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1. Inledning
1.1 Bakgrund

Ett sitt att utveckla kommunen &r att mojliggora for intresserade exploatorer att utveckla och
forvarva den mark som kommunen dger och darmed bidra till ett langsiktigt héllbart och
attraktivt Sollentuna. Detta kan goras genom markanvisning och forséljning av kommunalagd
mark, dir valfrihet och god hushallning &r centrala begrepp.

Kommunens markreserv dr begrinsad varfor det ar av stor vikt att varje forséljning av
kommunalégd mark sker efter noggranna dvervéganden, i samverkan med behdrigt politiskt
organ samt att forséljningen hanteras likstallt.

For att sdkerstilla att varje forsdljning av kommunaldgd mark sker framgangsrikt samt att alla
exploatdrer och intressenter bemots och hanteras pa ett likstéllt sétt, har kommunen antagit dessa
riktlinjer. Riktlinjerna utgar dven fran lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar

1.2 Syfte

Syftet med kommunens riktlinjer f6r markanvisningar och forsiljning av kommunalégd mark &r
att aktivt verka for ett langsiktigt hallbart och attraktivt samhélle genom ett optimalt utnyttjande
av kommunens markreserv. Kommunens dvergripande ambition &r att férdelning och utnyttjande
av marken ska ske pé ett s effektivt, transparent och forutsdgbart sitt som mojligt.

I enlighet med riktlinjerna ska kommunen forhalla sig till fem centrala utgdngspunkter enligt
nedan. Observera att punkterna inte ar inbdrdes rangordnade, utan samtliga tillméts samma
betydelse i kommunens bedomning.

* Efterstriva konkurrensutsittning

For att fraimja konkurrens och skapa en variationsrik bebyggelse dr huvudregeln att kommunens
mark ska séljas i konkurrensutséttning. I vissa sdrskilda fall kan kommunen vélja att i stéllet gora
en direktanvisning av marken.

* Tillgodose kommunala och samhélleliga behov

Kommunen undersoker infor varje forsiljning om omradet i fraga har behov av kommunal eller
samhdllelig service. Nagra sidana exempel dr ungdomsbostédder, lokaler for barn- och
dldreomsorg, kategoribostéider eller lokaler for kultur- och fritidséndamél, men det kan ocksa
handla om exempelvis anldggningar for avfallshantering.

« Alltid viiga in hallbar samhéllsutveckling

Kommunen véger in faktorer kopplade till en hallbar samhallsutveckling, vid varje forsdljning av
kommunalégd mark, sévil ur ett ekonomiskt perspektiv som ett socialt héllbarhetsperspektiv
samt ur ett miljo- och klimatperspektiv.
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» Skapa variation

Kommunen vérdesatter en variationsrik bebyggelse. Det innebar att det dr onskvért med
variation vad géller till exempel upplatelseformer, arkitektur och markanvandning. Det innebér
ocksa att kommunen efterstravar en méngfald av exploatdrer inom ett och samma geografiska
omrade.

* Beakta hur exploatoren presterat tidigare
Kommunen beaktar hur exploatoren tidigare har presterat i likvardiga projekt. Exploatorens
intresse av att langsiktigt forvalta och behélla bebyggelsen kan ocksé komma att végas in.

1.3 Omfattning

Dessa riktlinjer géller i sin helhet for markanvisningar, markforséljningar och
tomtréttsupplatelser av kommunalidgd mark till exploatorer. Det géller samtliga
exploateringsprojekt, sd som exempelvis exploatering for bostadsdndamal, allménnyttiga lokaler,
centrumverksamhet/handel samt industri- och verksamhetsomraden.

Forsdljning av kommunal tomtmark till privatpersoner for enskild bostadsbebyggelse omfattas ¢j
av dessa riktlinjer utan sker som regel via méklare.

Riktlinjerna omfattar inte heller f6rséljning av tillskottsmark som ligger i direktanslutning till en
annan fastighet, dar forséljningen sker till dgaren av den angriansande fastigheten. For att falla
inom beddomningen om tillskottsmark ska den tillkommande ytan i normalfallet vara mindre dn
15% av den blivande fastighetens totala areal, men beddmning sker i varje enskilt fall.

Dessa riktlinjer ar 6vergripande och viagledande. Kommunen kan, i enskilda fall, besluta om att
franga riktlinjerna.

For privatdgd mark tillimpas 1 stéllet kommunens riktlinjer for exploateringsavtal, som géller vid
det aktuella tillfallet.

