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Riktlinjer for markanvisning

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens forslag till beslut i kommunfullmdiktige

Kommunfullméktige antar Riktlinjer for markanvisning.

Kommunfullmédktige upphéver Riktlinjer for markanvisning antagna av
kommunfullméktige den 23 maj 2019 § 81.

Kommunstyrelsens beslut

Under forutséttning att kommunfullméktige antar Riktlinjer for
markanvisning beslutar kommunstyrelsen att uppdraget dr genomfort och
dérmed avslutat.

Sammanfattning av arendet

Kommunstyrelsen uppdrog at férvaltningen den 12 januari 2023 § 37 att ta
fram nya riktlinjer och principer for markanvisningstiavlingar. Kommunens
géllande riktlinjer for markanvisning som antogs av kommunfullméktige
den 23 maj 2019 § 81 beskriver bland annat hur och nir kommunen ska
arbeta med markanvisningstdvlingar (i géllande riktlinjer benamnt
konkurrensforfarande).

Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska
kommuner som anvisar mark anta riktlinjer for markanvisningar. Med
markanvisning avses en §verenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begréinsad tid och
under givna villkor férhandla med kommunen om 6verlételse eller
upplételse av ett visst av kommunen dgt markomrade for bebyggande, dvs.
ett avtal om mgjlighet till markoverlételse eller markupplatelse.

Syftet med riktlinjer for markanvisning &r att skapa en tydlig ram och
transparent process for tilldelning av kommunal mark till byggaktorer for
bostadsbyggnation. Riktlinjerna ger ocksé stdd till anvéindandet av
markanvisningar som ett verktyg for att uppnd kommunens 6vergripande
mal och visioner for héllbar tillvdxt och utveckling.

Forvaltningen har upprittat forslag till nya riktlinjer for markanvisning i
syfte att ta fram nya riktlinjer och principer for markanvisningstiavlingar

1(2)

Sida 135 av 498



samt att tydliggdra den kommunala markanvisningsprocessen. De storsta
forandringarna mellan nu gillande och nya riktlinjer ar att
markanvisningsmetoderna beskrivs mer utforligt och att den kommunala
besluts- och arbetsprocessen for markanvisningstavlingar tydliggors.
Riktlinjerna dr inte bindande utan ska ge en végledning om hur kommunen
hanterar markanvisningar.

Ekonomiska konsekvenser

Forvaltningen bedomer att forslaget till beslut inte medfor ekonomiska
konsekvenser.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse den 22 mars 2024

Kommunstyrelsens beslut den 12 januari 2023 § 37
Initiativirende: Uppdrag om framtagande av nya riktlinjer for
markanvisningstévlingar

Forslag till nya riktlinjer for markanvisning

Gillande riktlinjer for markanvisning, antagen av
kommunfullméaktige den 23 maj 2019 § 81

Louise Skélberg Asa Lindborg
Samhéllsbyggnadschef Plan- och exploateringschef
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Kommunstyrelsen

KOMMUN

SAMMANTRADESPROTOKOLL g HARRYDA

Sammantradesdatum

2023-01-12

§ 37 Dnr 2023KS5

Initiativarende om uppdrag om framtagande av nya riktlinjer for
markanvisningstavlingar

Beslut

Kommunstyrelsen uppdrar 4t forvaltningen att ta fram forslag pa nya riktlinjer och principer
for markanvisningstiavlingar.

Sammanfattning av arendet

Per Vorberg (M) och Patrik Linde (S) har initierat ett d&rende om att kommunstyrelsen ska
uppdra &t forvaltningen att ta fram forslag pé nya riktlinjer och principer for
markanvisningstavlingar.

Beslutsunderlag

¢ Initiativirende om uppdrag om framtagande av nya riktlinjer for
markanvisningstavlingar daterat 5 januari 2023

Forslag till beslut pa sammantradet

Per Vorberg (M) foreslar med instimmande av Patrik Linde (S) att kommunstyrelsen ger
forvaltningen 1 uppdrag att ta fram forslag pé nya riktlinjer och principer for
markanvisningstavlingar.

