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KALIX KOMMUN

RIKTLINJER FOR FORVALTNING AV KALIX KOMMUNS
MARKINNEHAV

Detta dokument redovisar hur kommunen, genom Samhallsbyggnadsnamnden, avser att
forvalta den kommundgda marken.

Dokumentets innehall tillsammans med inom Samhallsbyggnadsforvaltningen upprattade
anvisningar ska vagleda tjanstemannen att verkstalla uppdraget pa basta satt.

Den kommunala likabehandlingsprincipen (kommunallagen 2 kap. 2 8) ska vara radande
norm nar det géller forvaltningen av den kommunala marken.
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BAKGRUND OCH SYFTE

Kalix kommun har en markreserv pa narmare 1500 ha (varav narmare 400 ha &r produktiv
skogsmark och ca 40 ha &r avsatt for industriandamal) att forvalta. Inom kommunen finns
ocksa 112 bostadstomter och 17 fritidstomter till forsaljning.

Kommunen ager ocksa mark som inte &r intressant for exploatering. Viss mark gar inte eller
far inte bebyggas samtidigt som behovet av exploateringsbar mark (féretradesvis kustnara)
konkurrerar med behovet av mark for andra andamal som t ex natur-, kultur-. idrotts- och
friluftsupplevelser av olika slag.

| 6versiktsplanen finns de Gvergripande mal som planmaéssigt styr samhéllsbyggnaden i stort.
Oversiktsplanen skall revideras regelbundet och &r ett styrdokument for att aktivt arbeta for en
kommunal markreserv med god framférhallning.

Dokumentet "Master Plan Kalix kommun 2013-2025" arbetades fram for att inventera och
presentera befintliga och planerade etableringsméjligheter for Kalix néringsliv och
utomstaende aktdrer och ska ocksa ses som ett grundlaggande styrdokument for arbetet med
forvaltningen av den kommunala marken.

Ett bostadsforsorjningsprogram eller liknande skall ange de mal som géller for den narmaste
tiden. Detta skall vara ett ”levande dokument” som skall revideras med jdmna mellanrum,
forslagsvis vid varje mandatperiod.

Den arliga kommunala budgeten anger inriktning for markpolitiken, med kortsiktiga och
konkreta mal och direktiv.

Samhéllsbyggnadsnamnden har idag det formella ansvaret for forvaltningen av kommunens
markreserv och skall upprétta detaljerade anvisningar for handlaggandet av arenden som ror
forvaltningen av markinnehavet.

Syftet med detta dokument, tillsammans med de dokument vilka hanvisas till nedan, ar dels
att visa vad som ingar i begreppet "markforvaltning”, dels att ge tjanstemannen verktyg att
forhalla sig till infor handlaggning av de olika markarendena.

OVERGRIPANDE MAL

Kalix kommuns ambition skall vara att tillgodose behov av mark for bostéader, foretags-
etableringar och 6vrig samhallsservice genom aktiv markpolitik och hdg planberedskap. Detta
skall uppnas genom langsiktigt arbete med god framforhallning och anpassning till gallande
oversiktsplan och 6vriga upprattade styrdokument och i enlighet med géllande lagstiftning.

Kommunen maste vara observant pa forandringar i samhallet for att kunna maéta forandringar
i behov av hur tomter skall vara beskaffade, t ex storlek, form av bebyggelse, krav pa
miljohénsyn.
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Kommunen skall strdva efter att marken ska forvaltas med god avkastning utan att géra avkall
pa god miljo. Det innebar att mark som inte skall bebyggas inom narmaste framtiden, kan
brukas bl a genom upplatande av nyttjanderatter och arrenden. Skogsmarken skall brukas,
antingen genom produktivt skogsbruk eller med sarskilda hansyn, t ex tatortsnara omraden. Se
"Riktlinjer for forvaltning av Kalix kommuns skogsinnehav”.

Till hjalpmedel for att uppfylla de kommunala malen med férvaltningen av den kommunala
marken, skall finnas tydliga regler och anvisningar for berérda tjansteman att forhalla sig till.

