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Riktlinjer for markanvisningar
och exploateringsavtal

Beslutad av: Kommunfullméaktige, 2018-03-06
Ansvarig férvaltning: Samhallsbyggnadskontoret, Kommunstyrelsens forvaltning

Kontakt: Kungsbacka direkt 0300-83 40 00, info@kungsbacka.se
Kungsbacka kommun, 434 81 Kungsbacka
www.kungsbacka.se, www.kungsbacka.se/markanvisningar
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1 Allméant

1.1 Om kommunen

Kommunens éversiktsplan anger var kommunen ska utvecklas och for
flera av kommunens tatorter finns fordjupningar av 6versiktsplanen.
Dessa utgor riktmarke for var det planeras for nya bostader och
verksamheter. Kommunen har aven ett antaget mal for bostadsbyggande
som anger i vilken takt respektive kommundel ska utvecklas med nya
bostéader.

1.2 Kommunens organisation

Kommunstyrelsen &r ansvarig for kommunens exploateringsverksamhet
och markagande. Enligt reglemente for kommunstyrelsen har
kommunstyrelsen mandat att genomféra férvarv och forséljning av
fastigheter upp till angivna belopp. Vissa férvérv och forséljningar har
delegerats vidare till kommunstyrelsens arbetsutskott. For belopp 6ver de
i reglementet angivna ansvarar kommunfullmaktige. Markanvisningar
tilldelas och markanvisningsavtal godkanns av kommunstyrelsen.

Handlaggning av drenden gallande mark och exploatering sker pa
samhéllsbyggnadskontoret.

1.3 Lagregler

Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar
ska en kommun som genomfdr markanvisningar anta riktlinjer for
sadana. Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal
for overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande,
handlaggningsrutiner och grundldggande villkor for markanvisningar
samt principer for markprissattning.

Enligt 6 kap 39 § plan- och bygglagen (PBL) ska kommuner som avser
att inga exploateringsavtal anta riktlinjer for sadana avtal. Riktlinjerna
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ska ange de grundlaggande principerna for fordelning av kostnader och
ansvar vid genomforande av detaljplan samt andra forhallanden som &r
av betydelse for att bedoma konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal.

Riktlinjerna &r vagledande och avsteg kan komma att goras i det enskilda
fallet om sa ar lampligt.

1.4 Definitioner

Med markanvisning menas en dverenskommelse mellan en kommun och
en byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begransad tid
och under givna villkor forhandla med kommunen om 6verlatelse eller
upplatelse av ett visst kommunagt markomrade for bebyggande.

Med exploateringsavtal menas ett avtal mellan kommunen och en
byggherre som reglerar ataganden, ansvar och fordelning av kostnader
for genomforande av en detaljplan. Avtalet kan dven innehalla
overlatelse av hela eller delar av fastigheter.

Exploateringsavtal anvands, enligt sin definition i 1 kap 4 8§ PBL, nér
kommunen inte eller bara delvis ar markéagare i ett planomrade.
Ataganden for detaljplanens genomforande dar kommunen ar markagare
regleras i markanvisningsavtalet och/eller i det dverlatelseavtal som ska
folja markanvisningsavtalet.
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2  Riktlinjer for markanvisning

2.1  Allmant

En byggherre som tilldelats markanvisning far en exklusiv ratt att
forhandla om kop av ett av kommunen &gt markomrade under en
begransad tid. I normalfallet &r tiden tva ar men kan variera beroende pa
omsténdigheterna i det enskilda fallet.

Né&r markanvisning tilldelas ska byggherren erldgga en
markanvisningsavgift som anges i respektive fall.
Markanvisningsavgiften avraknas pa kopeskillingen om 6verlatelse av
markomradet sker. Erlagd markanvisningsavgift aterbetalas inte om
markanvisningsavtalet bryts.

Ett exploateringsomrade kan komma att delas in i flera delomraden och
anvisas till flera byggherrar.

Vid alla markanvisningar tar kommunen hénsyn till om byggherren har
den kompetens, ekonomiska stabilitet och langsiktiga intresse som kréavs
for att kunna genomfora projektet och hur byggherren genomfort tidigare
projekt.

2.2 Metoder

For att verkstalla en markanvisning finns flera olika metoder. Utifran
forutsattningarna i det enskilda fallet avgdr kommunen vilken metod som
ska tillampas. Kommunen kan komma att tillampa andra metoder i de fall
metoderna nedan inte &r lampliga for det enskilda fallet.

