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1. BAKGRUND OCH SYFTE

Ornskoldsviks kommun verkar for att erbjuda ett varierat utbud av mark for bostader,
industri, kontor och handel. Ambitionen é&r att tillgodose efterfragan och uppfylla kommunens
utvecklingsmal genom en effektiv anvandning av den kommunala markreserven.

Projekt kan drivas och genomforas pa olika satt beroende pa markagande och andra radande
omsténdigheter, men i de allra flesta fall handlar det om samverkan mellan kommunen och
privata aktorer.

Det ar viktigt med tydliga rutiner for att samarbetet mellan kommunen och byggherrar ska
I6pa smidigt. Kommunen &r enligt lag skyldig att tillhandahalla riktlinjer som reglerar vad
kommunen kan traffa avtal med byggherren om. N&r kommunen dger den mark som
byggherren 6nskar exploatera ska ett markanvisningsavtal tecknas mellan parterna. Nar en
privat markéagare onskar exploatera pa sin egen mark kan kommunen istéllet krava att ett
exploateringsavtal tecknas. For dessa bada avtalsformer har separata riktlinjer tagits fram,
som ska hjalpa till att fortydliga vilka villkor kommunen kan stélla pa en byggherre. | detta
dokument beskrivs géllande riktlinjer for markanvisningsavtal.

Markanvisning definieras som en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla
med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande.

Enligt en lag (2014:899) om riktlinjer for kommunal markanvisning ska kommunfullméktige
anta riktlinjer for markanvisning.

1 8§ Denna lag innehaller bestammelser om riktlinjer for kommunala markanvisningar.

Med markanvisning avses i denna lag en 6verenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamratt att under en begréansad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om oOverlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen agt
markomréade for bebyggande.

2 8 En kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommunens
utgangspunkter och mal for overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande,
handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer foér
markprissattning. En kommun som inte genomfor nagra markanvisningar &ar inte skyldig att anta
sadana riktlinjer.

2. STYRANDE DOKUMENT

Kommunen har ett antal styrande dokument som pa olika sétt beror och paverkar hur
kommunen ska bedriva sin verksamhet. Dokumenten ar i huvudsak antagna av
kommunfullmé&ktige eller en ndmnd. Det finns fler styrande dokument &n de som redovisas
hér, se kommunens hemsida, www.ornskoldsvik.se.
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Oversiktsplanen med fordjupningar och tillagg redovisar kommunens stallningstagande
avseende framtida markanvandning och 6vergripande mal for samhallsbyggande.

Strategi for kommunens fastigheter beskriver det langsiktiga fastighetsarbetet och
tydliggor avgransningen mellan kommunens roller och ansvar gallande verksamhetslokaler
samt mark- och exploateringsverksamhet.

Naringslivspolicyns syfte &r att tydliggora och skapa forutsattningar for
néringslivsutveckling och ett gott foretagsklimat.

Handelspolicyns syfte &r att skapa forutsattningar for handeln att vdxa genom tydliga
riktlinjer, battre infrastruktur och tillganglighet.

Miljo- och energistrategins (MES) syfte ar att skapa en hallbar framtid for kommunen.

3. VEM ANSVARAR FOR MARKANVISNINGAR

3.1 Kommunstyrelsen
Kommunstyrelsen foretrdder kommunen som markéagare.

3.2 Kommunledningsférvaltningen

Kommunledningsforvaltningen har en 6vergripande och sammanhallande funktion med
ansvar for ett langsiktigt hallbart ekonomiskt helhetsperspektiv for kommunens
fastighetsinnehav.

3.3 Tillvéxtavdelningen
Tillvaxtavdelningen ansvarar for att driva kommunens utvecklings- och tillvaxtfragor.
Hur kommunen anvander och forvaltar markinnehavet &r en viktig del i utvecklingsarbetet.

3.4 Mark- och planeringsenheten
Mark- och planeringsenheten ansvarar for kommunens éversiktsplaner och hanterar pa
delegation alla typer av drenden som berér kommunens markinnehav.

Den som vill undersoka mojligheterna att bygga pa kommunens mark ska véanda sig till mark-
och planeringsenheten som svarar pa fragor rérande markanvisning.
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4. VAD AR MARKANVISNING

| samband med markanvisning kan foljande avtal vara aktuella:
Avsiktsforklaring

Reservationsavtal

Markanvisningsavtal

Markoverlatelseavtal

Markanvisning ger byggherren ensamrétt att under en viss tid ta fram forutséttningar for
genomforande av ny bebyggelse pa kommunal mark. Markanvisningsavtal kan skrivas saval
fore som efter det att en detaljplan antagits.

