Heby kommuns forfattningssamling

ISSN 2000-043X

HebyFS
2016:18
Infordes i
forfattnings-
samlingen den
28juni 2016

Riktlinjer for kommunala markanvisningar

Kommunfullméktige beslutade! den 22 juni 2016 om riktlinjen.

Bakgrund

Markanvisning definieras i lag SFS 2014:899 om riktlinjer for kommunala markanvisningar som “en
overenskommelse mellan en kommun 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”.

Enligt lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska riktlinjerna:

Beskriva kommunens utgangspunkter och mal for overlatelser eller upplételser av markomraden for
bebyggande

Beskriva handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisning

Beskriva principer for markprissattning

Markanvisningar forutsatter att marken inledningsvis dgs av kommunen. Mark som dgs av kommunala
bolag eller ar privatdgd omfattas inte av denna definition.

Syfte

Syftet med riktlinjerna ar att tydliggora och faststilla kommunens forfarande, villkor och mal for
markupplatelser. Riktlinjerna stravar ocksa efter att skapa transparens samt att sdkerstélla ett riktigt
agerande och god kvalitet vid handldggning och genomférandet av markanvisningar. Riktlinjerna
underlattar for kommunen att tillsammans med byggherrar fa till stand en effektiv och valfungerande
process for okat byggande i kommunen. Genom riktlinjerna far exploatorer mojlighet att i god tid satta sig
in i vilka krav och forutsédttningar som galler vid forhandlingar med kommunen.

Markanvisningar

Kommunen kan tilldmpa tre metoder for markanvisningar: direktanvisning, anbudsférfarande och
markanvisningstavling. Projektet, platsens forutsattningar samt intresset bland exploatdrer avgor vilket av
dessa tillvigagangssatt som anses vara mest lampligt.

En markanvisning kan initieras av kommunen for behov av bebyggelse eller utveckling av befintlig
bebyggelse. Initiativet kan &ven komma genom att en byggherre ger forslag pa projekt.
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Direktanvisning

Direktanvisning sker nar det inte foreligger nagot behov av anbudstavling. Vid direktanvisning far
kommunen in ett eller flera forslag om att exploatera ett omrade eller en fastighet. Om kommunen
bedomer att forslaget ar bra, dverensstimmer med kommunens mal och att kommunen vill disponera och
utveckla marken enligt vad som anges i forslaget limnar kommunen besked om markanvisning. Det finns
ingen garanti att ett forslag leder till markanvisning. Direktanvisning kan ske bade pa mark som ar
detaljplanelagd och mark som dnnu inte ar planlagd.

Anbudsforfarande

Vid ett anbudsforfarande dger kommunen ett markomrade som oftast dnnu inte dr detaljplanelagt men
som anses vara lampligt for bebyggelse. Anbudsforfarande kan ocksa ske pa mark som redan ar
detaljplanelagd. Kommunen tar fram ett forfragningsunderlag innehallandes urvalskriterier och specifika
krav, exempelvis upplatelseform, kostnader och utférande. Forfragningsunderlaget laggs ut pd hemsidan
och genom en 6ppen anbudsinbjudan erbjuds marken till férséljning.

Intresserade byggherrar far lamna in anbud samt underlag i form av forslag och skisser. Kommunen
utvarderar inkomna anbud efter pris samt utifran de utvarderingskriterier som gavs vid anbudet. Det eller
de anbud som bast uppfyller kriterierna tilldelas ett markanvisningsbeslut och markanvisningsavtal
tecknas sedan med byggherren/byggherrarna.

Markanvisningsavtalet reglerar bland annat arbetet med att arbeta fram en detaljplan som sedan ska
mojliggéra den bebyggelse som kdparen har for avsikt att genomféra. Kommunen har ett stort intresse av
att bebyggelsen slutligen stimmer 6verens med de 16ften som stilldes upp av koparen i borjan pa
processen och sakerstéller darfor detta i avtalet.

