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@ RIKTLINJER FOR MARKANVISNING

Bakgrund

Riksdagen beslutade den 24 juni 2014 om en ny lag om riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar (SFS 2014:899) som har betydelse f6r kommunerna nar det
giller markanvisningar. De nya reglerna giller fran den 1 januari 2015, med vissa
6vergangsbestimmelser.

Definition, markanvisning

I den nya lagen (SFS 2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar
gors foljande definition av vad som avses med begreppet markanvisning:

"Med markanvisning avses i denna lag en dverenskommelse mellan en kommun och en
bygaherre som ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna
villkor forbandla med kommunen om dverlitelse eller upplatelse av ett visst av
kommunen dagt markomride for bebyggande.”

Vidare slas i lagen fast att en kommun som genomfér markanvisningar ska anta
riktlinjer f6r denna verksamhet. Riktlinjerna ska beskriva “&omzmunens
utgangspunkter och mal for dverlatelser eller uppldtelser av markomraden for bebyggande,
handldggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for
markprissdttning”.

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

Direkt markupplatelse eller markoverlatelse

Lagen om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar omfattar inte sidan direkt
upplatelse av mark som kommunen gor via arrende eller tomtrittsavtal. Inte
heller forsiljning av mark som direkt markéverlatelse omfattas av denna lag.
Skilet till detta dr att en markupplatelse eller markoverlatelse som sker direkt inte
foregas av att byggherren har “ensamritt att under en begrinsad tid och under givna
villkor firhandla med kommnnen om dverlitelse eller upplitelse”. Nir Orebro kommun
t.ex. siljer en tomt for villabebyggelse innehaller inte forsiljningsprocessen en
period dir képaren och kommunen férhandlar om byggnadens utformning utan
tomten siljs genom en direkt markoverlatelse.

Orebro kommuns modell fér markanvisning

Det vanligaste sittet att bedriva markanvisning pa bland svenska kommuner ar att
mark, som dnnu inte detaljplanerats for sitt avsedda dndamal, saljs till en képare
via ett markanvisningsavtal. Kommunen far da direkt en intakt f6r forsiljningen
av marken, men forlorar samtidigt kontrollen 6ver takten pa genomférandet —
detta avgors av den nya dgarens ambitioner, kapacitet och ekonomi.
Markanvisningsavtalet reglerar bland annat arbetet med att arbeta fram en
detaljplan som sedan ska méjliggéra den bebyggelse som képaren har f6r avsikt
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att genomféra. Da kommunerna, helt naturligt, har ett stort intresse av att
bebyggelsen slutligen stimmer 6verens med de l6ften som stélldes upp av
koparen 1 borjan av processen leder ofta detta arbete till segdragna
detaljplaneprocesser och mycket detaljerade detaljplaner. Resultatet ér inte sallan
att sa kallade byggritter inte utnyttjas for att bygga t.ex. bostider i den takt som
en vaxande stad behover.

I syfte att vara snabba och att skapa detaljplaner som har flexibilitet f6r
framtiden, men 4nda ha kontroll 6ver vad som byggs nir kommunen siljer mark
har Orebro kommun sedan linge utvecklat en egen modell f6r markanvisning
som skiljer sig nigot frin den ovan beskrivna. Orebro kommuns arbete med
markanvisningar ar vil etablerad med kontinuerligt pagaende anvisningar som ett
redskap for att mojliggéra byggandet av nya byggnader for bostader, skolor,
kontor, handel, industri och sa vidare. Varje ar tecknas ett stort antal avtal med
byggherrar i syfte att mojliggora forsiljning av mark och byggnation.

Modellen bygger pa en avtalskedja med tre steg: forstudie, reservationsavtal
(markanvisningsavtal) och képeavtal. Det uttalade syftet med modellen ar

e att sikerstilla att marken bebyggs och inte liggs ”’pa lager” hos nagon
enskild intressent.

e att undvika markspekulation samtidigt som markpriserna ar
marknadsneutrala.

e att kommunen ska kunna péaverka byggnadernas utformning och
bostiders upplatelseform.

Modellen beskrivs i detalj nedan, under rubriken ”Ko6pa mark for flerbostadshus
och verksamheter”.

Okad social inkludering

For att skapa en god bebyged milj6 och en 6kad social inkludering méjliggor
kommunen f6r bostider med ligre hyror.

Nir kommunen siljer mark f6r bostadsbebyggelse ska en mindre del av varje
exploateringsomride markanvisas till intressenter som atar sig att delvis bygga
bostider med 6verkomliga hyror (motsvarande under 80 procent av
bruksvirdeshyran).

Ytterligare en metod for att skapa social inkludering och en god bebyged milj6 dr
att undvika temporira bostider for olika sociala dndamal.

Kommunen ska vid markanvisning ges moijlighet att hyra eller képa 5-20 procent
av bostiderna. Orebro kommun ska sti som hyresgist eller képare till bostaden,
utifrin beslut i Kommunstyrelsen om inriktning eller policy f6r bostider for olika
sociala andamal. Kommunen ska alltid ha sex veckors svarstid. M6jligheten ska
ges under tiden fOr reservationsavtal innan kommunen avyttrar marken da
erforderliga avtal om detta upprittas.
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Markpris

Orebro kommun har i Kommunfullmiktige faststillt Riktlinjer for prissittning av
matk (SAM 430/2014). Dessa riktlinjer reglerar hur tomter prissitts vid
forsiljningar, oavsett om dessa sker via direkt markéverlatelse eller
markanvisning. Tillsammans med de riktlinjer som faststills i detta dokument
uppfyller de kraven som stills pa kommunen i lagen om riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar (SFS 2014:899).

