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1 Syfte

Denna markpolicy har som syfte att vara ett beslutsunderlag vid kommunal hantering av
markirenden samt ge exploatorer och allminheten information om kommunens vilja 1
markfragor.

”Lag om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar” (2014:899), som tradde i kraft 1
januari 2015 har foranlett forvaltningen att precisera vad som galler 1 Lerums kommun.

2 Kommunal mark

Lerums kommun édger cirka 3 000 ha mark férdelat pa cirka 450 fastigheter. Mycket av
marken arrenderas ut till dess att den planldggs och tas i ansprak for annat dndamal eller
sdljs 1 enlighet med kommunens riktlinjer.

21 Markreserv och strategisk viktig mark

Markreserven dr viktig f6r kommunens moijlighet att paverka utbyggnaden i kommunen
som till exempel bostadsomraden, féretagsetableringar och 6vrig samhillsservice. For att
kunna bevara omraden av intresse f6r natur, milj6é och kultur samt f6r rekreation och
allminhetens tillganglighet till natur 4r det kommunala dgandet viktigt.

Cirka 1 500 hektar av kommunens mark dr skogsmark. En del av denna férvaltas som
produktionsskog och resterande som sarskilt virdefull f6r natur och friluftsliv.

Kommunen har en skogsstrategi och en skogsbruksplan didr kommunens intentioner med
skogen tydligt framgar.

Kommunen ska aktivt forvirva strategisk viktig mark i omraden for framtida behov. Detta
for att sakerstilla att kommunen utvecklas i enlighet med 6versiktsplanen och de regionala
ambitionerna, till exempel Goteborgsregionens (Gr:s) strukturbild. Marken lidggs i
kommunens markreserv for att arrenderas ut eller brukas som skogsmark.

2.2 Exploatering av mark

Exploatering i Lerum innebir utveckling av mark. Detta sker i samarbete mellan féretag
och kommun. Utvecklingen kan ske pa bade kommunens och privata intressenters
initiativ. Bade mark som dgs av kommunen och i privat 4go kan vara féremal f6r
exploatering. Den kommunala marken anvisas 1 enlighet med markanvisning, se kap 3
Markanvisning. Vid privat exploatering se kapitel 4.2 Exploateringsavtal.

Det ir av stor vikt att omraden som viljs for exploatering bidrar positivt till hallbar
utveckling och att exploateringen ir 1 linje med kommunens vision.

23 Bebyggda fastigheter

Kommunen siljer d4ven bebyggda fastigheter, vilka virderas av oberoende virderare for att
fa ett marknadsmassigt pris. Dessa siljs i forsta hand med hjalp av miklare genom
budgivning till hgstbjudande.
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Principer for markprissattning

Vid all markforsiljning och markkop ska priset for marken sittas till aktuellt
marknadsvarde.

Vid smihustomter anvands oberoende viarderare som varderar tomterna och beslut
om lagst accepterat pris beslutas enligt gallande delegationsordning.

Vid upphandlad fastighetsmaklare enligt ramavtal siljs mark till hogst bjudande.
Beslut om ldgst accepterat pris sker enligt gillande delegationsordning.

Mark med dndamal att bygga hyresritter ska ha marknadsmassiga priser, inte
sanktionerade.

Mindre markinlésen/ forsiljning virderar kommunens matk- och
exploateringsingen;jor.

Vid markatkomst och intrang pa annans mark for servitut, ledningsritt eller annan
rittighet ska sedvanliga virderingsmetoder anvindas oavsett om intringet gors av
kommunen eller pa kommunens fastighet. Kommer inte parterna Gverens 6verlats
markatkomst- och intrangsvirderingen till Lantmaiteriet.

BTA - Bruttoarea

Vid forsiljning av fastighet f6r bebyggelse baserar kommunen sin kopeskilling pa bland
annat Bruttoarea (BTA). BT'A kan forklaras férenklat som den sammanlagda ytan av alla
vaningsplan i byggnaden.

Ytor som raknas med BTA:

Alla ytor ovan mark, inklusive forrad och suterringvaning.

Ytor under markytan om de har ett kommersiellt virde och/eller genererar
avkastning.