TOMTMARK

Tomtmark som kommunen iordningsstéller skall vara lampliga for andamalet. Marken skall
ha varit féremal for geotekniska, arkeologiska och fororeningsmassiga bedémningar.

Omradenas storlek och utformning skall bestammas i detaljplaneskedet.

Prisséttning av kommunens tomtmark skall vara marknadsanpassad utan att vara prisledande.
Prissattningen skall grunda sig pa tomtstorlek, lage, markforhallanden och byggratt.
Grundprincipen ska dock vara att kommunens intakt for marken skall motsvara kostnaderna
for anskaffning, planldggning och markféradling/exploatering.

Sarskilt dokument for prissattningen av marken, t ex vid upplatelser av olika slag, skall
upprattas, att forhalla sig till.

| vissa fall, t ex om kommunen kanner behov av att fa 6kad kdnnedom om marknadsvardet for
obebyggd mark, kan forséljning ske genom anbudsférfarande.

Mark som ligger inom 6versiktsplanerade omraden skall inte séljas till enskild om inte det
framtida behovet och/eller malet med marken uppfylls. Dock kan bytesaffarer komma ifraga
om den mark kommunen byter till sig anses, av kommunen, ha stérre behovsvérde &n marken
kommunen byter bort.

MARKANVISNING

Ett markanvisning eller ett markanvisningsavtal skall upprattas om en exploator vill ”lasa”
mark for ett visst &ndamal, t ex smahusbebyggelse. Det innebér alltsa att en byggherre far
ensamrétt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
overlatelse eller upplatelse (t ex tomtratt) av ett visst av kommunen agt markomrade for
bebyggande. Kan ocksa kallas option.

I och med andrade regler i Plan- och bygglagen (andrad genom SFS 2014:900) och en ny lag
om kommunala markanvisningar (SFS 2014:899) skall tydliga riktlinjer uppréttas inom de
kommuner som arbetar med markanvisningar och exploateringsavtal. Den nya lagen trader i
kraft den 1 januari 2015. Sadana riktlinjer skall upprattas for Kalix kommun.

Markanvisningen begransas till hogst tva ar fran beslutsdagen. I beslutet skall anges de villkor
som kommunen stéaller. Kommunen har réatt att aterta markanvisningen om sa ej skett.
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Alternativt bevilja forlangning med t ex ett ar, forutsatt att byggherren aktivt driver projektet
och/eller att forseningen inte beror pa denne.

En markanvisningsavgift (optionsavgift) skall tas ut motsvarande en viss procent pa
markvardet.

Kommunen far aterta en markanvisning om motparten uppenbart inte avser eller formar att
genomfdra projektet i enlighet med markanvisningens beslut.

Markanvisningsavgiften dras av pa kopeskillingen vid fullféljande av markaffaren. Om
optionen avbryts utan fullféljande av markaffar aterbetalas inte inbetald avgift.

En markanvisning ar oftast kopplat till genomférandet av en detaljplan enl. PBL. Vanligtvis
sker markanvisningen i planprocessens inledande fas. Att detaljplanen vinner laga kraft blir da
en forutsattning for att markforsaljningen eller upplatelsen till slut ska genomforas. Det kan
ocksa forekomma att markanvisning sker for ett omrade som &r planlagt sedan tidigare men
annu inte bebyggts.

EXPLOATERINGSAVTAL

Krav pa riktlinjer for exploateringsavtal har inforts i PBL 6 kap 39 §§. Varje kommun som
avser att inga ett exploateringsavtal ar saledes skyldig att uppratta och anta riktlinjer.

Den nya lagen trader i kraft den 1 januari 2015. Sadana riktlinjer skall uppréttas for Kalix
kommun.

Ett exploateringsavtal &r ett satt fér kommunen att tydliggtra och precisera detaljplanens
intentioner. Dar fordelas ansvar och kostnader efter skélig och réttvis grund mellan
kommunen och exploatdren.