Beslutsgang

Ordf6randen fragar om kommunstyrelsen bifaller Per Vorbergs forslag och finner att sa sker.

Paragrafen ar justerad

Signatur justerande Utdragsbestyrkande
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Till kommunstyrelsen Kommunstyrelsens sammantrade
2023-01-12

Datum Diarienummer

2023-01-05 2023KS5

Initiativarende: Uppdrag om framtagande av nya riktlinjer for
markanvisningstavlingar.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen ger férvaltningen 1 uppdrag att ta fram forslag pé nya riktlinjer
och principer for markanvisningstiavlingar.

Arendet

Under mandatperioden som gétt har oppositionen framfort fragestéllningar och
synpunkter kring kommunens arbete med markanvisningar och
markanvisningstdvlingar. Enligt géllande styrdokument kan markanvisningar ske
pa olika sdtt fran kommunen efter olika politiska prioriteringar.

Niér det giller markanvisningstivlingar har det funnits olika bilder av hur dessa
gar till och pa vilket sétt forvaltning, politik, medborgare och exploatorer deltar
och beslutar i sina respektive roller. For att tydliggora for alla hur en
marknadsanvisning kan/ska g4 till och vem som beslutar om och i dessa, ges
forvaltningen i uppdrag att arbeta fram forslag pd nya riktlinjer for
markanvisningstavlingar dar det framgér hur de initieras, genomfors och beslutas.
Samt olika gruppers medverkan paverkansmojlighet.

Per Vorberg (M) Patrik Linde (S)
Kommunstyrelsens ordférande Kommunstyrelsens 2:e vice ordférande
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Bakgrund och syfte

Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska
kommuner som anvisar mark anta riktlinjer for markanvisning. Markanvisning
definieras enligt samma lag som:

“en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamriitt att under en begrdnsad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om éverlatelse eller upplatelse av ett visst av

kommunen dgt markomrdde for bebyggande”

Riktlinjerna beskriver metoder, villkor och forutséttningar som géller vid
fordelning av kommunens mark till olika intressenter. Harryda kommuns riktlinjer
for markanvisning dr vigledande och omfattar endast markanvisningar for mark
som ska bebyggas med bostdder. Kommunala smahustomter férmedlas vanligtvis
via méklare och inte genom markanvisning enligt dessa riktlinjer.

Syftet med riktlinjerna ar att frimja en transparent och tydlig tilldelningsprocess
for kommunal mark till byggaktorer. Syftet ar &ven att anvinda markanvisning
som ett verktyg for att bidra till 6nskad samhéllsutveckling 1 Harryda kommun.
Markanvisningar genomfors som ett led 1 realiserandet av styrande dokument
sasom Oversiktsplan, bostadsforsérjningsprogram, budget m.fl.

Metoder fér markanvisning

Markanvisning innebér att en specifik byggaktor far en exklusiv rétt att forhandla
om kop av ett kommunalt dgt markomréde under en begransad tid.

En markanvisning kan ske genom olika metoder och 1 olika skeden, beroende pa
platsens forutséttningar, efterfragan och konjunkturldge. Markanvisning kan ske
bade fore, under och efter framtagen detaljplan. Kommunen tillimpar tva
huvudsakliga forfaranden; direktanvisning och markanvisningstivling
(anbudsforfarande).

3(7)
Sida 141 av 498



Markanvisningstavling

Huvudregeln ér att markanvisning sker 1 konkurrens genom markanvisnings-

tavling med utvirdering pé ett eller flera kriterier. Markanvisningstivling innebar
att byggaktorer som vill bygga i kommunen bjuds in till att ldmna anbud, vilka
dérefter utvarderas utifran pa forhand utvalda kriterier och att tilldelning sker till
den anbudsgivare som lamnar det bista anbudet. Anbudsinbjudan publiceras pa

kommunens webbplats och samtidigt

intressentlista samt dvriga som kan antas ha intresse att [imna anbud. I anbuds-
inbjudan anger kommunen forutsittningarna for markanvisningen, vilka kriterier

meddelas intressenter i kommunens

som maste uppfyllas, hur tdvlingen utvirderas samt vilket underlag som

anbudsgivaren maste ldmna in. Omfattning och antalet kriterier anpassas till

markanvisningens omfattning, efterfrigan och marknadslige.

