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Riktlinjer {or markanvisning
och exploateringsavtal

Riktlinjerna anger for hur exploateringsavtal och markanvisningsavtal ska
hanteras inom Katrineholms kommun. Tillsammans med dessa riktlinjer
galler lagen om kommunal redovisning samt Plan- och bygglagen (PBL).

Inledning

Riktlinjerna syftar till att skapa en tydlighet vid férsaljning av kommunens mark och vid
exploatering av annans mark.

Bakgrunden till riktlinjerna ar gallande lagstiftning:

e Lag (SFS 2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.
e Plan och bygglagen (SFS 2010:900 kap 6, 39 §) om riktlinjer for exploateringsavtal

Riktlinjerna for markanvisningarna ska innehalla:

e Kommunens utgangspunkter och mal for éverlatelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande.

e Handlaggningsrutiner.
e Principer for prissattning.
e Grundlaggande villkor fér markanvisningar.

Riktlinjerna for Exploateringsavtal ska innehalla:

e Kommunens utgdngspunkter och mal for sddana avtal.

e Grundlédggande principer for fordelning av kostnader och intakter for genomférandet
av detaljplaner.

e Andra férhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att
inga exploateringsavtal.

Annan lagstiftning galler ocksa for forsaljning av kommunal mark och for planlaggning av mark.
Den kommunala likabehandlingsprincipen (kommunallagen (1991:900) 2 kap. 2 8) ska vara
rddande norm nar det galler nyttjande och forséljning av kommunal mark.

Plan-och bygglagen (2010:900), PBL, ger kommunen planmonopol, det vill saga ratten att ensam
besluta om hur all mark inom kommunens granser kan anvandas. Vem som helst kan begara
att f markanvandningen prévad genom detaljplaneldggning, men kommunen har dven rétt att
neka sadan prévning.

Kommunens géllande Oversiktsplan ska vara vagledande i beslut kring kép och férsaljning av
kommunens fastigheter.

Innehdllet i detta ar vagledande vilket innebar att i enskilda fall nar det kravs for att pa ett
andamalsenligt satt kunna genomféra en exploatering far Kommunstyrelsen franga dessa
riktlinjer om det foreligger sarskilda skal och om sa ar motiverat for att pa ett andamalsenligt
satt kunna genomfora en detaljplan.

Exploateringsprocessen
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Markanvisning och exploateringsavtal ska inte ses som enskildheter utan ar tva viktiga och
samverkande inslag i kommunens exploateringsprocess. Exploatering handlar om att nyttja
egna och andras resurser for tillvaxt och att féradla och skapa mervarden som bidrar till att
uppna kommunens mal - utan att det omojliggdr att i framtiden uppnd nya mal. Exploatering
ska vara en f6ljd av kommunens utvecklingsvilja och framtidsvision respektive den 6versiktliga
strategiska planeringen.

Exploatering forutsatter en helhetssyn och férstaelse mellan och éver utvecklingsarbetets olika
steg: vision - planering - projektering - genomférande - dverlamning - drift.

Processen forutsatter vidare en helhetssyn och tillit mellan alla medverkande, interna saval som
externa aktorer.

Exploatering maste ocksa bygga pa en forstaelse for samhallsutvecklingens olika
nyttoperspektiv, s som boende, arbeten, resor, klimat, naringsliv etc., och fér samspelen
mellan nationella, regionala och lokala mal.

| exploateringsprocessen ar marktillgang, detaljplaner och infrastruktur viktiga inslag men
exploatering &r en vidare process an sa for att sakerstalla den hallbara tillvéaxtens dimensioner:
miljo, socialt, ekonomiskt och hallbara tillvaxtens perspektiv: nationella, regionala, kommunala,
naringslivet, miljon, individen samt den hallbara tillvaxtens méjligheter med narhet mellan
manniskor och funktioner

| exploateringsprocessen ska kommunen se till att
e tillvarata kommunens samlade intressen

e sdkra de aktuella projektens genomférande
e genomforandet sker pd marknadsmassiga villkor, och

e processen ger utvaxling av kommunala tillgangar

For att sakra exploateringsarbetet ska kommunen i processen arbeta med
e medverkan, kompetenser och investeringsvilja fran professionella aktoérer,

e samtal, forstaelse, samsyn och samverkan over tid,
o tillit och fértroende mellan olika parter, och

e verktyg fér kommunen att styra och leda

Kommunens viktigaste verktyg i exploateringsprocessen ar
e markanvisningsprocessen

e planprocessen
e budgetprocessen

e exploateringsavtalen
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Riktlinjer for markanvisning

Kommunens utgangspunkter och mal for éverlatelser

Med markanvisning avses en dverenskommelse mellan en kommun och en exploatér som ger
exploatdren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor féorhandla med
kommunen om Overlatelse av ett visst av kommunen &gt markomrade for bebyggande.

