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Policy for Sunne kommuns mark

Sunne kommun ager drygt 2 500 ha mark varav ca 1 500 ha &r skog. En stor del av marken &r
bestar av gata, parker och andra allménna platser dar det finns detaljplan. En del av marken &ar
inte detaljplanerad, den kallas kommunens markreserv. Kommunstyrelsen ar ansvarig for
kommunens markinnehav. Ansvaret innefattar beslut om markanvisningar,
exploateringsavtal, arrenden, nyttjanderatter, tomtratter forsiljningar etc. Det dagliga arbetet
sker genom delegation till allménna utskottet och samhallsbyggnad.

Markreserv: mark som dgs av kommunen men som inte ar detaljplanerad. Markreserven ska
pé kort och 1ang sikt anvdndas for kommunens utveckling genom forddling och forséljning
som rekreation, bostdder, niringsliv, handel, utbildning, service mm.

Strategiska markforvarv: forvarv av tatortsnara mark eller mark som i éversiktsplanen ar
utpekad som utvecklingsomrade. Strategisk mark dr ocksa mark som i sig inte ar strategisk
men som kan vara lamplig for framtida byte till strategisk mark.

Allman plats: mark som i detaljplan bendmns som allméan plats och dar kommunen ar
huvudman (ansvarig for platsen/anldggningen), exempelvis gata, torg, park, naturmark.

Foradlad mark: mark som ar detaljplanelagd och dir infrastrukturen ar utbyggd.

Sunne kommun ska forvéarva, dga, skydda och forddla mark i syfte att vara férberedd och
mojliggora for utveckling och férvaltning bade pa kort och pa lang sikt, detta ska ske genom
strategiska beslut. Kommunen ska kunna nyttja och erbjuda mark som efterfragas géallande
infrastruktur och rekreation samt etablering fér bostdder, handel, industri och annan
kommersiell och offentlig service. Utvecklingen ska ske med minsta méjliga inverkan pa
allménna och enskilda intressen.

Kommunen ska:

. Aktivt forvarva tatortsndra mark samt annan mark som i éversiktsplanen ar
utpekad som utvecklingsomrade

. Ha en god planberedskap for ny-, om- och tillbyggnation for bostader,
verksamheter som handel och industri samt for lokaler for kommunens
verksamhetsbehov

. Efter foradling, genom planldggning och genomférande, forsidlja marken.

. Forsidljning av mark och bebyggda fastigheter ska som utgangslige ske i

konkurrens. Forsiljning kan dven ske efter bud eller direktanvisning enligt
kommunens antagna riktlinjer.

Styrdokument « Policy och riktlinjer fér Sunne kommuns mark



)

“
Y

<

Sunne Sida 5 (13)
kommun

I fragor som ror forvarv, forsaljning, upplatelser och forvaltning av mark och
bebyggda fastigheter ska kommunen alltid agera professionellt, seridst, sakligt och
objektivt.
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Riktlinjer for Sunne kommuns mark

Bakgrund

Riktlinjerna ska vara ett verktyg for tjanstepersoner och politiker och ligga till grund for beslut
i mark- och fastighetsfragor. Syftet med riktlinjerna ar att underlitta tillimpningen av
likhetsprincipen, fastighetsrattslagstiftningen samt bidra till att férvaltningen av kommunens
markinvesteringar ska vara sa lonsamma som mgjligt utan att missgynna enskilda.

Markatkomst

Strategiska markforvarv

For att tillforsdkra kommunens handlingsutrymme avseende etablering av bostader, handel,
industri, ny infrastruktur, sdkerstilla milj6- och naturvarden samt for att skydda
samhéllsviktiga funktioner och skydd for médnniskors hélsa ska kommunen kopa in strategisk
mark. Strategiska markforvarv ska ske genom kop eller annan §verenskommelse med
fastighetsédgare for dessa &ndamal.

Strategiska markforvarv kan dven innefatta skogs- och d&kermark som egentligen inte skulle
falla inom ramen for strategiska markforviarv men som beddéms kan anvéndas i bytesaffarer
for annan attraktiv mark.

Strategiska markinkop hamnar i kommunens markreserv och kan upplatas eller brukas fram
till den séljs eller anvands for kommunens utveckling.

Kop eller annan overenskommelse far ske forst efter bedomning av marknadsvardet av
marken.

Rent kop (utan byte)

Om en fastighet ligger ute till allmén férsaljning ska pris eller budgivning avgéra priset.
Tjdnsteperson ar behorig att vara med i budgivning. Om priset déverstiger delegeringsbeloppet
ska kopekontrakt villkoras med att kommunstyrelsen eller kommunfullméktige godkanner
kontraktet.

