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Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar

Den 1 januari 2015 tridde en helt ny lag (2014:899) om riktlinjer £6r kommunala
markanvisningar 1 kraft.

Lag om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar
1 § Denna lag inneballer bestammelser om riktlinjer for kommunala markanvisningar.

Med markanvisning avses i denna lag en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger

byggherren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor forbandla med kommmunen om
dverlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dagt markomrade for bebyggande.
2 § En kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska inneballa kommunens

utgangspunkter och mal for overlatelser eller upplatelser av markomriden for bebyggande, handliggningsrutiner

och grundldaggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissattning.
En kommun som inte genomfor nagra markanvisningar ar inte skyldig att anta sadana riktlinjer.
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I den nya lagen om kommunala markanvisningar bestims féljande definition:

Markanvisning

Med markanvisning avses i denna lag en dverenskommelse mellan en kommiun och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor forbandla med kommunen om
dverlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for bebyggande.

I PBL finns féljande definition sedan tidigare:

Byggherre
Den som for egen rakning utfor eller later utfora projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten.
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Kristinehamns kommuns markinnehav dr en viktig del i utvecklingen av nya bostider, service
och verksamheter och ett betydande verktyg for att bedriva bostadspolitik.

Riktlinjerna ér utformade med st6d av markpolitiskt policy som antagits av
kommunfullmiktige.

Riktlinjerna ska bidra till transparens, tydlighet och likabehandling genom att skapa tydliga
spelregler f6r vad som giller vid markanvisningar i kommunen.

Riktlinjerna ér vigledande for samtliga markanvisningar som genomfors av kommunen.

Med markanvisning avses en 6verenskommelse mellan kommunen och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor fé6rhandla med
kommunen om 6verlatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for byggnation.

I Kristinehamns kommun har tidigare anvints olika benimningar f6r markanvisningar, till
exempel option eller avsiktsforklaring. Fortsittningsvis anvinds enbart bendmningen
markanvisning,

Markanvisning kan genomforas i olika skeden, antingen innan en detaljplan arbetats fram eller
pa redan for andamalet planlagd mark.

Markanvisning kan tillimpas savil vid bostadsbyggande som vid annat byggande, sasom till
exempel for verksamheter, pa kommunagd mark. Riktlinjerna galler dock inte for 6verlatelser
som sker direkt och som inte foéregas av en markanvisning, till exempel forsiljning av
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Avtalet som tecknas mellan kommunen och byggherren benamns markanvisningsavtal. I
markanvisningsavtalet regleras vilket markomrade som avses samt till exempel bebyggelsens
andamal, volym, detaljplan, tider och allminna anliggningar. I avtalet kan dven anges
forutsittningar for genomfoérandet samt vad det slutliga kdpeavtalet ska reglera.

Projekt som avbryts ger inte byggherren ritt till ekonomisk ersattning eller ratt till ny
markanvisning, Kommunen har ritt att aterta markanvisningen om det ar uppenbart att
byggherren inte har férmaga att genomfora projektet eller om parterna inte kommer Gverens
om villkoren.

Markanvisningen far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga godkidnnande.

Ett képeavtal ska tecknas inom avtalstiden for markanvisningen. Om ett bindande képeavtal
inte upprittas under avtalstiden upph6r markanvisningen att gilla och kommunen kan anvisa
marken till annan byggherre.

Avtalstid - planlagd mark

Avser redan planlagd mark dir detaljplanen inte behéver dndras. Markanvisningen galler
normalt i sex (6) manader. Forlingning kan medges under férutsittning att byggherren aktivt
drivit projektet och att foérseningen inte beror pa byggherren.

Avtalstid - detaljplan ska upprittas eller andras

Inom ramen f6r markanvisningen ingar ibland dven planliggning av marken fér dndamalet.
Markanvisningen giller da normalt i tva (2) ar. Alternativt anpassas avtalstiden till tidplanen for
detaljplanearbetet. Férlingning kan medges under forutsittning att byggherren aktivt drivit
projektet och att férseningen inte beror pa byggherren. Férlingning kan prévas av kommunen
om detaljplanen inte vunnit laga kraft pa grund av omstidndigheter som parterna inte rader
over. Om detaljplanen inte vinner laga kraft har inte byggherren ritt till ekonomisk ersittning
eller ritt till ny markanvisning,

Markanvisningsavgift

Markanvisningsavgift ska betalas for att ticka kommunens kostnader i samband med
markanvisningen och for att f6rsikra kommunen om att intresset dr seridst. Avgiften ar

2 procent av uppskattat markpris, dock ligst 25 000 kr. Avgiften avriknas kopeskillingen vid
markoverlatelsens fullbordan. Kommunen har ritt att behalla avgiften om markéverlatelsen
inte fullbordas.
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Om markanvisningen genomfors innan detaljplan tagits fram och om byggherren ska bekosta
planliggningen ska ett planeringsavtal tecknas.