2.2.1 Direktanvisning

Direktanvisning innebar att kommunen utser den som kommunen finner
mest lampad att kopa ett markomrade.
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Anvisning av mark genom direktanvisning kan ske antingen genom ett
separat beslut om att tilldela en byggherre markanvisning, eller direkt i
ett markanvisningsavtal. Néar alla forutsattningar i markanvisningsavtalet
uppfyllts tecknas ett avtal om genomforande och markoverlatelse.

2.2.2 Anbud

Markanvisning genom anbud innebér att markanvisning ska tilldelas den
anbudsgivare som lamnar det basta anbudet utifran i anbudsinbjudan
uppstallda kriterier. Anbudsinbjudan publiceras pa kommunens
webbplats www.kungsbacka.se. Nar en anbudsinbjudan publiceras
skickas ett meddelande till intressenter i kommunens intressentlista samt
6vriga som kan antas ha intresse av att lamna anbud. Intresseanmalan kan
lamnas pa kommunens webbplats om markanvisningar.

I anbudsinbjudan anger kommunen vilket underlag som kréavs for
utvarderingen och vilken grad av detaljering som det enskilda projektet
fordrar. Kriterierna for utvardering varierar fran fall till fall. Exempel pa
utvarderingskriterier ar pris, gestaltning eller andra fragor kopplat till
omradets forutsattningar. | anbudsinbjudan anges hur
utvarderingskriterierna viktas vid utvarderingen.

Projektledaren for &rendet sdtter samman en grupp av tjansteman for
utvardering. Sammansattningen av gruppen beror pa de krav som stallts
upp i anbudsinbjudan. Utvérderingsgruppen redovisar resultatet av
utvarderingen och kommunens politiker beslutar att anta ett eller flera av
de inlamnade anbuden. Efter att ett eller flera anbud antagits tecknas
markanvisningsavtal. N&r alla forutsattningar i markanvisningsavtalet
uppfyllts tecknas ett avtal om genomférande och markoverlatelse.

2.2.3 Markanvisningstavling

Markanvisningstavling &r en variant pa anbudsférfarande dar det stalls
hogre krav pa omfattningen av inlamnat material. Metoden anvands
framforallt i projekt dar kommunen i storre grad 6nskar inspel och idéer
gallande omradets anvandning, utformning och gestaltning.

ncbergRungsbackaSarokjarasAsakrillesisOnsalaKullavik ValldaAnneberg KungsbackaSaroljarasAsal rillesasOnsalaKullavik ValldaAnng



Kungsbacka

KS/2018:28
Sida 7/10

Utvardering sker av en jury som utses i respektive projekt. Juryn
redovisar resultatet av utvarderingen och kommunens politiker beslutar
att anta ett eller flera av de inldamnade anbuden. Efter att ett eller flera
anbud antagits tecknas markanvisningsavtal. Néar alla forutséattningar i
markanvisningsavtalet uppfyllts tecknas ett avtal om markoverlatelse.

2.3 Markprisséattning

En fastighets varde beror pa dess lage och vad den far anvandas till.
Utgangspunkten ar att kommunen séljer mark for ett marknadsmassigt
pris. De krav som kommunen stéller pa en byggherre kan paverka priset
pa fastigheten. Det kan vara krav sa som en viss andel hyresratter,
hyresniva eller andra ataganden.

Byggherre utses genom utvardering av inkomna anbud och pa sa satt
sékerstélls att kommunala fastigheter saljs till marknadspris. Den
byggherre som har 1dmnat det mest férdelaktiga anbudet &r den som
kommer att tilldelas markanvisning.

Vid direktanvisning gor kommunen en vérdering av fastigheten for att
sakerstalla en marknadsmassig prisniva. Vardering av fastigheter eller
delar av fastigheter, med ett uppskattat varde upp till 10 prisbasbelopp
kan goras internt av kvalificerade tjansteman. Prisnivaer daréver ska
varderas av extern vérderare som har auktorisation av Samhallsbyggarna.

2.4 Ekonomi

Huvudprincipen vid bostadsprojekt ar att byggherren bekostar
planlaggningen. Vid verksamhetsomraden ar huvudprincipen att kostnad
for planlaggning bars av kommunen och darmed ingar i markpriset.

Byggherren ansvarar for kostnader for utférande av allmén plats och
andra atgarder utanfor planomradet som &r nédvandiga for detaljplanens
genomforande. Detta l16ses dar kommunen ar huvudman genom
exploateringsbidrag eller gatukostnadserséttning.
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2.5 Markanvisning for bostader

Normalforfarandet vid bostadsexploatering &r att kommunen har tagit
fram ett planprogram for ett omrade. Markanvisning sker darefter genom
anbudsforfarande innan detaljplanearbete pabdrjas och utsedd byggherre
deltar i detaljplanearbetet.