I de fall dér fastighet inte ligger ute till allmén férsaljning ska marknadsvarde bedémas av
kommunens auktoriserade fastighetsviarderare. Tjansteperson far, genom delegation, forvirva
marken for hégst marknadsvérde. Vid expropriationsférfarande, se nedan under ”allmén plats
enligt detaljplan”.

Kop och/eller byte av mark

Vid byte eller kop tillsammans med byte ska marknadsviarde bedémas av auktoriserad
varderare om marken har ett hogt varde eller om markvérdet dr svart att beddma. Dar
byggnad ingar (ej ekonomibyggnad) i affaren ska alltid en marknadsvardesbeddmning goras
av kommunens auktoriserade fastighetsvédrderare.
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Jordbruksmark

kan bytas areal mot areal utan bedémning av markens beskaffenhet. Marken som gar over till
kommunen ska vara strategiskt markforvarv i enlighet med definitionen.

Skog: kan bytas skogskubik mot skogskubik, det forutsétter att markerna har likvardig bonitet
och areal.

Inlosen av mark

Allmin plats enligt detaljplan

Mark som behdvs for allménna anldggningar med kommunalt huvudmannaskap sa som park,
naturomrade och gator far och ska l6sas in av kommunen. Hur inldsen av allmé@nplatsmark ska
goras finns reglerat i lagstiftningen.

Kommunen ska alltid verka for en frivillig 6verenskommelse. Tvangsinlésen genom
lantmateriférrattning ska undvikas sa langt som majligt. Vid frivillig 6verenskommelse bor
kommunen inte franga expropriationslagens ersdttningsregler. For att rakna ut ersattningen
anvands kommunens auktoriserade viarderare som tar fram ersittningen storlek. Om
overenskommelse inte kan trédffas far ersattning bestdmmas inom lantméteriforréattning.

Forsaljning av kommunal mark

Forsaljning av kommunens mark ska normalt ske till marknadspris och far inte understiga
kommunens egna, individuella avkastningsvidrde. Kommunen har att beakta kommunallagens
regler om bland annat likstallighetsprincipen (2 kap 3 §) och férbudet mot individuellt riktat
naringslivsstod om det inte foreligger synnerliga skal (2 kap 8 §). Kommunen har dven att ta
hénsyn till EUs statsstodsregler. Dessa géller dock inte om tréskelvardet 200 000 euro
underskrids rdknat under en tredrsperiod till ett féretag.

Kommunen har i praktiken en frihet att sjdlv utforma en prissattning som innebér att mark
forsaljs till ett pris som understiger ett forvdantat marknadspris. Detta kan goras i undantagsfall
och ska da bygga pa ett anbudsforfarande dér villkoren ar -tydliga och transparanta.

Tjansteperson far inte sélja strategisk mark fran markreserven om den inte forddlats. Detta
galler inte i de fall som avses i stycket 2.2.3 Kop och/eller byte av mark. I omraden utpekade i
oversiktsplan som utvecklingsomraden bor, fram till den dag marken planlagts och
infrastrukturen utbyggts (forddlats), inte tas ur kommunens dgo. Detta med anledning av att
markvdrdet, genom planldggning och utbyggnad av infrastruktur, ékar. Dessutom kan
kommunen, efter planering behdva l6sa in mark for allmdnna dndamal och da betala ett hogre
pris 4&n marknadsvardet. Om marken &nda ska sdljas ska den vérderas i enlighet till det
foradlade varde som uppstér efter planlédggning.

Forsdljning av oférddlad mark enligt ovan far ske efter politiskt beslut. I utredningen av ett
sddant drende ska det utredas om det finns mojlighet till féradling — virdedkning i form av
planldggning.
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Forsaljning av mark, utanfor planlagt omrade, bor ske ndr marknadsforutsdttningarna ar bra.
Inom detaljplan, for nya etableringar och nya exploateringar kan mark séljas d4nda.

Innan en forsaljning ska ekonomiska konsekvenser utredas, sd som paverkan pa driftintakter,
skatteskillnader och bokforingsméssiga konsekvenser.

Forsdljning av kommunal mark for exploateringar sker, for bostads- och centruméandamal, i
enlighet med kommunens markanvisningspolicy.

Samtliga fastighetsforsaljningar i syfte for nybyggnation eller ombyggnation férenas med
villkor om startbesked, detta for att undvika spekulationskop.