Miljohus, tvittstugor, samlingslokaler, fristiende komplementbyggnader, inglasade
balkonger.

Ytor som inte raknas med BTA:

Suterringvaning

Minst en vigg, och golvets 6versida 1 vaningen .
ndrmast ovanfor ligger mer dn 1,5 meter ver
markens niva intill byggnaden raknas som
suterringvaning, se figur 1. Ar avstindet mindre,
riknas det som en kallare.

Teknikutrymmen (utrymme for flikt, ventilation, hiss, el, tele, virma, kyla)
Garage 1 kallarplan.
Balkonger.

F2L5m
J Markniva

Figur 1, illustrerar en suterrdngvdinings uppbyggnad
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25 Fastighetsforsaljning — Smahustomt

Lerums kommun har inte ndgon kommunal tomtko. Tomterna (fastigheterna) virderas av
en oberoende part och liggs ut till marknadspris. Smahustomter siljs vanligtvis med hjilp
av upphandlad maklare och genom budgivning till hogstbjudande. Inom planlagda
omraden tecknas kopeavtal.

Avtal tecknas med krav pa byggnation och férbehéll om vidareforsiljning och 6nskemal
om att folja kommunens energiplan.

Mark for att utoka befintlig smahustomt siljs till marknadspris.

2.6 Fastighetsforsaljning — Verksamhet

Vid férsiljning av mark tillimpas markanvisning, se punkt 3 markanvisning.

2.7 Arrende

Kommunal mark som inte avses att bebyggas eller anvindas till annan verksamhet inom en
overskadlig tidsperiod kan arrenderas ut om det bedoms limpligt. Marken ska skotas pa ett
sadant satt att stor hinsyn tas till biologisk mangfald.

Arrendeavgifterna ska vara marknadsmassiga och enligt Lerum kommuns Taxa for arrenden
och nyttianderitter.

Da Lerums kommun beslutar om att upplata mark ska det ske i enlighet med
oversiktsplanen. I kommunen kan man genom att inkomma med en ansokan, se punkt 2.8
ansokan om markanvindning, dven efterfraga en nyttjanderitt pa kommunal mark. De
olika upplatelseformer som kan upprittas om handliggaren bedémer att de édr lampligt ar:

Anldaggningsarrende, vilket innebir att mark upplits till verksamhet som ska bedrivas.
Bostadsarrende, arrende f6r bostadsindamal.

Jaktarrende, ett arrende fOr jaktindamal.

Jordbruksarrende, upplatelse av jord som ska brukas, exempelvis betesmark.
Ldgenhetsarrende, upplits nir ingen av de ovanstaende arrendeformerna ar tillimpliga.

Nyttjanderdtt, en enklare form av ligenhetsarrende.

2.7.1 Stallningstaganden
Lerums kommun har ett fatal bostadsarrenden, men upplater inga nya.

Lerums kommun har ett antal arrenden f6r tridgardsindamal pa allmin platsmark.
Arrenden for traidgardsindmal avvecklas och sdgs upp nir fastigheten byter dgare. Inga nya
arrenden for tridgardsandamal upplats pa allmin platsmark.

Lerums kommun upplater jaktarrende till jaktlag.

2.7.2 Overlatelse av arrende

For att sakerstilla marknadsmissiga priser tecknar Lerums kommun nya avtal nir en ny
arrendator vill ta 6ver ett befintligt arrende.
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2.7.3 Val av arrendator

Da det finns fler intressenter om samma mark foér arrende, frimst jordbruksarrenden, viljs
arrendator utefter nedanstiende prioriteringslista.

1. Arv, om exempelvis dédsbodeligare 6nskar ta Gver arrende och dndamal kvarstar.
2. Livsmedelsproduktion som bedrivs med vixelbruk, dar vall ingar.

3. Ovrigt nyttjande, exempelvis betesmark.
4

Nirhetsfaktor, nirhet till egen mark. Om det ar fler i narheten, kan ett omrade delas
upp.
Nir arrendator inte kan bestimmas utifrin ovanstiende faktorer kan Lerums kommun
ga efter den som forst visade intresse for marken.

