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BAKGRUND

Riksdagen beslutade den 24 juni 2014 om en ny lag om riktlinjer for kommunala
markanvisningar (SFS 2014:899) som har betydelse fér kommunerna nar detgaller
markanvisningar. De nya reglerna galler fran den 1 januari 2015, med vissa
overgangsbestammelser.

DEFINITION, MARKANVISNING

| den nya lagen (SFS 2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar gors foljande
definition av vad som avses med begreppet markanvisning:

“Med markanvisning avses i denna lag en 6verenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamrdtt att under en begrdnsad tid och under givna
villkor férhandla med kommunen om éverldtelse eller uppldtelse av ett visst av kommunen
dgt markomrade for bebyggande.”

Vidare slds i lagen fast att en kommun som genomfér markanvisningar ska anta riktlinjer
for denna verksamhet. Riktlinjerna ska beskriva “~kommunens

utgangspunkter och mal fér éverlatelser eller upplatelser av markomrdaden fér
bebyggande, handldggningsrutiner och grundldggande villkor fér markanvisningar samt
principer fér markprissdttning”.

Lagen definierar inte hur arbetet med markanvisning ska ga till utan det star kommunen
fritt att sjalv forma sina processer sa lange dessa beskrivs i fastslagna riktlinjer.
Markanvisning forutsatter att marken inledningsvis dgs av kommunen. Mark som &gs av ett
kommunalt bolag omfattas inte av denna definition.

DIREKT MARKUPPLATELSE ELLER MARKOVERLATELSE

Lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar omfattar inte sadan direkt upplatelse
av mark som kommunen gor via arrende eller tomtrattsavtal.

Inte heller forsaljning av mark som direkt markoverlatelse omfattas av denna lag. Skalet till
detta ar att en markupplatelse eller markoverlatelse som sker direkt inte féregas av att
byggherren har “ensamriitt att under en begrdnsad tid och under givna villkor férhandla
med kommunen om éverlatelse eller upplatelse”.

Nar Téreboda kommun t.ex. sdljer en smahustomt innehaller inte forsaljningsprocessen en

period dar képaren och kommunen forhandlar om byggnadens utformning utan tomten
saljs genom en direkt markoverlatelse med ett kopeavtal.
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TOREBODA KOMMUNS MODELL FOR MARKANVISNING FOR BOSTADER

Det uttalade syftet med modellen ar:
e att sdkerstalla att marken bebyggs och inte laggs “pa lager” hos nagon enskild
intressent.
e att undvika markspekulation.
e att kommunen ska kunna paverka byggnadernas utformning och bostaders
upplatelseform.
e i kommunen anvéands riktlinjerna som stod for tjanstepersoner samt politik.

Toreboda kommun genomfér markanvisningar vanligtvis genom en avtalskedja med
tre steg:

e Optionsavtal- forstudie

e Reservationsavtal.

e Kopeavtal.
Valet av metod och vilka steg som anvands avgors fran anvisning till anvisning.

METODER FOR URVAL

Da det kan finnas flera intressenter for samma omrade gors ett urvalsarbete dar hansyn
tas till flera kriterier. Téreboda kommun efterstravar vid valet av byggherre en mangfald
bland bostadsproducenter i Toreboda kommun for att det ska finnas goda konkurrens-
forhallanden pa marknaden. Urvalet tar hansyn till t.ex. framtida boendekostnader,
tidigare genomforda projekt samt nytdnkande eller engagemang for att skapa bra livs-,
boende-, verksamhets- och stadsmiljoer. BAde sma och stora byggherrar, lokala och
nationella/internationella, ska ges maojlighet att delta i Toreboda kommuns utveckling.
Toéreboda kommun efterstravar daven en blandad bebyggelse med olika hustyper,
arkitektur, skala och upplatelseformer for att skapa en varierad och levande offentlig milj6.

Metodval 1

Direktanvisning

Vid direktanvisning kan motivet till val av byggherre vara att just den byggherren har ett
intressant koncept som Toreboda kommun vill mojliggora, att marktilldelningen gar till en
byggherre som saknar projekt i Téreboda eller for att 6ka konkurrensen.

