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1 Bakgrund

Ulricehamns kommun har genom det kommunala planmonopolet och
dgandet av mark ett ansvar for bostadsforsorjningen. Markinnehavet
innebar att kommunen har majlighet att genom markanvisning tilldela
kommunéagd mark till en byggherre som vill bygga.

Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar, ska
en kommun som genomfor markanvisningar ta fram riktlinjer for detta.
Riktlinjerna ska innehéalla kommunens utgangspunkter och mal for
overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande,
handldggningsrutiner, grundliggande villkor for markanvisning samt
principer for markprissattning. De ska daven ange hur markanvisningar
anvands for att f6lja kommunens handlingsplan for bostadsforsorjningen
enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

2 Syfte

Syftet med riktlinjerna ar att skapa tydlighet och forutsagbarhet kring
kommunens arbetssatt vid anvisning och forsaljning av kommunal mark for
exploatering. Riktlinjerna ska fungera som ett vigledande underlag for
byggherrar, vid politiska beslut och i det interna arbetet pa miljo och
samhaillsbyggnad. Fordelningsgrunder, villkor och rutiner ska tydligt
framga.

Riktlinjer for markanvisning ar tillimpningsbara vid bade anvisning av
mark for byggnation av bostader och verksamheter.

3 Berorda delar inom
kommunkoncernen

Dessa riktlinjer galler for Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen inom
Ulricehamns kommun.

4 Markanvisning

I lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar har
begreppet markanvisning fatt en legaldefinition, vilket betyder att
innehéllet i avtalet ska 6verensstimma med definitionen for att i laglig
mening utgora en markanvisning.



Enligt 1 § i lagen definieras begreppet markanvisning pa féljande sitt:

"Med markanvisning avses i denna lag en dverenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begransad tid och nnder givna villkor
forhandla med kommunen om dverlitelse eller nupplitelse av ett visst av Rommnnen gt

markomrade for bebyggande.”

Definitionen innebar att markanvisning primart ska utgora en
overenskommelse vars syfte ar att reglera majligheten till upplételse eller
overlatelse av mark som dgs av kommunen. Ett markanvisningsavtal ska
saledes inte utgora ett juridiskt bindande avtal om overlételse eller
upplatelse av mark, eftersom att det inte inryms i definitionen.

Lagen definierar inte hur arbetet med markanvisning ska g till utan det
star kommunen fritt att pa egen hand utforma sina processer sa linge dessa
beskrivs i de fastslagna riktlinjerna. Markanvisning forutsatter att marken
inledningsvis d4gs av kommunen. Mark som ags av ett kommunaligt bolag
omfattas inte av definitionen.

5 Tavlingar utan
markanvisningsavtal

Kommunen kan i vissa fall tillampa arkitekttavling eller anbudstiavling som
inte leder till att parterna ingér ett markanvisningsavtal. Parterna ingar da
direkt i ett juridiskt bindande 6verlatelse- eller upplatelseavtal, som
innefattar de villkor som kommunen vill ha med for att sakerstalla att det
vinnande forslaget genomfors. Forfarandet kan tillimpas i de fall da
kommunen bedomer att en byggherre inte behover nagon
markanvisningstid for att forhandla om forutsattningarna for ett
overlatelse- och upplatelseavtal med kommunen. Det kan exempelvis
handla om fall dd den kommunéigda marken &r planlagd och
forutsattningarna for exploatering ar tydliga. Tavlingar utan
markanvisningsavtal omfattas inte av riktlinjer for markanvisning.

6 Forsaljning av smahustomter

De kommunala smahustomterna siljs via kommunens upphandlade
maklare till ett faststallt pris eller till hogstbjudande i samband med
budgivning. Forsaljningen av smahustomter omfattas inte av riktlinjer for
markanvisning,.



7 Grundlaggande villkor och
principer vid markanvisning

De grundliaggande villkoren och principerna som redovisas i detta avsnitt
bor efterfoljas i samband med tillampningen av markanvisning.

