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Kommunfullmiktige

Riktlinjer for markanvisning och riktlinjer for
exploateringsavtal

Forslag till beslut

Kommunfullmiktige beslutar att anta riktlinjer f6r markanvisning samt
riktlinjer f6r exploateringsavtal enligt kommunledningskontorets forslag.

Bakgrund

Vid arsskiftet 2014/2015 inférdes dels nya regler i plan- och bygglagen
avseende exploateringsavtal och dels en ny lag, lagen om riktlinjer f6r
kommunala markanvisningar. Enligt de nya reglerna ska kommuner som avser
inga markanvisningsavtal eller exploateringsavtal uppratta riktlinjer for detta.

Ett markanvisningsavtal tecknas mellan en kommun och byggherre gillande
mark som kommunen dger och avser 6verlata till byggherren. Avtalet innebar
att byggherren under en begrinsad tid och pa givna villkor far en exklusiv ritt
att férhandla om att férvirva det omrade som avtalet avser.

Ett exploateringsavtal tecknas mellan en kommun och en byggherre och avser
mark som byggherren dger och vill utveckla.

Kalmar kommun har sedan tidigare riktlinjer f6r reservation och férsiljning av
mark. 2018 beslutade kommunfullmiktige om nya avtalsvillkor vid forsiljning
av kommunal mark. Avtalsvillkoren innebir i korthet att:

e Vid forsiljning av mark for byggnation av hyresritter ska
kopekontraktet innehalla villkor om tilliggskopeskilling, viten och
sanktion vid dndrad upplatelseform.

e Vid forsiljning av mark for byggnation ska kopekontraktet innehalla
villkor om krav pa kommunens skriftliga medgivande f6r vidare
overlitelse innan byggnadsskyldigheten ar uppfylld.
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I samband med implementeringen av ovanstaende villkor har
verksamhetsomrade mark och exploatering dven gjort en 6versyn av och
upprittat nya riktlinjer f6r markanvisning och exploateringsavtal.

Syfte

Riktlinjerna fungerar som en vigledning f6r kommun och byggherrar i arbetet
med tilldelning och forsiljning av kommunal mark, samt upprittande av
exploateringsavtal.

Konsekvenser

Genom att anta och tillimpa riktlinjerna 6kar Kalmar kommun sin transparens
1 samhillsbyggnadsprocessen och bidrar till att sakerstilla att alla behandlas
lika. Riktlinjerna tydliggor krav, férvintningar, arbetsgang likvil som
ansvarsfordelning som stills pa aktérer som vill bygga 1 Kalmar kommun —
men dven vad dessa aktOrer kan férvinta sig av kommunen.

Josefine Bloml6f Madeleine Jeppsson Krell
Exploateringsingenjor Exploateringsingenjor
Bilagor:

Riktlinjer f6r markanvisning
Riktlinjer for exploateringsavtal
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Riktlinjer for markanvisningar

Idag dr Kalmar kommun en drivkraft i regionen. Kalmar ska vara en plats med
framtidstro och dir man kan leva ett gott liv med nirhet till stadens puls savil
som livskraftig landsbygd.

Syftet med riktlinjerna ar att skapa transparens och tydlighet frin kommunens
sida vid markanvisningar som ett led i att uppna kommunens mal f6r bostads-
byggande.

Vad ar en markanvisning?

”En markanvisning dr en 6verenskommelse mellan en kommun och en bygg-
herre som ger byggherren ritt att under en begrinsad tid och pa givna villkor
ensam forhandla med kommunen om férutsittningarna for genomférande av
ny bebyggelse inom ett omrade som kommunen dger.” (§ 1 Lagen om riktlinjer
tor kommunala markanvisningar 2014:889)

Inom Kalmar kommun dr det kommunstyrelsen som fattar beslut om markan-
visning. Arenden om markanvisningar handldggs av verksamhetsomride for
mark och exploatering vid kommunledningskontoret.