Optionsavtal - forstudie upprattas och om parterna efter detta dr 6verens om att ga vidare
tecknas ett reservationsavtal.

Reservationsavtalsprocessen kan inbegripa dven detaljplaneldggning av den aktuella
marken dar byggherren har mer utrymme att vara delaktig i omradets utformning.
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Metodval 2

Jamforelseforfarande

Via en 6ppen inbjudan erbjuds mark till forsaljning pa kommunens initiativ. Byggherre
tilldelas reservation efter konkurrens genom intresseforfragan som ar éppen eller
riktad. En eller flera byggherrar vadljs genom en urvalsprocess efter vissa givna kriterier
och krav som tas fram utifran platsens férutsattningar samt mal med omradet.
Optionsavtal — forstudie kan darmed inte bli aktuellt.

| normalfallet ar marken detaljplanelagd vilket innebar att byggherren ska folja
detaljplanens bestammelser.

Det kan dven férekomma markanvisning pa icke detaljplanelagd mark. Reservations-
avtalsprocessen kan darfor inbegripa dven detaljplaneldggning av den aktuella marken
dar byggherren har mer utrymme att vara delaktig i omradets utformning.

Metodval 3

Markanvisningstavling

Markanvisningstavling kan anvandas vid de tillfallen da markanvisningen galler
attraktiva lagen och har stor inverkan pa utvecklingen. Markanvisningstavling ar mer
omfattande an jamforelseforfarandet det kravs mer genomarbetade handlingar for att
fa delta.

Infér markanvisningstavlingen definierar kommunen inriktningen foér det aktuella
omradet samt ett antal kriterier i ett markanvisningsprogram, vilket sdtter ramarna for
markanvisningstavlingen. Markanvisningsprogrammet sands sedan ut till byggherrarna
i intresselistan. Intresserade byggherrar ska lamna in ett genomarbetat forslag med
ritningar dar det tydligt framgar hur kriterierna har 16sts samt ett bud pa marken i
kr/m2 boarea, bruttoarea eller det som ar lampligt i aktuellt projekt. Den byggherre
som lamnar det for kommunen mest fordelaktiga forslaget tilldelas marken och
kopeavtal upprattas. Utover priset pa marken kan kommunen valja att vaga in aspekter
som hallbarhet, mangfald och nytankande mm.

Optionsavtal - forstudie blir darmed inte aktuellt.

Metodval 4

Anbudsforfarande

Toéreboda kommun erbjuder har mark till forsaljning via en 6ppen anbudsinbjudan.
Detta alternativ kan vara aktuellt dd kommunen sjalv star som slutlig hyresgast av
fastigheten och byggnaden fér kommunal verksamhet. Marken tilldelas i detta
forvarande det anbud som kommer bast ut vid varderingen av de olika anbuden i
forhallande till, pa forvag uppsatta kriterier och viktningar av dessa. Vinnande férslag
tecknar ett reservationsavtal med kommunen for att starta genomférandet av
forslaget. Optionsavtal - forstudie blir darmed inte aktuellt.
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KRAV PA INTRESSEANMALAN

En intresseanmalan till ovanstaende alternativ ska vara skriftlig. Krav pa innehall beror
pa vilken typ av anvisningsmetod som tillampas.

Vid intresseanmalan till direktanvisning ska en oversiktlig redogorelse ske med
information om foretaget, typ av upplatelseform, antal bostader, bostadsstorlekar,
byggnads-konstruktion och material, arkitektur, kostnader och preliminar tidplan.

Darefter paborjar kommunen en dialog med byggherren for att diskutera och
fortydliga forslag och krav och ger darigenom byggherren majlighet att modifiera sitt
forslag utifran kommunens mal och riktlinjer rérande det aktuella markomradet.

| de fall ett inlamnat forslag anses intressant att ga vidare med upprattas Optionsavtal -
forstudie

Vid intresseanmalan pa 6vriga alternativa metoder fér markanvisningar framgar
samtliga krav, kriterier och detaljeringsgrad av forfragningsunderlaget.

