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Bakgrund

Den 1 januari 2015 tridde en ny lag i kraft, Lag (2014:899) om riktlinjer for
markanvisningar.

1§ Denna lag innehaller bestimmelser om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar.
Medmarkanvisningar avses i denna lag en 6verenskommelse mellan en kommun och
en byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begransad tid och under
givna villkor férhandla med en kommun om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av
kommunen agt markomride f6r bebyggande.

2§ En kommun ska anta riktlinjer f6r markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla
kommunens utgangspunkter och mal f6r 6verlatelser eller upplatelser f6r
markomraden f6r bebyggande, handldggningsrutiner och grundliggande villkor f6r
markanvisningar samt principer fér markprissittning.

En kommun som inte genomfér nagra markanvisningar ér inte skyldig att anta
sadana riktlinjer.

Med utgangspunkter och mal avses principer for fordelning av kostnader och
intdkter for genomférande av detaljplaner samt andra férhallanden som har betydelse
for bedomningen av konsekvenserna av att inga ett avtal om forséljning eller
upplatelse av mark.

Riktlinjerna ska dven innehalla handldggningsrutiner och grundliggande villkor f6r

markanvisningar, dvs. hur beslutsgangen ser ut i saidana arenden, vilka krav som stills
pa en sadan intresseanmilan fOr att den ska bli behandlad samt nagot om
kommunens bedémningsgrunder vid utvirdering av forslag.

Riktlinjer skall vidare innehalla principer f6r markprissattning. I riktlinjerna ska
kommunen tydliggéra pa vilket sitt som kommunen avses sikerstilla att mark inte
forsiljs under marknadspriset, mot bakgrund av de regler som finns 1
kommunallagen (1991:900) och EU:s stodregler.

Nir Karlsborg vixer behoéver det skapas fler bostader savil flerfamiljshus, radhus
och villor.

Genom att utarbeta riktlinjer f6r markanvisning som antas av kommunfullmiktige
skaffar sig kommunen ett redskap som méjliggdr f6r intresserade byggherrar att delta
1 utvecklingen av Karlsborg.
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Riktlinjer for markanvisning

Utgangspunkter och mal

Mal
Riktlinjer ska bidra till att
* Skapa transparens och tydliga spelregler f6r markanvisningar
e Skapa forutsittningar for ekonomiskt, social och miljomassig hallbarhet
¢ Skapa forutsittningar for ett brett utbud av attraktiva boendeformer, ligen
och prisnivaer

Vad ar en markanvisning

Med markanvisning avses en 6verenskommelse mellan kommunen och en byggherre
som ger byggherren ensamratt att under en begrinsad tid och under givna villkor
térhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen
dgt markomrade f6r bebyggande. Nir kommunen beslutat om val av byggherre
tecknas ett avtal for markanvisningen.

Markanvisning utan avtal om markanvisning

Mark for verksamheter och villatomter 6verlats huvudsakligen genom
direktanvisning utan avtal om markanvisning, férutsatt att den planerade
verksamheten och byggnationen 6verensstimmer med gillande detaljplan. Efter
intresseanmilan och option/reservation i maximalt 3 manader tecknas ett
markoverlitelseavtal som innehiller villkor f6r Gverlitelsen.

Byggherre

Den som f6r egen rikning utfor eller later utfora projekterings-, rivnings-eller
markarbeten.

Vad regleras i avtal om markanvisning

I avtalet regleras tex projektets innehall, storlek, anvindning och allmdnna
anldggningar. I avtalet kan dven anges forutsittningar f6r genomférandet samt vad
det slutliga markéverlatelseavtalet skall reglera.
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Markanvisningar i Karlsborg kommun forvintas om moijligt folja beslutade
kommunala mal- och policydokument. Avtalet skall ersittas med ett
markoverlitelseavtal under den tid som markanvisningen 16per. Om ett bindande
markoverlatelseavtal inte upprattas under avtalstiden upph6r markanvisningen att
gilla och kommunen kan anvisa marken till annan byggherre.

P4 kommunens begiran ska byggherren upplata bostider/lokaler fért ex barn-
dldreomsorg eller andra boendeformer som ingar i kommunens servicedtaganden.

Projekt som avbryts ger inte byggherren ritt till ekonomisk ersittning eller ritt till ny
markanvisning. Kommunen har ritt att aterta markanvisningen om det dr uppenbart
att byggherren inte fullfljer projektet eller om parterna inte kommer 6verens om
villkoren. Markanvisningen far inte Overlatas utan kommunens skriftliga
godkinnande.

