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1. Bakgrund

Den 1 januari 2015 tradde en ny lag i kraft, Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar.
Lagen innehaller bestdmmelser om att en kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska
innehalla kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for
markprissattning.

1 § Denna lag innehdller bestéimmelser om riktlinjer fér kommunala markanvisningar.

Med markanvisning avses i denna lag en éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamridtt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
Overlatelse eller uppldtelse av ett visst av kommunen dgt markomrade fér bebyggande.

2 § En kommun ska anta riktlinjer fér markanvisningar. Riktlinjerna ska innehdlla kommunens
utgangspunkter och mal fér éverlatelser eller upplatelser av markomraden fér bebyggande,
handléggningsrutiner och grundldggande villkor fér markanvisningar samt principer fér markprissdttning.
En kommun som inte genomfér ndgra markanvisningar dr inte skyldig att anta sGdana riktlinjer.

Med utgdngspunkter och mdl avses principer for fordelning av kostnader och intakter fér genomférande av
detaljplaner samt andra férhallanden som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna av att inga ett
avtal om forsaljning eller upplatelse av mark.

Riktlinjerna ska dven innehalla handlédggningsrutiner och grundléiggande villkor for markanvisningar, det vill
salja hur kommunen hanterar inkomna intresseanmalningar och forslag fran byggherrar, hur beslutsgangen
ser ut i sddana adrenden, vilka krav som stalls pa en sddan intresseanmalan for att den ska bli behandlad samt
nagot om kommunens bedémningsgrunder vid utvardering av forslag.

Riktlinjerna skav vidare innehalla principer for markprissdttning. | riktlinjerna ska kommunen tydliggéra pa
vilket satt som kommunen avses sdkerstalla att mark inte forsaljs under marknadspriset, mot bakgrund av de
regler som finns i kommunallagen (1991:900) och EU:s statsstodsregler.

Riktlinjerna ar 6vergripande och vagledande. | forarbetena till bestémmelser om riktlinjer medger att den
kommunala namnd som ingar avtal, i det enskilda fallet, far franga riktlinjerna da det kravs for att pa ett
andamalsenligt satt kunna genomféra en detaljplan.

Kommunen har det 6vergripande ansvaret for bostadsforsorjning och ska skapa forutsattningar for
byggnation av ytterligare bostdder. Kommunen ska aven framja foretags- och verksamhetsetableringar.
Genom att utarbeta riktlinjer for markanvisning som antas av kommunfullméaktige skaffar sig kommunen ett
redskap som moijliggor for intresserade byggherrar att delta i utvecklingen av kommunen.

2. Utgangspunkter och mal

Riktlinjerna utgdr en av kommunens overgripande riktlinjer och policydokument.

2.1, Mal

Riktlinjerna ska bidra till
e transparens och tydliga spelregler fér markanvisningar
o skapa forutsattningar for ekonomisk, social och miljomassig hallbarhet
o skapa forutsattningar for ett brett utbud av attraktiva boendeformer, lagen och prisnivaer
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2.2.  Vad ar markanvisning

Med markanvisning avses en éverenskommelse mellan kommunen 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 dgt markomrade for bebyggande. Nar kommunen beslutat om val av
byggherre tecknas ett avtal for markanvisning.

Markanvisning kan genomforas i olika skeden, antingen innan en detaljplan arbetats fram eller pa redan for
dndamalet planlagd mark. | Kinda kommun har tidigare anvants olika benamningar for markanvisningar, t.ex.
option. Fortsattningsvis anvands enbart bendmningen markanvisning.

Markanvisning kan tillampas saval vid bostadsbyggande som vid annat byggande, till exempel for
verksamheter, pa kommunagd mark. Riktlinjerna géaller dock inte for 6verlatelser som sker direkt och som
inte foregas av en markanvisning, till exempel forsaljning av smahustomter for enskilt byggande. For
smahustomter finns sarskilt framtagna rutiner.

En byggherre dr den som for egen rakning utfor eller later utféra projekterings-, byggnads-, rivnings- eller
markarbeten.