2.8 Ansokan om markanvandning

Alla forfragningar avseende intresse for kommunal mark ska vara skriftlig till Sektor
samhillsbyggnad. Ansékan gors via kommunens e-tjinst, se link nedan, eller med
blanketten ”Ans6k om att fa anvinda kommunal mark™ eller per brev som skickas till:

Lerums Kommun, Mark- och GIS-Enheten, 443 80 Lerum

Ansok om att fi anvinda kommunens mark - LLerums kommun

3 Markanvisning

”Lag om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar” (2014:899), som tridde 1 kraft 1
januari 2015, innebir att alla kommuner som anvisar mark till privata exploatérer ska ha
tydliga och transparenta riktlinjer f6r sidan markanvisning. Lagtexten stadgar i §2 att
“Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal f6r bebyggande,
handliaggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar samt principer for
markprissattning”.

Genom tillvixtmal, 6versiktsplan, bostadsférsorjningsprogram samt 6vriga styrdokument
har ytterligare preciseringar gjorts av var olika etableringar ska ske.

Med markanvisning avses en 6verenskommelse mellan kommunen och en exploatér som
ger denne ensamritt att under en begransad period och under givna villkor férhandla med
kommunen om 6verlatelse eller upplitelse av ett visst av kommunen dgt markomrade f6r
bebyggande. Den yttre ramen for givna villkor ér att hallbar utveckling ar styrande enligt
kommunens definition. En markanvisning regleras 1 ett markanvisningsavtal, vilket ar tinkt
att sedan leda till tecknande av ett markéverlatelseavtal samt en markoverlatelse.

Mark som anvisas har olika grad av iordningstillande. Kommunen ansvarar vanligtvis for
att dra fram kommunalt vatten och avlopp samt vigar till aktuellt omrade. Lerums
kommuns vision och 6vriga styrdokument ar vigledande.

For varje aktuellt omrade gors en bedémning av hur markanvisningen ska ga till. Varje
omrade har olika férutsittningar och kriver olika typer av anvisning. Lerums kommun
anvinder sig av tre metoder f6r markanvisning: tivling, direktanvisning eller anbud.

Vid all markanvisning ska dialog ske med fler 4n en intressent, férutom vid
direktanvisning.

Vid exploatering bekostar kommunen 1 regel enbart kommunala angeliagenheter,

6


https://sjalvservice.lerum.se/oversikt/overview/21

KS22.271
exempelvis skola, vard, omsorg och infrastruktur som dr av ett allmint intresse fOr storre
delar av kommunen. Alla kostnader inom omridet samt det som foranleds av
exploateringen ska bekostas av exploatoren.

Generellt bor forslag fran exploatérer Gverensstimma med kommunens langsiktiga mal
och med 6versiktsplanen. De ska dven vara anpassade till platsens forutsittningar och
ringa in eventuella tekniska svarigheter samt bedémas vara ekonomiskt, socialt och
ekologiskt hallbara, bade ur kommunens och ur exploatérens perspektiv.

3.1 TilldelIningsmetoder for markanvisning
3.1.1  Anbud

Anbudsfoérfarande innebir att en inbjudan skickas ut till intresserade exploatorer eller
genom avisering 1 annons. Dir erbjuds dessa att limna in en dispositionsskiss med sa
preciserat innehall som mojligt 6ver hur markomradet kan bebyggas, alternativt skicka med
referensmaterial och inkomma med pris pa marken. Vid anbudsforfarandet finns det inget
krav pa arkitektmaterial. Anbudsforfarandet kan ske bade fore och efter att detaljplan ér
framtagen. Beslut om att anbudsforfarande ska ske, sker enligt gillande
delegationsordning.

3.1.2 Markanvisningstavling

Markanvisningstavlingar anvinds nar ett projekt eller en plats har sirskilda krav, till
exempel pa arkitektur eller innehall. Markanvisningstavlingar anvinds framforallt f6r
mycket attraktiva tomter med centrala ligen. Vid en markanvisningstavling stills krav pa
inlimnande av arkitektskisser. Beslutar om markanvisning ska ske, sker enligt gillande
delegationsordning. Markanvisningstivlingar avgors av en jury, som sitts samman enligt
gillande delegationsordning vid varje enskilt tillfalle. Markanvisningstavlingar anvands
sparsamt da de dr kostsamma f6r exploatorerna.