Mark for bostader

Kommunen vill verka f6r nyproduktion av bostider med blandad bebyggelse
dir hyresritten varnas. Kommunen vill medverka till att det byggs i hela kom-

munen.

Ambitionen ir att markanvisningar ska kunna erbjudas till savil stora som sma
aktorer. Markanvisning genomfors bade for mark for bostader i flerbostadshus
och smahus. Forsaljning av villatomter till privatpersoner omfattas inte av
dessa riktlinjer.

Mark for verksamheter

Kommunens malsittning ar att tillgodose behovet av mark f6r olika typer av
verksamheter genom att ta fram limplig mark i olika omraden. Markanvis-
ningsférfarandet skiljer sig nagot at mellan bostdder och verksamheter, da till-
delning av verksamhetsmark i huvudsak sker via direktanvisning eller genom
direktforsiljning av redan planlagd mark.

5 z a Kalmar kommun

ISO
14001



24

Metoder fér markanvisning

Kalmar kommun anvander tva metoder f6r markanvisningar: markanvisningstiy-
ling och direktanvisning. En markanvisning i Kalmar kommun kan ocksa vara en
kombination av de tvd metoderna, da ett antal pa férhand utvalda byggherrar
far tivla om en markanvisning.

Kalmar kommun har en intresselista dir byggherrar kan anmila sig f6r inform-
ation om kommande markanvisningar. Anmalan till intresselistan gors pa
kommunens webbplats.

Markanvisningstavling

Vid en markanvisningstivling bjuder kommunen in byggherrar att limna tav-
lingsbidrag inom ett specifikt markomrade. Inbjudan till markanvisningen
skickas till de byggherrar som satt upp sig pa kommunens intresselista och
liggs ut pa kommunens webbplats. Alla byggherrar som ir intresserade far
komma in med tavlingsbidrag. I ett markanvisningsprogram anges forutsatt-
ningar och urvalskriterier for tivlingen. Urvalskriterierna kan variera i omfatt-
ning och avse exempelvis upplatelseform, genomférbarhet, gestaltning och
projektets volym. Markpriset kan vara faststillt i forvig eller utgora en bedém-
ningsgrund.

Nir tavlingstiden ar slut utvirderar en bedémningsgrupp de inkomna bidragen.
Bedomningsgruppen bestar normalt av tjanstepersoner med olika roller och
befattningar. Tavlingen dr avslutad forst nir beslut om markanvisning fattats av
kommunstyrelsen.

Direktanvisning

Direktanvisning kan ges nir en byggherre sjilv inkommer till kommunled-
ningskontoret, mark och exploatering, med en projektidé som kommunen be-
démer som bra. Projektidén ska f6lja kommunens oversiktliga planering.

En ansokan om direktanvisning ska vara skriftlig och innehalla karta med mar-
kerat omrade, illustration, planerad upplatelseform och antal bostider. Ansé-
kan skickas till kommunledningskontoret, mark och exploatering, som ansvarar
for beredning av drendet. Ansokan diariefrs och blir allmin handling. Kom-
munens malsittning ar att byggherren far besked inom tre manader. Beslut om
markanvisning fattas av kommunstyrelsen.

Val av byggherre
Vid alla markanvisningar gors en bedémning om byggherren har den kompe-
tens, ckonomiska stabilitet och det lingsiktiga intresse som krivs for att kunna

genomfora projektet.

Markpris och markanvisningsavgift

Vid f6rsiljning av mark sker detta till beddmt marknadsvirde. Kommunen
anvinder sig av bade virderingar och anbudsférfaranden. Om jimforbara f61-
siljningar gjorts 1 nartid kan priset sittas utifran dessa. Vid forsiljning av mark
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tor flerbostadshus betalar byggherren f6r de kvadratmeter bruttoarea (BTA)
som detaljplanen medger. Vid forsiljning av mark f6r sméahus betalar byggher-
ren ett pris per enhet/tomt.

