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Innehall

Bakgrund

Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar tridde i kraft 2015-01-01. Lagen
hinvisar alla kommuner som genomfoér markansvisningar att de ska anta riktlinjer for
markanvisning.

Riktlinerna ér tillimpliga endast i de fall dir kontakten mellan kommunen och exploator inte
skett genom nagon form av tivling. I dessa fall stalls villkoren for vinnande anbud direkt i
markoverlitelsehandlingen.

Definition markansvisning

I den nya lagen (SPS 2014:899) om riktlinjer £6r kommunala markanvisningar gér féljande
definition av vad som avses med begreppet markanvisning:

"Med markanvisning avses i denna lag en dverrenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensardtt till att under en begransad tid och under givna villkor forbandla med kommunen om
dverldtelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dg markomrade for bebyggande.”

Vidare slas i lagen fast att en kommun som genomfér markanvisningar ska anta riktlinjer f6r
denna verksamhet. Riktlinjerna ska beskriva:

"kommiunens ntgangspunkter och mal for dverldtelser eller upplatelser av markomriden for byggande,
handléiggningsrutiner och grundliggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissittning”.

Lagen definerar inte hur arbetet med markanvisning ska ga till utan det stir kommunen fritt att
sjalv utforma sina processer sa linge dessa beskrivs i fastslagna riktlinjer. Markanvisning

férutsitter att marken inledningsvis dgs av kommunen. Mark som édgs av ett kommunalt bolag

omfattas inte av denna definition.

Markupplatelse eller markoverlatelse

Lagen om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar omfattar inte sadan direkt upplatesle av
mark som kommunen gor via arrende eller tomtrittsavtal. Inte heller férsiljning av mark som
direkt markéverlatelse omfattas ac denna lag. Skalet till detta 4r att en markupplitelse eller
markoverlitelse som sker direkt inte foregas av att byggherren har:

“ensamritt att under en begdrnsad tid och under givna villkor forbandla med kommunen om dverlatelse eller
uppltelse”.

Nir t.ex. Siters kommun siljer en tomt for villabebyggelse innehaller firsljningsprocessen en
period dar képaren och kommunen férhandlar om byggnadens utformning utan tomten siljs
genomm en direkt markéverlatelse.




Saters kommuns modell fér markanvisning

Modellen bygger pa en avtalskedja med tre steg
1. Forstudie
2. Reservationsavtal (markanvisningsavtal)
3. Kopeavtal

Det utalade syftet med modellen ar
e Sikerstilla att marken bebyggs
e Undvika markspekulation
e Paverkan pa byggnaders utformning och bostiders upplatelseform

Modellen beskrivs i detalj under rubriken ”Képa mark fér flerbostadshus och verksamheter”.

Markprisséttning

Kommunen skall inte medverka till ipptrissade priser men far inte heller silja mark under
marknadsvardet.

Vid anbudsférfarande: kan marken siljas till ett pris som markanden visar sig villig att betala 1 de
enskilda fallen. Utgangspris ar alltid bedémt marknadsvirde.

Vid direktanvisning: markpriset bestims genom virdering av certifierad virderingsman. Detta
varde skall anvandas vid markoverlatelsen.

Exploateringskostnader: kostnader f6r allmédnna anldggningar som blir en foljd av ett
exploateringsprojekt ska fordelas mellan exploatéren och kommunen utifran vad som ar rimligt
med hinsyn till exploateringen. Om kommunen bekostat utredningar och atgirder for att gora ett
omrade byggklart liges dessa kostnader till markpriset. Da byggherren bekostar detaljplanen stills
kostnader for utredningar och dtgirder direkt till byggherren.

Kostnad for ledningsanslutning tillkommer alltid.

Markpriset vid en markanvisningstivling kan utgd fran bedomt virde men kan ocksa vara en av
urvalskriterierna. Om det senare giller sa skall kommunen ange ett ldgsta pris.




Ko6pa mark for flerbostadshus och verksamheter
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Végen till en forstudie

Vigen till en férstudie kan skilja sig at. Valet av metod for att en forstudie avgdrs fran anvisning
till anvisning. De metoder som anvinds ar f6ljande:

Bed6émningsgrunder

Da det finns flera intressenter for samma omrade gors ett urvalsarbete dir hinsyn tas till flera
kriterier. Saters kommun efterstravar vid val av byggherre en mangfald bland
bostadsproducenter for att det ska finnas god konkurrensférhallanden pa marknaden. Urvalet tar
hinsyn till t.ex. framtida boendekostnader, tidigare genomférda projekt, ekonomiska
forutsittningar, samt nytinkande eller engagemang f6r att bra boende och verksamhetsmiljoer
kopplade till Siters identitet, arkitektur och arv.