7.1 Kompetens m.m.

Byggherren bor ha den kompetens, ekonomiska stabilitet och 1angsiktiga
intresse som kravs for att kunna genomfora projektet. Hur byggherren har
genomfort tidigare projekt bor ocksa beaktas vid bedomningen.

7.2 Markanvisningstid

Markanvisningen géller normalt hogst tva (2) ar fran avtalets
undertecknande. Tiden bestams utifran projektets forutsiattningar. Under
markanvisningstiden dr mélsittning att parterna har undertecknat ett
overlatelse- eller upplatelseavtal med villkor rorande exploateringens
utforande. Markanvisningsavtalet upphor att gilla om inget Gverlételse-
eller upplatelseavtal har undertecknats inom markanvisningstiden.

Forlangning av markanvisningstiden kan i vissa fall medges, om
kommunen gor bedomningen att det ar aktuellt att fortsatta samarbetet
samt att byggherren har drivit projektet aktivt och att forseningen inte
beror pa byggherren. Parterna ska da teckna ett skriftligt tillaggsavtal.

7.3 Ratt att aterta markanvisningen

Kommunen har ratt att aterta markanvisningen under den angivna
avtalstiden om det ar uppenbart att byggherren inte avser eller formar att
genomfora projektet i den takt eller pa det sdtt som avsags vid
markanvisningstillfallet. Markanvisningen kan dven &tertas om kommunen
och byggherren inte kan komma 6verens om villkor for en Gverlatelse eller
upplatelse av det aktuella markomradet, om byggherren inte betalar
markanvisningsavgiften inom avtalad tid eller om byggherren inte fullfoljer
sina dtaganden enligt markanvisningsavtalet.

Byggherren har inte ritt till ersattning om kommunen atertar
markanvisningen under markanvisningstiden.

7.4 Overlatelse av markanvisningsavtal

Byggherren far inte utan kommunens skriftliga medgivande 6verlata
markanvisningsavtalet till annan part.



7.5 Markanvisningsavgift

Avsikten med att tillimpa markanvisningsavgift ar att tdcka upp for
kommunens forluster av att inte kunna silja marken till ndgon annan under
markanvisningstiden. Vid tillaimpning av markanvisningsavgift ska den
relateras till avtalstiden och till ett direktavkastningskrav relaterat till
marknadsviardet per ar.

Om marken ar planlagd och byggbar ska markanvisningsavgiften sittas till
5% av marknadsvardet per ar.

Om marken ar planlagd men inte byggbar pa grund av planerad eller
pagaende utbyggnad av allmén plats eller kvartersmark som kommunen
ansvarar for, tas ingen markanvisningsavgift ut. Nar utbyggnaden av
allmin plats ar fardigstalld och exploatoren kan paborja bebyggelsen inom
det markanvisade omrédet, faststills avgiften till 5 % av marknadsvardet.
Byggherren ska betala en markanvisningsavgift per paborjad
anvisningsméanad. Nedan anges det vad som géller om marken ar
detaljplanelagd for bostad respektive verksamheter samt nar marken inte ar
detaljplanelagd.

7.5.1 Detaljplanelagd mark for bostad

Markanvisningsavgift ska utgé vid anvisning av detaljplanelagd mark for
bostadsandamal.

Om kopeavtal tecknas ska erlagd markanvisningsavgift utgora del av
kopeskillingen. Tecknas inte kopeavtal dger byggherren, oavsett anledning
hartill, inte ratt att dterfa markanvisningsavgiften.

Markanvisningsavgiften ska aterbetalas till byggherren alternativt avriknas
fran den arliga avgiften i de fall dd kommunen och byggherren tecknar ett
upplatelseavtal.

7.5.2 Detaljplanelagd mark for verksamheter

Vid direktanvisning av mark for verksamheter (industri och volymhandel
etc.) ska byggherren fa tvi manader pa sig att ta fram erforderligt underlag
och sikerstilla finansiering m.m. utan att ndgon markanvisningsavgift ska
utga. En markanvisningsavgift tas ut om byggherren ar i behov av
ytterligare tid det vill sdga byggherren far betala for anvisningstiden utéver
de forsta tvd manaderna.