Utvarderingskriterier

De utvérderingskriterier som kommunen stiller i markanvisningstiavlingar

utgar frin en eller flera av nedanstdende fem huvudkategorier. Val och

utformning av utvérderingskriterier gors utifrdn aktuell markanvisning.

Genomforbarhet
Exempelvis tidplan for
genomforande, aktiviteter eller
affarsmodell for att sékerstdlla
utférande och/eller langsiktig
forvaltning

Ekonomi

Exempelvis kopeskilling for
byggritt, hyresnivéer eller
prissdttning pa bostider,
byggaktorens ekonomi

Gestaltning

Exempelvis arkitektonisk

Social hallbarhet

Exempelvis byggaktorens
hallbarhetsprofil, aktiviteter for
okad trygghet, utformning for att
fraimja gemenskap, boendes
delaktighet i byggprojektet

Miljo
Exempelvis klimatavtryck,

cirkuléra system, aterbruk, lag
energiforbrukning

Anbuden utvirderas av en jury bestaende av representanter fran kommunens

sektorer och vid behov av externt sakkunniga. Juryn sétts samman utifran de

yrkeskompetenser som behdvs for utviarderingen och anpassas beroende pé de

krav som stélls upp i markanvisningstiavlingen.

Sida 142 av 498

4(7)



Juryn redovisar utvirderingen for kommunens politiker som fattar beslut om att
anta ett eller flera av de inlimnade anbuden. Efter att ett eller flera anbud antagits
tecknas normalt sett markanvisningsavtal. Nér alla forutsittningar i
markanvisningsavtalet har uppfyllts tecknas avtal om genomf6érande och
markdverlatelse.

Kommunens process for markanvisningstavlingar

Nedan foljer en processbeskrivning for markanvisningstavlingar i Harryda
kommun. Metoden &r en Oppen tdvling dér byggaktorer ldmnar in ett
markanvisningsforslag (anbud). Kraven pd anbudet specificeras i inbjudan till
markanvisningstivlingen. Processen kan i sdrskilda fall anpassas, exempelvis om
kommunen véljer att genomfora markanvisningen med en sa kallad
prekvalificering.

1. Sektorn for samhéllsbyggnad tar fram en PM for att beskriva forslag till
markanvisning for det aktuella projektet, innehallandes bland annat;
- markanvisningsmetod
- obligatoriska krav som stills pa byggaktoren
- utvérderingskriterier
- tidplan
- dialogarbete

2. PM beslutas av kommunstyrelsen som ger i uppdrag till sektorn for
samhillsbyggnad att genomfora markanvisningstavlingen.

Underlag for markanvisningstavling tas fram.
Markanvisningstdavling annonseras.

Inkomna anbud utvirderas av utsedd jury.

AN

Utvérdering redovisas for kommunstyrelsen tillsammans med forslag pa
beslut om marktilldelning.

7. Kommunstyrelsen beslutar om marktilldelning och ger 1 uppdrag at sektorn
for samhallsbyggnad att teckna avtal.
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Direktanvisning