Inbjudningar till aktuella markanvisningar publiceras pa kommunens hemsida.

OPTIONSAVTAL - FORSTUDIE

Optionsavtal Forstudie innebar att kommunen, under en begransad tid, gor ett ensidigt
atagande att inte sélja en viss tomt till nagon annat féretag an den aktuella
byggherren. Forstudien ar normalt tidsbegransad till 3 manader men kan aven i vissa
fall forlangas ytterligare 3 manader.

Byggherren betalar ingenting till kommunen for avtalet, men férvantas under
forstudietiden presentera ett férslag pa hur och vad denne tanker bygga. Projekt
beddms i en kontinuerlig dialog av kommunens tjansteman. Beslut gdllande

Optionsavtal - forstudie fattas av Kommunstyrelsens Utvecklingsutskott.
Nar kommunen och byggherren ar dverens om en lamplig utformning av bebyggelsen

arbetas handlingar fram for att inga ett Reservationsavtal mellan Téreboda kommun
och byggherren.

.-._-,.‘_-.."- — "..-
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RESERVATIONSAVTAL

Reservationsavtalet ar ett avtal mellan byggherren och Téreboda kommun som ar
tidsbegransat till 6 manader, men kan forlangas beroende av projektets art.
Reservationsavtalet kan ses som ett foravtal till kdpeavtal. | huvudsak regleras
forutsattningar for omradets exploatering.

Avtalet innebar att kommunen forbinder sig att salja tomten till byggherren under
forutsattning att villkor uppfylls av byggherren innan reservationstidens slut.

Beslut gallande Reservationsavtal fattas av Kommunstyrelsens Utvecklingsutskott.

Villkor

En reservation ar tidsbegransad. Om kdpeavtal inte tecknas inom den

overenskomna tidsperioden ar kommunen fri att géra en ny reservation. Forlangning
kan ske under forutsattning att en skriftlig 6verenskommelse upprattas. Vid
forlangning kan kommunen komma att ta ut en férlangningsavgift.

For reservationen betalar byggherren normalt 5 procent i en reservationsavgift av det
slutliga forsaljningspriset per 6 manader som reservationen pagar.
Reservationsavgiften raknas av mot priset, om képekontraktet skrivs inom
reservationstiden.

Byggherren ska under reservationstiden erhalla bygglov och startbesked for sitt
projekt, i dverensstimmelse med forstudie eller forslag, som godkants av kommunen.

Genomfor inte byggherren projektet inom den avtalade reservationstiden betalas inte
reservationsavgiften tillbaka. Uppfylls de uppstallda kraven inom reservationstiden
Overgar reservationsavtalet i tecknandet av ett kopekontrakt.

En reservation kan atertas om det ar uppenbart att byggherren inte avser eller férmar
att genomfora projektet i den takt eller pa det satt som avsags vid reservationen.
Atertagen reservation ger inte byggherren ratt till ersattning eller ratt till en ny
reservation som kompensation.

Vid reservationssavtal innan detaljplan vunnit laga kraft galler att projekt som avbryts
till f6ljd av beslut under detaljplaneprocessen inte ger ratt till ersattning for nerlagda
kostnader eller ratt till ny markanvisning som kompensation. Byggherren star for
risken i samband med framtagande av detaljplanen.

Reservationsavtal far inte dverlatas. Overlatelse till bolag inom samma koncern kan i
forekommande fall bli aktuellt efter kommunens medgivande.

Ataganden i avtalen kan, vid behov, sikerstillas genom vitesforeldggande.

Ovriga beslut eller krav som beslutas av kommunfullmaktige eller annan kommunal
namnd och som galler vid tidpunkten for markanvisningen ar tvingande att folja.
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KOPEAVTAL

Kopeavtal tecknas nar byggherren uppfyller villkoren alla kdnda forutsattningar for
projektets genomforande och villkoren i reservationsavtalet samt enligt gallande
Markpriser for parhus, radhus kedjehus samt flerbostadshus i Téreboda kommun.
Det ar forst nar det slutliga kdpeavtalet ar tecknat, som byggherren betalar hela
priset (minus erlagd reservationsavgift).