1.4 Aktualisering och ansvar

Uppf6ljning och eventuell revidering av riktlinjerna ska ske vid behov men minst en gang per
mandatperiod. Det 6vergripande ansvaret och beslut om eventuell revidering/aktualisering
tillkommer kommunfullmaktige.

2. Kommunens vision, mal och styrdokument

Sollentuna kommun har som vision att vara Sveriges mest attraktiva kommun. For att na dit,
arbetar kommunen med tre 6vergripande mal: Trygghet och vilfird genom livet, Hallbar och
konkurrenskraftig tillvéixt samt Attraktiv och effektiv organisation. Inom de d6vergripande mélen
finns dven tre riktade utvecklingsuppdrag: Inga utsatta omrdden 2030, Minskad klimatpdverkan
och Fler arbetstillfillen.
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Utover de mal och utvecklingsuppdrag som kommunfullméktige faststéller, finns det
kompletterande styrdokument.

De kommunala mal, utvecklingsuppdrag och styrdokument som é&r relevanta fér mark- och
exploateringsprocessen ska foljas vid markanvisning och forséljning av kommunal mark.
Upplysning om aktuella dokument ges i samband med detaljplane- och avtalsprocessen, for
respektive projekt.

Nedan redogors for ndgra av de dokument och mal som &r relevanta vid markanvisning och
markforséljning av kommunal mark.

2.1 Oversiktsplan

Sollentuna kommun striavar efter ett langsiktigt hallbart samhalle och 6versiktsplanen ger stod
for hur det ska forverkligas. I Gversiktsplanen beskrivs strategin for ny tit bostadsbebyggelse i
goda kommunikationsldgen. Planering av nya och utveckling av befintliga verksamheter, kontor,
byggnader for kultur och utbildning ar ytterligare viktiga byggstenar i ett attraktivt samhélle.
Intentionerna i 6versiktsplanen ska alltid beaktas i beslut om 6verlatelse eller upplételse av
kommunalégd mark.

2.2 Hallbar samhallsutveckling

En héllbar samhéllsutveckling och ett hallbart byggande ska beaktas vid verlételse och
upplételse av kommunalidgd mark. En héallbar samhéllsutveckling innebér bland annat att hinsyn
tas till hallbarhet ur ett socialt, ekonomiskt och miljomaéssigt perspektiv vid exploatering i
kommunen.

Sollentuna kommun bedriver idag ett ambitidst och mélinriktat miljé- och klimatarbete, vilket
tydliggdrs i utvecklingsuppdraget Minska klimatpaverkan. Utvecklingsuppdraget har idag tva
métbara mal, dér ett av mélen &r att till 2030 minska klimatpaverkan frén kommunkoncernens
byggprojekt med minst 50 procent jamfort med 2020. Dartill har kommunen antagit en Policy
for hallbart byggande. Policyn omfattar hela kommunkoncernen och innehaller huvudsakligen
atgérder for att forebygga paverkan pa miljo, klimat och hélsa, men dven atgirder for att anpassa
byggnation till ett fordndrat klimat. All exploatering p4 kommunal mark ska i tillimplig
omfattning folja policyn och i 6vrigt f6lja kommunens mélsattning med att minska
klimatpaverkan.

Policy for hallbart byggande beskriver bland annat att exploatering pa kommunal mark bor
utformas med tanke pé platsens forutsittningar, byggas med ldngsiktigt hallbara metoder och
material for att minska utslépp av vaxthusgaser, ha hog energieffektivitet samt integrera
gronstrukturer och biologisk mangfald i sin utformning. I syfte att stiarka gronstrukturer i
kommunen kan sa kallad gronytefaktor komma att tillimpas. Aven artskyddsatgérder och
kompenserande atgirder for ekologisk och biologisk mangfald kan bli aktuella for att kunna
genomfora exploateringsprojektet. Mobilitetslosningar for att minska det egna bilanvéindandet ar
ytterligare atgiard som ska beaktas vid exploatering i kommunen.
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Social hallbarhet i byggande, for att skapa levande och trygga livsmiljoer och métesplatser,
bidrar till kommunens utvecklingsuppdrag om Inga utsatta omrdden 2030. Utifran detta
virdesdtter kommunen sociala ataganden i exploateringsprojekt. Olika faktorer for social
hallbarhet kan férekomma som kriterier vid upplételse och overlatelse av kommunal mark

