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1 Allmant

1.1 Om kommunen

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

1.2 Kommunens organisation

Kommunstyrelsen ar ansvarig for kommunens exploateringsverksamhet och
markagande. Enligt reglemente for kommunstyrelsen har kommunstyrelsen mandat
att genomfdra forvarv och forsaljning av fastigheter upp till angivna belopp. Vissa
forvarv och forsaljningar har delegerats vidare till kommunstyrelsens arbetsutskott.
For belopp 6ver de i reglementet angivna ansvarar kommunfullmaktige.
Markanvisningar tilldelas och markanvisningsavtal godkanns av kommunstyrelsen.

Handlaggning av arenden gallande mark och exploatering sker pa
samhallsbyggnadskontoret.

1.3 Lagregler

Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar ska en
kommun som genomfér markanvisningar anta riktlinjer for sddana. Riktlinjerna ska
innehalla kommunens utgangspunkter och mal for dverlatelser eller upplatelser av
markomraden fér bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande 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 ska ange de
grundldggande principerna fér fordelning av kostnader och ansvar vid
genomfdrande av detaljplan samt andra férhallanden som ar av betydelse for att
bedéma konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

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

1.4 Definitioner

Med markanvisning menas en overenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och under
givna villkor férhandla med kommunen om &verlatelse eller upplatelse av ett visst
kommunagt markomrade for bebyggande.

Med exploateringsavtal menas ett avtal mellan kommunen och en byggherre som
reglerar ataganden, ansvar och férdelning av kostnader fér genomférande av en
detaljplan. Avtalet kan aven innehalla 6verlatelse av hela eller delar av fastigheter.

Exploateringsavtal anvands, enligt sin definition i 1 kap 4 § PBL, nar kommunen inte
eller bara delvis &r markagare i ett planomrade. Ataganden fér detaljplanens
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genomférande dar kommunen ar markagare regleras i markanvisningsavtalet
och/eller i det dverlatelseavtal som ska folja markanvisningsavtalet.

2 Riktlinjer for markanvisning

2.1 Allmant

En byggherre som tilldelats markanvisning far en exklusiv ratt att férhandla om kép
av ett av kommunen &gt markomrade under en begransad tid. | normalfallet ar tiden
tva ar men kan variera beroende pa omstandigheterna i det enskilda fallet.

Nar markanvisning tilldelas ska byggherren erlagga 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 hansyn till om byggherren har den
kompetens, ekonomiska stabilitet och langsiktiga intresse som kravs for att kunna
genomfora projektet och hur byggherren genomfért tidigare projekt.

2.2 Metoder

For att verkstélla en markanvisning finns flera olika metoder. Utifran
forutsattningarna i det enskilda fallet avgér kommunen vilken metod som ska
tildampas. Kommunen kan komma att tilldmpa andra metoder i de fall metoderna
nedan inte ar lampliga for det enskilda fallet.

2.2.1 Direktanvisning

Direktanvisning innebar att kommunen utser den som kommunen finner mest
[Ampad att kdpa ett markomrade.

Anvisning av mark genom direktanvisning kan ske antingen genom ett separat
beslut om att tilldela en byggherre markanvisning, eller direkt i ett
markanvisningsavtal. Nar alla forutsattningar i markanvisningsavtalet uppfyllts
tecknas ett avtal om genomférande och markoverlatelse.

2.2.2 Anbud

Markanvisning genom anbud innebar att markanvisning ska tilldelas den
anbudsgivare som lamnar det basta anbudet utifran i anbudsinbjudan uppstéllda
kriterier. Anbudsinbjudan publiceras pa kommunens webbplats
www.kungsbacka.se. Nar en anbudsinbjudan publiceras skickas ett meddelande till
intressenter i kommunens intressentlista samt évriga som kan antas ha intresse av
att lBmna anbud. Intresseanmalan kan lamnas pa kommunens webbplats om
markanvisningar.
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| anbudsinbjudan anger kommunen vilket underlag som kravs 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 arendet satter samman en grupp av tjansteman for utvardering.
Sammansattningen av gruppen beror pa de krav som stallts upp i anbudsinbjudan.
Utvarderingsgruppen 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. Nar alla férutsattningar i
markanvisningsavtalet uppfyllts tecknas ett avtal om genomférande och
markoverlatelse.

2.2.3 Markanvisningstavling

Markanvisningstavling ar en variant pa anbudsférfarande dar det stélls hogre krav
pa omfattningen av inlamnat material. Metoden anvands framférallt i projekt dar
kommunen i storre grad dnskar inspel och idéer gallande omradets anvandning,
utformning och gestaltning.

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
inlamnade anbuden. Efter att ett eller flera anbud antagits tecknas
markanvisningsavtal. Nar alla forutsattningar i markanvisningsavtalet uppfyllts
tecknas ett avtal om markdverlatelse.

2.3 Markprissattning

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

Byggherre utses genom utvardering av inkomna anbud och pa sa satt sékerstalls att
kommunala fastigheter saljs till marknadspris. Den byggherre som har [amnat det
mest fordelaktiga anbudet &r den som kommer att tilldelas markanvisning.

