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Bakgrund

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

1§ Denna lag innehdller bestimmelser om riktlinjer fér kommunala markanvisningar. Medmarkanvisningar avses i
denna lag en éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamridtt att under en
begriinsad tid och under givna villkor férhandla med en kommun om éverldtelse eller uppldtelse av ett visst av
kommunen dgt markomrade for bebyggande.

2§ En kommun ska anta riktlinjer fé6r markanvisningar. Riktlinjerna ska innehdlla kommunens utgdngspunkter och
mdl fér éverldtelser eller uppldtelser f6r markomrdden for bebyggande, handldggningsrutiner och grundlédggande
villkor fér markanvisningar samt principer fér markprisséttning.

En kommun som inte genomfér ndgra markanvisningar dr inte skyldig att anta sddana riktlinjer.

Med utgdngspunkter och mal avses principer for fordelning av kostnader och intdkter fér genomférande av
detaljplaner samt andra férhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga ett avtal

om forsaljning eller upplatelse av mark.

Riktlinjerna ska dven innehalla handliggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar, dvs. hur
beslutsgangen ser ut i sddana drenden, vilka krav som stélls pa en sadan intresseanmalan for att den ska bli

behandlad samt ndgot om kommunens bedémningsgrunder vid utvdrdering av forslag.

Riktlinjer skall vidare innehdlla principer fér markprissattning. | riktlinjerna ska kommunen tydliggora pa vilket satt
som kommunen avses sikerstilla att mark inte férséljs under marknadspriset, mot bakgrund av de regler som finns
i kommunallagen (1991:900) och EU:s stédregler.

Nér Karlsborg vixer behéver det skapas fler bostidder savil flerfamiljshus, radhus och villor.

Genom att utarbeta riktlinjer fér markanvisning som antas av kommunfullmaktige skaffar sig kommunen ett
redskap som mdjliggdr for intresserade byggherrar att delta i utvecklingen av Karlsborg.
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Riktlinjer for markanvisning - Karlsborgs Kommun

Utgangspunkter och mal

Mal
Riktlinjer ska bidra till att
e Skapa transparens och tydliga spelregler fér markanvisningar
e  Skapa forutsattningar for ekonomiskt, social och miljémaéssig hallbarhet

e Skapa forutsattningar for ett brett utbud av attraktiva boendeformer, lagen och prisnivaer

Vad ar en markanvisning

Med markanvisning avses en dverenskommelse 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 markanvisningen.

Markanvisning utan avtal om markanvisning

Mark for verksamheter och villatomter dverlats huvudsakligen genom direktanvisning utan avtal om
markanvisning, forutsatt att den planerade verksamheten och byggnationen éverensstammer med gallande
detaljplan. Efter intresseanmalan och option/reservation i maximalt 3 manader tecknas ett markoverlatelseavtal

som innehaller villkor for éverlatelsen.

Byggherre
Den som for egen rakning utfor eller later utféra projekterings-, rivnings-eller markarbeten.

Vad regleras i avtal om markanvisning

| avtalet regleras t ex projektets innehdll, storlek, anvdndning och allmdnna anldggningar. I avtalet kan dven
anges forutsattningar for genomférandet samt vad det slutliga markdverlatelseavtalet skall reglera.
Markanvisningar i Karlsborg kommun férvantas om majligt félja beslutade kommunala mal- och policydokument.
Avtalet skall ersattas med ett markoverlatelseavtal under den tid som markanvisningen I6per. Om ett bindande
markoverldtelseavtal inte upprattas under avtalstiden upphér markanvisningen att galla och kommunen kan anvisa
marken till annan byggherre.

P3 kommunens begaran ska byggherren upplata bostader/lokaler fér t ex barn-dldreomsorg eller andra
boendeformer som ingar i kommunens serviceataganden.

