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Bakgrund och syfte

Riktlinjerna géaller for markanvisning och exploateringsavtal fér byggnation av bostader, kontor,
verksamheter, handel och industri samt redovisning av exploateringsprojekt.

Kommunen ar den myndighet som avgoér hur marken ska anvandas genom tillstandsprévning och
kan upptrada i manga roller i samband med markexploatering.

Kommunen:

kan vara markagare till den mark som ska exploateras,

kan vara byggherre for exploateringsprojektet

kan vara entreprendr till andra organisationer,

kan vara huvudman med serviceansvar for t.ex. gator, VA,

kan vara nyttjare av de tomter som produceras for egen verksamhet, t.ex. bostader,
daghem och skola,

kan vara slutlig agare till tomter som upplats med tomtratt

De redovisningsfragor som ska hanteras och redovisningslésningar kan naturligtvis bero pa i vilken
av ovanstaende roller kommunen upptrader. Finansieringen av ett kommunalt exploateringsprojekt
kan ske pa olika satt.

Utgifterna kan finansieras med foljande typer av inkomster:

Skattemedel

Uttag av avgifter for planlaggning och bygglov

Genom markférsaljning till extern byggherre

Genom tomtférsaljning

Genom uttag av gatukostnader

Genom uttag av anlaggningsavgifter for VA, el, fijarrvarme, fiberdragning mm

Avgransningar

Mark som kdps in som markreserv dar syftet inte direkt kan kopplas till nagot
exploateringsprojekt ar frikopplat fran exploateringsprocessen

Exploateringar som utfors pa initiativ av externa parter pa mark som ags av annan an
kommunen hanteras inte i dessa riktlinjer, da kommunen inte ar en del av parterna hanterar
kommunen enbart detaljplan och bygglov

Riktlinjerna hanterar inte anslutningsavgifter for el, VA, tele, bredband och eventuell annan
infrastruktur

Allmanna krav pa byggherrar for
markanvisning och exploatering

For att sakerstalla goda resultat vid markanvisning och exploateringsavtal stélls ett antal allmanna
krav pa byggherrar. Kraven ar desamma oavsett vilken tilldelningsmetod som anvands.
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Byggherrar ska uppvisa:

o Ekonomisk stabilitet — en tydlig och stabil &gar- och ledningsstruktur, finansiell styrka, inga
projekt som omfattas av tvist eller brottsmisstanke samt en god kunskap om byggbranschen

e Bebyggelse av god kvalitet — tidigare genomférda projekt av god kvalitet, arkitektur och
genomférande. Alternativt, for nystartade féretag utan tidigare projekt, uppvisar underlag
som ger god grund for aktuellt projekt.

e Langsiktig hallbarhets- och miljdarbete — kan redovisa ett langsiktigt arbete med hallbarhet
och miljoé

Kraven och bedémning redovisas i bilaga Krav pa byggherrar.

Definitioner

Benamning Definition

Mark med egen fastighetsbeteckning med befintliga

Bebyggd fastighet byggnader och/eller anlaggningar

Mark med egen fastighetsbeteckning utan befintliga

Obebyggd fastighet byggnader och/eller anlaggningar

Avser atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstalla
ramark for att kunna bygga bostader, affarer, kontor, industrier
och verksamhetslokaler. | markexploateringsverksamheten
ingar aven byggnation av kompletterande gemensamma
anordningar som gator, gronomraden, VA-system,
varmeanlaggningar, el och telesystem med mera

Exploatering

Ett avtal mellan kommunen och en byggherre eller
Exploateringsavtal fastighetsdgare om genomférande av en detaljplan avseende
mark som inte &gs av kommunen.

Overenskommelse mellan kommun och byggherre vilken ger
Markanvisning byggherren ratt att under begransad tid arbeta med utveckling
av byggprojekt inom ett avgransat markomrade

Avtal som reglerar villkoren fér en markanvisning. Avtalet ger
aven byggherren ratt att under en viss tid och villkor ensam fa
Markanvisningsavtal férhandla med kommunen om férutsattningarna for
genomférande av bebyggelse eller annan exploatering inom
ett avgransat markomrade

Beskriver hela arbetskedjan fran idé till fardig byggnad,

Samhalisbyggnadsprocessen anlaggning eller infrastruktur
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Markanvisning

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
forutsattningarna fér genomférande av ny bebyggelse inom ett omrade som kommunen ager.

Markanvisning i Herrljunga kommun sker enbart pa mark dar detaljplan finns eller processen med att
ta fram en ny detaljplan har inletts.

Villkoren fér en markanvisning regleras i ett markanvisningsavtal. Avtalets exakta struktur och
innehall kan variera beroende pa omradets unika forutsattningar. Markanvisningsavtal kan tecknas
bade fore och efter att en detaljplan har vunnit laga kraft. Tecknas markanvisningsavtal innan
detaljplan finns garanterar kommunen varken byggratter eller att detaljplanen vinner laga kraft.