Markanvisningstavling

Markanvisningstavlingar tillimpas niar kommunen vill ha en stor bredd pa forslagen och nar det gar att
tanka sig flera olika typer av exploatering. Kommunen satter upp grundlaggande villkor och kriterier.
Byggherrar far sedan 1amna in forslag pa lamplig byggnation i omradet utifran de kriterier kommunen har
satt upp.

Markanvisningstavlingar annonseras 6ppet bland annat pa kommunens hemsida. Det eller de forslag som
anses bast vid utvardering av de olika forslagen i forhallande till de urvalskriterier som angavs i
forfragningsunderlaget tilldelas markanvisning. Ett markanvisningsavtal tecknas sedan med den eller de
byggherrar som anvisats mark.

Avgransning

Lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar omfattar inte sidan direkt upplatelse av mark som
kommunen gor via arrende eller tomtrattsavtal. Inte heller forsédljning av mark som direkt markoverlatelse
omfattas av denna lag. Skilet till detta ar att en markupplatelse eller markoverlatelse som sker direkt inte
foregas av att byggherren har "ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor féorhandla
med kommunen om dverlatelse eller upplatelse”. Ett exempel pa ndr kommunen genomfor en direkt
markoverlatelse ar vid forsaljning av villatomter. Kommunen &r inte med i processen att forhandla om
byggnadens utformning eller ldge utan detta lamnas att beslutas av den nya markagaren.

Markprissattning

Utgangslaget for markforsaljning ar att mark inte far siljas under marknadsvardet. Forsaljning till ett pris
under marknadsvardet bryter mot kommunallagen och mot EU:s statsstddsregler om féorbud mot stod till
enskilda naringsidkare. Prissattning av mark kan foljaktligen ske pa tva satt:
e Genom oberoende expertvardering av markomradet
e Genom ett 6ppet anbudsforfarande dar det ekonomiskt mest fordelaktiga alternativet valjs (under
forutsattning att det finns flera byggherrar)

I Heby kommun har Kommunfullmaktige antagit en taxa for forsaljning av mark for villatomter,
flerbostadshus och verksamheter. Om den av kommunfullméiktige antagna taxan inte anses lamplig att
tillampa sker prissattning enligt ovan genom oberoende expertvardering eller 6ppet anbudsforfarande.
Detta giller oavsett om markforsaljning sker via direkt markoverlatelse eller via markanvisning.



Villkor fér markanvisningar

Villkor som alltid tas med i markanvisningsavtalet &r:
e Att markanvisningsavtalet blir godkant av ansvarig namnd eller styrelse
e Attt exploatoren ansoker om och far beviljat bygglov

Uppfylls de uppstillda kraven inom utsatt tid 6vergar markanvisningen i tecknandet av ett kopekontrakt.

Intresseanmalan

Byggherren skall sdnda en skriftlig intresseanmalan till kommunens Mark- och planeringsenhet for
handlaggning. Det dr ocksd mojligt for byggherrar att sjalva komma med projektidéer som kommunen
utvarderar. Mark- och planeringsenheten bereder och handlagger markanvisningar.

Bedomningsgrunder

For att ingd markanvisningsavtal med kommunen maste byggherren ha tillgang till de resurser som kravs
for att genomfor projektet, samt klara de ekonomiska dtagandena. Det innebér bl.a. att byggherren maste
ha en ekonomisk status som motsvarar projektets omfattning samt ha fullgjort lagstadgade krav pa skatter
och sociala avgifter. Den grundlaggande information som kommunen vill fa in fran byggherrar ar:

e Beskrivning av foretaget: organisation, ekonomiska status, eventuella samarbetspartners
Kontaktpersoner
Foretagets historik och affarsidé
Projektidé inklusive ekonomisk kalkyl och finansiering
Tidsplan
Beskrivning av byggherrens erfarenhet av liknande projekt
Eventuella referensprojekt

Utdver ovanstaende information kan kommunen vid varje enskild exploatering stélla ytterligare villkor.

Ovriga faktorer som tas i beaktanden vid bedomning ar omradets forhallande till 6versiktsplan,
detaljplaner och andra strategiska dokument och planer. Kommunens kostnader i féreslaget projekt spelar
aven in.