Auvtal som avser en exploators egen mark reglerar vanligen anldggande av gator och parker.
Dar regleras ocksa den kommunala servicen som vard och omsorg, skola och va.

Ett avtal som avser kommunal mark ska spegla de politiska ambitionerna och darfor reglera
detaljer som bostadernas utseende, storlek, standard, upplatelseform, handikappanpassning,
va, gronomraden, trafikplanering etc.

OVERLATELSE AV TOMTMARK

I Kalix kommuns markinnehav finns avstyckade egnahems-, fritids- och industritomter till
forsaljning. Det finns aven majlighet att inom vissa detaljplanelagda industriomraden, kopa
mark som kan styckas av efter 6nskemal och behov. Dessa tomter och omraden finns
redovisade pa kommunens hemsida.

For ovan namnda tomter eller markomraden galler ingen kotid, utan de kan saljas per
omgaende.
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En tomtkd finns att anmala intresse till om man &r intresserad av eventuella framtida
kommunala exploateringar. Samhéllsbyggnadsndmnden upprattar regler och anvisningar for
tomtkon.

”Anvisningar for handlaggning vid forséaljning av kommunal tomtmark’™ har uppréttats for att
kvalitetssakra handlaggningen vid forséljning av tomtmark, inte minst genom att sakerstalla
likabehandlingsprincipen (Kommunallagen 2 kap. 2 8). Dokumentet skall ge tjdnstemannen
ett tydligt verktyg att forhalla sig for att genomfora uppdraget pa ett korrekt sétt.

INLOSEN AV FASTIGHET

Enligt Plan- och bygglagen har kommuner rétt att 16sa in mark avsatts till allménna platser for
vilka kommunen ar huvudman. Enligt samma lag har kommunen en skyldighet att 16sa in
allman platsmark om fastighetsagaren begér det.

Inlésen av mark kan ocksa bli aktuellt for att tillforsakra kommunen majlighet till etablering
av handel, industri, gator/vagar men ocksa for att skydda samhallsviktiga funktioner eller
miljo- och naturvarden. Detta sker genom avtalsskrivning med berdrda fastighetséagare.
Ersattningsfragor skall behandlas i enlighet med Fastighetsbildningslagen och
Expropriationslagen och med stod av oberoende véarderare, vilket sker pa kommunens
bekostnad.

Expropriation, som &r en tvingande atgard, skall i det langsta undvikas. Lagar att forhalla sig
till &r Fastighetsbildningslagen och Expropriationslagen.

UPPLATELSER

Kommunen kan erbjuda upplatelse av mark vid sérskilda forhallanden och 6nskemal.
Alla upplatelseavtal skall vara skriftliga.

Om en kommunmedborgare énskar varda och skéta om ett markomrade i direkt anslutning till
den egna fastigheten (ofta pa gronomraden enligt detaljplan) skall det vara majligt att fa
teckna ett enkelt skotsel- eller nyttjanderéttsavtal med kommunen.

I andra fall kan ett arrende vara lampligare. Det kan galla upplags- eller uppstéliningsplatser,
mindre anlaggningar eller for mer langsiktiga aktiviteter.

Tomtréatt ar en upplatelseform som kan erbjudas t ex for industri- eller handelsetableringar.
Det skall dock inte erbjudas for egnahems- eller fritidstomter.

NYTTJANDERATT

Benefika nyttjanderatter

Enkla skétselavtal/nyttjanderatter for sma markomraden vid den egna tomten, kan erbjudas.
Sadana avtal ska kunna ségas upp med omedelbar verkan. Dessa markomraden far inte
anvéndas till uppstélinings- eller upplagsplatser. Inga byggnationer eller fasta anlaggningar
far etableras inom omradet.




' KALIX KOMMUNS
i FORFATTNINGSSAMLING

KALIX KOMMUN

Kommunen kan ocksa erbjuda gratisupplatelser/nyttjanderatter pa mindre markomraden, t ex
for bete eller foreningsaktiviteter. Pa dessa omraden kan vissa enkla anlaggningar tillatas, t ex
fotbollsplan, traningsredskap, stangsel och regnskydd for djur.