Genom markanvisning har kommunen majlighet att fa in fler aktoérer. Herrljunga kommun vill framja
konkurrens och ser garna en mangfald av aktérer, saval stora rikstackande utvecklare som mindre
lokala foretag.

Markanvisningsmetoder

En markanvisning kan genomféras pa olika satt och Herrljunga kommun anvander sig idag av tva
metoder: Anbudsférfarande och Direktanvisning. Vilken typ av markanvisning som anvands beror
bland annat pa om lagakraftvunnen detaljplan finns for omradet. Kommunen har aven enskilda
smahustomter samt industri- och verksamhetstomter till salu till ett fast pris.

Anbudsférfarande

Normalfallet vid en markanvisning ar att kommunen anvander sig av ett anbudsfoérfarande.
Byggherrar far da lamna in forslag pa hur de vill bebygga ett omrade utifran ett antal villkor som
kommunen satt upp. Hur ingdende dessa villkor ar vid en enskild markanvisning varierar och beror
bland annat pa hur langt omradet kommit i detaljplaneprocessen och vilka ambitioner kommunen har
med omradet.

Direktanvisning

En direktanvisning innebar att kommunen véljer ut en byggherre som far markanvisningen.
Direktanvisningen initieras av byggherren genom att denne hos kommunen anmaler om intresse av
att forvarva ett visst markomrade. Generellt bor en intresseanmalan till en markanvisning innehalla
en oversiktlig redogorelse for projektet med principskisser och en beskrivning av bostadstyper,
upplatelseform, byggnadsvolymer och utformning samt en redogérelse for olika tekniska fragor av
vikt for det aktuella projektet.

Direktanvisning kan ocksa vara aktuellt i omraden dar en detaljplan ar antagen och fastigheten
tidigare funnits ute for markanvisning. Uppfattar kommunen att det finns ett bredare intresse, ska en
anstkan om direktanvisning inte direkt leda till en markanvisning innan andra byggherrar ocksa
beretts mojlighet att anmala intresse. Finns intresse hos flera byggherrar ska kommunen i férsta
hand anvanda sig av ett anbudsférfarande.
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Tomter till forsaljning

Smahustomter

Kommunen har enskilda smahustomter till salu i flertalet av kommunens orter, dar aktuellt utbud
presenteras pa kommunens hemsida. Dessa tomter saljs till privatpersoner till ett férbestamt pris, for
vilket anslutningsavgifter for VA tillkommer?.

Om ett helt omrade med smahustomter ska séljas till en byggherre sker detta enligt férfarande for
markanvisning som beskrivs ovan.

Mark fér verksamhetstomter

Kommunen har verksamhetstomter till salu pa flertalet platser i kommunen, dar utbudet presenteras
pa kommunens hemsida. Mark for verksamheter erbjuds till den som vill uppféra byggnader och
bedriva verksamhet som kommunen bedémer passar in i ett visst omrade. Tilldelning av mark for
verksamheter sker normalt som direktanvisning. Dessa tomter saljs till ett férutbestamt pris for
ramark, dar kostnader for planavgift, VA, avstyckning etc. tillkommer. Priset fér verksamhetstomter
varderas vid varije tillfalle enligt beslut av Kommunstyrelsen DNR KS 210/2017 215.

Infér en etablering kan kommunen teckna ett optionsavtal som ger képaren mdjlighet att understka
och forbereda sig innan kopet sker. Ett optionsavtal ar tidsbegransat till maximalt 2 ar efter
undertecknat avtal i det fall att en fardig detaljplan med avstyckade fastigheter finns och till maximalt
3 ar om planarbetet och avstyckningen ej ar avslutat. Kan ett kop inte genomfdras inom denna tid
upphér optionen, utan ersattning eller kompensation till byggherren. Férlangning kan medges, under
forutsattning att bagge parter sa onskar. | dvrigt géller samma allmanna forutsattning som for ett
markanvisningsavtal.

Ansokan och handlaggning

| Herrljunga kommun ar det Kommunstyrelsen som beslutar om ett markomrade ska ga ut for
markanvisning och i vilkken form det ska ske, baserat pa reglementet.

Kommunstyrelsen beslutar om markanvisningsavtalets utformning eller motsvarande avtal, alternativt
Tekniska férvaltningen pa delegation av Kommunstyrelsen.

Tekniska férvaltningen handlagger markanvisningar och samordnar genomférandet.

Detaljplaner som gors med standardférfarande antas av Bygg- och miljdndmnden, utdkat férfarande
antas av Kommunfullmaktige.

Byggherren kan ocksad komma att ha kontakt med t.ex. Bygg- och miljéférvaltningen angaende
genomférandefragor.