Vid markanvisningstavling ska avgiften utga for hela anvisningstiden.

Om kopeavtal tecknas ska erlagd markanvisningsavgift utgora del av
kopeskillingen. Tecknas inte kdpeavtal dger byggherren, oavsett anledning
hartill, inte ratt att dterfa markanvisningsavgiften.



7.5.3 Ej detaljplanelagd mark

Nagon markanvisningsavgift ska inte tas ut vid anvisning av mark som inte
ar detaljplanelagd.

7.6 Dokument som ska foljas

Kommunens gillande planer, riktlinjer, policys och 6vriga styrdokument
ska f6ljas. Dokumenten som byggherren ska forhalla sig till finns pa
kommunens hemsida samt anges i prospektet i samband med
markanvisning.

7.7 Hyresratt

En detaljplan kan inte reglera vilken upplatelseform som bostdder inom ett
planomrade ska ha. I de fall di kommunen vill reglera upplatelseformen sa
bor det ske i kope- eller tomtrattsavtal. Nar det giller kopeavtal kan
kommunen tillimpa vite, tillaggskopeskilling och/eller overlatelseforbud
for att sdkerstilla att byggnationen forblir upplaten med hyresrétt under en
specifik tid. Om marken i stéllet upplats med tomtratt sa kan kommunen
reglera bebyggelsens upplatelseform genom att anpassa tomtrattsavgilden.

7.8 Detaljplan

Om markanvisningsomradet inte dr planlagt ska planbesked sokas av
byggherren inom tva (2) veckor fran det att markanvisning har givits. Innan
planarbetet paborjas ska kommunen och byggherren teckna ett
plankostnadsavtal. Plankostnadsavtalet reglerar ansvarsforhallandet
mellan parterna vad géller bl.a. kostnaderna for planarbetet inklusive
utredningar. Kostnaden for planarbetet regleras i kommunens taxa.

7.9 Kostnadsfordelning

Byggherren bekostar alla atgarder som kravs for att bebygga
markanvisningsomradet det vill siga kostnaden for en eventuell
planldggning av markanvisningsomradet samt kostnaden for
genomforandet av detaljplanen. Genomforandet av detaljplanen innefattar
utbyggnaden av allméan platsmark och kvartersmark. Projektering och
planeringsarbete som utfors av byggherren bekostas av denne. Byggherren
kan komma att fa finansiera atgirder utanfor exploateringsomradet, sisom
tillfartsvagar och annan teknisk infrastruktur, om de anses nodvandiga for
detaljplanens genomforande.

Om projektet ej genomfors, star byggherren for sina kostnader fram till
dess att projektet avbryts.



7.10 Byggnadsskyldighet

I markanvisningsavtalet bor det finnas med ett villkor om att byggherren
ska ha erhallit ett laga kraft vunnet bygglov inom en viss tid avseende
byggnationen inom markanvisningsomradet. Detta for att sdkerstilla att
byggnationen ar genomforbar. Nar villkoret har uppfyllts ska parterna
teckna ett Gverlatelse- eller upplatelseavtal. Kommunen tillimpar dven
byggnadsskyldighet i ssmband med upprattandet av 6verlatelse- och
upplatelseavtalet, vilket innebar att byggherren ska utfora delar av
byggnationen inom en viss tid. Utfors inte byggnationen enligt avtalet kan
vite komma att utga alternativt att avtalet hiavs och marken atergar till
kommunen.

8 Markanvisning for bostader

Forutsattningarna att genomfora markanvisning for bostader i kommunen
kan skilja sig at fran fall till fall. Valet av markanvisningsforfarande och
vilka bedomningskriterier som ska inga bor darfor anpassas till den
radande situationen. En markanvisning avseende bostider genomfors i
forsta hand genom tillimpningen av jamforelseforfarande och i
undantagsfall genom direktanvisning. Kommunen har daven mojlighet att
tillampa dubbel markanvisning.