Efter det ar det majligt for byggherren att lagfara och inteckna fastigheten.
Kopebrev upprattas nar kopeskilling erlagts.

KOSTNADSFORDELNING
| reservationsavtal och kdpeavtal som tecknas mellan byggherre och kommun
preciseras vem som bekostar vad under projektet. Féljande ger en vagledning.

Plankostnad betalas antingen direkt eller indirekt. Direkt enligt tecknat planavtal och
beslutad taxa. Indirekt via markpriset, dvs. ndr omradet ar detaljplanelagt ar avgiften
for planen medraknad i markpriset.

Projektering och byggnation av allman plats ombesorjs vanligtvis av kommunen. Vid
kommunalt huvudmannaskap och nédvandiga atgarder for att fa omradet byggklart.
Kostnaderna inraknas i markpriset enligt skadlighetsbedémning. Kommunen kan krava
sakerhet i form av bankgaranti.

Ovriga avgifter sdsom anslutning till och kostnader fér évrig férsérjning som vatten
och avlopp, el, fiber, fjarrvarme etc. ansvarar byggherren for via ordinarie taxor.

MARKPRIS
Toreboda kommuns kommunfullmaktige faststaller prissattning av mark och dessa
galler oavsett om dessa sker via direkt markoverlatelse eller markanvisning.
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TOREBODA KOMMUNS MODELL FOR MARKANVISNING FOR VERKSAMHETER
Det uttalade syftet med modellen ar:

° att sakerstalla att marken bebyggs och inte laggs “pa lager” hos nagon
enskild intressent.

. att undvika markspekulation.

° att kommunen ska kunna paverka verksamheters innehall och omfattning.

° i kommunen anvands riktlinjerna som stod for tjanstepersoner samt politik.

Toreboda kommun genomfér markanvisningar vanligtvis genom en avtalskedja upp till

tre steg:

. Optionsavtal forstudie
° Reservationsavtal.

° Kopeavtal.

Kedjan kan aven innebara att kdpeavtal upprattas direkt.

Da det kan finnas flera intressenter for samma omrade gors ett urvalsarbete dar
hansyn tas till flera kriterier. Toreboda kommun efterstravar vid valet av
verksamhetsutovare en mangfald bland verksamheter i Téreboda kommun. Urvalet tar
hansyn till t.ex. antal nya arbetstillfdllen, milj6-, ekonomisk- och social hallbarhet,
nytankande eller samarbeten med andra verksamheter inom Téreboda kommun.

KRAV PA INTRESSEANMALAN

En intresseanmalan till ovanstaende alternativ ska vara skriftlig. Vid intresseanmalan ska
en oversiktlig redogoérelse ske med information om foretaget, verksamhetsinnehall, antal
nya arbetstillfallen, omfattning pa byggnation, investeringskostnader och preliminar
tidplan. Darefter paborjar kommunen en dialog med verksamhetsutdvaren for att
diskutera och fortydliga forslag och krav. | de fall ett inlamnat férslag anses intressant att
ga vidare.

OPTIONSAVTAL - FORSTUDIE

Optionsavtal - forstudie innebar att kommunen, under en begransad tid, gor ett
ensidigt atagande att inte sdlja en viss tomt till ndgon annat foretag an den aktuella
verksamhetsutovaren. Forstudien ar normalt tidsbegransad till 3 manader men kan
dven i vissa fall forlangas ytterligare 3 manader.

Verksamhetsutdvaren betalar ingenting till kommunen for avtalet, men férvantas
under forstudietiden presentera ett konkret forslag pa hur och vad denne ténker
bygga. Projekt bedoms i en kontinuerlig dialog av kommunens tjansteman.

Beslut gdllande Optionsavtal - forstudie fattas av Kommunstyrelsens
Utvecklingsutskott.

Alternativt kan beslut om att uppratta Kopeavtal fattas av Kommunstyrelsen
Utvecklingsutskott.
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Nar kommunen och verksamhetsutdvaren ar 6éverens arbetas handlingar fram for att
inga ett Reservationsavtal mellan Téreboda kommun och verksamhetsutévaren.