Priset pd marken ska utgd frdn kommunfullméaktiges tomtprisbeslut.

Smahustomter
Sunne kommun har ingen tomtké. Kommunens planlagda, lediga tomter finns presenterade i
en karta pd hemsidan www.sunne.se/ledigatomter.

Tomter som séljs av kommunen ska, inom detaljplanelagda omraden, utan extraordinira
atgarder, kunna anvandas for sitt &ndamal. I planprocessen ska marken, genom olika
undersokningar, lamplighetsprovats, det innebdar att inga ytterligare utredningar sa som
arkeologiska eller miljétekniska undersékningar behover utforas. I planprocessen utreds dven
bebyggelsens utformning, pa vissa platser kan krédvas att bebyggelsen utformas pa ett visst satt
for att géra minsta mojliga intrang i stadsbilden eller landskapsbilden. Dessa utformningskrav
stdlls da i detaljplanen genom bestimmelser i plankartan som ska foljas vid bygglov.

Tomtmark ska i detaljplanens genomfoérande iordningstéllas i etapper som i storlek och
ordning kan motiveras investeringsmassigt utan att ge avkall pa rimliga krav.

Befintliga tomter siljs i enlighet med kommunens beslutade tomtpriser. For nya tomter i storre
omraden, exempelvis Solbacka-omradet beslutas tomtpris i samband med investeringsbeslut
och tomterna sdljs med hjalp av upphandlad méaklare.

Om kop sker i tva steg, kopekontrakt och kopebrev, ska kdparen erligga en handpenning pé 10
% av kopeskillingen till kommunen.

Kopehandlingar villkorar kopet genom att startbesked for byggnationen givits inom tva ar fran
tecknande av kopehandlingarna. Om startbesked inte beviljats inom tva &r frdn det datum
kopebrevet ar tecknat ska vite utgd till kommunen omfattande 5 % av kopeskillingen/méanad
till dess att startbesked beviljats. Kommunen ska erbjuda sig att kopa tillbaka tomten fér
samma kopeskilling som képaren kopt fastigheten for minus eventuella kostnader som
kommunen far med anledning av aterkopet, lagfart etc. Ingen av parterna dger ratt till
ersattning for detta, koparen dger inte heller réatt att fa tillbaka vitesbelopp som betalats in med
anledning av villkoret. Obebyggd tomt far inte siljas vidare, da utgar en tillaggskopeskilling om
samma summa som kdpeskillingen.
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Tomter for industri och verksamheter (enligt detaljplan anviandningarna J
och 7)

Kommunala fastigheter for industri- och verksamhetsdndamal siljs inom planlagt omrade,
oftast efter markanvisning. For industrimark tillampas oftast direktanvisning och har géller
”forst till kvarn”, detta galler under forutsiattning att kommunen har mark och planberedskap.

Tomter séljs i enlighet med kommunens beslutade tomtpriser for industrimark. Finns det inte
mark och planberedskap nér fler 4n en intressent vill kdpa mark av kommunen kan
anbudsforfarande i enlighet med markanvisningspolicyn tilldmpas.

Kommunstyrelsens allmédnna utskott ska besluta om att 14gga ut mark fér anbudsférfarande
och en PM for marken ska upprattas och godkannas. Av PM ska forutsiattningar fér marken och
kriterier for anbudsférfarande framga.

Inkomna anbud 6ppnas, utviarderas och presenteras for allmdnna utskottet som aven beslutar
att tilldela markanvisningen.

Vid kop erlagger koparen (exploatéren) normalt 10 % av kopeskillingen i handpenning till
kommunen. Handpenning betalas inte tillbaka om kopet inte blir av.

Kopehandlingar villkorar kopet genom att startbesked for byggnationen givits inom tva ar fran
tecknande av kopehandlingarna. Om startbesked inte beviljats inom tva ar fran det datum
kopebrevet dr tecknat ska vite utgd till kommunen omfattande 10 % av kopeskillingen/manad
till dess att startbesked beviljats. Kommunen ska erbjuda sig att kopa tillbaka tomten for
samma kopeskilling som exploatéren kopt fastigheten for. Ingen av parterna dger ratt till
ersattning for detta, koparen ager inte heller rétt att fa tillbaka vitesbelopp som betalats in med
anledning av villkoret.

