Varmdo
kommun

Varmdoé kommun

Besoksadress: Skogsbovagen 9-11
Postadress: Varmdé kommun

134 81 Gustavsberg

08-570470 00
varmdo.kommun@varmdo.se

www.varmdo.se

Riktlinje for markanvisningar

Dokumenttyp Riktlinje

Diarienummer 2020KS/0343

Lagstadgat Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
styrdokument markanvisningar

Ersatter Riktlinjer fér markanvisningar 2016-03-23 § 72,
styrdokument 2015KS/0494

Aktualitetsprovning

2024-04-25, redaktionella andringar

Ansvar

Kommunstyrelsen

Beslutsniva

Kommunfullmé&ktige

Beslutsdatum

2020-06-17



mailto:varmdo.kommun@varmdo.se
http://www.varmdo.se/

Y

Viarmdo
kommun

Syfte

Enligt 2 § lagen (2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar ska en
kommun anta riktlinjer for markanvisningar. Syftet med dessa riktlinjer ar att oka
férutsédgbarheten fér vad markanvisningsavtal kan komma att innehalla.
Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal fér dverlatelser
eller upplatelser av markomraden fér bebyggande, handlaggningsrutiner och
grundldggande villkor fér markanvisningar samt principer fér markprissattning.

Malgrupp
Riktlinjer fér exploateringsavtal vénder sig till byggherrar som &r intresserade av
Overlatelse eller upplatelse samt exploatera kommunal mark.

Grundlaggande bestammelser

Riktlinjerna ar végledande och kommunen kan i enskilda fall franga riktlinjerna
om det finns sarskilda skal for det.

Lagrum som reglerar markanvisningsavtal finns bland annat i lagen om riktlinjer
fér kommunala markanvisningar.

Begreppsdefinitioner

Med markanvisning avses enligt 1 § lagen om riktlinjer fér kommunala
markanvisningar en éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamrétt att under en begransad tid och under givna
villkor férhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av
kommunen &gt markomrade for bebyggande.

Olika typer av avtal vid markanvisning

Vid en markanvisning &r utgangspunkten att forst uppratta ett
markanvisningsavtal som sedan ersétts av ett markgenomférandeavtal. |
samband med markgenomfdrandeavtalet uppréttas dven ett
markoverlatelseavtal eller markupplatelseavtal.

e Markanvisningsavtal
Ett avtal mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamrétt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla
med kommunen om en Overlatelse eller upplatelse av ett visst av
kommunen dgt markomrade for bebyggande.

e Markoverlatelseavtal
Ett avtal som innefattar en bindande 6verlatelse av fast egendom
benamns som markoverlatelseavtal. Det kan vara ett kbpeavtal eller en
dverenskommelse om fastighetsreglering.
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e  Markupplatelseavtal
Ett avtal som avser en upplatelse av mark, vanligtvis en
tomtrattsupplatelse.

e Markgenomfdrandeavtal
Ett avtal som reglerar ansvar och finansiering vid genomférandet av en
detaljplan och tecknas vanligtvis efter markanvisningsavtal.

Utgangspunkter och mal for
markanvisningar

Varmdd kommun tilldmpar markanvisning for att fa till stdnd ett bra byggande till
konkurrenskraftigt pris. Markanvisningar kan enbart géras fér mark som &gs av
kommunen. Vid vilken tidpunkt en markanvisning ska goras avgors i varje enskilt
fall och beror pa detaljplaneomradets och det tankta byggprojektets
férutsattningar.

Markanvisningar bor i méjligaste man félja kommunens 6vergripande
styrdokument. | inbjudan till markanvisning bér det framga vilka dokument som
ska beaktas vid anbudsgivning. Exempel pa dokument som kan vara aktuella ar
kommunens versiktsplan, dagvattenpolicy, gestaltningsprogram,
gronstrukturplan, teknisk handbok, hallbarhetsprogram eller miljoprogram.

Giltighet for markanvisningar

En markanvisning géller normalt i tva ar. Under den tiden har byggherren option
pa att ensam férhandla med kommunen om &verlatelse eller upplatelse av
aktuellt markomrade. Villkoren fér detta faststélls i markanvisningsavtalet som
ingds mellan kommunen och byggherren. Kommunen kan besluta om
férlangning av markanvisningen genom en skriftlig dverenskommelse mellan
kommunen och byggherren. Ett beslut om férlangning bér dock forutsatta att
byggherren aktivt drivit projektet framat och att en eventuell férsening av
projektet inte beror pa byggherren.