For att fa information om aktuella markanvisningar kan en byggherre anmala sig till Tekniska
forvaltningen som for en lista dver byggherrar som visat intresse av att bygga i Herrljunga kommun.
Intresselistan anvands som underlag for informationsutskick, inbjudningar till markanvisning mm. Det

" Nar kommunen &r exploatdr Iagger en entreprendr ner VAsledningar vilket sedan faktureras bestéllaren (i detta fall
kommunen). | samband med godkand besiktning koper Herrljunga Vatten AB (som huvudman for VA) ut ledningarna fran
kommunen. Nar dessa ledningar ar kopta etablerar Herrljunga Vatten AB forbindelsepunkter till varje fastighet som férmedlas
fastighetsagaren (i detta fall kommunen). | samband med denna férmedling intrader avgiftsskyldighet och darmed faktureras
kommunen.
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ar upp till varje enskild byggherre att se till att de kontaktuppgifter som har ldmnats in stdmmer och ar
uppdaterade.

Hur hanteras inkomna férslag och intresseanmélningar?

Efter att en intresseanmalan har skickats in far byggherren normalt ett besked inom 3 manader. Vid
mer komplexa projekt kan handlaggningstiden vara langre. Avgdérande for handldggningstiden ar
ocksa kvaliteten pa intresseanmalan.

Efter att intresseanmalan inlamnats fér markanvisning utser Kommunstyrelsen, alternativt Tekniska
férvaltningen péa delegation vem som far ga vidare i markanvisningsprocessen och
Kommunfullmaktige beslutar sedan utifran forslaget. Ett sadant beslut om markanvisning till en
byggherre initierar en férhandling om att uppratta ett markanvisningsavtal mellan parterna. Tekniska
forvaltningen informerar dvriga intressenter samt lagger ut information pa kommunens hemsida om
vilka som ansdkt och vem som vunnit.

Den anbudsgivare som antas kommer tillsammans med kommunen att uppratta ett
markanvisningsavtal som reglerar byggnation och férutsattningar. Nar férutsattningarna for att
realisera projektet ar klara kan ett genomférandeavtal och ett kdpeavtal tecknas. Ett kdp for
Overforande av dganderatten av marken genomfors sedan.

Villkor for markanvisning

Vid varje enskild markanvisning presenterar kommunen bedémningsgrunder fér det specifika
omradet. Sadana bedémningsgrunder kan omfatta t.ex. val av upplatelseformer, kvalitets- och
miljoprofil, kvalitets- och nytdnkande samt hallbarhet i frdga om utformning och bebyggelsestruktur
hos byggherren. Utdver det tar kommunen hansyn till byggherrens ekonomiska stabilitet, hur val
eventuella tidigare markanvisade projekt genomférts samt om kommunen vill férdela projekt mellan
olika aktorer for att uppna konkurrens och balans.

Vad regleras i ett markanvisningsavtal?

| ett markanvisningsavtal ska en mangd fragor avtalas for att fordela ansvar och kostnader mellan
kommunen och byggherren. Avtalet ska tydligt visa vilkken mark det ror sig om och till vilket pris
denna saljs. | priset ska det framga vad som &r markpriset och vad som ar exploateringskostnader
som byggherren ska sta for. Hur priset satts ar beroende av nér i detaljplaneskedet ett avtal tecknas.

Byggherren bekostar alltid:

e Detaljplan och utredningar
¢ Anslutningsavgifter till VA, el, tele, bredband och eventuell annan infrastruktur.
e Flytt av ledningar.

Byggherren kan ocksa komma att bekosta:

e Byggnation av infrastruktur som kravs for att exploateringen ska kunna genomféras.
o Fastighetsbildning eller annan lantmateriférrattning.
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Det ska i avtalet ocksa framga hur ataganden ska férdelas mellan parterna. Hur VA, dagvatten,
parkering och elférsorjning hanteras ska alltid regleras i avtalet, medan fragor kring sanering och
andra tekniska fragor regleras vid behov.

Ovriga allménna férutsattningar galler ockséa fér markanvisning:

e En markanvisning fran Herrljunga kommun ar tidsbegransad till maximalt 2 ar efter
undertecknat avtal. Kan inte ett kdp traffas inom denna tid ska markanvisningen aterga utan
ersattning eller kompensation till byggherren. Férlangning kan medges, under férutsattning
att férseningen inte beror pa byggherren, och maste ske skriftligen.

o Eventuella utredningar som genomforts av byggherren under markanvisningstiden skall
overlamnas till kommunen utan ersattning oavsett om projektet genomférs eller e;.

¢ En markanvisning far atertas inom tidsbegransningen om det ar uppenbart att byggherren
inte avser eller formar att genomféra det dverenskomna projektet med avsedd utformning
eller inom utsatt tid. Ett atertagande ger inte byggherren nagon ratt till ersattning.

e En markanvisning far inte dverforas till annan byggherre utan kommunens skriftliga
medgivande. Detta géller dven vid vasentlig férandring av byggherrens verksamhet.

e Projekt som inte gar att genomféra till félid av andrade detaljplaneférutsattningar, exempelvis
overklagan, eller andra myndighetsbeslut ger inte ratt till ersattning eller ny markanvisning
som kompensation.

e Herrljunga kommun kan inte garantera byggratter vid markanvisning, om inte
lagakraftvunnen detaljplan redan finns d& markanvisningsavtalet tas fram.

e De regler och riktlinjer som Kommunfullmaktige och Kommunstyrelsen faststallt som galler
vid tidpunkten for markanvisningen ska fdljas.