Bebyggda fastigheter

Kommunen séljer ibland bebyggda fastigheter. Forsdljning kan ske genom maéklare eller direkt
av kommunal tjdnsteperson. Forsiljning ska ske till marknadspris med hjalp av méklare
antingen genom budgivning till hégstbjudande eller genom anbud dér fokus ligger pa
anvandningen. Om forsdljning sker dar anvindning/framtida verksamhet dr avgdrande, ska ett
marknadsvirde bedémas av auktoriserad varderare och presenteras for beslutsfattare.
Kommunen kan ocksa i egen regi sélja en bebyggd fastighet.

Alla forséljningar som ror bebyggda fastigheter beslutas av kommunfullméktige, eller enligt
reglementet av kommunstyrelsen om:

1. marken har ett strategiskt viarde
2. byggnaden &r eller har varit en allmén byggnad

I 6vriga fall avyttras bebyggda fastigheter genom delegation till tjAnsteman.
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Markupplatelser
Alla forfrdgningar som ror upplatelse av kommunens mark ska vara skriftliga. Mark upplats i
befintligt skick. Utgdngspunkten dr att kommunen utfor investeringar pd marken om:

1. det foreligger ett kommunalt ansvar

2. det gynnar ett storre samhallsintresse

Anviandning av offentlig plats

Offentlig plats kan anvéndas for olika &ndamal efter beviljat tillstdnd hos polismyndighet i
enlighet med Ordningslagen (1993:1617). Det kan gélla till exempel uteservering, forsiljning,
uppstallning av byggstallning, uppstallning av skylt, bord eller scen.

Vid polisens handldggning i tillstdndsdrendena har kommunen ratt att yttra sig. Polisen
beviljar inte ans6kan om kommunen inte godkdnner den. Om polisen beviljar ansékan, tar
kommunen ut en avgift for marken och kommunen skriver ett avtal med aktoren. Avgift tas
endast ut for kommersiell verksamhet av foretag och ekonomiska féreningar.

Upplatelse av torgplats
For upplatelse av torgplats finns ett eget dokument som ska foljas “Lokala foreskrifter for
torghandel i Sunne kommun”.

Nyttjanderatter

Mark som inte anvadndas for ny bebyggelse eller for andra &ndamal kan arrenderas ut.
Arrendeavgifterna ska vara marknadsmaéssiga. Alla kommunala upplételser ska vara skriftliga
oavsett om det kravs enligt lag eller inte.

Kommunen upplater aldrig for mark for privat &ndamal som enligt detaljplan &r planlagd som
allmén plats forutom ovanstaende polistillstdnd och upplatelser till ledningar.

Nyttjanderatter regleras enligt jordabalken och riktlinjerna utgar fran denna. Jordabalken
innehaller manga bestimmelser som inte kan avtalas bort. Darfor ar det ytterst viktigt att
uppléatelser med villkor som inte regleras i dessa riktlinjer sker efter noggrann kontroll av
rattssakerheten.

Riktlinjerna grundar sig i jordabalken och utgdngpunkten &r att avtal ska utformas for att
gynna kommunen pa bésta sitt inom ramen for lagstiftningen.

Upplatelser for ledningar

Kommunen upplater mark fér ledningar. Upplatelserna sker genom svagare nyttjanderatter dn
servitut och ledningsrétt da det inte ska kosta kommunen pengar i framtiden nér det finns
behov av att &ndra pa den allmédnna platsmarken eller ndr kommunal mark ska forddlas. Detta
géller i allménplatsmark och mark som inte dr planlagd. Kommunen kan godkédnna starkare
nyttjanderatter pa kvartersmark.
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Arrenden

Jordbruksarrende

Stora delar av kommunens markreserv bestar av jordbruksmark. Jordbruksmark med
tillhérande byggnader kan arrenderas ut tills den dag marken behdvs for exploateringar.

Kommunen anvander sig inte av kdsystem for jordbruksarrenden. Om kommunen far ett ledigt
jordbruksarrende annonseras detta p4 kommunens hemsida, kommunens Facebook-sida och i
Sunnenytt med ett anbudsforfarande. Hogst pris/ha och &r tilldelas arrendet.

Jordbruksarrenden upplats for 5 ar i taget och forlangs med 3 ar i taget. I jordbruksarrenden
har arrendatorn ett starkt besittningsskydd och arrende kan i princip bara sagas upp om
arrenderdtten dr forverkad eller om kommunen har for avsikt att anvdnda marken sjalva
(genom exploatering eller eget jordbruk).

Uppségningstiden for jordbruksarrenden dr 8 manader. Uppsdgning gors for att omférhandla
villkoren i avtalet eller om marken ska anvdndas av kommunen.

Jordbruksmarken ska skotas och underhallas.