Att skapa tillvéxt och gora det mgjligt for ménniskor att komma i arbete dr andra viktiga faktorer
inom en hallbar samhéllsutveckling. I Sollentuna kommun har detta konkretiserats i
utvecklingsuppdraget Fler arbetstillfillen, vilket nédra knyter an till bade ekonomisk och social
hallbarhet. Genom att utveckla ett brett utbud av kommunal mark inom olika delar av
kommunen kan flera behov s& som bostéder, verksamheter och néringsliv tillgodoses, dar
mojligheten att bidra till utvecklingsmélet inryms. Kriterier for att skapa fler arbetstillfdllen kan
darfor forekomma vid upplételse och overlatelse av kommunaldgd mark.

2.3 Bostadsforsorjning

Lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar (2000:1383) anger att varje kommun ska
planera for sin bostadsforsorjning. Sollentuna kommun har sddant dokument som anger att
kommunen har ett ansvar att se till att det finns bostdder for invanare med sérskilda behov. Den
kommunala marken &r ett av de verktyg som kan anvéndas for att styra utvecklingen i linje med
bostadsforsorjningsmalen, och detta kan darfor vigas in nar kommunen upplater eller 6verlater
mark.

Kommunstyrelsen beslutade 2017 att kommunen pa marknadsméssiga villkor ska kunna inga
overenskommelser med exploatdrer om att upp till tio procent av nyproducerade hyresbostdder
ska kunna hyras eller formedlas av kommunen eller kommunens bolag. Detta for att méta sociala
behov i samband med markanvisningar, markforséljningar och vid upprattande av
exploateringsavtal. | varje enskilt exploateringsprojekt gors bedomning om detta ska ske och i
vilken omfattning.

3. Handlaggningsrutiner och beslutsprocessen

Det dr mojligt for intressenter att ndr som helst anméla sitt generella intresse for markforvarv for
olika &ndamal i kommunen. Detta sker via kommunens intresselista for mark, som finns pa
kommunens webbplats.

Nér kommunen initierar en markanvisning eller en markforséljning sker generellt annonsering
for dandamalet Gppet 1 lampliga medier och pa www.sollentuna.se. I sdrskilda fall kan kommunen
vilja att rikta sig till ett begrénsat antal exploatorer som fér inbjudan.

Kommunen kan besluta att tillimpa standardiserade ansokningsforfaranden, mallar eller
formulér for intresseanmélan och markanvisning. Syftet ar att sikerstélla likvérdig bedomning
och effektiv handldggning.
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Kommunen kan oberoende av tilldelningsmetod stélla upp villkor som ska uppfyllas i respektive
exploateringsprojekt. Vilka villkor som tillampas och hur utvardering och viktning av villkoren
kommer att ske i respektive projekt framgar av annons och inbjudan. Markpriset ar inte alltid
avgorande urvalskriterium. Andra parametrar kan végas in i beslut av vilken exploatér som
tilldelas marken, som exempelvis miljo- och hallbarhetsfaktorer, gestaltning, social héllbarhet
och tidplan. Kommunen kan dven genomfora tidig dialog med intresserade exploatorer for att
klarlagga projektidéer, omradets forutsdttningar och kommunens mal, utan att detta innebér
nagon foretradesratt.

Det dar kommunen exploateringsverksamhet inom samhillsbyggnad som bereder
markanvisnings- och markforséljningsérenden. Beslut om tilldelning och avtal beslutas av
behorigt beslutande organ.

4. Tilldelningsmetoder

Det finns olika tilldelningsmetoder som kommunen kan tillimpa. En grundlédggande princip &r
att alla exploatorer ska bli bedomda och behandlade likvardigt, som redan ndmnts ovan.

Varje markomrade har unika forutsédttningar vilket medfor att kommunen gor en bedomning fran
fall till fall om vilken tilldelningsmetod som dr mest lamplig och nér i tid projektet bor
genomforas.

Kommunen tillimpar i grunden tre tilldelningsmetoder: anbudsforfarande, markanvisnings- eller
markforséljningstavling samt direktanvisning. Metoderna kan dock kombineras och justeras efter
behov. Eftersom kommunen vill frimja konkurrens mellan olika exploatorer dr huvudregeln att
tillimpa anbudsforfarande, markanvisnings-/ eller markforsiljningstdvling. Metoderna beskrivs
mer ingdende nedan.

4.1 Anbudsforfarande

Nér kommunen anvénder anbudsforfarande bjuds exploatorer in att ldmna anbud, via
forfragningsunderlag.