¢ Herrljunga kommun har ratt att vid behov bestdmma om val av upplatelseform sdsom
agande-, bostads- eller hyresratt samt sociala hansynstaganden fér markanvisningen.

e Herrljunga kommun férbehaller sig ratten att férkasta samtliga anbud till en markanvisning
om inget uppfyller stéllda krav.

Markprissattning

Utdver kostnaden for marken kan det tilkomma exploateringskostnader och/eller exploateringsavgift
for omradet innan det kan bebyggas. Det kan t.ex. vara kostnader for detaljplanearbetet samt
utbyggnad av vagar och allman plats, som ar nédvandiga fér att genomféra exploateringen.

Vid anbudsférfarande kommer kommunen att anvanda ett 6ppet anbudsforfarande, dar det
ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet valjs baserat pa de forutsattningar och villkor som ar satta for
respektive omrade. For varje omrade finns ett acceptpris for marken for att markanvisningen ska
genomféras. Nar det ar svart att géra en bedémning av marknadsvardet kan kommunen anvanda sig
av en varderingsman.
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Sakerstallande av avtal

Kommunen kan krédva ekonomisk sdkerhet for exploatdrens forpliktelser. Typ av sékerhet beslutas av
kommunen, t.ex. genom inbetalning pa férhand, pantbrev, bankgaranti eller borgen, exempelvis
moderbolagsborgen.

| avtalet skrivs vitesforpliktelse for det fall exploatéren inte haller sina ataganden eller tidplan.

Exploatering

Exploateringsprocessen

Exploateringsprocessen ar uppdelad i fyra olika faser, forstudie, planering, genomférande och
avslut. | varje fas aktualiseras olika redovisnings- och budgetfragor. Nedan visas bild éver
exploateringsprocessen samt beskrivning av de olika faserna.

EXPLOATERINGSPROCESSEN

Plankommitté Investeringsansékan
initierar tankbart

tas fram
projekt.

Underlag tas fram,

Tekniska farvaltningen
samlar in material

Investeringar Farsalining av
. 3 genomfors Tomter/mark Slutredovisning KS
Forstudie
Markanvisning { \ i ) ‘l\ ) AVSLUT
Exploateringsavtal V V V
LN
et oy GENOMFORANDE
godkinnande av
férstudie/investering/

Kalkyl/forprojektering Beslut kS

planbesked

DNITddOMHILY HOO DNIHIAYVYALN

7N 7\
&~ ( &
& © &,
Beslut om planarbete Detaljplanering Antagande, BMN/KS
PLANERING BMN

_@ Ansvarsférdelning

Beslut om anslag for '\ Politiskt beslut

markinkp och
exploatering i KF _ 3
budget Tekniska forvaltningen

O —— E HERRLJUNGA KOMMUN

Forstudie

| forstudiefasen tar Plankommittén fram nya tankbara projekt. Tekniska férvaltningen bar ansvaret
for att ta fram material och begéara in underlag fran berérda forvaltningar och bolag samt budget och
tidsplan for framtagande av detaljplan. Forstudierapporten lyfts sedan till Kommunstyrelsen for
godkannande att fortsatta projektet.
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| samrad med ekonomifunktionen, tas en investeringsansdkan fram avseende férvantade planerings-
och utredningsutgifter.

Redovisnings- och budgetfragor

Om det ar aktuellt att pabdrja planerings- och utredningsarbete for ett projekt dar kommunen ar
exploator ska det ocksa fattas beslut om investeringsmedel fér planerings- och utredningsutgifter. |
investeringsplanen som faststalls i samband med Kommunfullmaktiges beslut om budget ska det
varje ar finnas anslag foér markink6ép och exploatering.

| den inledande fasen ska det normalt sett inte uppsta nagra utgifter gallande exploateringsprojektet.

Planeringsfas
| planeringsfasen tas underlag och kalkyler fram for genomférande av ett exploateringsprojekt av
Tekniska férvaltningen samt Bygg- och miljéférvaltningen.

Har analyseras noggrant forutsattningarna for att sélja den mark som avses, vilkka
marknadsforutsattningar som foreligger, vilka investeringar som maste goras pa omradet for att
kunna sélja avsedda tomter etc.

Bygg- och miljéférvaltningen tar fram detaljplan for omradet och analyserar fragor gallande
marklésen, teknisk férsorjning, geoteknik etc.

For att komma vidare till ndsta steg i exploateringsprocessen, genomférandefasen, ska en
investeringsansokan avseende det faktiska genomférandet for det aktuella omradet ha beslutats och
vara en del av budgetprocessen for kommande ar. Investeringsansdkan ska innehalla en kalkyl 6ver
vilka utgifter och inkomster som omradet férvantas generera. Om investeringsansokan visar att de
férvantade utgifterna dverstiger de férvantade inkomsterna ska det foljas av ett finansieringsbeslut i
Kommunstyrelsen.