Betalning och képekontrakt

Nar markanvisningsavtalet traffas betalas 10 % av kopeskillingen som handpenning. Om byggherren av
nagon anledning inte skulle fullfélja markanvisningsavtalet dterbetalas inte handpenningen.

Kopekontraktet ses som verkstidllande av markanvisningsavtalet. Det ar forst nar det slutliga
kopekontraktet dr tecknat som byggherren betalar resterande 90 % av kopeskillingen. Nar kopeskillingen
ar betald till fullo far byggherren ansoka om fastighetsreglering hos Lantmateriet, om det avser kop av del
av fastighet, samt lagfara och inteckna fastigheten.

For att reglera kostnaderna for anslutning till vatten- och avlopp samt dagvattenhantering inom
kvartersmark ska sarskild 6verenskommelse traffas med VA-enheten om omradet ligger inom kommunalt
VA-omrade alternativt kommer att inga i kommunalt VA-omrade.

Planavgift tas ut i bygglovsskedet i de fall detaljplan redan finns for markomradet. Om ingen detaljplan
finns eller om byggherren har behov av plandndring sa bekostar byggherren helt plankostnaden genom
tecknande av separat planavtal.

Tidsplan for exploatering

Kommunen och exploatéren enas om en tidsplan for exploateringen.

Utbyggnad av nédvandig infrastruktur

Huvudprincipen ar att exploatéren bygger ut och bekostar utbyggnaden av allmanna platser, sa som gator,
cykelvagar och digital infrastruktur inom planomradet. Exploatdren bekostar som regel dven utbyggnaden
av vatten-, dagvatten- och spillvattenledningar inom planomradet. Exploatdren ska endast bekosta
anlaggningar i den man anldggningarna ar nodvéndiga for att detaljplanen ska kunna genomforas samt i
den utstrackning som anses skaligt i forhallande till vilken nytta exploatoéren far av detaljplanen.
Kostnader och ansvar mellan kommunen och exploatdren regleras i exploateringsavtalet.



Utbyggnaden av VA-ledningar skoéts normalt av kommunen men kan dven genomforas av exploatoren efter
overenskommelse. Vid utbyggnad av planomréadet ska utformning och krav f6lja det som anges i
detaljplanen samt géllande regelverk. Kommunen anvisar férbindelsepunkter for vatten- och
avloppsledningar om exploateringsomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och
avlopp.

Kommunalt huvudmannaskap

Kommunen dger och skoter drift av allmanna platser sa som gator, vagar, parker och torg om inget annat
anges. Kommunen erhaller dessa markomraden utan kostnad efter att detaljplanen vunnit lagakraft och
utbyggnad skett om ingen annan 6verenskommelse gors.

Projekteringskostnader
Exploatoren bekostar samtliga projekteringskostnader inom planomradet.

Forrattningskostnader
Exploatoren bekostar samtliga forrattningskostnader inom planomradet.

Overlatelse av markanvisning

Det dr inte tillatet att 6verlata markanvisningsavtalet utan kommunens skriftliga godkédnnande. Om det
handlar om dverlatelse till dotterbolag eller produktionsbolag inom koncernen kan 6verlatelsen i regel
godkénnas.

Ratt att franga riktlinjerna
Om det foreligger starka skal kan riktlinjerna i enskilda fall frangds. Beslut om detta fattas av ansvarig
namnd.

Begrdnsning och atertagande av markanvisning

En markanvisning ar tidsbegransat upp till maximalt tva ar fran undertecknandet av
markanvisningsavtalet. Ytterligare forlangning av markanvisning kan till exempel ske om byggherren
drivit projektet aktivt och inte sjilv orsakat forseningen. En markanvisning kan atertas under pagaende
avtalstid om det dr uppenbart att byggherren inte har ambition eller formaga att genomfora projektet.

Atertagande ger inte ritt till ersattning for nagra nedlagda kostnader, bada parter star for sina egna
kostnader. Atertagande ger inte ratt till ny markanvisning.

Denna riktlinje trader i kraft den 28 juni 2016
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Kommunfullmaktiges ordférande
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