Vid direktanvisning gér kommunen en vardering av fastigheten for att sakerstélla en
marknadsmassig prisniva. Vardering av fastigheter eller delar av fastigheter, med ett
uppskattat varde upp till 10 prisbasbelopp kan goéras internt av kvalificerade
tjansteman. Prisnivaer daréver ska varderas av extern varderare 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.
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Byggherren ansvarar for kostnader for utférande av allman plats och andra atgarder
utanfor planomradet som ar nédvandiga for detaljplanens genomférande. Detta
I6ses dar kommunen ar huvudman genom exploateringsbidrag eller
gatukostnadsersattning.

2.5 Markanvisning for bostader

Normalférfarandet vid bostadsexploatering ar att kommunen har tagit fram ett
planprogram for ett omrade. Markanvisning sker darefter genom anbudsférfarande
innan detaljplanearbete paborjas och utsedd byggherre deltar i detaljplanearbetet.

Direktanvisning kan tilldampas till exempel nar det pa grund av fastighetsindelning
bara finns en rimlig kbpare eller om en byggherre har ett projekt som kommunen ser
ett stort intresse i att fa genomfért i kommunen.

Dar det ar rimligt och Iampligt, krdver kommunen att viss del av bostaderna ska
upplatas med hyresratt.

2.6 Markanvisning for verksamheter och naringsliv
Normalférfarandet vid exploatering av verksamhetsmark ar att kommunen
direktanvisar till en byggherre. Kommunen utser en byggherre vars verksamhet
passar bast for platsen. Den byggherre som énskar mark fér 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.

3 Riktlinjer for exploateringsavtal

3.1 Principavtal

| de fall dar exploateringsavtal ar aktuellt ska ett principavtal mellan kommunen och
byggherren tecknas innan detaljplanearbete pabdrjas, undantaget dar det ar
uppenbart obehdvligt. Principavtalet reglerar 6évergripande genomférandefragor i
kommande planlaggning. Det reglerar ocksa den huvudsakliga férdelningen av
kostnader och ansvar for detaljplanens genomférande. Kvantifiering av kostnader
sker normalt i ett senare skede.

3.2 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska ingas i alla &renden dar det behdvs for att en detaljplan ska
kunna genomféras pa ett rationellt och &ndamalsenligt satt. Exploateringsavtalet
férhandlas I6pande under planprocessen och ska vara undertecknat av byggherren
fore detaljplanen antas av byggnadsnamnden eller kommunfullmaktige.
Detaljplanen antas efter att kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige godkant
exploateringsavtalet.
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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 markdverlatelser mellan kommunen och byggherren. Vid
kommunalt huvudmannaskap ar utgangspunkten att byggherren éverlater
allman platsmark till kommunen utan ersattning.

Vid kommunalt huvudmannaskap utfér kommunen utbyggnad av allmén
plats pa byggherrens bekostnad. Utbyggnaden sker till sjalvkostnadspris

och foérdelas vid behov mellan byggherrar, enligt reglerna om gatukostnader

i PBL. Betalning kan ske I6pande i takt med att omrade byggs ut eller som
engangsbetalning till exempel nar bygglov beviljas.

Vid enskilt huvudmannaskap utfér byggherren utbyggnad av allman plats
och anlaggningarna dverlats senare till en gemensamhetsanlaggning utan
ersattning. Byggherren ansvarar for samordning med eventuell befintlig
gemensamhetsanlaggning.

Atgarder inom kvartersmark ansvarar byggherren for.

Reglering av kostnader for utbyggnad av anlaggningar utanfér
exploateringsomradet, om dessa behdvs for exploateringsomradets
utbyggnad och ar rimliga med hansyn till byggherrens nytta av atgarden.
Reglering av byggherrens ansvar att erlagga avgift enligt kommunens VA-
taxa.

Reglering av byggherrens ansvar fér att bekosta undersdkningar som inte
omfattas av plankostnadsavtalet.

Fordelning av ansvar fér ansékan om, och bekostande av
forrattningsatgarder.

Byggherrens skyldighet att, dar det ar rimligt och lampligt, upplata viss del
av bostaderna med hyresratt samt att samtliga eller del av dessa ska
férmedlas via kommunens bostadsformedling

| normalfallet en av kommunen bestamd sakerhet fran byggherren, foér att
sakerstalla byggherrens ataganden.

Ovriga fragor som behdver regleras fér exploateringsomradets rationella
och andamalsenliga utbyggnad.

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

Kungsbacka kommun Riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal



	1 Allmänt
	1.1 Om kommunen
	1.2 Kommunens organisation
	1.3 Lagregler
	1.4 Definitioner

	2 Riktlinjer för markanvisning
	2.1 Allmänt
	2.2 Metoder
	2.2.1 Direktanvisning
	2.2.2 Anbud
	2.2.3 Markanvisningstävling

	2.3 Markprissättning
	2.4 Ekonomi
	2.5 Markanvisning för bostäder
	2.6 Markanvisning för verksamheter och näringsliv

	3 Riktlinjer för exploateringsavtal
	3.1 Principavtal
	3.2 Exploateringsavtal