2.3.  Vadregleras iavtal om markanvisning

Avtalet kan reglera till exempel projektets innehall, storlek, anviandning och allmanna anlaggningar. |
avtalet kan dven anges forutsattningar for genomférandet samt vad det slutliga markoverlatelseavtalet ska
reglera. Avtalet om markanvisning ska ersattas med ett markoverlatelseavtal/k6peavtal under den
tidsperiod som markanvisningen |6per. Om ett bindande markoverlatelseavtal inte upprattas under
avtalstiden upphdr markanvisningen att galla och kommunen kan anvisa marken till annan byggherre.
Projekt som avbryts ger inte byggherren ratt till ekonomisk ersattning eller ratt till ny markanvisning.
Kommunen har ratt att aterta markanvisningen om det ar uppenbart att byggherren inte aktivt driver
projektet eller om parterna inte kommer 6verens om villkoren for markéverlatelse.

Markanvisningen far inte overlatas utan kommunens skriftliga godkdnnande.

Avbruten markanvisning ger inte byggherren ratt till nagon form av kompensation.

2.3.1 Tider — planlagd mark

Foljande avser redan planlagd mark dar detaljplanen inte behéver dndras. Markanvisningen géller i sex (6)
manader fran markanvisningsavtalets undertecknande. Kommunen kan medge férlangning, under
forutsattning att byggherren aktivt drivit projektet.

2.3.2 Tider — ny detaljplan ska upprattas

Inom ramen for markanvisning ingar ibland dven planldaggning av marken for andamalet inom ramen for
markanvisningen. Markanvisningen géller da i normalt i tva (2) ar fran markanvisningsavtalets
undertecknande. Alternativt anpassas avtalstiden till tidplanen for detaljplanearbetet. Forlangning kan
provas av kommunen om detaljplanen inte vunnit laga kraft pa grund av omsténdigheter som parterna inte
rader 6ver. Om detaljplanen inte vinner laga kraft har byggherren inte ratt till ekonomisk ersattning eller ratt
till ny markanvisning.

2.4. Planavtal

Om markanvisningen genomférs innan detaljplanen tagits fram och om byggherren ska bekosta
planlaggningen ska dven ett planavtal tecknas.
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| planavtalet forbinder sig byggherren att betala kostnader for detaljplanen inklusive nédvandiga
utredningar. Kommunens gallande riktlinjer och strategier ligger till grund for planarbetet. For kommunens
arbete med planarenden beraknas kostnaden utifran av kommunfullméaktige antagen taxa. | vissa fall
delfakturerar kommunen byggherren under planarbetets gang. Infér detaljplanens antagande av
kommunfullmaktige eller samhallsbyggnadsnamnden ska exploatéren betala for kommunens samtliga
kostnader. Kostnaderna for externa utférda utredningar betalas normalt direkt av exploatéren. Kostnader
for externt utférda utredningar som kommunen upphandlat, externa kopieringskostnader,
fastighetsforteckningar och annonskostnader vidarefaktureras till exploatéren utan administrativt paslag.
Byggherren star darmed for den ekonomiska risken for planarbetet eftersom kommunen varken kan, eller
far, ge |6fte om att detaljplanen vinner laga kraft.

2.5. Avsteg fran riktlinjerna

Riktlinjerna kan frangas i enskilda fall om det finns sarskilda skal och om det krévs for att kunna genomféra
en markanvisning pa ett andamalsenligt satt.

2.6. Principer kostnadsférdelning

Om kommunen ar huvudman fér allman plats sa ansvarar kommunen for utbyggnaden av allmanna platser
och anlaggningar. Kommunens kostnader for genomférande av en detaljplan tacks normalt av intakter fran
markforsaljning.

Kostnaderna for planlaggning finanserias av de byggherrar eller fastighetsdgare som har nytta av
detaljplanen.

