1(15)

Markanvisningar -

grundlaggande forutsattningar

Sveriges Kommuner och Regioner 2 februari 2021

Sveriges
Kommuner
och Regioner



https://skr.se/

2 (15)

Texterna ar utarbetade av Anna-Bie Agerberg och Olof Moberg, SKR.
Bilderna kommer fran SKRs bildarkiv.

Publicerat pa SKRs hemsida i februari 2021.



3 (15)

Innehall

1 a1 7=Te a1 = PURR 5
Begreppet MarkanViSNING ...... ..ottt e e e e e e e e e errre e e e e e e eeaarreeeeeeeeeennnsraeees 5
OVErSIKESPIANENS FONl ...ttt ettt sttt et et ere s sse e sre st esessesesea 5
Kopplingen mellan detaljplan och markanvisning ..........ccccccveeeiiiiiei e 5
YAV a Yo [T=d Y= R YU o170 Y1 o= PR ST 6
Forutsattningar for forsaljning av kommunal mark .........cccovveeeiiiiccciiiieeee e, 7
Alternativ till forsaljning: tomtratt och arrende.........cooociiiiieii e, 7
Direktanvisning eller anbudsforfarande..........cooocveiiieiiiii e 8
Tidig eller sen MarkanViSNING ..........eiiiciiii i e e rrre e e e ebre e e e sabae e e eeabaeeeenanees 9
Mal och gemensamma fOrUtSETENINGAr........ccveiiiiiiiiie e e e 9
Riktlinjer fOr MarkanViSNiNGar .........oo it e e rrrre e e e e e e e e nrraaeeaeeeeeennnes 10

ULZANESPUNKEEr OCN MAl.....uiiiiiiciiiccee e ettt et e re e etaeeeare s 10

NaNAIGEENINGSIULINET ..o e e e e e re e e s s bte e e e e bae e e e e beeeeeennees 10

rUNAIAgEANAE VIlIKOI ...evieiciieee e et e e et e e e e eb e e e e s araee s 11

principer for MarkprisSAttNING ......ccvvvei oo 11
KFaV P DYEEBNEITAN ..ottt et e et e e e be e etb e e s beeebaeeeateeebeeenareas 11
Tidsbegransningar av MarkanVisSNiNGar..........ccoccieeeieiieee e cerree e eiree e s rae e e e ebae e e e e 12
Markpris 0ch Ovriga avtalSTragor .....c..eeiiii e e 12
MarkOVETIAtEISEAVEAL.....c.iiieiiiiieie ettt st st st st e e e 13
Parallella PrOCESSEI wuoiiiiiiiie ittt ettt et e st e e st e e e seate e e e seataeeesantaeeesanteeeesantaeeesans 13
LOU-fragor vid MarkanViSNiNGar ..........cccueeeiiieeiieeeieeeceeeereeeeieeeeveeeteeesateesbeeeetaeesareseseeenaneas 14
Sist men inte Minst: UPPTOIINING ..eeeiiieiee e e e 14

R AN SKR ..ttt ettt b e sttt e e be e s bt e satesatesabe e beebeesaeenaeas 15



4 (15)



5 (15)

Inledning

SKR har tidigare utarbetat information om och underlag for exploateringsavtal, det vill sdga
avtal som omfattar genomférandefragor i samband med detaljplanering pa privat agd
mark. Det har materialet ar framtaget som ett stod for arbetet med avtal for planrelaterad
forsaljning av kommunalt agd mark.

Begreppet markanvisning

| plan- och bygglagen (PBL) definieras begreppet markanvisning som: “en éverenskommelse
mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrdtt att under en
begréinsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om éverldtelse eller
uppldtelse av ett visst av kommunen dgt markomrade fér bebyggande”.

Om kommunen och byggherren under férhandlingsprocessen enas om formerna fér en
kommande exploatering, kommer markanvisningen att ligga till grund for ett
markoverlatelseavtal som tecknas mellan parterna.