Utgdngspunkten for kommunen ska vara att 6verlata detaljplanerad mark framfér ramark.
Markanvisningen ar vanligen kopplad till ett uppdrag att uppratta en ny detaljplan fér det
aktuella markomradet. | fall dar aktuell detaljplan finns eller om mark av annat skal kan avyttras
utan en markanvisningsprocess sker detta genom tecknande av sedvanliga
markoverlatelseavtal/villkorat kbpeavtal.

Katrineholms kommuns fastigheter ska forvaltas och utvecklas for att uppna tillvaxt i
kommunen och ska vara sjalvfinansierande 6ver tid. Kommunen ansvarar ocksa for att
allmanna intressen sakerstalls.

Katrineholms kommun ska inférskaffa, aga, forvalta och utveckla fastigheter som bedéms vara
av strategisk betydelse for framtida utveckling.

Fastigheter som beddéms sakna strategisk betydelse for kommunen bor dverlatas eller upplatas
till annan part. Om fastighet ska 6verlatas eller upplatas prévas fran fall till fall.

Handléggningsrutiner
Rutiner fér markanvisningsarendets gang utarbetas av kommunstyrelsen.

Initiering
Ett markanvisningsarende initieras antingen av kommunen eller av exploatér via
intresseanmalan.

Generellt bor en intresseanmalan innehdlla en 6versiktlig redogorelse for projektet med
principskisser och en beskrivning av bostadstyper och upplatelseform. Kompletteringar begars
in vid behov.

Aterkoppling pé intresseanmalan ska lamnas utan oskaligt dréjsmal. Nar formellt beslut om
markanvisning kan [amnas ar beroende av flera faktorer, daribland forhandling av villkor och
statusen pa det objekt som efterfragats, varvid tid fran forsta kontakt till avtal varierar mellan
objekt och forutsattningar. Markanvisningsavtals giltighet forutsatter kommunstyrelsens
godkannande.

Metoder vid markanvisning
Kommunstyrelsen tar beslut om vilken metod som ska tilldmpas i respektive fall. Metoder som
kan tillampas ar Direktanvisning eller Anbudsférfarande.

Val av markanvisningsmetod

Grunden for val av metod ar att kommunen alltid, i varje situation, ska kunna tillvarata
kommunens samlade intressen pa basta satt, och genomféra det planerade projektet pa
marknadsmassiga villkor. Med hansyn till de férutsattningar som galler fér en kommun som
Katrineholm, arbetar Katrineholms kommun normalt med direktanvisningar, som innebar att
marknadskompetens och utvecklingsidéer tidigt tillfors planeringsprocessen och tillitsfulla
relationer kan byggas upp samtidigt som kommunen vinner tid i jamférelse med t.ex.
markanvisningstavlingar. Vid stérre, mer omfattande projekt, dar fler byggherrar bér omfattas,
kan direktanvisning med jamférelseférfarande vara att foredra.
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Direktanvisning

Direktanvisning innebar att kommunen erbjuder en aktér, utan konkurrens med andra, férvarva
en kommunal fastighet. En direktanvisning kan foregds av ett forhandlat jamforelseférfarande
med ett flertal intressenter.

Direktanvisning ska ske pa ett affarsmassigt, icke gynnande och rattssakert satt.
Féljande motiv ska verka vagledande i valet av direktanvisning som metod.

e Marknadskompetens och utvecklingsidéer tillfors tidigt i markanvisningsprocessen

e Det finns uppenbara fordelar att samordna en utbyggnad, kommunens markomrade ar
litet eller ligger i direkt anslutning till exploatérens mark.

e Kommunen har specifika krav.

e Kommunen vill tillgodose ett sarskilt etableringsbehov som framjar utveckling och
samhallsnytta.

e Direktanvisningen ingar i en markbytesaffar.

e Det gynnar en planerad utveckling tidsmassigt.