Kommunen inriktar markanvisningarna for att f6lja de inriktningar som
beslutats i handlingsplanen for bostadsforsorjning som ska antas av
kommunfullmiktige. Vilken inriktning som kommunen viljer beror pa
befolkningsutveckling, marknadsforutsattningar och bostadsbehov som
inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden.

8.1 Jamforelseforfarande

Kommunen anvander sig av jaimforelseforfarande med syftet att jamfora
flera inkomna anbud. Hur kommunen véljer att jamfora/utvardera de olika
forslagen de far fran byggherrar kan variera. En jamforelse kan goras av
priset eller av priset i kombination med andra kriterier som exempelvis
utformningen av omradet. Anbuds- och markanvisningstavling utgor tva
typer av jamforelseforfarandet som kommunen tillampar.

8.1.1 Anbudstavling

Bedomningskriterierna vid anbudstavling ar endast den betalningsforméaga
en byggherre har. Byggherren som kan betala det hogsta priset vinner
saledes anbudstavlingen och tilldelas markomréadet genom ett
markanvisningsavtal. Kommunen ska dock alltid gora en bedomning om



byggherren har den kompetens, ekonomiska stabilitet och ldngsiktiga
intresse som kravs for att kunna genomfora projektet, se 7.1 ovan.

8.1.2 Markanvisningstavling

I en markanvisningstavling anger kommunen vilka bedomningskriterier
som ska finnas med i anbudet som byggherren lamnar in till kommunen.
Markanvisningstavling bor tillampas av kommunen nar
markanvisningsomradet ska leva upp till specifikt stdllda krav.

I markanvisningstavlingar kan kommunen bedoma;

- anbudspriset om inte fast pris tillimpas.
- hur anbudet uppfyller kommunens mal och visioner for omradet.

- kriterier som exempelvis gestaltning och utformning,
upplatelseform samt byggnadstekniska aspekter.

8.1.3 Processen vid jamforelseforfarande

¢ Kommunen bedomer om anbuds- eller markanvisningstavling ska
tillampas for ett specifikt omrade/fastighet.

e Kommunen tar fram ett prospekt innehallande det aktuella
omradet.

e Prospektet annonseras for allmanheten och skickas ut till
byggherrarna i kommunens sandlista.

e Byggherren har mojlighet att under en begransad tidsperiod skicka
in ett anbud som ska uppfylla de kriterier som kommunen stiller i
prospektet. Nar det galler anbudstavling ska byggherren i anbudet
redovisa kopeskillingen samt byggherrens forutsiattningar och
ekonomi for att kunna genomfora projektet.

Vid markanvisningstavling ska anbudet, utéver vad som anges ovan,

aven innefatta en oversiktlig redogorelse, bostadstyp och
byggnations upplatelseform, situationsplan, princip- och
gestaltningsskisser pa byggnationen och utemiljon,
byggnadsvolymer och forslag pa infrastrukturlosningar. Vilket
underlag som efterfragas tydliggors i prospektet.

e Enjury utsedd av kommunen bedomer de inkomna anbuden utifran

bedomningskriterierna i prospektet.

e Juryn utser en vinnare och ett tilldelningsbeslut upprattas.
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Markanvisningsavtal tecknas mellan kommunen och vinnaren inom
tva (2) veckor fran det att en vinnare har utsetts.

Om marken ar planlagd sa ska vinnaren betala en
markanvisningsavgift inom 30 dagar fran att markanvisningsavtalet
har undertecknats av bada parter. Avgiften tas sedan ut l16pande per
paborjad manad.

Vinnaren ansoker eventuellt om planbesked samt tecknar
plankostnadsavtal.