Arrendatorn ansvarar for all drift och underhall som behovs i jordbruket s som dranering,
dikesrensning, eller annat. Om arrendatorn gor investeringar i marken ska dessa godkdnnas
av kommunen och en avskrivningsplan ska éverenskommas. Avskrivningen ligger sedan till
grund for eventuell inlésen av anldggningen om marken siags upp innan anldggningen ar helt
avskriven. Kommunen léser inte in eller ersétter arrendatorn om uppsagningen sker pa grund
av att arrenderdtten dr forverkad.

Utpekat omrade i 6versiktsplanen

Jordbruksarrenden inom omraden som avses att exploateras (mark som i OP r utpekad som
utvecklingsomrade) upplats for 3 ar i taget med automatisk forlangning pa 1 ar i taget om
avtalet inte sdgs upp inom uppsagningstiden. Uppsigningstiden for jordbruksarrenden ar 8
manader.

Omrade som ir detaljplanerat

Jordbruksarrenden inom omréden som avses att exploateras, mark som &dr detaljplanerad,
upplats for 1 ar i taget utan automatisk forlangning och sdgs upp infor varje avtalsslut for att
undvika att arrendatorn erhéller besittningsskydd.

Bostadsarrende
Kommunen upplater inte bostadsarrenden.

Anlaggningsarrende
Upplats, enligt delegation, pd mark som ska brukas for forvarvsverksamhet, exempelvis for
kiosk-, camping- eller industriverksamhet. Anladggningsarrenden upplats for minst 1 &r och
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hogst 5 ar, upplatelsen forlangs automatiskt 1 ar i taget om den inte sdgs upp 6 manader innan
arrendetidens utgang.

Anlaggningsarrende kan enbart upplatas till juridisk person.

De flesta reglerna i jordabalken angdende anlaggningsarrende ar dispositiva, det ar darfor
viktigt att villkor och &ndamal i avtalet 4r noga preciserade.

Fasta installationer eller installationer i mark far utforas i arrendeomréadet om de finns
angivna i avtalet.

Arrendatorn har ett indirekt besittningsskydd men jorddgaren kan avtala bort detta. Det
indirekta besittningsskyddet innebér att arrendatorn under vissa omstandigheter har ratt till
ersattning om avtalet sags upp.

Ersattningsfragan ska regleras i avtalet. Utgdngspunkten ar att byggnader eller anldggningar
inte ersatts.

Arrendatorn har majlighet att silja sina byggnader och anldggningar men kommunen maste
godkinna ny arrendator.

Ny arrendator godkdnns om:

. Har en kreditviardighet motsvarande 40 i creditsafe (kreditvardig)

. Kan uppvisa en plan for utveckling for verksamheten

. Ha en vision som gverensstimmer med kommunens dvergripande strategiska
dokument sa som kommunstrategin, oversiktsplanen, miljostrategin och
trabyggnadsstrategin

Avgiften ska vara arlig.

Lagenhetsarrende

Mark som uppldts som inte kan tolkas som jordbruks- bostads- eller anldggningsarrende.
Arrendatorn har inget besittningsskydd vilket innebdr att avtalet ndr som helst kan sagas upp
eller beroende pa vad som star i avtalet. Arrendatorn dr da skyldig att lamna arrendestéllet
och aterstélla marken.

Avtal kan tecknas med bade juridiska och enskilda personer.
Avtalet ska tecknas pa hogst fem ar utan mojlighet till automatisk forlangning.

Avgiften kan vara manadsvis, arsvis eller annat avtalat intervall. Avgiftens storlek varierar i
varje enskilt fall.
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Frikop av arrendemark

Vid frikop av arrendemark bor priset motsvara marknadsvéardet i avrojt skick, med beaktande
av den arrendeavgift som utgar till dess det &r mdjligt att sdga upp arrendeavtalet och ett
eventuellt besittningsskydd. Med avrojt skick menas utan byggnader eller andra
tradgardsanldggningar s som buskar, trad mm. Vid frikop av arrenderétt bor arrendatorn ha
fortur.

Jaktrattsupplatelser

Jaktratt kan uppldtas genom avtal mot en erséttning. Lediga jaktarrenden annonseras i
sunnenytt och pa hemsidan, i annonsen framgar pris/ar och arrendet tilldelas genom lottning
bland Jaktrattsupplatelser tecknas for 5 ar i taget med automatisk forldngning i 1 4r om inte
avtalet sdgs upp senast 3 manader innan avtalstidensutgang.

Tomtratt
Sunne kommun har inga tomtréttsupplatelser.
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