Av forfragningsunderlaget ska framga vilka forutsittningar och krav som kommunen stéller pa
det aktuella projektet, inklusive sista datum for inlimning av anbud. Av underlaget ska dven
framga vilka urvalskriterierna &r och hur rangordning av anbuden kommer att ske.

Forfrégningsunderlaget anpassas till det aktuella projektet. Vissa faktorer kan ges sdrskild tyngd
i ett visst projekt. Dessa faktorer kan exempelvis vara val av upplatelseform, behov av sdrskild
typ av verksambhet, sdrskilt boende eller service, gestaltnings- och bebyggelseprinciper, skapande
av arbetstillféllen eller miljo- och héllbarhetsaspekter.

I forfragningsunderlaget ska det framgé vilka uppgifter exploatoren ska ldmna i sitt anbud.
Anbudet ska vara skriftligt och innehalla efterfragat underlag i form av exempelvis beskrivning
av idéerna, enklare skisser eller ritningar och eventuellt referensmaterial.
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Inkomna anbud utvérderas och kommunen fattar diarefter beslut om val av den, eller de
exploatdrer vars anbud bedomts vara mest intressanta och som uppfyller uppstéllda kriterier och
krav.

4.2 Markanvisnings- och markforsaljningstavling

Metoden att genom tavling utse exploator anvénds framst i speciella fall, nér platsen eller
andamalet krédver detta. Projekt ddr arkitektur, nytdnkande, teknikutveckling tillsammans med
ekonomi &r viktiga aspekter kan vara aktuella for denna metod av tilldelning av kommunal mark.
Tillskapande av landmaérken och for att skapa sérskild karaktér, dr andra aspekter som kan
motivera ett tivlingsforfarande.

For forsdljning av mark i tdvlingsforfarande tillimpar kommunen markanvisningstiavlingar och
markforséljningstiavlingar. Skillnaden mellan de tvd metoderna ér att vid en
markforsdljningstavling tecknas kop- och genomférandeavtal direkt efter slutford tavling
dadetaljplan alltid finns antagen, medan vid markanvisningstavling tecknas markanvisningsavtal
som ger tavlingsvinnaren ensamrétt att forhandla med kommunen om ett kommande kop- och
genomforandeavtal under en viss begrénsad tid vanligen under planprocessen.

Nir tiavlingsforfarande anvénds for tilldelning av kommunal mark gér kommunen ut med en
tdvlingsinbjudan dér detaljer, villkor och tivlingskrav framgar. Aven sista datum for inlimning
av tavlingsanbud ska framga i tavlingsinbjudan.

Exploatorens tdvlingsanbud ska vara skriftligt och innehélla efterfragat underlag. Anbuden kan
endast ldmnas in i enlighet med instruktioner i tdvlingsinbjudan. Anbud som inte f6ljer detta
forkastas.

For utvardering och val av exploator utses en sérskild jury med representanter fran berérda
forvaltningar eller avdelningar, men dven externa jurymedlemmar kan forekomma.

4.3 Direktanvisning

Om sérskilda skil finns kan det vara motiverat att fringd kommunens grundprincip att skapa
konkurrens mellan flera olika exploatorer och i stéllet genomfora en direktanvisning av
kommunal mark.

Det kan vara motiverat med direktanvisning, exempelvis om marken tidigare varit
konkurrensutsatt, i strategiska markaffarer med andra aktorer eller vid etablering av
verksamheter som &r viktiga for kommunen. Den kan handla om utvecklingen av ett omrade som
forutsétter omlokalisering av bebyggelse som inte &r forenlig med det framtida nyttjandet av
omrédet, eller om befintlig bebyggelse behdver expandera till intilliggande mark.

5. Avtalsprocessen

Nedan beskrivs vilka avtal som tecknas under processen med att utveckla kommunens mark.
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5.1 Markanvisningsavtal

Vid anvisning av kommunal mark infor eller under en pagéende planprocess, eller i vissa fall vid
en redan lagakraftvunnen detaljplan, tecknas ett markanvisningsavtal. En markanvisning innebéar
ratt for en exploator att under en begransad tidsperiod fa forhandla med kommunen om
overlatelse eller upplételse av ett visst markomrade som kommunen &ger, pa vissa i forvig givna
forutséttningar.

Markanvisningsavtalet ska reglera alla fragor som é&r klarlagda vid tidpunkten for avtalet. Det
kan exempelvis vara projektets innehall, anvindning, kopeskilling och tekniska forutséttningar.