I alla benefika nyttjanderattsavtal skall nyttjanderattshavaren forbinda sig att halla
markomradet i ett valvardat och stadat skick.

Dessa nyttjanderdtter far inte inskrivas i fastighetsboken och far inte 6verforas till annan utan
kommunens medgivande.

Partiella nyttjanderatter

Sadana upplatelser ger ratt till en foreteelse pa marken, t ex att jaga eller fiska dar
fastighetsagaren, kommunen, har kvar besittningsrétten dver fastigheten. Ofta bendmns
upplatelseavtalen som arrenden, vilket & missvisande da Jordabalkens regler om arrenden
inte ar tillampliga. Regler avseende dessa upplatelser finns istéllet t ex i Jaktlagen och i Lagen
om fiskearrenden.

UPPLATELSE AV ALLMAN PLATS

Ansokningar om upplatelse av allman plats ska hanteras av polisen i enlighet med
Ordningslagen dér Samhéllsbyggnadsforvaltningen har att yttra sig till polismyndigheten.
Tillstyrker forvaltningen ansokan har polismyndigheten mojlighet att antingen avsla eller
bevilja ansokan. Avstyrker forvaltningen ansokan maste polismyndigheten avsla densamma.

Kommunens ”Allménna lokala ordningsféreskrifter for Kalix kommun” samt foreskrift
“Torghandelsstadga for Kalix kommun” &ar ett komplement till Ordningslagen.

ARRENDE

Mojlighet att arrendera mark finns ocksa. | dessa fall galler Jordabalkens regler for arrende.
Prissattning, i de fall det ar aktuellt, regleras i sérskilt upprattade riktlinjer for prisséttning av
kommunal mark.

Ideella foreningar kan ha ratt till generdsare villkor i sina avtal med kommunen, som t ex
langre avtalstider och/eller nedsattning av avgifterna. Detta prévas fran fall till fall och utifran
de syften till vilken marken ska anvédndas. Att detta tillampas for ideella féreningar ar just
beroende pa foreningens art (t ex idrottsklubbar eller andra intresseforeningar som helt drivs
av ideella krafter med sndva ekonomiska resurser).

Jordbruksarrende: Upplats for jordbruksandamal. Arrendeformen ar momspliktigt.
Avtalsformen kan tecknas av saval privatpersoner som foretag, foreningar och organisationer.

Det finns tva typer av jordbruksarrende; Gardsarrende (direkt besittningsskydd foreligger) och
sidoarrende (har inget besittningsskydd). | Kalix kommun finns f n inga gardsarrenden. Ett
sidoarrende kan upprattas for t ex odling, slatter eller bete och skall vara kopplat till en
jordbruksverksamhet.



' KALIX KOMMUNS
i FORFATTNINGSSAMLING

KALIX KOMMUN

Bostadsarrende: Denna form av arrende ger arrendatorn ratt att uppféra och bibehalla
bostadshus. Inga bostadsarrenden skall upplatas for egnahem pa kommunens mark. Dock
finns fortfarande kvar nagra arrenden for fritidshus. Kommunen skall inte upplata fler
arrenden for fritidshus.

Lagenhetsarrende: Detta &r en arrendeform for t ex upplag eller uppstélining, reklamskyltar,
odlingslotter, tillfalliga p-platser. Inga byggnationer tillats. Vid ett lagenhetsarrende far inte
arrendatorn besittningsratt for arrendestallet utan marken kan séljas till annan intressent ifall
arrendatorn inte énskar kopa omradet i enlighet géllande riktlinjer for forsaljning av
tomtmark. Ett lagenhetsarrende ger inte arrendatorn nagon sarskild fortursrétt till kop av
marken. Avtalstiden skall vara max fem ar utan sjalvklar mojlighet till automatisk
forlangning.