Oversiktsplanens roll

Varje kommun ska ha en aktuell dversiktsplan, som omfattar hela kommunen. Den &r inte
bindande men ska ge vagledning fér beslut om hur mark- och vattenomraden ska anvéndas
och hur den byggda miljén ska utvecklas och bevaras. Oversiktsplanen ligger som grund fér
de omraden som ska detaljplaneras och byggas ut samt dven for strategiska beslut om
markagande.

Oversiktsplanen bér vara utgdngspunkten for olika byggaktérers kontakter med kommunen
nar de visar intresse for att bygga ut omraden déar detaljplanearbeten annu inte pabdorjats.

Kopplingen mellan detaljplan och markanvisning

Kommunen ska i enlighet med PBL préva ett mark- eller vattenomrades lamplighet for
bebyggelse i en detaljplan. Dar star bland annat: “Planléggning enligt denna lag ska med
hénsyn till natur- och kulturvéirden, milj6- och klimataspekter samt mellankommunala och
regionala férhdllanden frémja en dndamadlsenlig struktur och en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelse, grnomrdaden och kommunikationsleder.”

Arbetet med att utforma och utarbeta detaljplaner regleras i plan- och bygglagen. Det ar en
demokratisk process dar avvagningar ska goras mellan allmanna och enskilda intressen.
Med allménna intressen menas statens, kommunens eller invanarnas gemensamma
intressen, till exempel infrastruktur, bostadsférsorjning samt natur- och kulturvarden.

De enskilda intressena finns hos byggherrar, grannar, markagare och andra berdrda. Ett
enskilt intresse kan exempelvis handla om utsikt for en grannfastighet till planomradet eller
en fastighetsdgares dnskemal om utveckling av sin fastighet i en detaljplan.


https://skr.se/samhallsplaneringinfrastruktur/planerabyggabo/detaljplaneringgenomforande/underlagforexploateringsavtal.7868.html
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| detaljplaneprocessen ska kommunen sdkerstalla att féreslagen utbyggnad ar [amplig enligt
bade plan- och bygglagen och miljobalken. Dessutom finns en lang rad statliga
remissinstanser som kan ha synpunkter. Ett detaljplaneférslag kan forandras bade i stort
och smatt under arbetets gang.

En aktuell fraga handlar om ekologisk kompensation. Det vill sdga att vid en exploatering
kompensera en skada pa vardefull naturmiljé som utgor allménna intressen, (t.ex. arter,
naturtyper, ekosystemfunktioner och upplevelsevarden) och pa sa satt kunna mojliggora en
bebyggelse som annars inte vore majlig. Fragan saknar reglering i PBL, men kan vara av
intresse att diskutera i samband med planldaggning och exploatering.

For arbetet med planrelaterade fragor ar det vanligtvis battre att teckna ett separat
plankostnadsavtal an att lyfta in kostnaderna i ett markanvisningsavtal. |
plankostnadsavtalet kan man reglera bade kostnader och ansvarsférdelning under
planprocessen. Ur momssynpunkt spelar detta ingen roll, men om marken saljs som en
fastighetsforsaljning enligt jordabalken laggs stampelskatt pa fastighetsforsaljningen.

Storre detaljplaner antas normalt av kommunfullmaktige efter att ha passerat
byggnadsnamnd eller motsvarande och kommunstyrelse. Beslut om att godkdnna ett
markanvisningsavtal regleras inte i lag, men tas i manga kommuner av kommunstyrelsen.
| de fall markanvisningen ar kopplad till detaljplanearbetet ar det bra om de berérda
namnderna har kinnedom om innehallet i bade detaljplan och avtal infor beslut.

Myndighetsutovning

Kommunen kan inte ldgga 6ver myndighetsfunktioner i planprocessen pa byggherren. Att
utarbeta utredningar och miljokonsekvensbeskrivningar ar i sig inte myndighetsutovning,
men eftersom dessa kommer att ligga till grund for beslut i planprocessen ar skiljelinjen inte
tydlig. | den utstrackning material kopplat till detaljplanearbetet utarbetas av byggherrens
konsulter bor kommunen vara aktiv i utarbetande av forfragningsunderlag samt i
granskning av material som redovisas.