Vinnaren anséker om bygglov. Kommunen och vinnaren ska
samverka under anvisningstiden for att sdkerstilla anbudets
genomforbarhet. Forandringar av anbudet dr mojligt om
kommunen bedomer att forandringen medfor en forbattring av
anbudet. Nivan pa kopeskillingen eller avgiften kan inte justeras.

Overlatelse- eller upplatelseavtal tecknas mellan kommunen och
vinnaren efter att bygglovet har vunnit laga kraft.

Om vinnaren inte uppfyller stallda krav kan kommunen teckna
markanvisningsavtal med annan anbudsgivare som uppfyller
kriterierna, &ven om denne inte utses som vinnare.

8.2 Direktanvisning

Direktanvisning kan dven ske av mark for bostader, men utgor ett undantag
da markanvisning normalt ska ske i konkurrens mellan flera byggherrar.
Vid en direktanvisning beslutar kommunen om att mark ska anvisas till en
byggherre utan nagot jamforelseforfarande. Direktanvisning kan initieras
efter att en byggherre inkommit med ett forslag pa byggnation till
kommunen.

Exempel pa nar direktanvisning kan ske:

Nir ett forslag forser orten eller platsen med nagot sarskilt eller
unikt.

Objekt som tidigare markanvisats genom tavling men som inte blivit
genomford.

Detaljplanelagd mark som inte har bebyggts.

En byggherre ar i behov av intilliggande kommunigd mark for att
kunna bebygga sin mark.

Underlaget som skickas in ska normalt innehélla:

Beskrivning av projektet
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Bostadstyp och byggnations upplatelseform

Situationsplan

Princip- och gestaltningsskisser pa byggnationen och utemiljon
Byggnadsvolymer

Redovisning av byggherrens forutsattningar och ekonomi for att
kunna genomfora projektet.

Forslag pa infrastrukturlésningar

Besked om marken ska tilldelas till byggherren eller inte sker normalt inom
ca fyra ménader efter det att ansokan har inkommit. Ans6kans innehéll och
platsens forutsattningar ar avgorande for handlaggningstiden.

8.2.1 Processen vid direktanvisning

Byggherren skickar in en forfragan om direktanvisning till
kommunen innefattande det underlag som redovisas under 7.2.

Kommunen bedomer forfragningsunderlaget utifran bl.a.
oversiktsplanen, radande planforutsiattningar,
bostadsforsorjningsprogram och infrastrukturlosning.

Kommunen tar fram ett tjinsteutlditande som innefattar en
utredning av forutsattningar for direktanvisning samt forslag pa om
byggherrens forfragan ska godtas eller inte.

Politiskt beslut tas beaktat tjansteutlatandet.

Besked ldmnas till byggherren huruvida forfragan om
direktanvisning godkanns eller inte.

Om beslut tas om att godkdnna direktanvisning ska
markanvisningsavtal tecknas mellan kommunen och byggherren
inom tva (2) veckor fran att beslutet har vunnit laga kraft.

Om marken ar planlagd sa ska byggherren betala en
markanvisningsavgift inom 30 dagar fran att markanvisningsavtalet
har undertecknats av bada parter. Avgiften tas sedan ut l16pande per
paborjad manad.

Byggherren ansoker eventuellt om planbesked samt tecknar
plankostnadsavtal.

Byggherren ansoker om bygglov.
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o Overlatelse- eller upplatelseavtal tecknas mellan kommunen och
byggherren efter att bygglovet har vunnit laga kraft.

8.3 Dubbel markanvisning

Kommunen kan tillaimpa dubbel markanvisning for att fa igdng
byggnationen av bostadsbebyggelse i kommunens mindre tétorter, i de fall
da det finns en efterfragan pa bostader. Dubbel markanvisning innebar att
en byggherre tilldelas bade attraktiv och mindre attraktiv mark i samma
markanvisning. Byggherren maste bebygga den mindre attraktiva marken
forst for att fa bebygga den attraktiva marken. Dubbel markanvisning kan
ske genom antingen markanvisningstavling eller direktanvisning.
Forfarandet dubbel markanvisning bor inte anvindas om det gar att uppna
samma resultat genom att enbart tillimpa ndgon av kommunens 6vriga
markanvisningsforfaranden.