I planeringsavtalet f6rbinder sig byggherren att betala kostnaden f6r detaljplanen inklusive
nédvindiga utredningar. Kommunens gillande riktlinjer och strategier ligger till grund for
planarbetet. Fér kommunens arbete med planirendet beriknas kostnaden utifran av
kommunfullmiktige antagen taxa. Kostnader f6r externt utférda utredningar betalas normalt
direkt av byggherren. Kostnader for externt utférda utredningar som kommunen upphandlat,
kopieringskostnader, fastighetstorteckning och annonskostnader vidarefaktureras till
byggherren utan administrativt paslag. Byggherren star dirmed den ekonomiska risken f6r
planarbetet eftersom kommunen varken kan eller far ge 16fte om att detaljplanen vinner laga
kraft.
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Riktlinjerna kan frangas i enskilda fall om det finns sirskilda skil och om det krivs for att
kunna genomféra en markanvisning pa ett andamalsenligt sitt.

Kommunens kostnader f6r genomférande av en detaljplan ticks normalt av intidkter fran
markférsiljning.

Kostnaderna f6r planldggning finansieras via planavgift alternativt planeringsavtal av de
byggherrar eller fastighetsdgare som har nytta av planen.

Inom verksamhetsomrade for allmin VA-anligening tas kostnaderna ut enligt vid varje
tidpunkt gillande taxa da férbindelsepunkt anvisats av kommunen.
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Handlaggningsrutiner och
grundlaggande villkor

Hur initieras en markanvisning

En markanvisning kan initieras pa olika sitt. Kommunens planer for ny bebyggelse eller utveckling av
befintlig bebyggelse kan initiera en markanvisning. En byggherre kan ocksa pa eget initiativ limna in ett
forslag som ir intressant for kommunen.

Byggherre som idr intresserad av markanvisning kan saledes sjilv anséka om en direktanvisning eller soka efter
aktuella markanvisningar pa kommunens hemsida och delta i markanvisningstavlingar.

Ansokan

Ansokan om direktanvisning ska innehélla uppgift om byggherrens/bolagets namn, organisationsnummer och
kontaktuppgifter samt en beskrivning av tinkt byggnation, andamal, storlek, upplatelseform, referensprojekt
med mera. Malsittningen 4r att beslut om huruvida kommunen avser att ga vidare med en formell
markanvisning ska fattas inom fyra (4) manader. Kvaliteten pa forslaget dr avgorande f6r handliggningstiden.
Om ny eller dndrad detaljplan krivs f6r markanvisningen sa samordnas kommunens besked om

. markanvisning med eventuellt planbesked.

Intresseanmalan

Byggherren kan dven limna intresseanmalan pa kommunens hemsida infér kommande av kommunen
initierade markanvisningar. Intresseanmilan ska innehélla uppgift om byggherrens/bolagets namn,
organisationsnummer och kontaktuppgifter samt girna en beskrivning av tinkt byggnation, 4ndamal osv.

De byggherrar som anmilt intresse f6r markanvisning noteras i intresselista hos tekniska
forvaltningen/ fastighetsavdelningen. Byggherren ansvarar sjilv for att uppdatera sina kontaktuppgifter. De
som anmalt intresse om markanvisning far information om nar nya markanvisningar ér aktuella.
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Tilldelningsmetoder for markanvisning
Kristinehamn arbetar utifran tre tilldelningsmetoder f6r markanvisningar: direktanvisning, tivlingsforfarande och anbudsforfarande. Eftersom varje markomride har unika férutsittningar gor
kommunen en bedémning fran fall till fall vilken tilldelningsmetod som dr mest limplig och nir i tid som markanvisningen boér genomforas.

Direktanvisning

Direktanvisning innebdr att kommunen endast diskuterar markanvisningen med en byggherre
dar tilldelning sker utan konkurrens med andra byggherrar. Direktanvisning anvinds nir det
inte finns behov av jaimférelseforfarande eller nir det finns motiv att vilja en viss byggherre.