3.1.3 Direktanvisning

Direktanvisning kan ges da det inte foreligger nagot behov av anbud eller tivling. Ett
exempel kan vara da markforhallandena ser ut sa att det inte ar praktiskt att anvisa nigon
annan exploator, exempelvis om exploatéren dger narliggande omrade.

Direktanvisning kan dven anvindas nir kommunen 6nskar en viss profil i ett omrade, till
exempel inom socialt atagande eller hallbart byggande, och en specifik exploator vill ata sig
detta. Direktanvisning kan ocksa tillimpas pa aterlimnade anvisningar, om kommunen
bedoémer att en ny sokande exploatér kan uppfylla likvardigt eller battre forslag dn tidigare
s6kanden. Beslut om att direktanvisning ska ske, enligt gillande delegationsordning.

3.2 Markanvisningsavtal

Vid en markanvisning tecknas ett markanvisningsavtal mellan kommunen och den valda
exploatéren da kommunen dger mark inom exploateringsomradet.

Markanvisningsavtalet innebir en ritt for exploatéren att ensam férhandla med
kommunen om bland annat ansvarsférdelning och marktilldelning. Markanvisningsavtal
tecknas fOor begrinsad tid, pa hégst tva ar, raknat fran beslut att anta avtalet vunnit laga
kraft, vilket beslutas enligt gillande delegationsordning.
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Om parterna under markanvisningstiden inte sluter ett markoverlatelseavtal upphor
markanvisningen att gélla och kommunen kan da silja marken till annan exploator.

Parterna kan komma Overens om forlingning av markanvisningsavtalet.
Villkor som ska vara med 1 ett markanvisningsavtal:

- Kommunen har ritt att aterta markanvisningen under den tidsbegransade perioden
om exploatéren uppenbart inte avser eller férmar att genomfora projektet i den
takt eller pa det satt som avsdgs vid markanvisningen.

- Atertagen markanvisning ger inte exploatoren ritt till ersittning,

- Projekt som avbryts till f6ljd av forindrade detaljplaneforutsittningar ger inte ritt
till ny markanvisning.

- Exploatéren betalar kostnaderna for arbetet med att ta fram detaljplan. Detta
regleras 1 ett separat planavtal som tecknas mellan kommun och exploatér.

- Markanvisning far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga godkdnnande.

3.3 Intresseanmalan

Intresseanmilan avseende markanvisning skickas via kommunens e-tjinst med blanketten
”Ans6k om att fa anvinda kommunal mark” eller per brev som skickas till:

Lerums Kommun, Matrk- och GIS-Enheten, 443 80 Letum

Ansok om att fi anvinda kommunens mark - LLerums kommun

Anmilan ska innehalla f6ljande:
- En kort beskrivning av aktéren, organisationsnummer och kontaktuppgifter.

- En beskrivning av vilken form av nybyggnation som aktéren hanterar (till exempel
upplatelseform).

- Vilken kommundel som ir av intresse.
- Referensobjekt.

- Vilka ekonomiska och organisatoriska férutsattningar aktoren har for projektets
genomforande.

- Vilket tidsperspektiv som aktoren har f6r projektet.

- En presentation om varfor Lerum ir intressant for aktéren och hur aktéren kan
bidra till samhillsutvecklingen i Lerum.

- Om akt6ren har en konkret projektidé sa ska anmilan innehalla beskrivning av
bebyggelsens karaktir, volym och utformning, samt skisser och situationsplan.
Dessutom behovs en tydlig motivering av hur projektet bidrar till att bli Sveriges
ledande miljokommun” med ledorden hallbarhet, kreativitet och inflytande.

Kommunen registrerar inkomna intresseanmalningar.
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4 Avtal

Genomférandeavtal tecknas nir kommunen dger ndgon del av marken inom planomradet
och fragor finns som behover regleras for att detaljplanen ska kunna genomféras. I 6vriga
fall tecknas exploateringsavtal, som reglerar ansvarsforhallanden mellan en kommun och en
byggherte/exploatér nir matken dr privatigd.