Det ar ocksa viktigt att tydligt skilja pa vad som ska hanteras i bygglovsprocessen och vad
som ska foljas upp i civilrattsligt grundade villkor kopplade till markanvisningsavtal och
efterféljande markoverlatelseavtal. Handldggning av bygglov dr ren myndighetsutévning
och kan inte hantera specifika avtalsrelaterade krav. Det gar alltsa inte att neka bygglov
med hanvisning till krav i markanvisningsavtal. Inte heller att anvdanda bygglovsprocessen
som kontrollfunktion av specifika avtalsfragor.
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FOorutsattningar for forsaljning av kommunal mark

Det kommunala markinnehavet ser olika ut i olika kommuner. En del kommuner dger
mycket mark och andra har ett begransat markinnehav. Nar kommunen ager mark som ska
sdljas kopplat till ett kommande, pagaende eller nyligen avslutat detaljplanearbete kan
kommunen teckna ett markanvisningsavtal med intressenten. Markanvisningsavtalet
innehaller vanligen nagon form av reglering kring kommande kdpeskilling samt de
forutsattningar som kommunen stéller upp for att koparen ska fa ta 6ver fastigheten.

Kommunen har inte ratt att sdlja mark till underpris.® Férsiljningen ska bland annat ske
med hénsyn tagen till EU:s statstodsegler samt kommunallagens krav pa god ekonomisk
hushallning och forbud att gynna enskilda naringsidkare. Det innebar att forsaljning i princip
ska ske till marknadspris, men olika faktorer som paverkar marknadsvardet kan vagas in i
ett anbudsforfarande.

Kommunens mojlighet att teckna
markanvisningar och markoverlatelseavtal

: vilar pa civilrattslig grund, alltsa vad

‘ kommunen i egenskap av markagare kan

\ avtala om vid en forsaljning. Villkoren far

‘ dock inte ga langre dn vad som foljer av
lagstiftningen pa omradet. | till exempel
plan- och bygglagen, miljobalken, lagen om
allmanna vattentjanster och lagen om

; offentlig upphandling finns begrdnsningar
‘ av kommunens majlighet att stalla upp olika
typer av avtalsvillkor.

Alternativ till forsaljning: tomtratt och arrende

Ett alternativ till markforsaljning kan vara att kommunen upplater mark med tomtratt. En
tomtrattsupplatelse innebar att kommunen pa obestamd tid upplater mark for ett visst
andamal mot att tomtrattshavaren betalar en arlig avgald. Ingen forsaljning sker, utan
kommunen behaller 4ganderatten till marken och kommunen kan sdga upp tomtratten.
Gallande bostader kan dock uppségning ske tidigast sextio ar efter upplatelsen. En
tomtrattsupplatelse skrivs in i fastighetsregistret.

Tomtratt ar en form av nyttjanderatt dar tomtrattshavaren maste folja andamalet med
upplatelsen, t.ex. bostadsbebyggelse, men i 6vrigt kan anvdnda tomtratten pa samma satt
som en fastighet, genom att t.ex. pantsatta den for lan samt upplata nyttjanderatter.

Nagon ersattning utgar inte for tomtrattsupplatelsen, men tomtrattshavaren betalar en
arlig tomtrattsavgald till kommunen. Avgélden utgar med oférandrat belopp under en
tioarsperiod om inte langre tid avtalats. Vid en omprévning av tomtrattsavgalden ska den
bestammas pa visst satt med hansyn till markvardet vid tiden for omprévningen. Om
markvardet har 6kat kraftigt kommer darfor dven tomtrattsavgalden att géra det.

1 Nar det galler markférsaljning till privatpersoner fér bostadsbyggande finns dock majlighet fér
kommunen att salja mark till ett subventionerat pris.
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Tomtrattsavgalden faststalls av kommunen, men om parterna inte kan komma 6verens
avgors avgaldens storlek av domstol.

En fordel med tomtrattsupplatelse ar att byggherren inte far nagon initial kapitalkostnad
for marken, vilket kan vara en férdel nar hyresbostader ska byggas. Avgalden blir dock en
arlig kostnad for tomtrattshavaren.