Direktanvisning innebdr att markanvisningen tilldelas en byggaktor utan att nagon
offentlig jamforelse mellan byggaktorer gors. Direktanvisning kan tilldmpas 1
foljande fall:

 till fastighetségare eller byggaktor som vill kopa till intilliggande kommunal
mark fOr att fa en béttre helhet och en mer andamalsenlig exploatering, vid
markbyte med kommunen eller vid mindre kompletteringar av byggaktorens
markinnehav samt for utbyggnad av en byggaktdrs befintliga bostadsbestdnd
dér aktoren dr etablerad pa platsen,

e {Or unika idéer ddr en specifik aktor har sdrskilda mojligheter att genomfora
1dén,

e till kommunala bolag for att uppfylla sina respektive dgardirektiv,

e om direktanvisningen foregatts av en markanvisningstdvling som inte
resulterat i en markoverlatelse (exempelvis da byggaktor ej lyckats uppfylla
stdllda villkor eller bristfdllig konkurrens), samt

e fOr att uppna uppsatta bostadspolitiska mal.

Beslut om direktanvisning fattas av kommunstyrelsen.

Prissattning av mark

Kommunen siljer mark till marknadsmaéssiga priser. Markpriset uttrycks beroende
pa fastighetstyp 1 kr/kvm BTA (bruttoarea) eller i kr/kvm tomtareal. Kommunen
anlitar extern véirderare for virdebedomning av pris for de enskilda
markdverlatelserna.

For de fall markanvisningsavtal tecknas kan marknadsvarde komma att justeras
fram till undertecknande av markoverlatelseavtal.

Villkor fér markanvisningar och
markoverlatelser

Foljande villkor géller for alla avtalsparter vid markanvisningsavtal, kop- och
genomforandeavtal samt 1 forekommande fall vid arrendeavtal.

e Nir markanvisningen tilldelas ska byggaktdren erlagga en
markanvisningsavgift, som sedan avriknas pd kopeskillingen om kommunen
och byggaktéren kommer dverens om Overlatelse av marken. Om
markanvisningen inte leder till 6verlatelse eller upplatelse av fastigheten till
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byggaktoren har kommunen rétt att behalla avgiften. Avgiften for
markanvisningen ska motsvaras av en arlig erséttning om 0,5 % av det vid
tiden for markanvisningen uppskattade marknadsvirdet for den tilltdnkta
markanvandningen.

e Kommunen har ritt att dterta markanvisning under markanvisningstiden om
byggaktoren uppenbart inte avser eller formar att genomfora projektet i den
takt eller pa det sétt som avsags vid markanvisningen.

e Byggaktoren star sjélv for all ekonomisk risk for sitt projekt under
markanvisningstiden och har vid avbruten markanvisning ej rétt till
kompensation for sina nedlagda kostnader. Avbruten markanvisning ger ej ratt
till ny markanvisning eller annan ersittning.

e Markanvisning far inte dverlatas eller upplatas utan kommunens skriftliga
godkédnnande.

e Byggaktoren ska i 6vrigt folja, av kommunen framtagna policys, gillande
styrdokument och riktlinjer. Vilka policys, styrdokument och riktlinjer som &r
relevant for projektet kan fortydligas 1 avtal.

Information om markanvisningar

P& kommunens hemsida www.harryda.se/markanvisning gar det att 1isa om
aktuella markanvisningar for bostdder. Hir kan dven byggaktorer eller andra
intressenter som Onskar fé inbjudan till aktuella markanvisningar anmaéla sitt
intresse. Niar kommunen bjuder in till en ny markanvisning, informeras de
byggaktorer som anmalt sitt intresse via formuléret. Inbjudan till markanvisning
publiceras dven pa hemsidan.

Anmil intresse for inbjudan till markanvisningar pa:

tjanster.harryda.se/skrivtillshb

P& kommunens hemsida www.harryda.se/foretagande/markochlokaler gér det att

lasa om kommunens forséljning av verksamhetsmark.
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Bakgrund och syfte

Enligt lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska
kommuner som anvisar mark anta riktlinjer for markanvisningar.
Markanvisning definieras enligt samma lag som

“en overenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamrditt att under en begrdnsad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om overlatelse eller upplatelse av ett visst av
kommunen dgt markomrdde for bebyggande”

Riktlinjerna dr 6vergripande och vigledande men far i det enskilda fallet
frdngas. Riktlinjerna omfattar endast markanvisningar for mark som ska
bebyggas med bostdder. Forsédljningar som sker genom kommunens tomtko
for enskilda smahustomter omfattas inte av dessa riktlinjer.