Redovisnings- och budgetfragor

| planeringsfasen ska normalt de forsta utgifterna for exploateringsprojektet uppsta. Utgifterna ska
bokforas pa ett sadant satt sa att exploateringsprojektets utgifter och inkomster tydligt kan sarskiljas i
redovisningen. Konteringen av utgifter och inkomster ska ske pa specifika koddelar avsedda for
respektive projekt och objekt.

| planerings- och utredningsfasen ansvarar Tekniska ndmnden for att det gors uppféljningar av den
beslutade investeringen enligt gallande uppféljningsprocess.

Om det beslutas att exploateringsprojektet inte ska genomféras eller av nagon annan anledning inte
genomfors ska nettot av de utgifter och inkomster som bokforts pa projektet kostnadsforas.

For att en rattvisande férdelning av inkomster och utgifter ska kunna goéras i redovisningen kravs att
tekniska namnden vid budgeteringen tar fram en procentuell férdelning av utgifter mellan tomtmark
som ska saljas och 6vrig mark. Detaljplanen fér det aktuella omradet ar en god vagledning for en
sadan fordelning.
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Genomforandefas
| genomférandefasen genomfors de investeringar som beslutats och den framtagna tomtmarken

séls.

Redovisnings- och budgetfragor

| genomférandefasen ansvarar Tekniska namnden for att det gors uppfoljningar av den beslutade
investeringen enligt gallande uppfdljningsprocess.

Innan en detaljplan for exploateringsomradet ar beslutad bor alla utgifter som ar att betrakta som
anskaffningsvéarde bokféras som anlaggningstillgang. Forst nar detaljplanen ar beslutad kan de delar
av exploateringsmarken som ar tomtmark omklassificeras till omsattningstillgang.

Vid arsbokslut ansvarar Tekniska forvaltningen och ekonomifunktionen gemensamt for att en
vardering gors av varje pagaende exploateringsprojekt dar kommunen agerar som exploatér. Om
verkligt varde for del av exploateringsomrade som annu inte avyttrats avsevart avviker fran bokfort
varde, ska den under aret uppkomna forlusten belasta det arets resultat.

Avslut

Avslut av ett exploateringsprojekt innebar att projektet slutredovisas. Slutrapporten beskriver bland
annat projektets maluppfyllelse och fungerar som underlag fér erfarenhetsutbyte. Rapporten lyfts
forst till Tekniska né@mnden och sedan vidare till Kommunstyrelsen fér godkannande.

For att avsluta ett exploateringsprojekt kravs att:
e Allainvesteringsatgarder ar slutforda och inga fler utgifter bedéms tilkomma
e Merparten av tomterna ar salda.

Slutredovisning ska dock ske senast tva ar efter att de sista investeringsutgifterna har redovisats.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan en kommun och en byggherre eller fastighetsagare om
genomférandet av en detaljplan avseende mark som inte 4gs av kommunen. | samband med att
detaljplanearbetet pabdrjas bedémer kommunen om ett exploateringsavtal ska traffas. Syftet med
avtalet ar att klargdra och férdela ansvar, kostnader och intakter, alltsa att sdkerstélla genomférandet
av planen.

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 fran kommunen som
planmyndighet. Kommunen kan varken garantera byggratter eller att detaljplan vinner laga kraft.

Handlaggning

| Herrljunga kommun &r det Kommunstyrelsen som beslutar om ett exploateringsavtal, alternativt
Tekniska forvaltningen pa delegation av Kommunstyrelsen. Detaljplaner som gérs med
standardférfarande antas av Bygg- och miljdndmnden, utdkat férfarande antas av
Kommunfullmaktige.

Tekniska férvaltningen handlagger exploateringsavtal och samordnar genomférandet.
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Bygg- och miljéférvaltningen handlagger detaljplaner. Byggherren kan ocksa komma att ha kontakt
med t.ex. Bygg- och miljéférvaltningen angdende genomférandefragor.

Sa snart ett detaljplanearbete pabdrjas inleder kommunen ocksa avtalsférhandlingar i syfte att teckna
exploateringsavtal for att sakerstalla genomfoérandet av planen.

Senast infor samrad av detaljplanen ska kommunen redovisa avtalets huvudsakliga innehall. Infér
planens antagande ska férhandlingarna vara slutforda och parterna ska teckna ett exploateringsavtal
fore eller samtidigt som detaljplanen antas. Om stérre andringar av projektets omfattning sker under
detaljplanlaggningen kan ocksa omfattningen pa exploateringsavtalet andras.

Vad regleras i ett exploateringsavtal?

| ett exploateringsavtal ska de fragor finnas med som kravs for detaljplanens genomférande, alltsa
hur kostnader och ansvar ska regleras mellan exploatdren & ena sidan och andra intressenter &
andra sidan. Andra intressenter kan vara kommunen eller samfallighetsférening (exempelvis
vagférening) m fl.

Nedan beskrivs kommunens riktlinjer gallande kostnader, ansvarsférdelning och omfattning.