Tillaimpningen av dubbel markanvisning bor foregas av:

e Behovsanalys. Kommunen bor undersoka om det foreligger
nagot behov av en viss bostadstyp och upplatelseform. I vilka
mindre tatorter foreligger det ett behov av exempelvis
hyresbostader? Vad siager 6versiktsplanen, samhallsforeningar,
hyresbolag, kommunens bostadsforsorjningsprogram och andra
styrdokument?

e Planldggning. Den mindre attraktiva marken bor vara planlagd
innan dubbel markanvisning tillampas. Planen bor dessutom
vara aktuell och genomforbar. Byggnationen av bebyggelse pa
den mindre attraktiva marken bor kunna ske direkt utan nigon
inledande planprocess, detta for att korta ner projekttiden och pa
sa satt 0ka sannolikheten att projektet genomfors.

Kommunen ska saledes undersoka om den kommunigda marken
i de utpekade tatorterna behover planlaggas eller befintlig plan
andras for att kunna inrymma 6nskad byggnation.

e Bedomning av avkastning. Kommunen ska arbeta fram ett
underlag som visar om forfarandet ar ekonomiskt genomforbart
eller inte. Projektet bor ge en skilig avkastning som byggherrarna
ar villiga att investera i. Kommunen kan vid behov bestilla ett
bedomningsunderlag fran kommunens varderare.
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9 Markanvisning for
verksamheter

Mark for verksamheter inom omraden som redan ar detaljplanelagda
overlats huvudsakligen genom direktforsiljning utan foregdende
markanvisning. Kommunen kan dock anvisa mark for verksamheter genom
markanvisningstivling eller direktanvisning. Vid markanvisning for
verksamheter ska de grundliggande villkoren och principerna f6ljas.

10 Principer for markprissattning

Niar kommunen séljer mark ska priset motsvara marknadsvardet eller
faststilld taxa fran kommunfullméktige. Marknadsvardet bedoms antingen
genom budgivning eller en oberoende viardering. Nar kommunen istallet
uppléater mark med tomtritt bestdms avgiften enligt lag och kommunens
riktlinjer for tomtrattsavgald.

10.1 Overlatelse

Mot bakgrund av EU:s statsstodsregler och av kommunallagens forbud att
gynna enskilda naringsidkare ska forsaljningen av kommunal mark ske till
marknadspris. Forsdljningen ska antingen foregas av ett 6ppet
anbudsforfarande, dar det ekonomiskt mest fordelaktiga budet viljs. Om
det inte dr ett anbudsforfarande ska priset baseras pa en oberoende
expertvardering som genomfors innan forsaljningen alternativt den
faststallda kommuntaxan som beslutas i kommunfullmaktige.

En oberoende expertviardering av markanvisningsomradet bor tas fram
infor varje markanvisning. Kommunen kan valja att avbryta
markanvisningen om anbuden inte motsvarar marknadsvirdet som
varderingen visar.

Vid behov bor priset indexregleras for perioden mellan virdering och
markoverlételse.

10.2 Upplatelse

Nir det giller upplatelse med tomtritt ar grunderna for avgild reglerade i
lag. Tomtrattsavgédlden bestams normalt dels med utgéngspunkten fran en
enligt rattspraxis gillande avgildsranta och dels med utgdngspunkten fran
ett avgildsunderlag som ska motsvara ett bedomt marknadsvarde for
marken. Kommunen ska forhélla sig till styrdokumentet Riktlinjer rorande
tomtrdttsavgdld vid faststillandet av tomtrattsavgalden.
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11 Intresseanmalan

Vid intresse av att bli anvisad kommunigd mark ska en anmaélan skickas in
till Ulricehamns kommun/milj6 och
samhallsbyggnad/exploateringsenheten, 523 86 Ulricehamn alternativt via
e-post till markochexploatering@ulricehamn.se.
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