En markanvisning kan under vissa férutsattningar atertas under den angivna
perioden. En dtertagen markanvisning eller av byggherren returnerad
markanvisning ger inte byggherren ratt till ersattning eller ny markanvisning som
kompensation. Overlatelse av markanvisning pa annan part far inte ske utan
kommunens skriftliga medgivande.

Alternativa former fér markanvisning

Varmdo kommun kan anvédnda sig av olika former av markanvisningar. | detta
avsnitt beskrivs jamforelseférfarande, markanvisningstévling och direktanvisning
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Jamforelseférfarande

Att anvisa mark genom jamférelseférfarande innebér att kommunen definierar
ett markomrade och anger vilken inriktning och vilka férutsattningar som ska
gélla. Kommunen kan ta fram en kravspecifikation med urvalskriterier, till
exempel projektinnehall, byggnadsvolymer, gestaltningsidéer, upplatelseformer
eller markpris. Ténkbara byggherrar far tillgang till materialet och far utifran det
ldmna in forslag som uppfyller kravspecifikationen. Férslagen som ldmnas in
utgors oftast av ett relativt enkelt underlag da detaljfrdgor bér regleras i ett
senare skede.

Inkomna férslag bedéms av en utvarderingsgrupp bestdende av kommunens
tjdnsteman. Utvarderingsgruppen foreslar sedan det mest férdelaktiga férslaget
som vinnande anbud och presenterar det for politiken som sedan fattar beslut
om markanvisning.

Ett jamforelseférfarande innebar oftast lagre initiala kostnader fér byggherrarna
jamfort med en markanvisningstévling da materialet som ska redovisas inte ar
lika omfattande.

Markanvisningstavling

Att anvisa mark genom en markanvisningstavling innebar att kommunen bjuder
in till tavling i en skriftlig inbjudan dar villkor, krav och beddmningskriterier
presenteras. Intresserade byggherrar [dmnar in anbud/tavlingsforslag som
uppfyller kraven i inbjudan.

Inkomna férslag bedéms av en utvarderingsgrupp bestdende av kommunens
tjidnsteman. Utvarderingsgruppen foreslar sedan det mest férdelaktiga férslaget
som vinnande anbud och presenterar det for politiken som sedan fattar beslut
om markanvisning.

Materialet som ska lédmnas in i tavlingsforfarandet &r oftast mer omfattande an
andra markanvisningsformer.

Direktanvisning

Att anvisa mark genom en direktanvisning innebar att kommunen valjer ut en
byggherre som far markanvisningen. Direktanvisning kan t.ex. tilldmpas nar
nagot av nedanstaende villkor ar uppfyllt:

e Det ar uppenbart att det endast finns en byggherre som ar aktuell.

e Detfinns uppenbara férdelar av att samordna en utbyggnad.

e Kommunen har mycket projektspecifika krav.

e For atttillgodose ett sarskilt etableringsénskemal.

e En byggherre kommer med ett bra férslag pa bebyggelse pa
kommunens mark.

e En byggherre har ett intressant koncept.

e FOr att ge nya aktorer en mojlighet att komma in pad marknaden.
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e Omradet har tidigare markanvisats genom nagot av de andra
férfarandena, men inga anbud har inkommit.

e Enbeddmning gors att det inte r ldmpligt med ett jdmforelseférfarande
eller markanvisningstavling pa grund av den pa fastigheten pagaende
verksamheten.

e  Omradetingari en markbytesaffar.

e Omradet ar forhallandevis litet.

Huvudsaklig ansvars- och
kostnadsférdelning

Kostnadsférdelning detaljplaneldaggning

Samtliga kostnader for detaljplaneldggning ska finansieras av byggherren och
bor regleras i ett separat plankostnadsavtal. Kommunen kan bekosta
detaljplaneldggning om markanvisningen avser upplatelse med tomtrétt.

Kostnadsférdelning infrastruktur

Byggherren ska normalt bekosta atgérder fér anldgggande av gator, védgar och
andra allménna platser, anldaggningar fér vatten och avlopp samt andra atgérder
i samband med en markanvisning. Byggherren ska aven bekosta nédvandiga
atgarder utanfor detaljplaneomradet om de &r till nytta fér den kommande
exploateringen. De atgérder som ingar i byggherrens dtaganden ska sta i rimligt
férhallande till dennes nytta av detaljplanen och kostnaderna ska fordelas skéligt
och réttvist mellan byggherren, kommunen och andra byggherrar.

Medfinansiering infrastruktur

Om kommunen genom avtal med staten ska bidra till finansieringen av
infrastruktursatsningar, ska byggherren medfinansiera kommunens ataganden
om de &r till nytta for den kommande exploateringen.