Anbudsforfarande

Anbudsforfarande ska ske 6ppet och transparent och ska kommuniceras pa ett lampligt satt sa
att &ndamalet med anbudsforfarandet uppnas.

Med anbudsférfarande avses:

e Prisbaserat anbudsférfarande, dd hégst pris antas.
Nar ett markomrade ska ut for markanvisning tas villkor och ett acceptpris for marken
fram och skickas ut till de exploatdrer som anmalt sitt intresse.

e Taviingsforfarande.
Kommunen utlyser en tavling dar intresserade aktorer lamnar ett anbud pa fastigheten
utifrdn de villkor som kommunen uppstallt for forsaljningen eller upplatelsen.
Forslagen utvarderas med en sammansattning som anges under tavlingens
forutsattningar. Den tavlande som lamnat det mest fordelaktiga anbudet, givet de
uppstallda kriterierna, erbjuds férvarv genom markanvisningsavtal/villkorat
képekontrakt.

Val av exploator

En forutsattning for forvarv av fastigheter fran Katrineholms kommun &r att exploatoren
uppfyller kommunens krav pa ekonomisk stallning samt teknisk och yrkesmaéssig kapacitet.

Exploator ska intyga att han ar fri fran hinder for deltagande enligt 13 kap. 1, 2 och 3 § enligt
Lagen (2016:1145) om offentlig upphandling (LoU).

Kommunen kan stalla sarskilda sociala, miljdomassiga och andra villkor (dock ej sarkrav) for hur
ett kontrakt ska fullgéras.

Vid val av exploator ska beaktas dennes tidigare genomférda projekt inom och utom
kommunen.

Kommunen ska vid valet av exploatér ocksa verka for att konkurrensforhallandena pa
marknaden framjas.
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Markanvisningsavtal
En markanvisning regleras i ett markanvisningsavtal mellan kommunen och exploatéren.

Ett markanvisningsavtal ar i formell mening att betrakta som ett intentionsavtal. Dock ska
forutsattas att seridsa parter som en kommun och en exploatdr verkligen vill att intentionen ska
fullféljas. Av denna anledning ar markanvisningsavtalet ett viktigt dokument, tillsammans med
ett senare foljande genomfdrandeavtal utgor avtalet en utmarkt grund for samarbete och
genomforande av stadsutveckling.

Markanvisningsavtal ger riktlinjer och lagger fast forutsattningar for planlaggning och
genomforande. Markanvisningsavtal anger de férutsattningar som galler fér markanvisningen
samt villkor for kommande markoverlatelse. Markanvisningen fullféljs senare vanligtvis genom
tecknande av markoéverlatelseavtal.

Framtagande av detaljplan

Samtliga kostnader for detaljplanelaggning inklusive eventuella utredningar finansieras
vanligtvis av exploatdren. Ett separat avtal tecknas mellan kommun och exploatdr innan
planarbete inleds.

Vid en planlaggning av ett omrade med flera intressenter fordelas kostnaden for
detaljplan/utredningar rattvist mellan kommun och exploatér/er i rimligt foérhallande till
parternas nytta. Kostnadsférdelningen regleras i antingen i markanvisningsavtal/villkorat
képekontrakt eller i planavtal.

Om oférutsedda forhallanden som innebaér stor kostnadsdrivande paverkan pa projektet
intraffar under framtagandet av detaljplan, kan parterna ta ett gemensamt beslut om en
kostnadsreglering mellan parterna, en férlangning av projektets tidplan eller ett atertagande av
markanvisningen.

Vid avbrutet detaljplanearbete ska kommunen ha ratt att anvanda all upphovsratt och andra
immateriella rattigheter.

Principer for prissattning
Forsaljning eller upplatelse av fastighet sker pa marknadsmassiga villkor.

Vad som ar marknadsmassigt pris beror férutom av fastighetens lage och specifika forhallanden
i 6vrigt, av de villkor som kommunen stéller och av samhallsnytta. Nar marknadsvardet bedéms
osakert kan forsaljning av mark foregas av 6ppet anbudsforfarande alternativt att priset
baseras pa extern expertvardering.

Prissattningen grundas normalt pa i detaljplanen medgiven byggrattsvolym.