Valet av byggherre utgar ocksa fran hur vil det presenterade byggprojektet bidrar till kommunens
mangfald av hustyper och upplitelseformer.

Siters kommun vilkomnar valvilja fran byggherren att uppfora byggnader f6r sirskilda behov
som en del av i arbetet att skapa bostider for alla.

Tilldelningsmetoder vid markanvisning

Markanvisningstivling: En markanvisningstavling vinder sig till exploatérer som vill vara med
och utveckla attraktiv kommunal mark. Syftet ar att f4 fram sa bra férslag som mojligt pa hur ett
omrade kan exploateras. Forslagen ska utga fran de forutsittningar som kommunen ger.
Vinnande forslag tecknar ett reservationsavtal med kommunen for att starta genomférandet av
forslaget. Forstudieskedet blir dirmed inte aktuellt. Reservationsprocessen inbegriper, vid en
markanvisningstavling, dven vid behov detaljplaneliggning av den aktuella tomten .

Anbudsférfarande: Siters kommun erbjuder mark till f6rsiljning via en 6ppen anbudsinbjudan.
Detta alternativ kan vaar aktuellt da kommunen sjalv star som slutlig hyresgist av fastigheten och
byggnaden f6r kommunal verksamhet. Marken tilldelas 1 detta férfarande det anbud som kommer
bist ut vid virderingen av de olika anbuden i foérhéllande till, pa f6rvig uppsatta kriterier och
viktningar av dessa. Vinnande f6rslag tecknar ett reservattionsavtal med kommunen for att starta
genomférandet av forslaget. Forstudieskedet blir ddrmed inte aktuellt.

Direktanvisning: Vid direktanvisning kan motivet vara att 6ka konkurrensen (t.ex. tilldela nagon
byggherre som saknar projekt i Siters kommun) eller for att det ror sig en en speciellt och
intressant koncept.



Forstudie

Forstudien innebdr att kommunen, under en begrinsad tid, gor ett ensidigt atagande att inte silja
en viss tomt till nagot annat féretag dn den aktuella byggherrren. Forstudien dr normalt
tidsbegransad till 3-6 manader men kan 1 vissa enskilda fall 16pa 6ver en lingre period.
Byggherren betalar inget till kommunen for férstudien, men férvintas under forstudietiden
presentera ett forslag pa hur och vad som planeras att byggas. Niar kommunen och byggherren ér
6verens om limplig utformning av bebyggelsen arbetas handlingar fram for att inga ett
reservationsavtal (markanvisningsavtal).

Forstudien ska kompletteras med en genomforandeplan avseende hur projektet ar tinkt att
genomforas.

Forstudieavtal kan tecknas av Kommunstyrelsen

Reservationsavtal (markanvisningsavtal)

Reservationsavtalet ar ett avtal mellan byggherren och Siters kommun som ar tidsbegrinsat till 6-
12 manader. Avtalet innebir att kommunen forbinder sig att silja tomten till byggherren, under
férutsittning att tva villkor uppfyll av byggherren innan reservationsavtalets slut. Byggherren ska:

* Soka och fa beviljat bygglov for sitt projekt i 6verrensstimmelse
med forstudien, som genom reservationsavtalet formellt godkanns
av kommunen.

* Paborja byggnationen av tomten

For reservationen betalar byggherren normalt 10% av det slutgiltiga forséljningspriset per ar.
Reservationsavgiften riknas av mot priset, om kopeavtalet skrivs inom reservationstiden.
Genomfér byggherren projektet inom den avtalade reservationstiden betalas inte
reservationsavgiften tillbaka. Uppfylls de stillda kraven inom reservationstiden évergar
markanvisningen i tecknande av ett képekontrakt

Om markanvisningen, av olika anleningar, inte kan genomféras enligt 6verenskommelse mellan
parterna ska byggherren bira sina egna kostnader och har inte ritt att stilla krav pa kommunen

att fa en ny markanvisning,

Reservationsavtal kan tecknas av Kommunstyrelsen.

Kopekontrakt

Kopekontraktet ses som verkstillighet av Reservationsavtalet. Det dr forst niar det slutgiltiga
kopekontraktet dr tecknat, som byggherren betalar hela priset (minus erlagd reservationsavgift).
Efter det dr det moijligt for byggherren att lagfara och inteckna fastigheten.
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