Kostnadsférdelning 6vriga atgarder
Markanvisningsavtalet kan dven reglera om byggherren ska utféra och/eller
bekosta 6vriga dtgarder som ar nédvandiga for genomférandet av detaljplanen.
Exempel pa sddana atgarder ar;

- All exploatering inom kvartersmark och dar med férknippade
kostnader s& som projektering, bygg- och anldggningsatgarder,
sanering, dagvattenhantering, byggsamordning, bygglovsavgifter,
lagfart, forrattningskostnader, ledningar och annan teknisk
infrastruktur.

- Anslutningsavgift for fjarrvarme, el, tele (eller motsvarande) samt
anldggningsavgift for vatten och avlopp enligt vid var tid gallande
och av kommunen beslutade timpriser eller taxa.
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- Om inte annat avtalas, férrattningskostnader i samband med
genomfdrandet av detaljplanen.

- Bullerddmpande atgarder, skydds- och sdkerhetsatgarder,
arkeologiska utredningar m.m.

Utformning och standard pa gator, vdagar och
annan allman platsmark

Kommunens krav pa utformning och standard pa gator, vdgar och annan allman
platsmark kan beskrivas i markanvisningsavtalet. Hanvisning kan ske till Teknisk
handbok - Vdrmdé kommun, avseende anldggningarnas utformning och
standard.

Sakerhet

For att garantera byggherrens ataganden kommer kommunen, i de fall det
beddms nddvandigt, stalla krav pa sdkerhet i form av pant, moderbolagsborgen,
bankgaranti, eller annan av kommunen godtagbar sékerhet. Sékerheten ska
motsvara byggherrens finansiella dtagande enligt avtalet.

Handlaggningsrutiner

Information om pagaende markanvisningar

Information om pagéende markanvisningar och inbjudan till
markanvisningstavlingar publiceras pd kommunens hemsida, www.varmdo.se.

Intresseanmalan fér markanvisningar

Varmdd kommun tar emot intresseanmalningar fér markanvisningar och oftast
skickas ett separat e-post till de byggherrar som har anmalt sitt intresse. Det &r
byggherrarnas eget ansvar att bevaka kommunens hemsida fér information om
pagaende markanvisningar.

Inbjudan till markanvisningstavling

Inbjudan till markanvisningstavlingen bor innehalla villkor och ska-krav som
forklarar vad kommunen har fér malséttning med exploateringen av omradet.
Inbjudan boér redogdra for om hansyn ska tas till sérskilda faktorer eller
kommunala styrdokument. Inbjudan kan &ven reglera val av upplatelseformer,
kvalitets- och miljoprofil, méjligheten att bygga kostnadseffektiva bostéder,
kvalitet och nytédnkande i fraga om utformning och bebyggelsestruktur med
mera.
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Bedémningsgrunder

Vilka bedémningskriterier som ska avgora val av byggherre varierar beroende
pa det specifika projektet. Infér val av byggherre ska kommunen férutom
beddmning av fordelaktigaste férslag bedéma byggherrens ekonomiska
stabilitet och mojligheter att genomfdéra projektet.

Principer fér markprissattning

Vid férsaljning av mark som kommunen dger maste kommunen férhalla sig bade
till kommunallagens regler om krav pa god ekonomisk hushallning och till
férbud mot stdd till enskilda naringsidkare samt EU:s bestdmmelser om otillatet
statsstod.

Kommunens utgadngspunkt ar att mark ska saljas till marknadspris. Priset pa den
mark som markanvisningen avser bér utga ifran tva oberoende
expertvarderingar om inte priset har varit ett av utvarderingskriterierna i
férfarandet.

Det slutgiltiga priset kan paverkas av de krav kommunen stéller for
markoverlatelsen, till exempel gestaltningskrav, vem som ska bekosta
infrastrukturen eller om markanvisningen avser hyresratter.

Principer for markupplatelser

Kommunen avgdr om mark ska séljas eller upplatas med tomtrétt. Riktlinjerna
géller dven fér markupplatelser, alltsa de fall dar kommunen upplater mark till en
byggherre med tomtratt.

Vid tomtrattsupplatelse bor en skélig avgaldsranta appliceras pa aktuellt
markvarde for att pa sa satt rékna fram en arlig tomtrattsavgald. Priset kan dven
vara ett av utvarderingskriterierna i markanvisningen.

Uppféljning
Uppfdljningen av riktlinjernas efterlevnad kommer att ske inom ramen fér den
ordinarie verksamheten och kontrollfunktioner fér uppféljning.
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