Markanvisning i olika skeden

Allmanna villkor for markanvisning i tidiga skeden

For de fall kommunen véljer att anvisa mark innan detaljplan for ett omrade
har vunnit laga kraft eller innan detaljplanens huvudsakliga innehéll
faststéllts ska ett markanvisningsavtal tecknas. Nedan foljer allménna villkor
som géller for en markanvisning i tidiga skeden.

e En markanvisning &r tidsbegransad. Kommunen har rétt att aterta en
markanvisning under den angivna perioden om det dr uppenbart att
aktdren inte avser eller formar att genomfora projektet i den takt eller pa
det sétt som avsdgs vid markanvisningen, eller om kommunen och
aktoren inte kan komma Gverens om villkoren f6r en markoverlatelse.

e Samtliga utredningar och projekteringsunderlag genomforda av aktoéren
bekostas av aktoren.

e Vid atertagen markanvisning dger aktdren inte rétt till kompensation for
nedlagt arbete eller bekostade utredningar mm.

e Aktdren ska medverka aktivt under detaljplaneprocessen. For de fall
aktoren ska ta fram handlingar till detaljplan ska samtliga utredningar och
underlag bekostas av aktoren.

e Markanvisning fér inte overlatas till annan part.

e Hinsyn kan tas till aktorens ekonomiska stabilitet vid beddmning om
aktoren kan bli aktuell for markanvisning. Samt vid beddmda fall uppvisa
genomforda referensprojekt.

e Om tidigare markanvisning inte fullfdljts med markdverlatelseavtal till
aktoren och detta inte berodde pa kommunen kan detta vigas in i
kommunens bedomningar om aktdren kan bli aktuell for ny
markanvisning.

Riktlinje
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e Vid tecknande av markanvisningsavtal ska en avgift betalas av aktoren
till kommunen. Avgiften for markanvisningen ska motsvaras av en arlig
ersittning om 0,5 % av marknadsvérdet for den fordndrade
markanvéndningen. Om markanvisningen inte leder till 6verlatelse eller
upplatelse av fastigheten har kommunen rétt att behalla avgiften. For de
fall markanvisningen fullfoljs med markoverldtelseavtal ska avgiften
avriaknas kopeskillingen.

Markanvisning i sena skeden

Markanvisningar kan genomforas i sena skeden dé detaljplan for ett
markomrade vunnit laga kraft och allméin platsmark ar utbyggt i omradet.

I dessa fall ska detaljplanens bestimmelser vara generella och inte allt for
styrande. For markanvisningar som genomfors i sena skeden tecknas
vanligtvis markoverlatelseavtal direkt och foregas inte av
markanvisningsavtal.

Tillvagagangssatt

En markanvisning gillande bostdder genomfors genom konkurrensforfarande
som direktanvisning. Vad som fo6ljer av punkterna 3-5 géller bade for
markanvisningar i tidiga och sena skeden.

Antalet personer som ndrmar sig 75+ i Sverige och Harryda kommun o6kar.
Darav vill kommunen tillse att behovet av trygghetsbostidder i kommunen
sakerstélls.

Inriktningen &dr att markanvisning 1 huvudsak sker i konkurrens, det vill sdga
att flera aktorer ska ha mojligheten att limna intresseanméilan och delta i en
urvalsprocess.