Byggherren bekostar anlaggningar for vatten och avlopp. Inom verksamhetsomrade fér allman VA-
anlaggning tas kostnader for anslutning ut enligt vid varje tidpunkt géllande taxa da forbindelsepunkt
anvisats av kommunen.

2.7. Upplatelse av mark

Huvudprincipen vid markanvisning ar att kommunen ska 6verlata (sdlja) marken.

2.7.1 Nyttjanderétt, arrende

Kommunen kan upplata mark for andamal som &r av tillfallig, tidsbegransad karaktar under férutsattning att
det ar lampligt med hansyn till platsen och kommunens planer for omradet. Marknadsmassig ersattning
utgar for upplatelsen och arrendeavtal upprattas.

2.7.2 Allmén plats

For upplatelse av allmén plats galler sarskild lagstiftning, ordningsforeskrifter och kommunens taxa. | dessa
fall kravs ocksa polistillstand.

3.  Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor

3.1. Ansvarsfordelning for markanvisning

Samhallsbyggnadsforvaltningen handlagger markanvisningen, planavtal, detaljplan och 6vriga
genomférandefragor i detaljplaneprocessen.

Kommunstyrelsen beslutar om att markanvisningen ska ske.
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3.2. Hurinitieras en markanvisning

En markanvisning kan initieras pa olika satt. Kommunens egna behov av verksamhetslokalisering eller
kommunens planer for ny bebyggelse eller utveckling av befintlig bebyggelse kan initiera en markanvisning.

Kinda kommun valkomnar att byggherrar sjalva ar aktiva och kommer med férslag som ar intressanta for
kommunen. Byggherre som ar intresserad av markanvisning kan saledes sjalv anséka om en direktanvisning
eller soka efter aktuella markanvisningar pa kommunens hemsida.

3.3.  Ansdkan om markanvisning

Ans6kan om direktanvisning ska innehalla uppgift om byggherrens/bolagets namn, organisations-

nummer och kontaktuppgifter samt en beskrivning av tankt byggnation, andamal, storlek, upplatelseform,
referensprojekt med mera. Malsattningen ar att beslut om huruvida kommunen avser att ga vidare med en
formell markanvisning ska fattas inom fyra (4) manader. Kvaliteten pa forslaget ar avgérande for
handlaggningstiden. Om ny eller dndrad detaljplan kravs for markanvisningen sa samordnas kommunens
besked om markanvisning med eventuellt planbesked.

3.4. Intresseanmalan

Byggherren kan dven lamna intresseanmalan pd kommunens hemsida infor kommande av kommunen
initierade markanvisningar. Intresseanmalan ska innehalla uppgift om byggherrens/bolagets namn,
organisationsnummer och kontaktuppgifter samt garna en beskrivning av tankt byggnation, andamal och sa
vidare.

De byggherrar som anmalt intresse for framtida markanvisning far information om ny markanvisning via e-
post. Byggherren ansvarar sjalv for att tillhandahalla och uppdatera sina kontaktuppgifter.

3.5. Tilldelningsmetoder for markanvisning

Markanvisning kan genomféras pa olika satt. Kinda kommun arbetar utifran féljande tilldelningsmetoder for
markanvisning: direktanvisning, tavlingsforfarande och anbudsforfarande. Eftersom varje markomrade har
unika férutsattningar gér kommunen en bedomning fran fall till fall vilken tilldeIningsmetod som ar mest
lamplig och nér i tid som markanvisningen bér genomforas.

3.5.1 Direktanvisning

Direktanvisning innebéar att kommunen endast diskuterar markanvisningen med en byggherre dar tilldelning
sker utan konkurrens med andra byggherrar. Direktanvisning anvands nar det inte finns behov av
jamforelseforfarande eller nér det finns motiv att vélja en viss byggherre.