Tider - planlagd mark

Markanvisningen giller normalt 1 6—12 manader. Férlingning kan medges under
forutsittning att byggherren aktivt drivit projektet och att forseningen inte beror pa
byggherren.

Tider - ny detaljplan ska upprattas

Inom ramen f6r markanvisningen ingar ibland dven planliggning av marken for
andamalet. Markanvisningen giller dd i maximalt 24 manader. Foérlingning kan
medges under férutsittning att byggherren aktivt drivit projektet och att férseningen
inte beror pa byggherren. Forlingning kan provas av kommunen om detaljplanen
inte vunnit laga kraft pa grund av omstindigheter som parterna inte rader 6ver. Om
detaljplanen inte vinner laga kraft har inte byggherren ritt till ekonomisk ersdttning
eller ratt till ny markanvisning.

Om byggherren ska bekosta planliggningen tecknas dven ett planavtal.

Vad regleras i planavtalet

I planavtalet forbinder sig byggherren att betala kostnaden f6r detaljplanen inklusive
nodvindiga utredningar. Kommunens gillande policys och strategier ligger till grund
for planarbetet. F6r kommunens arbete med planirendet debiteras enligt av
kommunfullmiktige antagen plan- och bygglovstaxa. I vissa fall delfakturerar
kommunen byggherren under planarbetets gang, annars sker betalning efter att
planen vunnit laga kraft.
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Kostnader for externt utférda utredningar betalas som regel direkt av byggherren.
Kostnader for externt utférda utredningar som kommunen upphandlat, externa
kopieringskostnader, fastighetsigarforteckning och annonskostnader vidarefaktureras
till byggherren utan administrativt paslag. Byggherren star dirmed den ekonomiska
risken fOr planarbetet eftersom kommunen varken kan eller far ge 16fte om att
detaljplanen vinner laga kraft.

Principer for kostnadsfordelning

Kostnaden for planliggning finansieras av de byggherrar eller fastighetsidgare som har
nytta av planen.

Om kommunen dr huvudman f6r allmén plats sa ansvarar kommunen for
utbyggnaden av allminna platser och anliggningar. Kommunens kostnader ticks
normalt av intikter frin markforsiljningar och/eller gatukostnadsersittningar.

Kostnader for vatten och avlopp finansieras av de byggherrar eller fastighetsigare
som har nytta av anldggningarna. Inom verksamhetsomrade f6r VA ansvarar
huvudmannen f6r utbyggnaden och avgift utgar enligt taxa.

Upplatelse av mark

Tomtratt

Huvudprincipen vid markanvisning dr att kommunen ska 6verlata (sdlja) marken.
Tomtrittsupplatelse anvinds normalt inte.

Nyttjanderatt, arrende

Kommunen kan upplata mark for andamal av tillfallig, tidsbegrinsad karaktir under
forutsittning att det dr limpligt med hinsyn till platsen och kommunens planer for
omradet. Marknadsmissig ersittning utgar for upplatelsen och arrendeavtal
upprattas.

Allman plats

For upplatelse av allmin plats giller sarskild lagstiftning, ordningsféreskrifter och
kommunens taxa for offentlig plats. I dessa fall krivs ocksa polistillstand.
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Handlaggningsrutiner och
grundlaggande villkor

Ansvarsfordelning fér markanvisning

Sambhallsbyggnadsforvaltningen vid Karlsborgs kommun leder och samordnar arbetet
med markanvisningar och 6vriga genomférandefriagor 1 detaljplaneprocessen.

Kommunstyrelse beslutar om att en markanvisning ska ske och om tilldelning av
markanvisningen.

I samband med storre projekt av strategisk eller principiell betydelse beslutar
kommunstyrelsen dven om val av tilldelningsmetod samt godkidnner
tavlingsprogram/ forfrigningsunderlag infor markanvisning.

Hur initieras en markanvisning/intresseanmadlan
och férslag

En markanvisning kan initieras pa olika sitt. Kommunens egna behov av
verksamhetslokalisering eller kommunens planer f6r ny bebyggelse eller utveckling av
befintlig bebyggelse kan initiera en markanvisning,.

En byggherre kan ocksé limna ett forslag som dr intressant f6r kommunen och detta
kan leda till direktanvisning. Forslagets genomforbarhet och tilldelningsforfragan
provas av kommunen. Kommunen ger inte byggherren nigon garanti till fértur eller
ensamritt. Malsittningen ar att beslut huruvida kommunen avser att ga vidare med
en formell markanvisning ska fattas inom 3 manader. Kvaliteten pa forslaget ar
avgorande for handliggningstiden.