Vid tecknande av markanvisningsavtal erligger byggherren en markanvisnings-
avgift som avriknas vid kopet. Avgiften bestir av en procentuell del av den
torvintade kopeskillingen. Om byggherren avbryter projektet i fortid betalas
inte markanvisningsavgiften tillbaka. Om kommunen avbryter projektet pa
grund av anledningar som byggherren inte rader 6ver aterbetalas den erlagda
avgiften utan rinta.

Principer for kostnadsfordelning

Detaljplan och utredningar

Kommunen star i normalfallet for kostnader f6r framtagande av detaljplaner
samt tillhorande oversiktliga utredningar som krivs for att bedéma markens
limplighet f6r byggnation. Kommunen star ocksa for utredningar som avser
allman platsmark. Byggherren star for utredningar, underlag, skisser och illust-
rationer som ar kopplade till féreslagen byggnation.

Projektering och utbyggnad

Kommunen stir normalt sett for den allminna infrastruktur som behover an-

liggas for att kunna genomféra detaljplanen.

Byggherren star f6r samtliga bygg- och anligeningsatgirder inom planlagd
kvartersmark och erligger anliggnings-, anslutnings- och brukningsavgifter.
Byggherren svarar dven for kostnader for anpassning mot angrinsande allmin
platsmark. I det fall kommunen redan betalat anliggnings- och brukningsavgift
for vatten och avlopp ersitter byggherren kommunen f6r kostnaden pa tilltra-
desdagen.

Villkor fér markanvisning

Villkoren f6r en markanvisning regleras i ett markanvisningsavtal. Avtalets
struktur och innehall kan variera beroende pa omradets unika forutsittningar.

Dock finns féljande 6vergripande villkor.

- Markanvisningens giltighetstid sitts i forsta hand till ett datum kopplat
till detaljplanens tidplan. Lingsta giltighetstid som kommunen anvin-
der sig av dr 24 manader fran avtalets undertecknande. En markanvis-
ning kan forlingas.

- I samband med att detaljplanen vinner laga kraft och infrastruktur
byggs ut tecknas képekontrakt. Om képekontrakt inte kan triffas har
kommunen ritt att gbra en ny markanvisning till annan byggherre.

- Kommunen kan avbryta en markanvisning om den bedémer att kost-
naden for genomforandet av detaljplanen ar for hoga eller om projektet
inte lingre bedéms som genomforbart. Byggherren har dd varken ritt
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till ny markanvisning eller ersittning. Erlagd markanvisningsavgift beta-
las tillbaka till byggherren.

En markanvisning kan atertas av kommunen om det dr uppenbart att
byggherren inte avser eller formar att genomfora projektet i den takt el-
ler pa det sitt som avsags vid markanvisningen. Byggherren har da var-
ken ritt till ny markanvisning eller ersittning.

En markanvisning far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga medgi-
vande.

En markanvisning innebir ett stillningstagande fran kommunen som
markidgare men inte som planmyndighet. Kommunen kan dérfér var-
ken garantera byggritter eller laga kraft-vunnen detaljplan.

Sarskilda villkor vid 6verlatelse av mark

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft och infrastruktur byggs ut

tecknar kommunen och byggherren ett képekontrakt f6r marken. Kopekon-

traktet innehéller bland annat f6ljande sirskilda villkor:

Tilltrade: Byggherren tilltrider fastigheten tidigast nir bygglov har fatt
laga kraft, fastighetsbildningen ér avslutad, kopeskillingen dr erlagd och
eventuella andra villkor dr uppfyllda.

Byggnadsskyldighet: Byggherren har i normalfallet 24 manader pa sig
att fardigstilla byggnationen, annars utgar vite.

Upplatelseform: Overenskommen upplitelseform anges i képekon-
traktet. Om bostider upplats med annan upplatelseform ska vite och
tilliggskopeskilling utga.

Medgivande vid 6verlatelse: Om byggherren, utan kommunens
skriftliga medgivande, 6verlater fastigheten innan byggnadsskyldigheten
ar uppftylld utgar vite.