Vid tomtrattsupplatelsen tecknas ibland ett tillaggsavtal, en s.k. sidolépare, med vissa
villkor parterna kommer éverens om, t.ex. krav pa upplatelseform och dven viss hyresniva.

Upplatelse av mark till nyttjande mot betalning kan ocksa ske som arrende. Detta innebér
att kommunen arrenderar ut marken for visst angivet &ndamal, t.ex. for bostadsandamal

dér arrendatorn saledes far uppfora bostadshus pa arrendestallet. For denna ratt betalar

arrendatorn arligen en arrendeavgift.

Bostadsarrende tecknas for viss tid, dock minst fem ar. Sags inte arrendet upp forlangs det
med avtalstiden for varje gang. En bostadsarrendator har ett s.k. direkt besittningsskydd
som innebér att det arrendatorn normalt har réatt till férlangning av arrendeavtalet om det
inte finns nagon besittningsbrytande grund.

En arrendeupplatelse kan upplatas relativt enkelt. Arrendatorn kan dock inte nyttja
arrendestéllet som sikerhet for 1an. Aven om arrendatorn har ett direkt besittningsskydd
och arrendetiden kan sattas langre dn fem ar féreligger en viss osdkerhet vid arrendetidens
utgang. Mot den har bakgrunden passar bostadsarrende mojligen nér t.ex. enstaka
bostadshus eller fritidshus ska uppforas.

Direktanvisning eller anbudsfidrfarande

Forsaljning av kommunal mark kan ske via direktanvisning pa marknadsmassiga villkor eller
efter ett anbudsférfarande?.

Direktanvisning kan till exempel ges nar en byggherre kontaktar kommunen med ett forslag
pa ett nytt projekt som kommunen ser som intressant. Det kan dven ske nar en byggherre
planerar att soka planbesked for sin egen fastighet och i samband darmed 6nskar férvarva
angransande kommunal mark.

Vid ett anbudsforfarande (anbudstavling) kan andra faktorer dn priset lyftas in i forfragan,
till exempel krav pa byggstart, hyresratter, hyresnivaer och/eller utformning. Nar kraven
blir for specificerade kan det bli svart att utvardera anbuden. Det ar viktigt att kommunen
sdkerstaller att villkoren kan féljas upp.

2 Manga kommuner anvander begreppet jamférelseférfarande, men innebdérden varierar. Begreppet
kan anvandas om ett anbudsforfarande (anbudstavling) eller alternativt ett enklare forfarande som
leder till en direktanvisning. | den senare varianten finns inte nagot forfragningsunderlag utarbetat
utan ett antal byggherrar ombeds att skissa pa enkla byggnadsvolymer och gestaltningsidéer samt
andra sarskilda forutsattningar som kravs for projektet.

For att undvika missforstand anvander vi har enbart begreppen anbudsférfarande och
direktanvisning.
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Ett anbudsforfarande kan utformas pa olika satt och med olika detaljeringsgrad:

e Priset kan vara enda urvalskriterium.
e Priset kan vara fast och urvalskriterierna handlar om faststallda krav.
e Bade pris och krav kan vara urvalskriterier.

Ett anbudsforfarande kan dven ske i en tvastegsprocess, med en férsta omgang som en
prekvalificering. Om kommunen vill ha en hoég niva och genomarbetade forslag i
anbudsférfarandet kan det vara en bra metod.

Tidig eller sen markanvisning

Markanvisning kan ske tidigt i en planprocess. Da ar intressenten ofta delaktig i
utformningen av omradet. Kommunen kan alternativt planldagga mark i forvag och sélja
senare under planforfarandet eller nar det finns en detaljplan som vunnit laga kraft. Nar
forsaljning sker sent kan det vara lampligt att detaljplanen ger en viss flexibilitet for
utbyggnaden.

Kommunen har dven mojlighet att ge dubbla markanvisningar till en byggherre —en i ett
attraktivt Iage och en i ett mindre attraktivt omrade. Det ar ett satt att mojliggora att
byggnation sker dven dar intresset for att bygga ar lagt.