Markanvisning innebar att kommunen forbinder sig att lata den utvalda byggherren
genomfora projektet under forutséttning att villkoren i avtalet uppfylls.

Det bor noteras att en markanvisning inte & kommunens stallningstagande som
planmyndighet. Detaljplaner for ny bebyggelse antas i sarskild ordning av
samhallsbyggnadsnamnden eller kommunfullméktige.

Markanvisningsavtal upprattas endast for projekt som bedéms lampliga for kommunens
utveckling.

4.1 Markanvisning for verksamheter

Kommunen, genom tillvéxtavdelningens mark- och planeringsenhet, har till uppgift att
tillgodose naringslivets behov av mark for verksamheter genom att erbjuda byggbara tomter
inom olika delar av kommunen.

Mark for verksamheter erbjuds den som vill uppfora byggnader och bedriva verksamhet som
kommunen bedémer lamplig inom ett visst omrade.

Anvisningsforfarandet skiljer sig nagot at mellan bostader och verksamheter, da
verksamheter ibland kraver sekretess for att skydda en affarsidé under férhandlingsperioden.

4.2 Markanvisning for bostader

Kommunen, genom mark- och planeringsenheten, ska ta initiativ till att stimulera
nyproduktion och agera for att mojliggora rimliga boendekostnader. Foérdelning av
kommunens mark ska syfta till att stadkomma variation i bostadsbyggandet sa att bostader
med god standard produceras till lagsta moéjliga kostnad. Kommunen ska medverka till att de
boende ges 6kad valfrihet av boendeform och bostadsomrade. En dvergripande malsattning ar
att motverka segregation och uppna en blandning av boendeformer.
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4.3 Avtal i ssmband med markanvisning

Avsiktsforklaring

En avsiktsforklaring kan forega markanvisning nér byggherren vill ha preliminara besked om
t.ex. fordelning av exploateringskostnader och vem som star risken vid sa kallad
forgavesplanering. En avsiktsforklaring kan ocksa ge en byggherre mojlighet att delta i
kommunens arbete i tidiga planeringsskeden.

Reservationsavtal

| ett reservationsavtal regleras byggherrens ratt att under en begrénsad tid arbeta med
forutsattningarna for ny bebyggelse inom ett reserverat omrade. Reservationsavtalet fullfoljs
genom ett markanvisningsavtal, forsaljning eller tomtrattsupplatelse.

Reservationsavtalet syftar till att ge byggherren mojlighet att utreda forutsattningarna, ta fram
bygglovhandlingar samt investerings- och driftskalkyler for projektet. | detta arbete ingar
dessutom att i samarbete med kommunen utforma det markanvisningsavtal som detta
reservationsavtal kan 6verga till i nasta skede.

For reserverad tid ska byggherren betala en avgift. Vid kop av markomradet ska betald avgift
tillgodoraknas byggherren vid debitering av kopeskillingen. I annat fall tillfaller avgiften
kommunen och byggherren kan inte stélla krav pa aterbetalning.

Ett reservationsavtal &r tidsbegransat till maximalt tva ar. | sarskilda fall kan undantag goras
och langre tid medges, vilket sarskilt ska motiveras i reservationsavtalet. Reservation av mark
fullfoljs genom ett markanvisningsavtal under reservationstiden.

Om markanvisningsavtal inte tecknas innan utgangen av reservationstiden anses den
forverkad i det fall en férlangning av reservationen inte skett.

For villkor om forlangning eller atertagande av reservationsavtal, se nedan
markanvisningsavtal.

Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal tecknas nar det finns en antagen eller laga kraft vunnen detaljplan och
forutsattningarna for projektet ar klara géallande bland annat innehall, storlek, tekniska
forutsattningar och markpris. I markanvisningsavtalet redovisas alla kanda forutsattningar for
projektets genomforande och for den slutliga 6verlatelsen.