Tillaggskopeskilling volym: Om byggherren far bygglov for fler
kvadratmeter BT'A dn vad képeskillingen berdknats pa utgar tilliggsko-
peskilling. Motsvarande giller da byggherren far bygglov for fler enhet-
er (t ex antal bostdder 1 smédhus).

Overlatelse till tredje man: Vid 6verlitelse av fastigheten till annan
efter tilltrade giller solidariskt ansvar f6r uppfyllande av villkor 1 képe-
kontraktet.

Sanktion: Byggherren kan diskvalificeras i markanvisningar om bygg-
herren inte fullféljer sina ataganden gillande upplatelseform samt kra-
vet pa medgivande vid Overlitelse av fastigheten.



Riktlinjer for exploateringsavtal

Syfte och definition

Idag dr Kalmar kommun en drivkraft i regionen. Kalmar ska vara en plats med
framtidstro dar man kan leva ett gott liv med nirhet till stadens puls savil som
livskraftig landsbygd.

Exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och en fastighetsigare eller
byggherre (i texten kallade ”exploator”) f6r att sikerstilla genomforandet av en
detaljplan pd mark som inte dgs av kommunen. Avtalets syfte dr att klargéra
ansvar, kostnadsfordelningar och andra fragestillningar som krivs for detalj-
planens genomfoérande. Exempel pa detta dr eventuella markéverlatelser, stan-
dard, utformning och gestaltning av allmin plats och krav pa ekonomisk si-
kerhet.

Riktlinjerna tydliggdr de grundliggande principer som kommunen anvinder sig
av vid tecknade av exploateringsavtal.

Processen

En exploator som vill utveckla sin egen mark ansoker hos samhillsbyggnads-
kontoret om planbesked och detaljplaneliggning av omradet. I samband med
detta stills fragan till kommunledningskontoret genom verksamhetsomradet
tor mark och exploatering, MEX, om ett exploateringsavtal behover tecknas.
Beroende pa hur detaljplanen senare utvecklas kan behovet av exploateringsav-

tal omprévas.

Innan arbetet med detaljplanen borjar skriver samhillsbygenadskontoret vanli-
gen ett plankostnadsavtal med exploatoren. Det avtalet hanterar kostnaderna
for att ta fram detaljplanen. Dirmed tillkommer inte ndgon planavgift nir man

senare ansOker om bygglov.

I samband med att plankostnadsavtalet tecknas, tecknas dven ett foravtal med
MEX. Foravtalet ska godkdnnas av kommunstyrelsens planutskott. Syftet med
avtalet dr att pa ett tidigt stadium och pa ett Gvergripande sitt reglera ansvar
och kostnader for detaljplan och genomférande. Pa sa vis blir det littare for
exploatoren att tidigt uppskatta framtida kostnader.

Om kommunen ska vara huvudman f6r allmidnna platser 1 planomradet, eller
om genomforandet innebir atgirder pa allmén plats, upprittas ett exploate-
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ringsavtal mellan exploatoren och MEX. Avtalet ska 1 normalfallet godkinnas
innan detaljplanen antas. I normalfallet dr det kommunfullmiktige som god-
kinner ett exploateringsavtal, men mindre avtal kan godkinnas av ligre instan-
sef.

Arbetet med att uppritta exploateringsavtalet sker parallellt med detaljplanear-
betet. Vid samrad ska detaljplanehandlingarna innehalla en beskrivning av det
huvudsakliga innehallet i exploateringsavtalet samt konsekvenserna av att de-
taljplanen helt eller delvis genomférs med stod av exploateringsavtal. Exploate-
ringsavtalet ska vara firdigférhandlat vid granskningsbeslut. Exploatoren un-
dertecknar avtalet infér detaljplanens antagande och kommunen undertecknar
avtalet sedan beslut om exploateringsavtal och detaljplan har vunnit laga kraft.