Mal och gemensamma forutsattningar

Det ar viktigt att kommunen som bade markagare och planmyndighet tidigt har en
uppfattning om ett omrades ekonomiska férutsattningar for markanvandning, bedomd
exploateringsgrad och tankt utformning. Dessutom vilka ekologiska och sociala
forutsattningar som finns.

Det ar ocksa bra med en dialog med intressenter fére markanvisningen for att fortydliga
kommunens intentioner med omradet i bland annat 6versiktsplanen. Har kan man dven
forsoka finna vardeskapande atgarder som gynnar saval byggherre som kommun.
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Riktlinjer for markanvisningar

Enligt lagen om riktlinjer fér kommunala markanvisningar® ska kommuner som arbetar med
markanvisningar anta riktlinjer for dessa. Riktlinjerna ska ange utgangspunkter och mal for
dverlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande. Aven handliggningsrutiner
och grundldggande villkor fér markanvisningar samt principer for markprissattning ska
framga. Riktlinjerna ska antas av kommunfullméktige. Skyldigheten att anta riktlinjer ar
dock inte sanktionerad och en markanvisning som genomférs innan kommunen antagit
riktlinjer blir inte ogiltig.

Manga kommuner kallar dokumentet fér markanvisningspolicy eller liknande. Om de fyller
lagstiftningens krav pa innehall fungerar det utmarkt, men de kan vara svarare att hitta for
den som letar efter riktlinjer.

Riktlinjerna bor vara relativt kortfattade och principiella sa att de haller 6ver tid utan tata
revideringar.

utgangspunkter och mal

Har bor kommunens langsiktiga mal for byggandet framga. Viktigt att de inte avviker fran
oversiktsplanen.
Exempel pa olika mal som férekommer i kommuners riktlinjer:

e | dversiktsplanen finns de 6vergripande mal som planmassigt styr
stadsutbyggnaden i stort.

e Planering och genomforande av ny bebyggelse ska bidra till en hallbar
stadsutveckling saval ekonomiskt som ekologiskt och socialt.

e En Overgripande malsattning ar att fa till stand ett varierat utbud av
upplatelseformer i varje stadsdel och serviceort.

e Kommunen ska bidra till naringslivets utveckling genom att erbjuda ett brett och
varierat utbud av mark for olika slags verksamheter i olika delar av kommunen.

e Markanvisningarna genomférs pa olika satt for att attrahera och mojliggora for
olika typer av aktorer att delta. Det kan handla om varierande storlekar pa
markanvisningsomraden eller olika krav pa redovisningsmaterial.

e En blandad bebyggelse gallande funktioner och upplatelseformer efterstravas.

handlaggningsrutiner

Har kan den kommunala organisationen som involveras i markforsaljning och detalj-
planering beskrivas kortfattat. Dessutom en beskrivning av ett markanvisningsarendes
hantering, vilken funktion som ansvarar for handlaggningen i olika skeden samt var och
nar beslut i drendet fattas.

Har kan man dven upplysa byggherrar eller andra intressenter som dnskar en
markanvisning att de skriftligen ska anmala detta till kommunens intressentregister om
ett sadant finns.

3 Lag (2014:899) om riktlinjer fé6r kommunala markanvisningar
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grundldggande villkor

Har beskrivs kortfattat krav pa byggherren. Aven tidsbegrinsning av avtalen bér anges,
eventuella majligheter till forlangning samt kommunens ratt att dterta markanvisning om
det ar uppenbart att byggherren inte kommer att genomféra projektet i enlighet med
markanvisningen.