Konkurrensforfarande

For de fall konkurrensforfarande tillimpas anpassas urvalsforfarandet till
bedomt marknadsldge for tiden och platsen. Vid hog efterfrdgan anvénds en
mer omfattande process och vid 1ag efterfragan efterstriavas en enklare
process. Vid en mer omfattande markanvisningsprocess genomfors
forfarandet pa foljande sitt:

e Information om villkoren for markanvisningen sammanfattas i ett
prospekt/PM tillsammans med tidplan, uppgifter, forutséttningar och
utvirderingsmall for det aktuella omréadet. Detta skickas ut till
kommunens kontaktlista for intresserade aktorer samt publiceras pa
kommunens hemsida samt annonseras 1 relevanta medier, tidningar.

e Anbud enligt prospekt/PM ldmnas in av aktorer.

e Kommunen gor efter utvirdering val av aktor/er

Riktlinje

Sida 149 av 498



Bekriftelse av markanvisningen sker genom tecknande av ett
markdverlatelsesavtal med utvald aktor/er

Varje bostadsprojekt har sina egna forutséittningar och ska ses individuellt.
Kommunen forbehéller sig darfor ritten att 1dgga fast specifika
bedomningsgrunder for markanvisning i1 varje enskilt omrade. Kriterierna ar
bland annat ett hjdlpmedel for att kommunen ska uppna den inriktning pa
byggnation som 0nskas. Exempel pa kriterier som kan komma att anvéndas
ar foljande:

Behovet av trygghetsbostdder i kommunen ska beaktas.

Byggnation av miljosmarta 16sningar. Detta som ett led i kommunens
arbete med Agenda 2030.

Kiriterier for méngfald kan komma att stéllas. Detta bidrar till en variation
ndr det giller upplatelseformer, hustyper och ldgenhetsstorlekar.

Markanvisningen kan anvéndas for att locka aktorer som dr villiga att
bygga bostider av god kvalitet till 14ga boendekostnader.

Idéer kring utformning och arkitektonisk kvalitet kan bli aktuellt for
aktoren att redovisa och presentera i anbud/forslag till
markanvisningstévling. I prospekt/PM kan exempelvis ett antal
gestaltningsmissiga parametrar anges.

Kommunens tidplan for byggnation redovisas 1 anbud/forslag.

Kommunen efterstrdvar en langsiktigt hallbar utveckling varfor olika
typer av hallbarhetskriterier kan tillimpas i samband med
markanvisningstévlingar. Kriterierna kan t.ex. omfatta Idsningar som
underléttar och uppmanar till en hallbar livsstil (cykling, tervinning
m.m.) och livscykelperspektiv.

For de fall kommunens sociala sektor har behov av att hyra ligenheter
forbinder sig aktdren att hyra ut del av bostdderna inom markomradet till
kommunen.

Direktanvisning

Som alternativ till markanvisning genom konkurrensforfarande kan
markanvisning ske genom direkttilldelning. Direkttilldelning kan ske 1
foljande fall:

Byggnation av dgarldgenheter.
Siakerstéllande av behov gillande trygghetsbostéder.

Byggnation av exploateringar med miljosmarta 16sningar, som ett led i
kommunens arbete med Agenda 2030.

Unikt forslag dir aktdren redovisar en idé eller ldge som inte tidigare har
provats eller overvigts.
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¢ Vid markbyte med kommunen.

e Mindre kompletteringar eller utbyggnad av befintligt bostadsbestédnd dar
aktdren dr etablerad pa platsen.

e Direkttilldelning beslutas av kommunfullmiktige eller kommunal ndmnd.

Prissattning av mark

Kommunen siljer mark till marknadsmaissiga priser. Markpriset uttrycks

beroende pé fastighetstyp i kr/kvm BTA (bruttoarea) eller i kr/kvm tomtareal.

Kommunen anlitar extern virderare for virdebeddmning av pris for de
enskilda markdverlatelserna.

For de fall markanvisningsavtal tecknas kan marknadsvédrde komma att
justeras fram till undertecknande av markdverlatelseavtal.

Intresseanmalan

For att kunna bevaka kommande markanvisningar samt fa direkt information
om pégaende arbete med kommunens bostadbyggnation kan bostadsaktorer
anmala intresse till kommunens kontaktlista for aktorer intresserade av
Hérryda kommun till féljande e-postadress: markochbostad@harryda.se
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