Direktanvisning kan tillampas till exempel nér det pa grund av
fastighetsindelning bara finns en rimlig kdpare eller om en byggherre har
ett projekt som kommunen ser ett stort intresse i att fa genomfort i
kommunen.

Dér det &r rimligt och lampligt, krdver kommunen att viss del av
bostaderna ska upplatas med hyresratt.

2.6  Markanvisning for verksamheter och naringsliv

Normalforfarandet vid exploatering av verksamhetsmark &r att
kommunen direktanvisar till en byggherre. Kommunen utser en
byggherre vars verksamhet passar bast for platsen. Den byggherre som
onskar mark for verksamheter i kommunen kan anmala sig till
intressentlistan pa kommunens webbplats om markanvisningar.

Anbudsforfarande kan tillampas nar tva likartade verksamheter visat
intresse for samma plats.
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3  Riktlinjer for exploateringsavtal

3.1 Principavtal

I de fall dér exploateringsavtal &r aktuellt ska ett principavtal mellan
kommunen och byggherren tecknas innan detaljplanearbete paborjas,
undantaget dar det ar uppenbart obehévligt. Principavtalet reglerar
overgripande genomférandefragor i kommande planlaggning. Det
reglerar ocksa den huvudsakliga fordelningen av kostnader och ansvar
for detaljplanens genomférande. Kvantifiering av kostnader sker normalt
| ett senare skede.

3.2  Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska ingas i alla arenden dar det behdvs for att en
detaljplan ska kunna genomforas pa ett rationellt och andamalsenligt satt.
Exploateringsavtalet forhandlas I6pande under planprocessen och ska
vara undertecknat av byggherren fore detaljplanen antas av
byggnadsnamnden eller kommunfullmaktige. Detaljplanen antas efter att
kommunstyrelsen eller kommunfullméktige godként
exploateringsavtalet.

Innehallet i ett exploateringsavtal varierar fran fall till fall. Som
utgangspunkt ska avtalet innehalla:

- definition av exploateringsomradet

- tidplan for exploateringsomradets utbyggnad inklusive eventuell
etappvis utbyggnad

- fordelning av ansvar for utbyggnad inom exploateringsomradet

- samt eventuella markoverlatelser mellan kommunen och
byggherren. Vid kommunalt huvudmannaskap &r utgangspunkten
att byggherren overlater allman platsmark till kommunen utan
ersattning.
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Vid kommunalt huvudmannaskap utfér kommunen utbyggnad av
allmén plats pa byggherrens bekostnad. Utbyggnaden sker till
sjalvkostnadspris och fordelas vid behov mellan byggherrar,
enligt reglerna om gatukostnader i PBL. Betalning kan ske
|6pande i takt med att omrade byggs ut eller som
engangsbetalning till exempel nar bygglov beviljas.

Vid enskilt huvudmannaskap utfér byggherren utbyggnad av
allmén plats och anlaggningarna 6verlats senare till en
gemensamhetsanldggning utan erséttning. Byggherren ansvarar
for samordning med eventuell befintlig gemensamhetsanléaggning.

Atgarder inom kvartersmark ansvarar byggherren for.

- Reglering av kostnader for utbyggnad av anlaggningar utanfor
exploateringsomradet, om dessa behovs for
exploateringsomradets utbyggnad och ar rimliga med héansyn till
byggherrens nytta av atgarden.

- Reglering av byggherrens ansvar att erlagga avgift enligt
kommunens VA-taxa.

- Reglering av byggherrens ansvar for att bekosta undersékningar
som inte omfattas av plankostnadsavtalet.

- Fordelning av ansvar for ans6kan om, och bekostande av
forrattningsatgarder.

- Byggherrens skyldighet att, dar det ar rimligt och 1ampligt,
upplata viss del av bostaderna med hyresratt samt att samtliga
eller del av dessa ska formedlas via kommunens
bostadsférmedling

- I normalfallet en av kommunen bestamd sakerhet fran
byggherren, for att sakerstélla byggherrens ataganden.

- Ovriga fragor som behéver regleras for exploateringsomradets
rationella och d&ndamalsenliga utbyggnad.

- Alla byggherrens atagande kan komma att kopplas till en klausul
om vite.
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