4.1 Genomforandeavtal

Genomférandeavtal anvinds dir marken i icke ovisentlig del 4gs av kommunen. I detta
avtal klarg6rs projektets innehall, tekniska férutsittningar och markpris. 1
genomforandeavtalet anges alla kinda forutsattningar for projektets genomférande och for
den slutliga 6verlatelsen. Genomfoérandeavtalet beslutas enligt gallande delegationsordning.

Ett genomférandeavtal med Lerums kommun ska reglera:
- Parternas ataganden.
- Fordelning av intakter och kostnader i samband med genomférandet.

- Exploateringens utbyggnadstakt, eventuell etappindelning och tidpunkt for
fardigstillande.

- Overenskommelse om upplitelseformer.
- Markoverlitelse och andra fastighetsrittsliga atgarder.

- Overlitelse av allmin platsmark. Allmin platsmark éverlats till kommunen utan
ersittning.

- Kostnader for iordningstillande av gator och allmin platsmark bekostas av
exploatoren da de krivs for att exploatering ska kunna genomféras. Regleras
genom exploateringsbidrag.

- Erldggande av sidkerhet f6r gatukostnader eller andra dtaganden i
genomforandeavtalet.

- Eventuell flytt av ledningar, bekostas av exploatéren.
- Ombhindertagande av dagvatten.

- Eventuella tekniska egenskapskrav som dr nédvindiga for byggnationen, till
exempel bullerskydd.

- Kommunens administrativa kostnader i genomférandefasen bekostas av
exploatoren, exempelvis lonekostnader for deltagande tjansteman.

- Pordelning av kostnader och ansvar for framtida drift och underhall av
exploateringsomradet.

- Eventuella gestaltningsfragor.

- Avtalets giltighet ska villkoras med att det godkinns av enligt gillande
delegationsordning samt att detaljplanen vinner laga kraft.

- Avtalet fir inte Gverlatas utan skriftligt medgivande av Lerums kommun.

Genomférandeavtalet kan dven reglera atgarder som behover vidtas utanfér det omrade
som den aktuella detaljplanen omfattar, om atgarderna dr direkt féranledda av detaljplanen.
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Till denna kategori hor atgirder som behovs for att omradet ska fungera som det dr avsett,
till exempel anldggande av gator och annan infrastruktur. Genomférandeavtalet far dven
avse ersittning eller avgifter for datgirder som har genomforts fore avtalets ingaende om
detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad. Vid utbyggnad av gator, vigar och
annan allmin platsmark gér kommunen en upphandling enligt LOU.

Ersittning for gatukostnader ska baseras pa antingen sjalvkostnadsprincipen, det vill sidga
faktiska kostnader, alternativt berdknade kostnader genom schablon. Exploatéren aliggs
vanligen att bekosta de delar ovan som dr nédvandiga fOr att exploatérens planerade
byggnation ska kunna genomforas. Ataganden regleras alltid sa att de stér i rimligt
térhillande till exploatorens nytta av planen.

4.2 Markoverlatelseavtal

Ett markoverlatelseavtal sker i form av ett kopeavtal och 6verenskommelse om
fastighetsreglering. Det kan antingen vara en del av ett genomférandeavtal och
exploateringsavtal eller hanteras fristaende.

421  Kopeavtal

Kopeavtal &r nér en fastighet séljs genom avstyckning eller en hel fastighet i sin helhet.

4.2.2 Overenskommelse fastighetsreglering

En 6verenskommelse om fastighetsreglering anvinds nér fastigheter ska reglera dess innehav. Om
en kopare dger en grannfastighet anses det mer rimligt att fastighetsreglera den del av fastigheten
som siljs.

4.3 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal dr ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och
en exploator avseende mark som inte dgs av kommunen. I avtalet klargors projektets
innehall och tekniska forutsittningar samt kostnadsférdelning, markéverlatelser, vem som
ska bygga vad, nir man ska bygga, vem som ansvarar for driften med mera.
Exploateringsavtalet beslutas av enligt gillande delegationsordning.