Ansékan om markanvisning

Byggherre som ir intresserad av markanvisning kan soka efter aktuella
markanvisningar pa kommunens hemsida och limna anbud alternativt delta i
markanvisningstavling.

Byggherren kan dven limna en skriftlig intresseanmalan infér kommande
markanvisningar. Intresseanmilan bér innehalla uppgift om bolagets namn,
organisationsnummer och kontaktuppgifter samt girna daven en beskrivning av tinkt
byggnation, dndamal, storlek, upplatelseform, referensobjekt m.m. Intresseanmilan
g6rs hos Samhillsbyggnadsforvaltningen.
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Vilka byggherrar som limnat intresseanmalan om och vilka som fatt markanvisningar
noteras 1 intresselista hos Samhillsbyggnadsavdelningen. Byggherren ansvarar sjilv
for att uppdatera sina kontaktuppgifter. De som ansokt om markanvisning far
information om nir nya markanvisningar ar aktuella.

Tilldelningsmetoder for markanvisning

Markanvisning kan genomféras pa olika sitt. Karlsborgs kommun tillimpar tre
tilldelningsmetoder f6r markanvisning: anbud, direktanvisning och
markanvisningstavling.

Anbud

Anbudsférfarande gynnar konkurrensen. Vid anbudsfoérfarande framgar de
forutsittningar och krav som giller f6r det aktuella omradet 1 det
forfragningsunderlag som tas fram av kommunen. Markanvisningen och
forfragningsunderlaget annonseras 1 fér dndamalet limpliga medier och pa
kommunens hemsida. Anbudet kan i vissa fall avse idéer om utformning och
anvindning.

Direktanvisning

Direktanvisning sker utan konkurrens och anvinds tex nir det endast finns en
intressent som dr aktuell, nir det finns uppenbara férdelar att samordna en
utbyggnad, nir kommunen har mycket projektspecifika krav, nir kommunen vill
tillgodose ett sarskilt etableringsénskemal sisom tex innovativt bostadsprojekt eller
en foretagsetablering, nir markanvisningen ingar i en bytesaffir eller nir
markanvisningen bidrar till 6kad mangfald avseende till exempel aktorer pa
bostadsmarknaden eller upplatelseformer inom ett bostadsomrade

Markanvisningstavling

Markanvisningstivling anvinds nir platsen eller dandamalet sa kriver. Projekt dar
arkitektur, nytinkande, teknikutveckling eller utmanande lokala forutsittningar
tillsammans med ekonomi ér viktiga aspekter kan vara aktuella f6r denna metod. Alla
aktorer bereds moijlighet att komma med forslag. Ett tivlingsprogram, som beskriver
forutsittningar och kriterier f6r beddmning, tas fram av kommunen.
Markanvisningstivlingen annonseras i for andamalet limpliga medier och pa
kommunens hemsida.
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Val av metod

Eftersom varje markomrade har unika férutsittningar gér kommunen en bedémning
fran fall till fall vilken markanvisningsmetod man finner limplig och nar i tid
markanvisningen bor genomforas.

Normalt anviands direktanvisning. Om det dr uppenbart, att det finns flera
intresserade eller om omradet ar extra attraktivt, kan anbud eller tavling viljas.

Beddmningsgrunder

Utvirdering av forslag, anbud och tivlingsbidrag kommer att ta sin utgangspunkt i
toljande kriterier. Dessa kan specificeras och kompletteras beroende pa projekt och
omradet.

Markpris

Fast markpris kan vara en forutsittning i en markanvisningstavling, men markpriset
kan dven vara en del av urvalskriterierna.

Mangfald

Det ska finnas ett stort urval av attraktiva bostider med olika boendeformer, ligen
och prisnivaer. Kommunen ligger stor vikt vid utformning av bostader och
utomhusmiljo. Det ska finnas variation bl. a avseende byggherrar, upplatelseformer,
arkitektur och markanvindning inom kommunen savil inom olika titorter och
omraden. Fler byggherrar, bade stora och sma, ska ges mojlighet att etablera sig och
kommunen bor striva efter att fa in fler byggherrar inom samma omrade.

Hallbarhet

Miljémassig, social och ekonomisk héllbarhet vigs in. Kommunen skapar
forutsittningar f6r byggherrar att utveckla olika aspekter pa hallbart byggande utifrin
de forutsittningar som giller for respektive utvecklingsprojekt.