Projekt som avbryts ger inte byggherren ratt till ekonomisk ersattning eller rétt till ny markanvisning. Kommunen
har ratt att aterta markanvisningen om det dr uppenbart att byggherren inte fullféljer projektet eller om parterna
inte kommer &verens om villkoren. Markanvisningen far inte éverldtas utan kommunens skriftliga godkdannande.
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Tider — planlagd mark
Markanvisningen galler normalt i 6 — 12 manader. Forlangning kan medges under forutsattning att byggherren
aktivt drivit projektet och att férseningen inte beror pa byggherren.

Tider — ny detaljplan ska upprittas

Inom ramen fér markanvisningen ingdr ibland dven planldaggning av marken fér andamalet. Markanvisningen géller
da i maximalt 24 manader. Forlangning kan medges under forutsattning att byggherren aktivt drivit projektet och
att forseningen inte beror pa byggherren. Férlangning kan prévas av kommunen om detaljplanen inte vunnit laga
kraft pa grund av omstandigheter som parterna inte rdder éver. Om detaljplanen inte vinner laga kraft har inte
byggherren ratt till ekonomisk ersattning eller ratt till ny markanvisning.

Om byggherren ska bekosta planlaggningen tecknas dven ett planavtal.

Vad regleras i planavtalet

| planavtalet férbinder sig byggherren att betala kostnaden for detaljplanen inklusive nédvéandiga utredningar.
Kommunens géllande policys och strategier ligger till grund for planarbetet. Fér kommunens arbete med
plandrendet debiteras enligt av kommunfullméktige antagen plan- och bygglovstaxa. | vissa fall delfakturerar
kommunen byggherren under planarbetets gang, annars sker betalning efter att planen vunnit laga kraft.
Kostnader for externt utférda utredningar betalas som regel direkt av byggherren. Kostnader for externt utférda
utredningar som kommunen upphandlat, externa kopieringskostnader, fastighetsagarforteckning och
annonskostnader vidarefaktureras till byggherren utan administrativt paslag. Byggherren star darmed den
ekonomiska risken for planarbetet eftersom kommunen varken kan eller far ge |6fte om att detaljplanen vinner

laga kraft.

Principer for kostnadsférdelning
Kostnaden for planldggning finansieras av de byggherrar eller fastighetsdgare som har nytta av planen.

Om kommunen ar huvudman fér allmén plats sa ansvarar kommunen for utbyggnaden av allmédnna platser och
anldggningar. Kommunens kostnader ticks normalt av intdkter frdn markférsaljningar och/eller
gatukostnadsersattningar.

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

taxa.
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Upplatelse av mark

Tomtratt
Huvudprincipen vid markanvisning ar att kommunen ska overlata (salja) marken. Tomtrattsupplatelse anvands

normalt inte.

Nyttjanderitt, arrende

Kommunen kan upplata mark fér &ndamal av tillfallig, tidsbegransad karaktar under férutsattning att det ar
lampligt med hansyn till platsen och kommunens planer fér omrddet. Marknadsmassig ersdttning utgar for
upplatelsen och arrendeavtal upprattas.

Allman plats
For upplatelse av allmén plats galler sarskild lagstiftning, ordningsféreskrifter och kommunens taxa fér offentlig

plats. | dessa fall krdvs ocksa polistillstand.

Handldggningsrutiner och grundldggande villkor

Ansvarsfordelning fér markanvisning
Sambhillsbyggnadsférvaltningen vid Karlsborgs kommun leder och samordnar arbetet med markanvisningar och
6vriga genomférandefragor i detaljplaneprocessen.

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

| samband med stérre projekt av strategisk eller principiell betydelse beslutar kommunstyrelsen dven om val av
tilldelningsmetod samt godkanner tavlingsprogram/forfragningsunderlag infor markanvisning.

Hur initieras en markanvisning/intresseanmalan och férslag
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.