3.5.2 Markanvisningstavling

Tavlingsforfarande anvands nar kommunen vill tilldela markanvisningen i konkurrens och kan vara mer eller
mindre omfattande. Projekt dar arkitektur, nytdnkande, teknikutveckling eller utmanande lokala
forutsattningar tillsammans med ekonomi ar viktiga aspekter kan vara aktuella fér denna metod. Kommunen
tar fram ett tavlingsunderlag som beskriver forutsattningarna och kriterierna for bedémning. Det férslag som
pa basta satt motsvarar kommunens krav och utmaningar som stélls i tavlingsunderlaget kan vinna en
markanvisning.

Markanvisningstavling och tavlingsunderlaget annonseras i for andamalet lampliga medier och pa
kommunens hemsida.
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3.5.3 Anbudsférfarande

Anbudsforfarande gynnar konkurrensen. Vid anbudsférfarande framgar de forutsattningar och krav som
galler for det aktuella markomradet i det anbudsunderlag som kommunen tar fram. Byggherren far utifran
detta lamna in forslag pa hur de vill bebygga det aktuella omradet. Forslag som lamnas in ska innehalla ett
relativt enkelt underlag utifran forutsattningarna i forfragningsunderlaget, mera av typen principskisser och
beskrivningar.

Markanvisningen och anbudsunderlaget annonseras i fér andamalet lampliga medier och pa kommunens
hemsida.

3.6. Beddmningsgrunder

Utvéardering av forslag, anbud och tavlingsbidrag kan bland annat ta sin utgangspunkt i féljande kriterier.
Kriterierna kan specificeras och kompletteras beroende pa projekt och omrade.

3.6.1 Markpris
Fast markpris kan vara en forutsattning i ett tavlingsforfarande. Markpris kan dven vara en del av
urvalskriterierna eller anvandas for prekvalificering till ett tavlingsforfarande.

3.6.2 Hallbarhet

Planering och byggande ska bidra till en ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar utveckling. Kommunen
skapar forutsattningar for byggherrar att utveckla olika aspekter pa hallbar utveckling utifran de
forutsattningar som galler for respektive projekt.

3.7. Krav pa byggherre for att fa markanvisning

Innan beslut om markanvisning fattas gor kommunen en bedémning av byggherrens kreditvardighet. |
beddmningen ingar undersékning av bolagets organisationsstruktur, betalningsformaga,
verksamhetshistoria, finansiella situation samt genomférandekraft.

3.8. Val av byggherre

Vid val av byggherre for markanvisning kan tidigare genomfdrda projekt och markanvisningar beaktas liksom
nytankande, langsiktig kvalitets- och miljéprofil samt byggherrens formaga att genomféra projektet utan
tidsfordrojning. Kommunen har dven majlighet att se till férdelning av projekt mellan olika aktérer for att
uppna konkurrens och balans mellan olika aktérer samt dven férdelning mellan olika upplatelseformer. Vid
valet kan dven hansyn tas till om byggherren kan tillgodose kommunens behov av olika boendeformer, i de
fall det ar aktuellt.

4.  Principer for markprissattning

Lagen om offentlig upphandling (LOU) &r inte tillamplig i samband med kommunens markoverlatelser.
Kommuner har att beakta kommunallagens regler vari bland annat ingar att forbud att ge understod till
enskilda utan stod av lag, likstallighetsprincipen samt forbud att ge individuellt inriktat naringslivsstéd om
det inte foreligger synnerliga skal for det. Forsaljning under marknadspris ar darfér som huvudregel inte
tillatet.

Kommuner omfattas av EU:s statsstodsregler vilket innebar att otillatet statsstod kan anses foreligga om
forsaljningspriset for markoverlatelser ligger under marknadsvardet. Genom ett villkorslost
anbudsforfarande dar det basta eller enda anbudet antas eller genom att férséljningen féregas av en
oberoende expertvardering utesluts automatiskt inslag av statsstod.
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4.1. Markprissattning i Kinda kommun

Kinda kommun saljer mark till marknadsmassiga priser utifran den byggratt som detaljplanen medger.

Vid direktanvisning eller om marknadspriset dr osdkert ska en vardering goras av extern fastighets-
varderare. Vid anbudsforfarande eller tavlingsforfarande kan ett lagsta pris anges av kommunen.
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