Att planera ett nytt omrade dr ett omfattande arbete. Det dr manga intressen
som vigs mot varandra och under resans ging framkommer ofta ny kunskap
som paverkar detaljplanen. Det ar darfor viktigt att komma ihag att varken
samhillsbyggnadskontoret eller MEX kan garantera vare sig byggritter eller att
detaljplanen slutligen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

I normalfallet 4r kommunen huvudman f6r allmin plats inom planomradet.
Det innebir att kommunen dr ansvarig f6r denna. Utgangspunkten ér att
kommunen ska ansvara for projektering och anliggande av allman plats, an-
tingen sjalv eller genom offentlig upphandling. Undantag kan géras.

Exploatoren ansvarar for projektering och utbyggnad av kvartersmark.

Ekonomi

Detaljplan med utredningar

Samtliga kostnader f6r planliggning och tillhérande utredningar ska finansieras
av exploatoren. Ar det flera exploatorer fordelas kostnaderna mellan dessa.
Kostnadsansvar for framtagande av detaljplan ska regleras genom plankost-
nadsavtal.

Kommunen har ratt att ta ut kostnader for sin arbetstid.

Allméan platsmark

Exploatoren star for kostnaden att genomféra planen pa allmién plats, samt de
atgirder som ar nodvindiga for att kunna genomfora planen. Detta inkluderar
projektering och anlidggande av allmin plats, sisom gator, torg och park-
/naturmark, bullerdimpande atgirder, sanering, ans6kningar om till exempel
vattendom med mera.

Om en dtgird krivs som inte enbart ér till nytta f6r detaljplaneomradet, kan
kommunen komma att finansiera en del av dessa kostnader.
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Ibland kan dtgirder krivas utanfor planomradet for att kunna genomfora de-
taljplanen. Exploatoren star for kostnaderna dven vid sidana atgirder.

Allmin plats anlaggs till kommunal standard. Beroende pa exploateringsomra-
dets lige kan standarden variera. Till exempel utformas en villagata inte pa
samma satt som en huvudled.

Kvartersmark

Inom kvartersmark utfér och bekostar exploatéren samtliga anliggningar enligt
detaljplanens anvisningar. Det innefattar exempelvis projektering, bygg- och
anldggningskostnader, byggsamordning, bygglov, lagfart, f6rrittningskostnader,
sanering, ledningar och annan teknisk infrastruktur.

Sakerhet

Kommunen stiller krav att exploatéren limnar ekonomisk sikerhet motsva-
rande den beriknade kostnaden for de atgirder som krivs for att genomféra
detaljplanen.

Indexuppréakning

Fast nimnda kostnader i1 exploateringsavtalet indexeras.

Overlatelse/principer for markprissattning

Mark som planliggs for allmin plats Gverlats till kommunen utan ersittning.
For mark som overlats fran kommunen till exploatoren ska ersattning utga fran
marknadsvirdet vid tidpunkten f6r 6verlatelsen.

Upprittande av avtal om kop, Overlatelse, fastighetsbildning etc., tecknas i
samband med att exploateringsavtal och detaljplan vinner laga kraft. Exploato-
ren star for samtliga forrattningskostnader, inklusive eventuella ersittningar.

Tekniska fragor

VA och dagvatten

Kalmar Vatten ansvarar for utbyggnation av det allminna vatten- och avlopps-
nitet inom sitt verksamhetsomrade inom kommunen. Exploatéren erligger
avgift enligt f6r tidpunkten gillande taxa.

El
Kalmar Energi Elnit, Kraftringen eller E.On ansvarar f6r utbyggnation av

elnit i kommunen. Exploatéren ansvarar for att teckna sarskilt avtal med be-
rord ledningsigare for att reglera ansvar for kostnader och genomférande.

Ovriga ledningar

For virme, opto/bredband och telefoni finns det flera aktérer pa marknaden.
Exploatoren ansvarar for att teckna sirskilt avtal med berérd ledningsigare for
att reglera ansvar for kostnader och genomférande.
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Medfinansiering

Om kommunen medfinansierar statlig och landstingskommunal (regional) in-
frastruktur som ar virdehojande for exploatoren kan exploateringsavtalet dven

komma att innefatta medfinansiering fran exploatéren.
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