Exploateringsavtalets innehall anpassas 1 varje enskilt fall till omradets unika
férutsittningar samt projektets storlek.

Ett exploateringsavtal med Lerums kommun ska reglera:
- Parternas ataganden.
- Fordelning av intakter och kostnader 1 samband med genomférandet.

- Exploateringens utbyggnadstakt, eventuell etappindelning och tidpunkt for
fardigstillande.

- Overenskommelse om upplitelseformer.
- Markoverlatelse och andra fastighetsrattsliga atgirder.

- Overlitelse av allmin platsmark. Allmin platsmark éverlats till kommunen utan
ersattning.

- Kostnader for iordningstillande av gator och allmin platsmark bekostas av
exploatoren da de krivs for att exploatering ska kunna genomfoéras. Detta regleras
genom exploateringsbidrag.

10
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- Erldggande av sikerhet for gatukostnader eller andra ataganden i
exploateringsavtalet.

- Anslutning till kommunalt vatten och avlopp, anliggningsavgift ska erliggas enligt
vid tidpunkten for anslutning gallande taxa.

- Eventuell flytt av ledningar, bekostas av exploatéren.
- Ombhindertagande av dagvatten.

- Eventuella tekniska egenskapskrav som ar nédvandiga for byggnationen, till
exempel bullerskydd.

- Kommunens administrativa kostnader i genomférandefasen bekostas av
exploatoren, exempelvis l6nekostnader f6r deltagande tjanstemin.

- Pordelning av kostnader och ansvar for framtida drift och underhall av
exploateringsomradet.

- Eventuella gestaltningsfragor.

- Avtalets giltighet ska villkoras med att det godkanns av enligt gallande
delegationsordning samt att detaljplanen vinner laga kraft.

- Avtalet fir inte Overlatas utan skriftligt medgivande av kommunen.

5 Genomforande

Vid genomférande av samtliga avtal tillkommer kostnader och sikerstillanden som ir
kopplade till byggnation och férsiljning. Dessa kan variera och regleras pa olika sitt vid
olika avtal, vilka férklaras hir nedan.

5.1 Allman Plats

Kostnader for gator och annan allmain plats férdelas enligt principerna 1 Plan- och
bygglagens gatukostnadsregler. Kostnader for utbyggnad av allmin plats debiteras separat.

5.2 Kvartersmark

Kostnader samt utforande av kvartersmark ar ofta fastighetsigarens ansvar.

5.3 VA - Vatten och Avlopp

Kommunen ska svara for projektering samt byggande av allminna VA-anlaggningar.
Exploatoren betalar VA-anliggningsavgift enligt vid betalningstillfillet f6r kommunen
gillande VA-taxa.

54 Byggnadsskyldighet

Lerums kommun har i fall dir det anses relevant ritt att ligga in en byggnadsskyldighet i
avtal. Det innebir att det finns krav pa paborjad byggnation inom 6verenskommen tid.
Lerums kommuns definition pa pabérjad byggnation dr en gjuten platta eller motsvarande
vid 6vriga konstruktioner.
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For att byggnation ska paboérjas inom 6verenskommen tid stiller Lerums kommun en
sakerhet eller en vitesklausul i avtal. Det kan dven regleras med atergingsvillkor och
férbehill om overlatelse.

5.5 Sakerhet

Sakerhet begirs 1 all exploatering som innebar utbyggnad av allmin plats i form av
bankgaranti on demand, vilket innebir attkommunen kan lyfta beloppet fran banken utan
att tillfraga exploatoren eller konkursforvaltaren. Vid sakerhetsbelopp under 150
prisbasbelopp kan kommunen godkinna moderbolagsborgen for bolag som ar
kreditvirdiga enligt nagot av Integritetsskyddsmyndigheten godkint kreditinstitut.

5.6 Vite

Kommunen har ritt att stalla viten vid kontraktsbrott. Om en exploatér utan godtagbara
skil bryter mot en bestimmelse eller inte fullgdr en viss forpliktelse kan kommunen kriva
att motparten betalar ett visst férutbestamt belopp.
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