Beddmningsgrund ir dven hur vil byggherren f6ljer detaljplan och i férekommande
fall dven gestaltningsprogram. Kommunen ska verka for att frimja goda
konkurrensférhallanden.
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Krav pa byggherre fér att fa markanvisning

De generella villkoren och kraven pa byggherren dr desamma oavsett vilken
tilldelningsmetod som anvinds. Byggherren ska kunna redovisa kunskap och
ekonomiska forutsittningar for att genomfora projektet.

Val av byggherre

Vid valet beaktas tidigare genomférda projekt liksom nytinkande, lingsiktig kvalitets-
och miljoprofil samt byggherrens férmaga att genomféra projektet utan
tidsfordréjning. Kommunen har dven maijlighet att se till att férdelningen sker av
projekt for att uppna konkurrens och balans mellan olika aktérer och ocksa
fordelning mellan olika upplatelseformer.

Principer for markprissattning

Bakgrund

Lagen om offentlig upphandling (LOU) ir inte tillimplig i samband med
kommunens markéverlatelser.

Kommuner har att beakta kommunallagens regler vari bl.a. ingar ett férbud att ge
understdd till enskild utan stéd av lag, likstillighetsprincipen samt férbud att ge
individuellt inriktat naringslivsstod om det inte foreligger synnerliga skal for det.
Forsiljning av mark under marknadspris dr darfér som huvudregel inte tillatet.

Kommuner omfattas av EU:s statsstodsregler vilket innebir att otillatet statsstod kan
anses foreligga om forsiljningspriset f6r markoverlatelser ligger under
marknadsvirdet. Genom ett villkorslost anbudsforfarande dar det biasta eller enda
anbudet antas eller genom att férsiljning foregas av oberoende expertvirdering
utesluts automatiskt inslag av statsstod

Markprissdttning

Karlsborgs kommuns forsiljning av mark ska ske till marknadsmissiga priser.

Vid direktanvisning eller om marknadspriset dr osidkert gors en oberoende
expertvardering. Genom 6ppet anbudsfoérfarande siljs marken till marknadsmassigt
pris. Vid markanvisningstivling ska bista forslag anvisas markomradet utifran de
forutsittningar och kriterier som angetts i tivlingsprogram. I de fall markpriset ingar
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som en del av kriterierna i ett anbud eller en markanvisningstivling kan ett ldgsta pris
anges av kommunen. Karlsborgs kommun anvinder sig i huvudsak av tre olika
prissattningsmodeller: virdering, anbud eller taxa.

Vardering

Priset pa enskilt objekt bestims genom virdering av oberoende expertvardering.
Virderinggenomférs av auktoriserad virderare som upphandlas for ett eller flera
varderingsuppdrag.

Anbud

Priset pa enskilt objekt bestims genom anbud frin byggherre/exploator.

Taxa faststilld av fullmiktige

Taxa som faststills av kommunalfullmiktige baserad pa oberoende expertvirderingar
som gjorts pa jamforbara objekt, kunskaper om raidande marknadsvirden pa den
lokala fastighetsmarknaden och kunskap om produktionskostnader
(foridlingskostnader).

Vid direktanvisning och férhandlingsférfarande bestdms pris av gillande taxa och om
sadan inte finns, efter vardering.

Vid markanvisningstiavling bestims priset 1 huvudsak genom anbud eller virdering.
Har taxa tagits fram anvinds denna.

Om varaktigheten pa en markanvisning overstiger ett ar kan kommunen reservera sig
for hojningar av taxa eller marknadsvirdestegring.



	Bakgrund
	Riktlinjer för markanvisning
	Utgångspunkter och mål
	Mål
	Vad är en markanvisning
	Markanvisning utan avtal om markanvisning
	Byggherre
	Vad regleras i avtal om markanvisning
	Tider - planlagd mark
	Tider - ny detaljplan ska upprättas
	Vad regleras i planavtalet
	Principer för kostnadsfördelning

	Upplåtelse av mark
	Tomträtt
	Nyttjanderätt, arrende
	Allmän plats

	Handläggningsrutiner och grundläggande villkor
	Ansvarsfördelning för markanvisning
	Hur initieras en markanvisning/intresseanmälan och förslag
	Ansökan om markanvisning
	Tilldelningsmetoder för markanvisning
	Anbud
	Direktanvisning
	Markanvisningstävling
	Val av metod
	Bedömningsgrunder
	Markpris
	Mångfald
	Hållbarhet
	Krav på byggherre för att få markanvisning
	Val av byggherre

	Principer för markprissättning
	Bakgrund
	Markprissättning
	Värdering
	Anbud