Tavlingsforfarande Anbudsforfarande

Tavlingsforfarande anvinds nidr kommunen vill tilldela markanvisningar 1 konkurrens Anbudsfoérfarande gynnar konkurrensen. Vid anbudsférfarande framgar de forutsattningar
och kan vara mer eller mindre omfattande. Projekt dar arkitektur, nytinkande, och krav som giller for det aktuella markomradet 1 det anbudsunderlag som tas fram av
teknikutveckling eller utmanande lokala forutsittningar tillsammans med ekonomi dr kommunen. Anbudet kan i vissa fall avse idéer om utformning och anvindning
viktiga aspekter kan vara aktuella for denna metod. Ett tivlingsunderlag tas fram av Markanvisningen och anbudsunderlaget annonseras i f6r andamalet limpliga medier och pa
kommunen som beskriver forutsittningarna och kriterierna for bedémning. Det kommunens hemsida.

forslag som pa bista sitt motsvarar kommunens krav och utmaningar som stalls i

tavlingsunderlaget kan vinna en markanvisning. Markanvisningstivlingen och

tavlingsunderlaget annonseras i for dndamalet limpliga medier och pd kommunens

hemsida.
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Utvirdering av forslag och tavlingsbidrag tar sin utgangspunkt i féljande kriterier som kan
specificeras och kompletteras beroende pa projekt och omrade.

Markpris
Fast markpris kan vara en forutsittning i ett tavlingsforfarande. Markpris kan dven vara en del
av urvalskriterierna eller anvindas f6r prekvalificering till ett tavlingsforfarande.

Attraktiva boendemiljoer

Markanvisningen ska bidra till att kommunen far den utveckling som relevanta styrdokument,
som till exempel 6versiktsplanen och bostadstorsorjningsplanen, visar. Det ska finnas ett
varierat utbud av bostdder nir det giller hustyper, upplatelseformer, ligenhetsstorlek med
mera inom olika delar av kommunen.

Hallbar utveckling

Planering och byggande ska bidra till en ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar utveckling.
Kommunen skapar forutsittningar f6r byggherrar att utveckla olika aspekter pa hallbar
utveckling utifran de férutsittningar som giller f6r respektive projekt. Kommunen ligger stor
vikt vid utformning av goda boende- och livsmiljéer. Bedémningsgrund ar dirfor dven hur val
byggherren foljer intentionerna i planhandlingarna och i forekommande fall dven
gestaltningsprogram.

Kommunen verkar for att frimja goda konkurrensférhillanden dir fler byggherrar, bade stora
och smi, ges mojlighet att etablera sig 1 kommunen och inom specifika omraden.

Innan beslut om markanvisning fattas gér kommunen en bedémning av byggherrens
kreditvirdighet. I bedémningen ingar undersokning av bolagets organisationsstruktur,
betalningstérmaga, verksamhetshistoria, finansiella situation samt genomférandekraft.

Vid valet av byggherre f6r markanvisning kan tidigare genomférda projekt och
markanvisningar beaktas liksom nytinkande, langsiktig kvalitets- och miljéprofil samt
byggherrens férmaga att genomféra projektet utan tidstérdréjning. Kommunen har dven
mojlighet att se till f6rdelning av projekt mellan olika aktérer £6r att uppna konkurrens och
balans mellan olika aktorer samt dven fordelning mellan olika upplatelseformer. Vid valet kan
dven hinsyn tas till om byggherren kan tillgodose kommunens behov av sirskilda boenden 1
fall det ar aktuellt.

Kommunstyrelsen ansvarar for markanvisningen.
Kommunledningsforvaltningen, planeringsavdelningen handligger markanvisningen.

Kommunledningsforvaltningen, planeringsavdelningen handliagger detaljplanen och
planeringsavtalet.
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Lagen om offentlig upphandling (LOU) ar inte tillimplig i samband med kommuners
markoverlatelser.

Kommuner har att beakta kommunallagens regler dir det bland annat ingar ett férbud att
ge understod till enskild utan stod av lag, likstéllighetsprincipen samt férbud att ge
individuellt inriktat niringslivsstod om det inte foreligger synnerliga skil for det. Forséljning
under marknadspris ar diarfoér som huvudregel inte tillatet.

Kommuner omfattas av EU:s statsstodsregler vilket innebar att otillatet statsstod kan anses
foreligga om forsiljningspriset for markoverlatelser ligger under marknadsvirdet. Genom
ett villkorslost anbudsforfarande dér det biésta eller enda anbudet antas eller genom att
forsiljningen foregas av en oberoende virdering utesluts automatiskt inslag av statsstod.

Kristinehamns kommuns markforsiljning sker till marknadsmissiga priser.

Vid direktanvisning eller om marknadspriset dr osdkert ska en virdering goras. Vid
tavlingsforfarande ska bista forslag anvisas markomradet utifran de forutsittningar och
kriterier som angetts i tavlingsunderlaget. Prekvalificering med markprisanbud kan dven
tillimpas vid tivlingsférfarande. Vid anbudsforfarande eller tivlingsforfarande kan ett ligsta
markpris anges av kommunen.
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