Kostnader och ansvar inom planomradet

Detaljplaneldaggning

Samtliga kostnader for detaljplanelaggning inklusive utredningar finansieras av exploatéren. Ett
separat plankostnadsavtal tecknas med Bygg- och miljdenheten vid behov.

Gator och allmén platsmark inom planomradet

Projektering och byggnation av gator och allman platsmark som kravs for att exploateringen ska
kunna genomfdras finansieras och genomférs av exploatéren. Vem som ansvarar fér och bekostar
drift och underhall ska ocksa framga i avtalet.

Dar kommunen eller samfallighetsférening blir ansvarig for allman platsmark éverlater exploatéren
marken utan ersattning.

VA-ledningar samt andra ledningar
Samtliga kostnader for eventuell flytt av ledningar samt anslutningsavgifter for VA, el, tele, bredband
och eventuell annan infrastruktur finansieras av exploatdren.

Dagvattenanldggningar inom kvartersmark bekostas av exploatéren.
Herrljunga Vattens anvisningar galler fér anslutning till VA samt dagvatten.

Ovriga fragor, i enlighet med detaljplan

Exploatoren ansvar for och bekostar utredningar, utformning och atgarder med avseende pa
avfallshantering, bulleratgarder, sanering, éversvamning, bevarande- och kompensationsatgarder av
skyddsvarda omraden, geologi och/eller arkeologi som kravs for detaljplanens genomférande.

Gestaltning och utformning
| det fall gestaltningsprogram eller motsvarade finns, eller tas fram vid en detaljplanering, ska detta
foljas. Ansvar och kostnader for att folja programmet ligger hos exploatéren.
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Kostnader och utformning vid atgérder utanfér planomradet

Om det for genomférandet av en detaljplan kravs att atgarder vidtas utanfor planomradet kan
exploatéren komma att sta for dessa kostnader. Exempel kan vara projektering samt byggnation av
gator och annan allman platsmark som kravs for exploateringen.

Vem som ansvarar for och bekostar drift och underhall av omradet utanfor planomradet ska i dessa
fall ocksa framga i avtalet.

Fastighetsbildning med mera
Eventuella fastighetsbildningskostnader s& som fastighetsreglering, avstyckning och bildande av
gemensamhetsanldggningar osv s6ks av kommunen och bekostas av exploatéren.

Ovrigt
Avtalet kan aven omfatta eventuella markoverlatelser och kdpeskilling, ledningsratt, servitut mm samt
tilltrade.

Sakerstallande av avtal
Exploateringsavtalets giltighet och genomférandetid ska sakerstéllas i avtalet. Avtalet ska ocksa
omfatta hur en eventuell dverlatelse av avtalet till annan exploatér hanteras.

Kommunen kan krédva ekonomisk sdkerhet for exploatdrens forpliktelser. Typ av sékerhet beslutas av
kommunen, t ex genom inbetalning pa férhand, pantbrev, bankgaranti eller borgen, exempelvis
moderbolagsborgen.

| avtalet skrivs vitesforpliktelse for det fall att exploatdren inte haller sina ataganden eller tidplan.

Redovisning av exploateringsprojekt

Den ekonomiska redovisningen for kommuner regleras i lagen om kommunal bokféring och
redovisning. | lagen stadgas att "bokforing och redovisning ska fullgéras pa ett satt som
Overensstdmmer med god redovisningssed”. God redovisningssed ar en allman rattslig standard
grundad pa praxis och rekommendationer.

| frdgor om vardering, redovisning, klassificering, definition av begrepp som anlaggningstillgang och
omsattningstillgang etc. foljer kommunen de bestammelser och rekommendationer som finns
tillgangliga avseende kommunal exploatering. Reglerna inom omradet finns i férsta hand i kommunal
bokféring och redovisningslag samt preciseras av Radet féor Kommunal Redovisning.

Regelverket innebér bland annat att utgifter for projektering i form av konsulter med mera ska rédknas
in i anskaffningsvardet. Forutsattningen ar naturligtvis att projekteringen leder till ett genomférande.
Om beddmningen gors att projektet inte kommer att genomféras, ska projekteringsutgifterna
kostnadsféras. Kommunens arbete med att uppratta detaljplan ar ocksa en del av
projekteringsutgifterna. Utgifterna kan finansieras med foljande typer av inkomster:

e Skattemedel

e Uttag av avgifter for planlaggning och bygglov

e Genom markférsaljning till extern byggherre

e  Genom tomtférsaljning
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e Genom uttag av gatukostnadsersattning
¢ Genom uttag av anlaggningsavgifter for VA, el, fjarrvarme, fiberdragning mm

Redovisning allmant

Kommunens exploateringsredovisning utskiljs genom koddelen projekt. Samtliga externa intakter
och kostnader bokfors pa denna projektkod, oavsett om utgiften/inkomsten kommer att traffa
resultat- eller balansrakning. Alla inblandade aktérer i kommunen anvander samma kod for
redovisning pa respektive projekt. Controller med ansvarsomrade for Kommunstyrelsen och
Tekniska namnden ansvarar fér underhall av kodintervallet med stdd av redovisningsansvarig for
anlaggningsredovisningen.