RESERVATIONSAVTAL

Reservationsavtalet ar ett avtal mellan verksamhetsutévaren och Téreboda kommun
som ar tidsbegransat till 6 manader, men kan forlangas beroende av projektets art.
Reservationsavtalet kan ses som ett foravtal till kopeavtal. | huvudsak regleras
forutsattningar for omradets exploatering.

Avtalet innebar att kommunen forbinder sig att sdlja tomten till verksamhetsutdvaren
under forutsattning att villkor uppfylls av verksamhetsutovare innan reservationstidens
slut.

Beslut gallande Reservationsavtal fattas av Kommunstyrelsens Utvecklingsutskott.

Villkor

En reservation ar tidsbegransad. Om kdpeavtal inte tecknas inom den
overenskomna tidsperioden ar kommunen fri att géra en ny reservation. Forlangning
kan ske under férutsattning att skriftlig 6verenskommelse upprattas. Vid forlangning
kan kommunen komma att ta ut en forlangningsavgift.

For reservationen betalar verksamhetsutévaren normalt 5 procent i en
reservationsavgift av det slutliga forsaljningspriset per 6 manader som reservationen
pagar. Reservationsavgiften raknas av mot priset, om kopeavtal skrivs inom
reservationstiden.

Verksamhetsutovare ska under reservationstiden erhalla bygglov och startbesked for
sitt projekt, i dverensstammelse med forstudie eller férslag, som godkants av
kommunen.

Genomfor inte verksamhetsutdvaren projektet inom den avtalade reservationstiden
betalas inte reservationsavgiften tillbaka. Uppfylls de uppstallda kraven inom
reservationstiden 6vergar reservationsavtalet i tecknandet av ett kopekontrakt.

En reservation kan atertas om det ar uppenbart att verksamhetsutévaren inte avser
eller formar att genomfora projektet i den takt eller pa det satt som avsags vid
reservationen. Atertagen reservation ger inte verksamhetsutdvaren ratt till ersattning
eller ratt till en ny reservation som kompensation.

Reservationsavtal far inte dverlatas. Overlatelse till bolag inom samma koncern kan i
forekommande fall bli aktuellt efter kommunens medgivande.

Ataganden i avtalen kan, vid behov, sikerstillas genom vitesforeldggande.

Ovriga beslut eller krav som beslutas av kommunfullméaktige eller annan kommunal
namnd och som géller vid tidpunkten for markanvisningen ar tvingande att félja.
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KOPEAVTAL

Kopeavtal tecknas nar verksamhetsutdvaren uppfyller villkoren alla kdnda
forutsattningar for projektets genomforande och villkoren i reservationsavtalet. Det
ar forst nar det slutliga kopeavtalet ar tecknat, som verksamhetsutdvaren betalar hela
priset (minus erlagd reservationsavgift).

Efter det ar det majligt for verksamhetsutévaren att lagfara och inteckna fastigheten.
Kopebrev tecknas kdpeskilling erlagts.

KOSTNADSFORDELNING

| reservationsavtal och kdpeavtal som tecknas mellan verksamhetsutévaren och
kommun preciseras vem som bekostar vad under projektet. Féljande ger en
vagledning.

Plankostnad betalas antingen direkt eller indirekt. Direkt enligt tecknat planavtal och
beslutad taxa.

Projektering och byggnation av allman plats ombesorjs vanligtvis av kommunen. Vid
kommunalt huvudmannaskap och nédvandiga atgarder for att fa omradet byggklart.
Kostnaderna inraknas i markpriset enligt skadlighetsbeddmning. Kommunen kan krdva
sakerhet i form av bankgaranti.

Ovriga avgifter sdsom anslutning till och kostnader fér évrig férsérjning som vatten
och avlopp, el, fiber, fjarrvarme etc. ansvarar byggherren for via ordinarie taxor.

MARKPRIS
Toéreboda kommuns kommunfullmaktige faststaller prissattning av mark och dessa
galler oavsett om dessa sker via direkt markoverlatelse eller markanvisning.
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