En byggherre kan ocksa lamna ett forslag som ar intressant for kommunen och detta kan leda till direktanvisning.
Forslagets genomfdrbarhet och tilldelningsforfragan préovas av kommunen. Kommunen ger inte byggherren nagon
garanti till fortur eller ensamratt. Malsattningen ar att beslut huruvida kommunen avser att ga vidare med en
formell markanvisning ska fattas inom 3 manader. Kvaliteten pa férslaget ar avgérande for handlaggningstiden.

Ansokan om markanvisning
Byggherre som &r intresserad av markanvisning kan sdka efter aktuella markanvisningar pd kommunens hemsida

och ldmna anbud alternativt delta i markanvisningstévling.

Byggherren kan dven ldmna en skriftlig intresseanmalan infor kommande markanvisningar. Intresseanmalan boér
innehalla uppgift om bolagets namn, organisationsnummer och kontaktuppgifter samt gérna dven en beskrivning
av tankt byggnation, dndamal, storlek, upplatelseform, referensobjekt m.m. Intresseanmalan gérs hos
Samhallsbyggnadsforvaltningen.
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Vilka byggherrar som lamnat intresseanmalan om och vilka som fatt markanvisningar noteras i intresselista hos
Samhallsbyggnadsavdelningen. Byggherren ansvarar sjalv for att uppdatera sina kontaktuppgifter. De som ansokt
om markanvisning far information om nar nya markanvisningar ar aktuella.

Tilldelningsmetoder fér markanvisning
Markanvisning kan genomféras pa olika satt. Karlsborgs kommun tillampar tre tilldelningsmetoder for
markanvisning: anbud, direktanvisning och markanvisningstavling.

Anbud

Anbudsférfarande gynnar konkurrensen. Vid anbudsférfarande framgar de férutsattningar och krav som géller for
det aktuella omradet i det férfragningsunderlag som tas fram av kommunen. Markanvisningen och
forfragningsunderlaget annonseras i for andamalet lampliga medier och pa kommunens hemsida. Anbudet kan i
vissa fall avse idéer om utformning och anvandning.

Direktanvisning

Direktanvisning sker utan konkurrens och anvédnds t ex nadr det endast finns en intressent som ar aktuell, nar det
finns uppenbara férdelar att samordna en utbyggnad, nar kommunen har mycket projektspecifika krav, nar
kommunen vill tillgodose ett sdrskilt etableringsonskemal sasom t ex innovativt bostadsprojekt eller en
foretagsetablering, ndr markanvisningen ingar i en bytesaffar eller nar markanvisningen bidrar till 6kad mangfald
avseende t ex aktorer pa bostadsmarknaden eller upplatelseformer inom ett bostadsomrade

Markanvisningstavling

Markanvisningstavling anvands nir platsen eller andamalet sa kraver. Projekt dar arkitektur, nytdnkande,
teknikutveckling eller utmanande lokala forutsattningar tillsammans med ekonomi ar viktiga aspekter kan vara
aktuella for denna metod. Alla aktorer bereds mojlighet att komma med forslag. Ett tavlingsprogram, som beskriver
férutsattningar och kriterier for beddmning, tas fram av kommunen. Markanvisningstdvlingen annonseras i for
dndamalet lampliga medier och pa kommunens hemsida.

Val av metod
Eftersom varje markomrade har unika férutsdttningar gér kommunen en beddémning fran fall till fall vilken
markanvisningsmetod man finner lamplig och nér i tid markanvisningen bor genomféras.

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

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

Markpris

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

Det ska finnas ett stort urval av attraktiva bostdder med olika boendeformer, lagen och prisnivder. Kommunen
lagger stor vikt vid utformning av bostdder och utomhusmiljo. Det ska finnas variation bl. a avseende byggherrar,
uppldtelseformer, arkitektur och markanvandning inom kommunen saval inom olika tatorter och omraden. Fler
byggherrar, bade stora och sma, ska ges mdjlighet att etablera sig och kommunen bor strava efter att fa in fler
byggherrar inom samma omrade.