Vid forséljning av fastigheter ska kopeskillingen utgora ett totalpris och betalas pa
tilltradesdagen. Képeskillingen ska uppraknas fran da avtal vunnit laga kraft fram till
tilltradesdagen.

Kommunala anldggningsavgifter och ersattningar hanteras separat.

Grundlaggande principer

En markanvisning ska tidsbegransas till maximalt tva ar (JB 4 kap. 4 §) fran den tidpunkt d&
avtalet vinner laga kraft. Exploatdren ska skriftligen underratta kommunen om eventuell
forlangning av avtalet. Kommunen kan medge forlangning av markanvisning under
forutsattning att exploatoéren aktivt drivit processen vidare och att férseningen inte beror pa
exploatéren. Om ingen férlangning gors avtrader sig exploatdren ensamratten att férvarva
fastigheten.
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En markanvisning far inte 6éverlatas pa annan part (annat organisationsnummer) utan
kommunens skriftliga medgivande.

Projekt som avbryts eller en atertagen markanvisning ger inte automatiskt ratt till ersattning
eller ny markanvisning som kompensation. | vissa fall kan kommunen ersatta exploatdren med
delar av kostnaden for framtagandet av detaljplanen.

Kommunen kan aterta en markanvisning om det ar uppenbart att exploatéren inte avser eller
formar genomfora projektet i den takt eller pa det satt som avsags vid markanvisningen.

Kommunen kan stalla krav pa inom vilken tid bebyggelse och anlaggningar pa kvartersmark ska
paborjas och senast vara avslutade.
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Riktlinjer for exploateringsavtal

Kommunens utgangspunkter och mal for exploateringsavtal
Upprattandet av exploateringsavtal, dess innehall och vilka begransningar som finns i
avtalsfriheten regleras av 6 kap, 39-42 § i Plan-och bygglagen.

Malet med exploateringsavtal ar att sakerstalla genomférandet av en detaljplan och att klargéra
och foérdela ansvar, kostnader och intakter etc.

Syftet med riktlinjerna ar att skapa tydligare spelregler samt att 6ka forutsebarheten ifraga om
vad exploateringsavtalet ska kunna innehalla och formerna for hur féorhandlingarna ska ga till.

Processen att inga exploateringsavtal sker parallellt med detaljplanearbetet. Exploateringsavtal
tecknas innan detaljplan har antagits och kraver for sin giltighet att detaljplanen antas och
vinner laga kraft. Ett upprattande av ett exploateringsavtal innebar inte ett stallningstagande
frdn kommunen, dd kommunen inte kan garantera att detaljplanen vinner laga kraft.

Kommunen ska inga exploateringsavtal nar det kravs for att sakerstélla genomforandet av en
detaljplan och for att tillgodose standardkrav pa allméan plats och kommunaltekniska
anladggningar. Kommunen ska i exploateringsavtalet sdkerstalla avtalets ratta fullgérande 6ver
tid.

Rutiner for exploateringsarendets gang utarbetas av kommunstyrelsen.

Grundlaggande principer fér fordelning av kostnader och intakter for
genomforandet av detaljplaner

Samtliga kostnader for en exploatering inklusive eventuella utredningar finansieras vanligtvis av
exploatdren och regleras i ett exploateringsavtal.

Vid en exploatering av ett omrade med flera intressenter fordelas kostnaden for
exploatering/utredningar rattvist mellan kommun och exploatér/er i rimligt forhallande till
parternas nytta. Kostnadsfordelningen regleras antingen i exploateringsavtal eller i
genomforandeavtal.

Exploateringsavtalet far avse ersattning eller avgifter for atgarder som har genomforts fore
avtalets ingdende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

Om kommunen genom avtal med staten ska bidra till finansieringen av infrastruktursatsningar,
ska exploatorer medfinansiera kommunens ataganden.

Allman plats
Vid kommunalt huvudmannaskap ansvarar kommun och/eller exploator/er for utbyggnad av
allmanna platser och kommunaltekniska anlaggningar.

Exploatdr/er som har nytta av den nya detaljplanen ska gemensamt betala for utbyggnad av
allménna platser och kommunaltekniska anlaggningar samt andra atgarder som ar nédvandiga
for detaljplanens genomférande, daven utanfor detaljplaneomradet. Anlaggningar for VA erlaggs
enligt sarskild taxa.