Exempel pa villkor som férekommer i kommuners riktlinjer:

e Projekt som avbryts till foljd av férandrade detaljplaneférutsattningar ger inte ratt
till ny markanvisning.

e Markanvisning far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga godkannande.

e Vid val av byggherre tas hansyn till dennes ekonomiska stabilitet och intresse av
langsiktigt fortbestand av bebyggelsen med avsedd upplatelseform.

e Om tidigare marktilldelningar/markanvisningar inte genomforts av byggherre kan
detta vagas in i bedémningen om byggherren kan bli aktuell fér markanvisning.

e Hoga ambitioner inom miljéfragor och social hallbarhet hos byggherrar prioriteras.

e Eventuell markanvisningsavgift® tas ut for att ticka t.ex. Iépande kostnader som
uppkommer under anvisningstiden.

principer féor markprissattning

De huvudsakliga principerna for fordelning mellan direktanvisningar och anbudsférfarande
beskrivs. Dessutom anges hur kommunen arbetar med anbudsférfarande; om priset ar
enda urvalskriterium, om man arbetar med pris som vags mot urvalskriterier eller om man
anvander flera olika modeller. Det kan ocksa anges att samtliga byggherrar som lamnat
intresse far aterkoppling med motivering oavsett om man fatt tilldelning eller inte.

Krav pa byggherrar

Bade vid anbud och direktanvisning bor hansyn tas till byggherrens ekonomi, stabilitet och
formaga att genomfora bebyggelsen i enlighet med uppsatta kriterier. Byggherren ska dven
kunna uppfylla de kvalitets- och miljokriterier som kommunen stéllt upp. Erfarenheter fran
aktorens tidigare projekt ar viktig att bedoma. Det kan handla om nytdnkande, genom-
forande av tidigare projekt i enlighet med uppstallda krav, praktiskt miljdarbete och
formaga att halla tidsplaner. Aven intresse av langsiktig férvaltning av bebyggelsen kan
vara viktig att beakta gallande hyresbostader och verksamheter.

Tank pa att avtalen utformas sa att anbuden blir sa enkla att tolka och kontrollera som
moijligt. Lagg inte Over ansvar pa markanvisningsavtalen som hér hemma i avtal i
entreprendrsleden (t.ex. svartjobb och arbetsmiljo).

For kommunernas del ar det en fordel att arbeta med flera olika aktorer. Det kan 6ka
moijligheten till variation och riskfordelning. Det &r dven bra for kommunen att ha flera olika
framtida fastighetsdgare att kunna forhandla eventuella kommunala hyresavtal med.

4 Markanvisningsavgift tas ut av vissa kommuner. Avgiften benidmns lite olika och syftet med avgiften
liksom dess storlek varierar. | vissa fall 4r det frdga om en ren avgift och i andra fall liknar det mer en
handpenning som avraknas pa kopeskillingen i de fall kop kommer till stand. Om en avgift tas ut ar
det viktigt syftet med avgiften ar klarlagt, t.ex. kostnadstdckning fér den tid markanvisningen géller
eller som deposition infor kdp, samt hur erlagt belopp ska hanteras ndr markanvisningen upphor.
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Tidsbegransningar av markanvisningar

Markanvisningar bor alltid tidsbegransas for att en viss aktor inte ska kunna binda upp
kommunen under en alltfor lang tid och for att sakra genomforande. Kommunen kan
exempelvis ange i markanvisningen att en bindande éverenskommelse ska ha kommit till
stand inom en viss tid efter beslut om markanvisning. Hur lang tid det kan vara fraga om blir
naturligtvis beroende av bl.a. pagaende detaljplanearbete och projektets komplexitet.
Avtalets giltighetkan aven att koppla till godkant bygglov.

Forlangning av markanvisningen bor kunna medges om byggherren aktivt drivit projektet
och en férsening beror pa faktorer utom byggherrens kontroll, t.ex. en éverklagad
detaljplan eller liknande. Aven en férlangning behéver dock tidsbegransas.

Forutom eventuell markanvisningsavgift kan dven férdelningen av den ekonomiska risk som
i Ovrigt foreligger i samband med detaljplanearbetet beskrivas om det inte framgar av
plankostnadsavtalet. Vanligen star vardera part for sina respektive kostnader under tiden
fram till dess ett markoverlatelseavtal tecknas. Det vill sdiga om ingen detaljplan kommer till
stand eller om parterna inte gar vidare av nagot annat skal, far vardera part sta for sina
nedlagda kostnader i projektet.