Avtalet ska dven ange hur eventuellt utredningsarbete ska ske och bekostas, forutsiattningar for
projektets genomférande samt vad de slutliga avtalen géllande overlatelsen av marken ska
omfatta och reglera.

Markanvisningsavtalet hénvisar i normalfallet &ven till ett planavtal betrdffande planarbetet och
detaljplanekostnader. Markanvisningsavtalet ska inte forvixlas med kommunens
stdllningstagande som planmyndighet, enligt Plan- och bygglagen (PBL), i detaljplaneprocessen.
Detaljplanen for marken provas i sirskild ordning av behdrigt politiskt organ.

En markanvisning begransas normalt till en period pé 2 (tvd) ar frdn och med
markanvisningsavtalets undertecknande. Markanvisningstidens ldangd ska kunna anpassas till
tidplanen for planldggning, projektering och utbyggnad av infrastruktur. Om villkoren i
markanvisningsavtalet uppfylls ger det exploatéren mojlighet att forvdrva det aktuella
markomradet, eller fA markomradet upplétet med tomtrétt. Markanvisningsavtalet ska ersittas
med ett bindande kdpe- och genomforandeavtal, alternativt tomtritts- och genomforandeavtal,
under den tidsperiod som markanvisningsavtalet 16per.

Om bindande avtal inte kan traffas inom den tidsbegransade perioden har kommunen ritt att
traffa ett nytt markanvisningsavtal med annan part. Kommunen kan dock medge en forldngning
av markanvisningsavtalet, genom ett skriftligt tilliggsavtal, under forutséttning att exploatéren
aktivt bedrivit projektet och forseningen inte bedéms bero pa exploatoren.

Kommunen har rétt att aterta markanvisningen under den tidsbegriansade perioden om
exploatdren uppenbart inte formar eller avser att genomfora projektet i den takt eller pa det sétt
som avsags vid tecknandet av markanvisningsavtalet samt om kommunen och exploatdren inte
kan komma 6verens om visentliga villkor.

5.2 Kope- och genomférandeavtal (markoverlatelseavtal)

Infor forsédljning av kommunal mark tecknas ett kopeavtal som reglerar 6verlételse och
kopeskilling och ett genomforandeavtal som reglerar villkor och ansvarsférdelning for
exploateringsprojektet. Kope- och genomforandeavtal (markdverlatelseavtal) tecknas alltid efter
det att en detaljplan har vunnit laga kraft. Om kope- och genomférandeavtalen foregatts av ett
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markanvisningsavtal, ersétter kop- och genomférandeavtalen (markoverlatelseavtalet) tidigare
tecknat markanvisningsavtal.

Om omradet inte ska sdljas med dganderitt, utan ska upplatas med tomtrétt, ersétts kopeavtalet
med ett tomtréittsavtal.

6. Val av exploator

For att en exploator ska vara aktuell for en 6verlatelse eller upplatelse av kommunal mark i
Sollentuna kommun ska exploatdren bedomas ha tillracklig finansiell, organisatorisk och juridisk
stabilitet. For Sollentuna kommun innebér detta bland annat att exploatoren ska ha tydliga
dgarforhéllanden, god bolagsekonomi och transparent finansiering, en organisation med skéliga
arbetsvillkor, vara fri fran brottsmisstankar och tvister, utdver sedvanliga entreprenadsrelaterade
tvister, samt bedomas ha genomforandeférmaga och erfarenhet.

Kommunen vill motverka kortsiktig spekulation och strivar dérfor efter samarbeten med
exploatorer som agerar langsiktigt och levererar bebyggelse av god kvalitet. For att sikerstélla
detta kan kommunen tillimpa referenstagning.

6.1 Motpartskontroll

Kommunen forbehaller sig rétten att utfora motpartskontroller av exploatdren genom hela
processen.

Kommunen kan vilja att antingen utféra motpartskontroller i egen regi eller genom att anlita
extern konsult. Exploatdren ska pa anmodan 1&mna underlag och vara behjélpliga i
motpartsgranskningen. Om kommunen avser att teckna avtal med ett projektbolag kommer
motpartsgranskningen dven goras pa moderbolag och eventuella 6vriga koncernbolag som anses
ha en koppling till projektbolaget. Motpartskontrollerna innefattar bade bolagen och
nyckelpersoner inom bolagen. Om kommunen finner det lampligt kan dven exploatdrens
samarbetspartners/finansidrer omfattas av motpartsgranskning, varpd motsvarande dokument
begirs in dven for dessa.