De atgarder som ingar i exploatorens ataganden ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av
planen och kostnaderna ska fordelas rattvist mellan kommunen och exploator/er.
Kostnadsférdelning regleras fran fall till fall.

Vid enskilt huvudmannaskap ansvarar och bekostar exploatéren utbyggnad av allmanna platser
och kommunaltekniska anlaggningar.
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Vilken ersattning som ska utga for mark som behovs for att tillgodose behovet av allmén
platsmark regleras i expropriationslagen.

Kvartersmark
Exploatdren ska bekosta all exploatering inom kvartersmark och dar med férknippade
kostnader.

Exploatdren ska bekosta anslutningsavgift for fjarrvarme, el, tele (eller motsvarande) samt
anslutningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varje tidpunkt gallande taxa.

Exploatoren ska, om inte annat avtalas, sta for fastighetsbildningskostnader.

Andra férhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att
inga exploateringsavtal

Exploateringsavtal eller sarskild rattighet eller skyldighet enligt sddant avtal far inte 6verlatas
utan kommunens medgivande. En sddan ansdkan om overlatelse ska ske skriftligt.

Kommunen ska inte stalla sarkrav i detaljplan eller exploateringsavtal vid privat markagande.

Exploatoren ska folja de vid varje tidpunkt gallande och av kommunen beslutade styrdokument
och generella krav.

Vad regleras i ett Exploateringsavtal?

Innehallet i ett exploateringsavtal varierar i delar fran fall till fall, beroende av
féorhandenvarande forutsattningar. Avtalet ska alltid tydligt ange kommunens och exploatdrens
mal med genomférande av detaljplanen. Avtalet ska innehalla syfte, bakgrund samt parternas
ataganden och skyldigheter. Som utgdngspunkt ska avtalet vidare innehélla:

e Vilket omrade som avses

e Exploatdrens ataganden

e Aktuella markoverlatelser

e Fastighetsrattsliga atgarder
e Besiktning/kontroll

e Garantitid/6vertagande

e Drift och underhall

e Ersattningar

e Ekonomisk garanti/sakerhet
e Overlitelse

e Havning/ Tvist

e Giltighet

Nedanstdende kan ocksa regleras vid specifika forhallanden:

e Kommunens dtaganden

e Parternas gemensamma dtaganden
e Etappindelning

e Utbyggnadstakt

e  Frivilliga avsiktsférklaringar

e Administrativa fragor
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N Katrineholm

Ordférklaringar Bilaga 1

Markanvisning
Denna definition ges i lagen (SFS 2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar

"Enligt 1 § i denna lag avses med markanvisning en éverenskommelse mellan en kommun och
en byggherre som ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt
markomrade for bebyggande.”

Till skillnad fran begreppet exploateringsavtal ar definitionen av markanvisning inte knuten till
att dverenskommelsen ska avse genomfdérandet av en detaljplan.

En markanvisning regleras i ett markanvisningsavtal mellan kommunen och byggherren.
Mark som ags av ett kommunalt bolag omfattas inte av denna definition.

Markoverlatelseavtal/Kopekontrakt

Avtal som kan tecknas nar detaljplan vunnit laga kraft och dar villkoren for forsaljning av
kommunal mark slutligen regleras. Intressenten férbinder sig att genomféra sitt byggprojekt
enligt avtalet. Avtalet ar ett civilrattsligt bindande avtal for bada parter och kan ocksa utgéra
kopeavtal.

Genomférandeavtal
Ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en exploatér avseende
mark som ags av kommunen.

Exploateringsavtal
I 1 kap. 4 § plan- och bygglagen (PBL) definieras Exploateringsavtal pa foljande satt:

"Ett avtal om genomfdrande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetsagare avseende mark som inte ags av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun
och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.”

Planavtal
Planavtalet upprattas innan arbetet med en ny detaljplan och specificerar avgiften,
betalningsvillkoren samt eventuella évriga dtaganden parterna enats om.

Expropriation
Vissa fastigheter far tas i ansprak genom expropriation med dganderatt, nyttjanderatt eller
servitutsratt.

Sjalvkostnadsprincipen
Ersattning/avgifter ska svara mot de faktiskta kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som
kommunen tillhandahaller.

Fastighet
Bebyggd samt obebyggd mark

Exploatér
Aktor (juridisk person) som avser att utveckla en fastighet. Kan aven vara kommunen.
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