Markpris och ovriga avtalsfragor

Markpriset bor vanligtvis inte faststallas i markanvisningen, eftersom vardet kan forandras
under tiden fram till dess markoverlatelseavtalet ingas. Bland annat detaljplanens slutgiltiga
utformning kan paverka markpriset. | markanvisningen kan det kommande markpriset
hallas helt 6ppet, anges som en uppskattning utifran kdnda faktorer eller anges som ett pris
med nagon form av indexupprakning fram till tidpunkten for markforsaljningen. Det viktiga
ar att sékerstalla att markoverlatelsen sker till marknadsvarde vid tidpunkten for
forsaljningen. Detta mot bakgrund av kommunallagens regler om forbud mot att gynna
enskilda foretag samt EU-rattens statsstodsregler.

I markanvisningen gar det dven att hanvisa
till olika kommunala styrdokument, till
exempel miljo- eller arkitekturpolicy,
dagvattenpolicy etc. | dessa fall bor
hanvisningen preciseras gallande vilka delar
som ar relevanta i det specifika projektet.

Det ar ocksa viktigt att beskriva eventuell
etappindelning av utbyggnaden och villkor
for nar olika etapper ska paborijas.

Overhuvudtaget ar det bra om s& mycket
som mojligt av de villkor som kommunen
kommer att ta med i markoverlatelse-
avtalet ocksa aterfinns i markanvisningen,
om an bara i 6vergripande form. Finns det utover detaljplanens villkor sarskilda
gestaltningskrav pa det som ska byggas, krav pa att en viss andel av bostaderna ska utgéra
hyresratter, krav pa sarskilda dagvattenldsningar eller nagot annat krav som kan vara
vasentligt for byggherren bor detta anges dven om detaljerna kan ansta till
markoverlatelseavtalet.
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Kommunen har daven mojlighet att ge dubbla markanvisningar till en byggherre —en i ett
attraktivt Iage och en i ett mindre attraktivt omrade. Det ar ett satt att sakerstélla att
byggnation dven sker pa mindre attraktiva platser.

Markoverlatelseavtal

Om markanvisningen ar en éverenskommelse som ger byggherren ensamratt att under viss
tid forhandla med kommunen om ett framtida kdp sa ar markoverlatelseavtalet det avtal
som manifesterar vad parterna enats om.

Markoverlatelseavtalet reglerar forst och framst sjalva markkopet, viket kan ske som ett
kop av en eller flera fastigheter med iakttagande av jordabalkens formkrav for
fastighetskop eller genom en lantmateriforrattning dar ett markomrade avstyckas for
kdparens rakning.

Avtalet bér om sa kravs innefatta olika regleringar for genomférandet av projektet, alltsa
fragor om hur projektet ska byggas ut och vem som ska gora vad i samband med olika
genomforandefragor, t.ex. kommunens utbyggnad av allman platsmark, uppforande av
bullerplank, tidplaner och samordning mellan olika aktorer.

Dessutom kan det finnas olika avtalsvillkor som kommunen i egenskap av sdljare av marken
vill stélla pa civilrattslig grund. Ett av de viktigaste kraven i detta sammanhang ar att
byggnationen fardigstalls inom viss tid. Andra krav kan vara att det ska uppféras viss andel
lagenheter med hyresratt, begransningar av klimatpaverkan eller olika typer av
gestaltningskrav. Viktiga krav kan sdkerstéllas genom krav pa till exempel avtalsvite.

N&r det géller krav pa byggnaders tekniska egenskaper® far dock en kommun vanligtvis® inte
stalla krav utéver de regleringar som framgar av plan- och bygglagen samt Boverkets
byggregler (BBR)’. Det dr dock ovanligt att tekniska egenskapskrav regleras i
markanvisningar.

Parallella processer

For att snabbare kunna genomféra en detaljplan finns det mojligheter att arbeta med
fastighetsbildning och bygglov parallellt med planprocessen.

Byggherren eller kommunen kan anséka om tidig forrattningsstart. Detta ar vanligast hos
de kommuner som har kommunalt lantmateri. Det ar lampligt att ansokan sker tidigast
efter plansamrad sa att inkomna synpunkter fran samradet kan beaktas.