Hallbarhet

Miljémassig, social och ekonomisk hallbarhet vigs in. Kommunen skapar forutsattningar for byggherrar att utveckla
olika aspekter pa hallbart byggande utifran de forutsattningar som géller for respektive utvecklingsprojekt.
Bedémningsgrund ar dven hur val byggherren foljer detaljplan och i forekommande fall dven gestaltningsprogram.
Kommunen ska verka for att framja goda konkurrensférhallanden.

Krav pa byggherre for att f markanvisning
De generella villkoren och kraven pa byggherren ar desamma oavsett vilken tilldelningsmetod som anviands.
Byggherren ska kunna redovisa kunskap och ekonomiska férutsattningar fér att genomféra projektet.

Val av byggherre

Vid valet beaktas tidigare genomforda projekt liksom nytdnkande, langsiktig kvalitets- och miljdprofil samt
byggherrens formaga att genomféra projektet utan tidsfordréjning. Kommunen har dven méjlighet att se till att
fordelningen sker av projekt for att uppna konkurrens och balans mellan olika aktérer och ocksa fordelning mellan
olika upplatelseformer.

Principer fér markprissattning

Bakgrund
Lagen om offentlig upphandling (LOU) &r inte tillimplig i samband med kommunens markdverlatelser.

Kommuner har att beakta kommunallagens regler vari bl.a. ingar ett forbud att ge understod till enskild utan stod
av lag, likstallighetsprincipen samt forbud att ge individuellt inriktat ndringslivsstdd om det inte foreligger
synnerliga skal for det. Forséljning av mark under marknadspris dr darfor som huvudregel inte tillatet.

Kommuner omfattas av EU:s statsstodsregler vilket innebar att otillatet statsstdd kan anses foreligga om
forsaljningspriset for markoverlatelser ligger under marknadsvérdet. Genom ett villkorsldst anbudsforfarande dar
det basta eller enda anbudet antas eller genom att forséljning féregds av oberoende expertvardering utesluts
automatiskt inslag av statsstod

Markprissattning i Karlsborgs kommun
Karlsborgs kommuns forsaljning av mark ska ske till marknadsmassiga priser.

Vid direktanvisning eller om marknadspriset &r osdkert gors en oberoende expertvardering. Genom &ppet
anbudsforfarande séljs marken till marknadsmassigt pris. Vid markanvisningstavling ska bdsta férslag anvisas
markomradet utifradn de férutsattningar och kriterier som angetts i tavlingsprogram. | de fall markpriset ingér som
en del av kriterierna i ett anbud eller en markanvisningstavling kan ett ldgsta pris anges av kommunen. Karlsborgs
kommun anvénder sig i huvudsak av tre olika prissdttningsmodeller: vardering, anbud eller taxa.
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Vardering
Priset pa enskilt objekt bestims genom virdering av oberoende expertvdrdering. Vdrderinggenomfors av
auktoriserad varderare som upphandlas for ett eller flera varderingsuppdrag.

Anbud
Priset pa enskilt objekt bestdms genom anbud fran byggherre/exploatér.

Taxa faststdlld av fullmiktige

Taxa som faststalls av kommunalfullmaktige baserad pa oberoende expertvarderingar som gjorts pa jamforbara
objekt, kunskaper om rddande marknadsvarden pa den lokala fastighetsmarknaden och kunskap om
produktionskostnader(foradlingskostnader).

Vid direktanvisning och forhandlingsforfarande bestdms pris av gallande taxa och om sadan inte finns, efter
vérdering.

Vid markanvisningstavling bestdams priset i huvudsak genom anbud eller vardering. Har taxa tagits fram anvands
denna.

Om varaktigheten pa en markanvisning dverstiger ett ar kan kommunen reservera sig for hdjningar av taxa eller
marknadsvardestegring.