Om resultatet av motpartskontrollen innebér att kommunen inte finner exploatdren lamplig som
avtalspart har kommunen rétt att avstd fran att inga avtal, alternativt avbryta pagaende
avtalsforhéllande, om Overlételse eller upplatelse av kommunal mark utan rétt till ersédttning for
exploatdren.

Motpartskontrollerna ar skyddade enligt offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) 19 kap. 38.

6.2 Sakerhet och viten

Exploatdren ska stélla en sdkerhet som ar godtagbar for kommunen, for att sdkra sina
ekonomiska ataganden i avtalen. Godtagbar sdkerhet ar i forsta hand bankgaranti, sparrat konto
eller deponi hos kommunen. Pantbrev eller moderbolagsborgen kan godkénnas som sékerhet



Riktlinjer fér markanvisning och férséljning av 11 (16)
kommunal mark
Kommunstyrelsen

S

Sollentuna

efter sédrskild provning. Vid pantbrev som sékerhet ska kommunen ha den starkaste sdkerheten,
sa kallad basta ritt, 1 fastigheten.

I avtalen kan dven villkor om viten bli aktuella for att sdkerstéilla exploatdrens avtalsefterlevnad.
Det kan exempelvis gélla utférande av byggnation inom viss tid eller andra villkor som anses
kunna medfora skada for kommunen och dess invanare om de inte efterlevs.

7. Kostnadsprinciper

Vid overlatelse och upplatelse av kommunal mark ska kommunen alltid beakta kommunallagens
krav p& god ekonomisk hushéllning och forbudet av stdd till enskilda niringsidkare. Kommunen
ska ocksd beakta EU:s statsstodsregler, som bland annat krdver att exploatdrer behandlas lika
och att konkurrensen inte snedvrids.

7.1 Markprissattning

I kommunen tillimpas marknadsvardeprincipen vid prissittning av mark. Vid
konkurrensutséttning anvénds exploatdrernas prisanbud for markprisséttningen eftersom det ska
motsvara marknadsvirdet, men nér s inte ar fallet anvénds oberoende virdering for att fastsla
marknadsvérdet. Bdda metoderna ska motsvara det mest sannolika vérdet pa den Gppna
marknaden. Hansyn ska tas till faktorer i det specifika exploateringsprojektet som kan ha en
paverkan pd marknadsvéardet. Om det sker stora forédndringar pa marknaden eller om det gér lang
tid mellan varderingstillféllet och avtalstecknandet forbehaller sig kommunen rétten att lata gora
en ny vardering.

I de fall som markanvisningsavtal ska tecknas, och det sannolika marknadsvardet vid framtida
Overlatelse eller upplatelse bedoms svart att vardera vid tillféllet, kan ett alternativ vara att i
markanvisningsavtal ange hur markpriset kommer att bestimmas samt vid vilken tidpunkt detta
kommer att ske.

I de fall markpriset &r angivet i avtal ska det dven 1 avtalet anges om och hur markpriset ska
justeras, med bastal fran 6verenskommen tidpunkt fram till betalningstidpunkten, samt vilken
indexeringsmetod som ar tillamplig. Markpriset ska dock som lagst uppga till det som
ursprungligen avtalats. Avtalet ska dven reglera hur markpriset justeras vid eventuella
fordndringar av areal och omfattning.

7.2 Kopeskilling

Kopeskilling dr det sammanlagda forséljningspriset av en fastighet. Vid anbuds- och
tavlingsforaranden kan kdpeskillingen antingen séttas som ett fast pris vid kommunens
utannonsering eller genom att prisanbud fran exploatérerna utgoér en del av
utvérderingskriterierna.
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Om inget annat anges ingér exploateringsersattning i kdpeskillingen. Exploateringserséttningen
innefattar allménna anldggningar inom planomradet. Men dven vissa andra kostnader enligt
nedan.

Statlig medfinansieringserséttning ér en avgift enligt plan- och bygglagen (PBL). Den syftar till
att finansiera en del av kommunens kostnader for allminna vigar eller jirnvigar som staten eller
regionen bygger. Om kommunen alagts att betala statlig medfinansieringserséttning, kan denna
debiteras vidare till exploatorer och dirigenom utgéra del i exploateringsersattningen.