Ett exploateringsomrade bestar vanligtvis av tomtmark och mark med gemensamma anlaggningar
sasom gator, cykelvagar, lekplatser och gronomraden. Dessa delar paverkar kommunens
resultatrakning pa olika satt vilket beskrivs i nedantext.

Tomtmark
Utgifter for inkdp och iordningsstallande av tomtmark redovisas som en omsattningstillgang pa
balansrakningen, fram till dess att tomten saljs.

Markinkop dar exploateringen inte pabdrjas direkt redovisas som en anlaggningstillgang i
balansrakningen fram till dess att exploatering pabdrjas.

Gemensamma anldggningar

Utgifter for att iordningsstélla gemensamma anlaggningar sdsom gata, cykelvag, lekplats och
grénomrade redovisas som omsattningstillgang. Nar de ar fardigstallda klassificeras de om till
anlaggningstillgang och delas in i de komponenter som skrivs av dver nyttjandeperioden.

Typer av exploateringsprojekt.

Alternativ 1 Kommunen ager marken och siljer tomterna

Mark kops in eller klassificeras om fran anlaggningstillgang till omsattningstillgang. Nar de
gemensamma anldggningarna star klara delas de in i komponenter och laggs upp som en
anlaggningstillgang. Avskrivning sker sedan 6éver nyttjandeperioden.

Alternativ 2 Extern aktor ager marken och séljer tomterna. Kommunen bygger de allménna
anlaggningarna

| samrad med exploatéren bygger kommunen ut de allméanna anlaggningarna. Nar dessa ar klara
delas de in i komponenter och laggs upp som en anlaggningstillgang och skrivs sedan av éver
nyttjandeperioden.

Alternativ 3 som alternativ 2 men extern aktor bygger sjélv ut de allménna anlaggningarna
och overlater dem sedan till kommunen

Exploatéren bygger de gemensamma anlaggningarna och éverlater sedan dessa till kommunen
(med eller utan vederlag). De 6vertagna anlaggningarna indelas i komponenter utifran en bedémd
ateranskaffningskostnad. De komponenter som beddms ha evig livslangd bokas mot
anlaggningstillgang och resultatrékning pa innevarande ar. De komponenter som bedéms ha en
begransad livslangd bokas mot anlaggningstillgang och skrivs av éver nyttjandeperioden.
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Budget

Herrljunga kommuns arbete med exploateringsprojekt foljer en process, dar ekonomiska kalkyler
och budgetering ingar. En gang per ar faststaller Kommunfullmaktige en sammanstalld
exploateringsbudget for kommunen. Det sker genom fullmaktiges arliga beslut om budget och plan
for kommande trearsperiod. | den sammanstallda exploateringsbudgeten ingar projekt med beslut
om forstudie och dar planarbete eller utbyggnad forvantas ske under planperioden.

Avsteg fran riktlinjer

| Herrljunga kommun &r det Kommunstyrelsen respektive Kommunfullméaktige som har ansvar for att
ingd markanvisningsavtal respektive exploateringsavtal. De far franga riktlinjerna i enskilda fall nar
det kravs for att andamalsenligt kunna genomféra en detaljplan.
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Bilaga Krav pa byggherrar

Har redovisas de krav som stélls pa byggherrar vid markanvisning och exploateringsavtal. Kraven &r
indelade i tre delar, ekonomisk stabilitet, bebyggelse av god kvalité bade i aktuella projekt samt i
referens projekt samt langsiktig hallbarhets-/miljoprogram.

Ekonomisk stabilitet

A. Redovisning av agarforhallanden och koncernstruktur

e Byggherren ska ha ett transparent agarskap. Alla dgare fértecknas och medger
kreditupplysning

¢ Redovisning av aktiebok

e Byggherren ska ha en tydlig ledning dar roller i form av VD, ekonomichef/ansvarig, aktuell
projektledare samt revisor fortecknas och medger kreditupplysning

e Tydlighet kring vilka som &r agare respektive ledamoter

e Agarhistoriken ska vara tydlig och skalig

e Om nagon foretradare for bolaget har varit inblandad i konkurs ska férvaltarberattelse samt
skriftlig personlig redogorelse for omstandigheterna kring konkursen lamnas in.
Forvaltarberattelse kan fas fran konkursforvaltare

Beddmningskriterium for ovan:

e Inget agarbyte inom de senaste tva aren eller dar det senaste ligger inom 6 manader

o Tydlighet kring kopplingen mellan agare och ledning

e Agare, ledning- eller nyckelpersoner har varit inblandade i max en konkurs

e Agare eller personer i bolagets ledning &r inte misstankta eller démda fér brott inom omradet
for naringsverksamhet

B. Ekonomi och finansiering

e Redovisning av byggherrens bokslut for de 2 tidigare aren, alternativt sa langt tillbaka som
finns. Om foretaget ar mer nystartat an sa.

