshus) och tomtritter f6r
kommersiella iandamal t.ex. kontor, industri och handel.

Tomtritter enligt gillande lagstiftning har ingen bestimd avtalstid utan 16per tills vidare.
Tomtrittsavgilden dr oférindrad under en viss tid, en s.k. avgildsperiod. En avgildsperiod dr normalt tio
ar (i vissa dldre upplatelser kan den vara 20 dr). Infér en ny period kan bada parter begira dndring av
villkoren, t ex. ny avgild. De nya villkoren regleras i ett tilliggsavtal till tomtrittsavtalet och dr sedan
oférindrade under ndsta avgildsperiod. Endast hel fastighet (d.v.s. ¢j del av) kan upplitas med tomtritt.

3. Uppsagning

Kommunen kan vid vissa tidpunkter siga upp avtalet om det dr viktigt f6r kommunen att marken an-
vinds for andra dndamdl. Tomtritten f6r bostider kan sigas upp tidigast 60 4r raknat frin upplatel-
setidpunkten. Motsvarande tid f6r andra dndamdl dn bostider dr 20 4r. Om kommunen inte sidger upp
tomtritten forldngs upplatelsetiden med 40 ar (giller bostider). Det 4r mycket ovanligt att en tomtratt



sdgs upp, men om det skulle ske fir tomtrittshavaren ersittning. Tomtrittshavaren kan inte sdga upp
avtalet.

4. Inskrivning

Tomtrittsavtal och eventuella tilliggsavtal skall skrivas in hos inskrivningsmyndigheten. Torsds kommun
ser till att avtalen blir inskrivna hos inskrivningsmyndigheten. Tomtrittshavaren betalar den avgift som
inskrivningsmyndigheten tar ut nir tomtritten upplits och skrivs in férsta gingen. Andring och férnyelse
av avtal dr avgiftsfritt.

5. Avgald

Tomtrittsavgilden dr oférindrad under en avgildsperiod. Perioden dr normalt tio 4r om inte lingre tid
avtalats. Infér en ny period kan bada parter begira dndringar av villkoren som sedan kommer att vara
oférindrade under nista avgildsperiod. Om parterna inte kommer 6verens om de nya villkoren maste
talan vickas 1 domstol.

Regler £6r hur avgilden ska beriknas finns i jordabalken. Enligt jordabalken och rittspraxis dr en grund-
regel att avgilden skall motsvara en skilig rinta pa markens virde. Andamalet med tomtrittsupplatelsen,
d.v.s. vad marken fir anvindas till, paverkar markens virde och ddrmed ocksé storleken pa avgilden.

For mark uppldten med tomtritt f6r bostadsindamal i Torsias kommun berdknas arlig tomtrittsavgild
schablonmissigt med hjilp av marknadsvirdet £6r aktuellt markomride och avgildsrintan 3,5 %. Detta
innebir att om marknadsvirdet stiger kan dven avgilden 6ka i olika periodiska intervall.

For att berdkna avgilden f6r en kommersiell tomtritt gér exploateringsenheten en virdering av marken i
varje enskilt fall.

Tomtrittsavgilden dr avdragsgill i sjalvdeklarationen som en rintekostnad.

Tomtrittsavgilden ska betalas arligen i frskott. Foérsdljning och byte av tomtrittshavare ska anmalas
skriftligt till exploateringsenheten.

Tomtrittshavaren betalar utdver avgild dven kommunal fastighetsavgift eller statlig fastichetsskatt enligt
samma regler som den som sjilv dger sin fastighet samt eventuell vigavgift f6r andel i gemensamhets-
anldggning om fastigheten tillhér en sidan.

6. Andring av avgald

Den tidpunkt nir avgildsperioden 18per ut kallas regleringstidpunkt. Ungefir 18 manader f&re regle-
ringstidpunkten skickar exploateringsenheten ut ett nytt avtal, ett tilliggsavtal, med villkoren f&r den
kommande perioden. For att tomtrittsavgilden ska dndras for f6ljande period maste parterna senast ett ar
fore regleringstidpunkten triffa ett tilliggsavtal eller vicka talan i domstol.

7. Om parternainte ar 6verens?

Ifall parterna inte kommer 6verens om de nya villkoren f6r ndsta avgildsperiod méste den part som vill
ha en dndring av villkoren vicka talan i domstol, annars giller de nya villkoren oférindrade under nista
avgildsperiod. Sidan talan i domstol méste vickas senast ett dr fore regleringstidpunkten. P4 sa sitt far
parterna en opartisk prévning i domstol.

Parterna kan fortsitta férhandla 4ven om ndgon av parterna har vickt talan och det vanligaste ér att
parterna kommer Sverens under dessa férhandlingar. Om parterna inte gor det si prévar domstolen
saken och bestimmer de nya villkoren i en dom. De nya villkoren giller frin regleringstidpunkten dven
om den skulle vara passerad. Domen dr mojlig att 6verklaga till hovritten. Den som forlorar milet kan
dven bli skyldig att betala den andra partens kostnader f6r domstolsprévningen.



8. Lag och réatt om tomtratt

Vid férvaltning av tomtritter maste hinsyn forst och frimst tas till jordabalken. Jordabalken reglerar t.ex.
hur man ska berikna avgilden och hur man gér om man inte kommer Sverens om villkoren i det nya
avtalet.

Ovriga lagar som ir tillimpliga 4r kommunallagen och EU-ritten. En viktig del av kommunallagen 4r den
s.k. likstallighetsprincipen. Den innebir att vissa kommunmedlemmar eller grupper av kommunmedlem-
mar inte fir sirbehandlas utan sakliga skil. Aven EU betonar likabehandling, dir finns ett férbud for
myndigheter och kommunala organ att ge nigon form av stdd som kan snedvrida konkurrensen.
Kommunen fir alltsd inte gynna nigon part genom att sitta tomtrittsavgilder pd andra grunder dn de
som anges i jordabalken.
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