I sdrskilt utpekade stadsutvecklingsomraden, samt i planprogramsomraden, kan kommunen lata
utfora allménna anldggningar som bedéms ha storre nytta &n for en enskild detaljplan eller
exploateringsprojekt. Dessa debiteras da som en sé kallad etappvis utbyggnad och kan utgora del
1 exploateringsersittningen.

Enligt policy och regler for arbete med offentlig konst i Sollentuna, kan konst komma att inga
som del av ersdttningen for allmén plats i exploateringsprojekten.

Vid kommande eller pagaende planarbete regleras plankostnader i separata plankostnadsavtal
och ingér da inte i kopeskillingen. Om detaljplanen redan genomforts och kostnader for
detaljplan redan finns nedlagda, utgor erséttning for detaljplan en del av kdpeskillingen.

Kommunen tar vanligtvis ut en handpenning som motsvarar 10% av uppskattad slutlig
kopeskilling vid tecknande av kop- och genomférandeavtal. Resterande del av kopeskillingen
betalas pé tilltrddesdagen. Om avtalen inte fullfoljs aterbetalar kommunen inte handpenningen.

En tillaggskopeskilling kan ingd i avtalet beroende pa hur kopeskilling beréknats. Villkor for
erldggande samt berdkning av kopeskilling och eventuell tilldggskdpeskilling ska framga i
avtalen.

I de fall exploateringsersittning och ersittning for detaljplan debiteras separat fran ett kopeavtal,
sd bendmns markpris, exploateringersittning och ersittningen for detaljplan i stéllet tillsammans
for kontraktssumma. Markpriset regleras alltid i kopeavtalet, och utgdr da kdpeskillingen.

7.3 Tomtratt

Om kommunen bedomer det ldmpligt kan tomtrétt vara aktuellt. Vid upplatelse med tomtrétt
betalar tomtréittshavaren en érlig tomtréttsavgild till kommunen. Tomtréttsavgilden baseras pa
markens anvandning och vérderas vid upplatelsetillfallet.

7.4 Ovriga kostnadsprinciper

En nyttjanderdttsavgift kan komma att tas ut for att ticka kommunens kostnader for
markanvisningen under markanvisningstiden. Avgiften tas ut i syfte att undvika spekulativa
markanvisningar, tdcka kommunens administrativa kostnader och som incitament for
exploatdren att driva projektet vidare. I motprestation ges exploatéren ensamrétt att prova sina
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forutséttningar for att bebygga marken under markanvisningstiden samt ges tilltrade till marken
for att genomfora mindre undersékningar, som inte paverkar marken i ndgon storre omfattning.
Avgiften aterbetalas inte vid avbruten markanvisning och réknas inte av fran kopeskillingen.
Exploatoren har under markanvisningstiden inte en exklusiv rétt till markomrédet, nér
kommunen &ger marken.

Exploattren bekostar de utredningar och underlag som kravs for att det anvisade markomradet
ska kunna bebyggas i enlighet med exploatorens forslag. Exploatoren star dven for alla kostnader
for projektering och utbyggnad inom kvartersmark samt kostnader fér anpassning mot
angransande allmén platsmark.

Anslutningsavgifter bekostas av exploatoren och regleras i separata avtal med ledningsidgarna.
Exploatoren ansvarar for och bekostar samtliga atgérder som krivs for att bli lagfaren dgare.

Sollentuna kommun &verlater sin mark fri fran belastningar och rittigheter, om inget annat
angetts 1 avtalet. Kommunen star for kostnader for detta, om inte sdrskilda skél finns.

Sollentuna kommun ansvarar for utbyggnad av allmén plats, om inget annat angetts i avtalet.

8. Allmanna villkor

Foljande villkor géller samtliga upplatelser och 6verlatelser av kommunal mark.

*  Exploatéren som under en kommande eller pagaende detaljplan anvisats mark ska satsa
resurser for medverkan i det planarbete som kravs.

»  Exploatoren ska under hela processen uppfylla de krav som stélls i dessa riktlinjer samt folja
kommunens beslutade mal, utvecklingsuppdrag och styrdokument som ar aktuella for
exploateringsprojektet.

*  Kommunen forbehéller sig rétten att &ndra inriktning, omfattning eller villkor for ett
exploateringsprojekt till foljd av exempelvis dndrade politiska beslut, strategiska
overviaganden eller ekonomiska forutséttningar. Detta kan paverka avtalens utformning.