¢ Redovisning av byggherrens ekonomi under innevarande ar

e Finansieringsplan for projektet inkluderande referenser fér kontroll av status, exempelvis
bankkontakter

e Vid finansiering av privat langivare eller andra externa aktorer ska verifikationer inlamnas
som visar varifrdn den privata langivaren har fatt ut pengarna

Beddmningskriterium for ovan:

e Byggherrens finansiering ska vara transparent och rimlig

e Uppféljningsbara referenser mellan tidigare projekt och byggherrens verksamhet,
omsattning och vinst. For t.ex. nystartade foretag som inte har tidigare projekt utgar detta
beddmningskriterium

e Byggherrens aktuella kreditvardighet enligt Bolagsverket inte lagre éan "B”
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C. Vandel

Byggherren redovisar eller intygar att nuvarande/tidigare verksamhet eller projekt inte
omfattas av nagon tvist eller brottsmisstanke.

Beddmningskriterium fér ovan:

Byggherrens tidigare verksamheter och projekt ska vara vandelsfria, om tidigare projekt
finns. For nystartade foretag galler att nuvarande verksamhet eller projekt ar vandelsfria
Inga pagéende tvister eller brottsutredningar kring skatt, moms, svart arbetskraft eller
arbetsmiljébrott

Inga pagaende tvister eller omfattande klagomal pa tidigare projekt, om tidigare projekt
finns. For nystartade foretag galler att det inte finns nagra pagaende tvister eller omfattande
klagomal pa pagaende eller tidigare projekt dar personal haft en framtrddande roll. Om inga
tidigare eller pagaende projekt finns med hansyn till att féretaget ar nystartat utgar detta
beddmningskriterium

Max en anmarkning under innevarande ar for Arbetsmiljoverkets inspektioner. Ingen
anmarkning far vara av allvarlig art

Skatteverkeskontroll &r klassad som "OK”

D. Projektorientering

Byggherren ska ha god kunskap av branschen och tillférsakra ett langsiktigt fortbestand av
bebyggelsen med avsedd upplatelseform

Redovisning sker av ledningen- och nyckelpersoners utbildning och referenser

Redovisning sker av planerade resurser i form av projektorer respektive entreprendrer
Redovisning av tidigare projekt med relevanta referenser. For nystartade foretag kan
referenser fran tidigare arbetsgivare for person i ledande stéllning i aktuellt projekt anvéndas
om inga tidigare projekt finns

Beddmningskriterium for ovan:

Personer i ledande stallning hos byggherren har relevant utbildning

Personer i ledande stallning hos byggherren har erfarenhet fran tidigare liknande projekt.
For nystartade foretag kan erfarenhet fran tidigare arbetsgivare visas forutsatt att personen
haft liknande roll i de projekten

Projektdrer och entreprendrer ska ha en ordnad ekonomi, vara val etablerade och ha
erforderliga resurser, inte ha nagra anmarkningar fran arbetsmiljéverket, inte omfattas av
tvister eller domar om skatt eller svart arbetskraft

Referenser och genomférande av tidigare projekt ska vara goda och ingen allvarlig kritik ska
finnas. For nystartade foretag kan referenser fran tidigare arbetsgivare for person i ledande
stallning i aktuellt projekt anvandas

Beddmning av byggherrens ekonomiska stabilitet sker genom en avvagning av omradena A, B, C
och D enligt nedantabell:
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Uppfylinad av kriterier Beddmning

Fa alternativt inga kriterier ar uppfylida Diskvalificeras

Flertalet kriterier &ar inte uppfyllda Diskvalificeras

Flertalet kriterier ar uppfylida Kan eventuellt accepteras
Alla alternativt nastan alla kriterier ar uppfylida Accepteras

| de fall da flertalet kriterier uppfylls ligger ansvaret pa kommunen att utvardera om byggherren kan
accepteras eller inte. Kommunen ska da tydligt redovisa varfér man valt att acceptera eller inte
acceptera en byggherre dar flertalet kriterier ar uppfylida.

Bebyggelse av god kvalitet

Byggherren ska garantera fardigstallande av bebyggelse av god kvalitet. Vid bedémning av
byggherrens féormaga att sakerstalla en bebyggelse av god kvalitet tar kommunen hansyn till tidigare
genomférda projekt med avseende pa kvalitet, arkitektur och genomférandekraft. Vid
markanvisningar kan sarskilda krav avseende kvalitet stallas och i det fall ett kvalitetsprogram
upprattas under planeringen bifogas det till genomférandeavtalet.

| det fall tidigare projekt inte finns, t.ex. da byggherrens foretag ar nystartat och dar av inte kan
redovisa tidigare projekt goérs en noggrannare bedémning for det aktuella projektet och det material
som byggherren redovisar. Kommunen kan komma att be om ytterligare alternativt utférligare
material och upprattande av planer for att sakerstalla god kvalitet.

Langsiktig hallbarhets- och miljoarbete

Byggherren ska kunna redovisa att man arbetar med langsiktig hallbarhet och milj6 i sina projekt.
Redovisning kan ske i form av byggherrens beslutade kriterier eller pa annat vis visa hur arbetet
sker.
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