Anlaggningsarrende: Denna form av arrende foreligger nar mark upplats med ratt att uppfora
byggnader avsedd for néringsverksamhet, t ex lagerlokal, kiosk, industriverksamhet eller
master. Avtalstiden skall vara minst fem ar med majlighet till automatisk forlangning.

TOMTRATT

Tomtratt innebdr ratt att nyttja en fastighet utan att dga den. Upplatelsen avser en lang,
obestamd tid och &r nastintill jamforbar med dganderatt. Nyttjanderattshavaren bendmns
tomtrattshavare och upplatelsen skrivs in i tomtrattsboken. Tomtrattshavaren kan belana
fastigheten och betalar fastighetsskatt enligt samma regler som en fastighetsagare.
Tomtrattshavaren kan sélja fastigheten och kommunen 6verfor da tomtratten till den nya
agaren pa oforandrade villkor.

Kalix kommun erbjuder inte tomtratt for bostadstomter. Daremot kan upplatelseformen
erbjudas vid industri- eller handelsetablering.

Tomtrattsavgalden skall vara oférandrad i 10 — 20 ar och kan endast omraknas vid dessa
tidpunkter. Berakningsgrunder for den arliga avgalden redovisas i kommunens riktlinjer for
prissattning av kommunal mark.

En tomtrattsfastighet kan endast frikdpas av tomtrattshavaren.

I 6vrigt galler vad som regleras i Jordabalken avseende tomtratt.

SERVITUT OCH LEDNINGSRATTER

Ett servitut ska galla en langsiktig anlaggning som ger en fastighet en réttighet i en annan
fastighet. Exempel pa sadana anlaggningar ar ledningar for vatten och avlopp, el, fjarrvarme,
bredband, men kan ocksa avse pumpstationer, vagar, batplatser, badstrand och annat som
bedéms som langsiktigt.

Dessa avtal far skrivas in i fastighetsboken, genom Inskrivningsmyndigheten, som en
rattighet/last eller ligga till grund for en ledningsforrattning genom Lantméteriet.
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Ersattning for servitutsupplatelser regleras vanligtvis vid ledningsforrattningarna och
kommunen skall, vid enstaka avtal eller korta avgransade strackor, i mojligaste man félja de
schabloner som Lantmaéteriet anvander sig av. | annat fall skall berdakning goras utifran
uppréttat dokument som reglerar prissattingen av den kommunala marken.

UPPLATELSE FOR FASTA ANLAGGNINGAR

Upplatelse av kommunal mark till privatpersoner, for uppforande eller nedlaggande av fasta
anléggningar for t ex jord- och bergvarme, solceller, vindkraftverk, enskilda
avloppsanlaggningar och liknande, skall inte tillatas.

Da en sadan anlaggning ar att anse vara for langsiktigt bruk och eftersom kommunen inte
godkanner att rattigheten inskrivs i kommunens fastighet, skulle nyttjanderattshavaren riskera
att masta avlagsna anlaggningen om marken skulle komma att anvandas for annat andamal.

Det r ocksa en viktig rattviseaspekt i att tillata sadana anlaggningar eftersom kommunen inte
kan erbjuda alla inom samma omrade, denna rattighet, oftast beroende pa brist pa utrymme.

Om en sadan anlaggning anda uppforts eller anlagts pa kommunal mark, betraktas den som en
olovlig anlaggning, se nedan.

Nér det galler storre samhallsnyttiga projekt och foretagsetableringar med behov av fasta
anlaggningar pa kommunal mark, t ex telekommunikation, vindkraftspark, bredband etc, skall
anlaggningsarrende tecknas for upplatelserna.

KOMMUNALA GRONOMRADEN/PARKER

Det &r inte tillatet att idka kommersiell verksamhet, t ex forsaljningar, reklam, utstallningar,
pa de kommunala gronomradena. Omradena far inte privatiseras utan skall vara 6ppna for
allmanheten och endast upptas med anlédggningar som parkbankar, lekanordningar etc som &r
till nytta for allménheten.

Privatisering av annans mark ar att betrakta som egenmaktigt forfarande.