*  Exploatoren star for all ekonomisk risk i samband med detaljplanearbetet. Projektering i
samband med detaljplanearbetet ska goras i samrad med kommunen.

*  Exploateringsprojekt som avbryts ger inte ritt till ekonomisk erséttning, terbetalning av
nedlagda kostnader eller ny markanvisning.

* Kommunen kan aldrig garantera byggrétter i en markanvisning som sker innan en detaljplan
vunnit laga kraft.
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*  Kommunen forbehéller sig ritten att besluta om en byggrétt som &r mindre &n den som tilléts
i detaljplanen vid 6verlatelse eller upplatelse av kommunaldgd mark.

» Risken for att eventuella myndighetsbeslut fordndrar villkoren i exploateringsprojektet och
dédrmed avtalen aligger exploatdren.

* Innan exploatéren tilltrdtt har kommunen rétt att nyttja markomradet till exempel for
byggvig, avlastningsyta eller etableringsyta.

*  Kommunen har rétt att besluta om val av upplatelseform sasom dgande-, bostads- eller
hyresratt. Upplételse med tomtratt kan 1 sdrskilda fall vara aktuell och upplatelse av mark
med tomtritt ryms inom samma villkor inom dessa riktlinjer.

*  Nar kommunen begér det ska exploatdren pa marknadsmaéssiga villkor tillhandahalla
specialbostider, lokaler for skola, barn- och dldreomsorg, vissa kategoribostider med mera.

*  En markanvisning innebér aldrig en garanti for exploatéren avseende rétt att kopa det
aktuella markomradet.

*  Markanvisningen forfaller om exploatéren gér i konkurs.

*  Kommunen kan stélla krav pa redovisning och godkdnnande av bygglovshandlingar infor
bygglovsansokan. Detta gors i syfte att effektivisera bygglovsprocessen och for att
sdkerstilla att 6verenskommen gestaltning, utformning och kvalitet uppfylls.

» Avtal far inte 6verlatas till annan part utan kommunens skriftliga godkénnande. Detta géller
4dven verlatelse till andra bolag inom samma koncern. Overtagande part kommer granskas
och ska av kommunen bedomas vara likvérdig eller béttre for att godkdnnas. Ovan géller
dven Overlatelse av avtalstecknande bolag.
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9. Definitioner

Byggriitt

En byggritt ir den réttighet som finns att bygga pé en fastighet. Byggrétten regleras i
detaljplanen for fastigheten. Eftersom en detaljplan har en tidsbegransad sa kallad
genomforandetid, dr den garanterade byggritten tidsbegransad. Sa ldnge inte detaljplanen
upphévs eller d4ndras ska kommunen dndé ge bygglov i enlighet med planen.

Exploatér anvinds i dessa riktlinjer som ett samlingsbegrepp for en byggherre, byggaktor eller
fastighetsdgare med vilken kommunen har ingatt, eller avser inga, markanvisningsavtal och/eller
kop- och genomforandeavtal, alternativt tomtrétts- och genomférandeavtal.

Exploateringsprojekt anvinds i dessa riktlinjer som ett samlingsbegrepp for ett markomrade, en
fastighet eller ett projekt som ska forddlas, och som till f61jd av att det ar, eller kommer att bli,
detaljplanelagt berors av markanvisningsavtal och/eller kdp- och genomforandeavtal, alternativt
tomtréatts- och genomforandeavtal.

Exploateringsersittning anvinds i dessa riktlinjer som ett samlingsbegrepp for den ersittning
som exploatoren erldagger till kommunen for allmén plats inom, och i anslutning till, detaljplanen
som krévs for detaljplanens och exploateringsprojektets genomforande, inklusive erséttning for
etappvis utbyggnad och statlig medfinansieringsersittning om inget annat framgér av tecknade
avtal.

Aganderiitt

Aganderitt innebir att dgaren till ett markomréde, exempelvis Sollentuna kommun, dverlater
markomradet till en motpart som forvarvar markomradet samt blir ny dgare till detsamma.
Innehavaren av markomradet kallas for lagfaren dgare. Som lagfaren dgare bestimmer man sjalv
over marken.

Tomtritt

Tomtritt innebér en ritt att nyttja ett markomrade utan att iga det. Agaren till marken,
exempelvis Sollentuna kommun, upplater fastigheten under en langre tid. Den som innehar
tomtratten kallas tomtrittshavare. Tomtrattshavaren betalar en arlig avgift till 4garen, sa kallad
tomtréttsavgald.
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