Kopa mark for flerbostadshus och
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lllustration av processen for forséljning av mark for flerbostadshus

Vagen till en Forstudie

Orebro kommun genomfor markanvisningar genom en avtalskedja med tre steg:
forstudie, reservationsavtal (markanvisningsavtal) och képeavtal. Kedjan ser lika
ut vid samtliga markanvisningar, men vigen till en férstudie kan skilja sig at. Valet
av metod for att inleda en forstudie avgors fran anvisning till anvisning. De
metoder som Orebro kommun anvinder for att starta en markanvisning ir
foljande:

Urval

Da det finns flera intressenter for samma omrade gors ett urvalsarbete dir hinsyn
tas till flera kriterier. Orebro kommun efterstrivar vid valet av byggherre en
miangfald bland bostadsproducenter i Orebro for att det ska finnas goda
konkurrensférhallanden pa marknaden. Urvalet tar hinsyn till t.ex. framtida
boendekostnader, tidigare genomforda projekt samt nytinkande eller
engagemang for att skapa bra livs-, boende-, verksamhets- och stadsmiljer. Bade
smd och stora byggherrar, lokala och nationella/internationella, ska ges méjlighet
att delta i Orebros utveckling. Orebro kommun efterstrivar iven en blandad
bebyggelse med olika hustyper, arkitektur, skala och upplatelseformer for att
skapa en varierad och levande stadsmilj6.

Marknadsanvisningstavling

En markanvisningstivling vander sig till exploatérer som vill vara med och
utveckla attraktiv kommunal mark. Syftet ér att fa fram sd bra férslag som mojligt
pa hur ett omrade kan exploateras. Forslagen ska utga fran de forutsattningar
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som kommunen ger. Vinnande forslag tecknar ett reservationsavtal med
kommunen for att starta genomforandet av forslaget. Forstudieskedet blir
dirmed inte aktuellt. Reservationsavtalsprocessen inbegtiper, vid en
markavisningstivling, aven detaljplaneliggning av den aktuella tomten.

Anbudsforfarande

Orebro kommun erbjuder hir mark till férsilining via en Sppen anbudsinbjudan.
Detta alternativ kan vara aktuellt da kommunen sjilv star som slutlig hyresgist av
fastigheten och byggnaden f6r kommunal verksamhet. Marken tilldelas i detta
forvarande det anbud som kommer bast ut vid virderingen av de olika anbuden i
forhallande till, pa forvig uppsatta kriterier och viktningar av dessa. Vinnande
forslag tecknar ett reservationsavtal med kommunen fOr att starta genomférandet
av forslaget. Forstudieskedet blir dirmed inte aktuellt.

Direktanvisning

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

FOrstudie

Forstudien innebir att kommunen, under en begrinsad tid, gor ett ensidigt
atagande att inte silja en viss tomt till nagon annat foretag en den aktuella
byggherren. Férstudien dr normalt tidsbegrinsad till 3—6 manader men kan dven i
vissa fall I6pa 6ver en lingre period.

Byggherren betalar ingenting till kommunen f6r foérstudien, men forviantas under
forstudietiden presentera ett forslag pa hur och vad denne tinker bygga. Projekt
bedoms i en kontinuerlig dialog av tjinstemin pa stadsbyggnad. Nir kommunen
och byggherren ar 6verens om en limplig utformning av bebyggelsen arbetas
handlingar fram for att inga ett reservationsavtal (markanvisningsavtal) mellan
Orebro kommun och byggherren.

Reservationsavtal (markanvisningsavtal)

Reservationsavtalet (markanvisningsavtalet) ir ett avtal mellan byggherren och
Orebro kommun som ir tidsbegrinsat till 6—12 manader, beroende av projektets
art. Avtalet innebir att kommunen forbinder sig att silja tomten till byggherren,
under forutsittning att tva villkor uppfylls av byggherren innan reservationstidens
slut. Byggherren ska:

e Soka och fa beviljat bygelov for ditt projekt i 6verensstimmelse med
forstudien, som genom reservationsavtalet formellt godkinns av
kommunen.

e Paiborja byggnationen pa tomten.
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For reservationen betalar byggherren normalt 10 procent av det slutliga
forsiljningspriset per ar. Reservationsavgiften riknas av mot priset, om
kopeavtalet skrivs inom reservationstiden. Genomfor inte byggherren projektet
inom den avtalade reservationstiden betalas inte reservationsavgiften tillbaka.
Upptylls de uppstillda kraven inom reservationstiden overgar markanvisningen 1
tecknandet av ett képekontrakt.

Kopekontrakt

Orebro kommun ser pa képekontraktet som en verkstillighet av
Reservationsavtalet. Det dr f6rst nir det slutliga kopekontraktet dr tecknat, som
byggherren betalar hela priset (minus erlagd reservationsavgift). Efter det dr det
moijligt for byggherren att lagfara och inteckna fastigheten.
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