OLOVLIGA ANLAGGNINGAR OCH NEDSKRAPNING

Olovlig anldggning och olovlig markanvandning

Enligt Brottsbalken 8 kap far inga olovliga atgarder vidtas pa annans mark. Naturligtvis géller
detta dven offentligt 4gd mark.

En olovlig anldggning kan t ex vara en bruten vag, en mast, ett vindkraftverk eller en jord-
eller bergvarmeanlaggning. Exempel pa olovlig markanvandning kan vara ett grustag, en
utschaktning av en tomt utéver kommunens mark, utfylinad av strandomrade etc.
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Nar en olovlig atgard upptacks skall det handlaggas i enlighet med de rutiner och anvisningar
som upprattas genom Samhéllsbyggnadsnamndens avdelningar Teknisk forsérjning och
Bygg- och miljokontoret, det sistnamnda sasom varande tillsynsmyndighet for sadana
arenden.

Nedskrépning

Nedskrapning réaknas som olovlig anlaggning och &r saledes en brottslig handling.
Nedskrapning och stadning efter nedskrépning regleras i Miljébalken, Plan- och Bygglagen,
Lagen om gaturenhallning och skyltning och Véglagen.

Nedskrapning kan rora sig om skrép och sopor, komposter, ved- och grusupplag, uppstélining
av fordon, mindre skjul m m utanfér den egna tomten.

Den kommunala marken utanfor den egna tomten skall kunna nyttjas av alla. Otillatna upplag,
skjul, uppstallning av bilar, husvagnar och batar, innebér att markomradet upplevs som
privatiserat och skrapigt och det minskar tillgangligheten. Skotsel av omradet forsvaras ocksa.

Ett sérskilt dokument for hur kommunen skall agera i detta finns upprattade av Bygg- och
miljokontoret sasom varande tillsynsmyndighet.

Nedan redovisas nagra andra kommunala styrdokument rérande forvaltning av kommunagd
mark. Dessa dokument ska ocksa fungera som verktyg for tjanstemannen inom
Samhallsbyggnadsforvaltningen for att pa basta satt verkstalla uppdraget.

Kalix kommuns forfattningssamling, Reglemente for Samhé&llsbyggnadsnamnden
Oversiktsplan och detaljplaner

Master Plan Kalix kommun 2013-2025

Riktlinjer for forvaltning av Kalix kommuns skogsinnehav

Prissattning av Kalix kommuns egnahems- och fritidstomter

Prissattning av kommunal mark, exkl egnahems- och fritidstomter

Anvisningar for handlaggning vid forsaljning av kommunal tomtmark

Anvisningar for handlaggning av olovliga anlaggningar och nedskrapning pa kommunal mark
Anvisningar for handlaggning vid olovlig tradfallning och skadegorelse av trad

Riktlinjer for markanvisning och markanvisningsavtal

Riktlinjer for exploateringsavtal

Kalix kommuns Renhallningsordning

Allmanna lokala ordningsforeskrifter for Kalix kommun

Torghandelsstadga for Kalix kommun

Rutin Kalix kommun — Nedskrépning i naturen, tomt eller allmén plats (Bygg- och Miljo)

Exempel pa lagstiftning att forhalla sig till

e Miljobalken (1998:808)
¢ Plan- och bygglagen (2010:900)
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Jordabalken (1970:994)

Fastighetsbildningslagen (1970:988)
Expropriationslagen (1972:719)

Lag om kommunala markanvisningar (SFS 2014:899)
Lag om gaturenhallning och skyltning (1998:814)
Ordningslagen (1993:1617)

Brottsbalken (1962:700)

Véglagen (1971:948)

Avfallsférordningen (2011:927)

Tidigare beslutade riktlinjer som upphér att gélla i och med antagande av detta dokument:
e KS2008-01-21, § 6, "Riktlinjer for tomtkd”

e Tekniska utskottet 2008-06-26, § 39, "Riktlinjer for nyttjanderattsavtal/arrendeavtal, avgifter
m m”
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