Aven bygglovshandlingar kan utarbetas parallellt med detaljplanearbetet. Mgjlighet finns
att ge bygglov direkt nar detaljplanen antas med villkoret att planbeslutet vinner laga
kraft®.

>8kap. 4 § PBL

6 Undantag finns gillande bland annat skyddsatgarder for éversvimningar och stérningar samt
hogsta tillatna varden for bland annat luftféroreningar. Det finns dven undantag for krav pa sarskilt
vardefulla byggnadsverk.

78 kap. 4a § PBL

89 kap. 36 § PBL
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LOU-fragor vid markanvisningar

LOU &r inte tillamplig pa rena markférsaljningar, men nar det galler den parallella
utbyggnaden av allménna platser/gator med kommunalt huvudmannaskap eller atgarder
for att uppfoéra byggnader fér kommunens rakning giller upphandlingsskyldighet. Aven
tecknande av hyresavtal fér annu ej uppférda byggnader kan omfattas av reglerna om
offentlig upphandling. Nar byggnaden val ar fardigbyggd (befintlig) kan kommunen dock
teckna hyreskontrakt utan formell upphandling.

| de fall det finns krav pa att hyresbostader ska uppforas bor kommunen kunna férbehalla
sig anvisningsratt betrdffande en del av hyresbestandet.

Nar det géller utbyggnaden av gator och allman platsmark med kommunalt
huvudmannaskap behaller kommunen vanligen berérd mark och bygger ut i egen regi. Att
behalla visst markinnehav dven pa kvartersmark kan vara en metod for att sdkerstalla mark
for kommunala byggnader. Det ar viktigt att kommunen inte laser fast sig i en tidsplan for
utbyggnad av allméan platsmark som inte tar hansyn till eventuell férdréjning pa grund av
upphandlingsregler.

| vissa fall stalls krav i markanvisning/markoverlatelse pa till exempel en forskola i
bottenvaningen pa ett flerbostadshus. Detta skulle under vissa forutsattningar kunna ses
som ett sa kallat odelbart kontrakt dar kommunen inte behover upphandla forskolelokalen.
Forskolan kan regleras i detaljplanen, men om en flexibilitet i planen ar 6nskvard skulle en
avtalslosning kunna vara ett alternativ.

Sist men inte minst: uppféljning P

Avtal kopplade till markanvisningar ska naturligtvis foljas

upp. Eftersom det handlar om langa processer bér det finnas hgl
tydliga rutiner pa nar uppfoljning ska ske, hur uppféljningen

ska ga till och vem som ansvarar for att uppféljning sker.

Det ar viktigt att de krav som stallts som villkor i avtal foljs
upp och att eventuella viten utkravs.
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Rad

fran SKR

Tank langsiktigt och utga fran ett samhallsekonomiskt perspektiv i avtalen.

Samverka inom kommunen for att hitta ratt urvalskriterier ur ett
helhetsperspektiv.

Samverka dven med byggherrarna, inte minst i tidiga skeden. Forsok hitta
gemensamma varden och eventuella fallgropar.

Sakerstall att kommunen skiljer pa sin roll som myndighetsutovare i plan-
och bygglovsprocesserna och sin roll som markagare vid markforsaljning.

Nyckelorden fér byggherrarna ar tydlighet och férutsagbarhet. Hur ska de ga
till vdga om de ar intresserade av att fa en markanvisning? Vilka krav
kommer att stallas?

Skriv tydliga urvalskriterier. Precisera sa langt som mdjligt krav i bilagda
kommunala policydokument. Kraven ska ga att folja upp.

Arbeta med tydliga motiveringar i alla avvagningar och beslut.

Ge efter en markanvisning en motiverad aterkoppling till de byggherrar som
inte fatt tilldelning.

Anvand garna sa allmant vedertagna och sa enhetliga begrepp som mdjligt.

Tank pa att anbudsunderlagen ska kunna ge avtal som sa latta att tolka och
kontrollera som majligt

Lagg inte 6ver ansvar pa markanvisningsavtalen som hor hemma i avtal i
entreprendrsleden.

Folj upp och utvardera.
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