Markanvisningsavtalet beslutas av kommunfullmaktige eller pa delegation beroende pa
kopeskillingens totala belopp. Normalt saljer kommunen den mark som anvisats, men dven
upplatelse med tomtratt kan bli aktuell om sarskilda skal for detta foreligger. Det kan vara ett
onskemal fran kommunens sida eller fran byggherrens sida att tomtréatt ska upplatas och detta
beslutas av kommunen fran fall till fall.
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En forlangning av markanvisning kan medges av kommunstyrelsen under vissa
forutsattningar. En forutsattning for forlangning ar att byggherren aktivt drivit projektet och
att forseningen inte beror pa byggherren.

Kommunen ska ha rétt att aterta en markanvisning under den angivna perioden om
byggherren uppenbart inte avser eller formar att genomfora projektet i den takt eller pa det
sdtt som avsags vid markanvisningen. Atertagen markanvisning ska inte ge byggherren ratt
till erséttning.

Markéverlatelseavtal

Nar byggherren visat att villkoren i reservationsavtalet alternativt markanvisningsavtalet ar
uppfyllda, bygglov beviljats och byggnadsarbeten har paborjats 6verlats markomradet. Vid
forsaljning av mark for verksamheter och smahus stélls normalt krav pa att byggnader och
anlaggningar uppfors i enlighet med erhallet bygglov inom tva ar fran kopeavtalets
uppréattande. Fullgors inte denna byggnadsskyldighet ska koparen betala ett vite till
kommunen som reglerats i bade markanvisnings- och markdverlatelseavtalet. Vitesbeloppet
bestams utifran forutséttningarna i varje enskilt fall.

| ORNSKOLDSVIKS
KOMMUN
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5. METODER FOR MARKANVISNING

Kommunen kan tillampa tre metoder; direktanvisning, jamférelseforfarande och
markanvisningstavling. Metoderna ar olika omfattande och anvands i olika sammanhang
vilket redovisas nedan. Markanvisning for bostader sker normalt efter ett
jamforelseforfarande men ibland som form av direktanvisning. Markanvisning for
verksamheter sker normalt som direktanvisning.

5.1 Direktanvisning

Direktanvisning tilldmpas nér en aktér lamnar in ett forslag till exploatering som beddéms som
unikt och nyskapande. Motivet till val av byggherre kan vara att 6ka konkurrensen eller att
byggherren har ett intressant koncept som kommunen vill mgjliggora. Tillvéxtavdelningens
mark- och planeringsenhet varderar behovet pa det vis som aktdren énskar och lamnar besked
om markanvisning kan bli aktuellt. Ett forslag som kommit in till kommunen ger ingen
garanti for markanvisning.

Om marken ar planlagd och fastighetshildad samt nédvéandig infrastruktur ar utbyggd tecknas
ett markoverlatelseavtal med byggherren. Vid direktanvisning ska villkoren under punkt 6
tillampas. Om markomradet ddaremot inte tidigare ar planlagt for andamalet tecknas ett
reservationsavtal.

5.2 Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande kan tillampas om flera intressenter har hort av sig eller lamnat in
intresseanmalningar for samma fastighet. En jamforelse mellan intressenterna kan da goras
utifran idé, gestaltning, kvalité, exploateringsekonomi, energianvandning, socialt
engagemang, tidsaspekten, hallbarhetsaspekter etc.

Vid jamforelseforfarande genomfors markanvisning enligt foljande:

e Mark- och planeringsenheten foreslar vilken typ och omfattning av bebyggelse som &r
aktuell for omradet. Behov av lokaler for kommunens egen verksamhet klargérs av
kommunen.

e En kravspecifikation med urvalskriterier t.ex. projektinnehall, byggnadsvolymer,
gestaltningsidéer, energikrav, geotekniska- och trafiktekniska forutsattningar,
upplatelseformer, krav pa kommunal service, markpris tas fram av mark- och
planeringsenheten.

e [ntresserade byggherrar lamnar in forslag i form av enkla skisser eller referensmaterial
tillsammans med beskrivning av idéerna. Utforligare underlag lamnas in i ett senare skede.

e Mark- och planeringsenheten bedémer inkomna férslag och darefter beslutas vem som
tilldelas mojligheten att exploatera omradet.

e Kommunen beslutar om forséljning enligt delegationsordningen.
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5.3 Markanvisningstavling
Markanvisningstévling anvénds i speciella fall, till exempel i strategiskt viktiga lagen dar
séarskild vikt 1aggs vid gestaltning och anpassning till omgivande miljoer.

Vinnande part och kommunen upprattar markanvisningsavtal med de i anbudsforfarandet
avgorande villkoren. Kommunen definierar ett markomrade och vilken inriktning
exploateringen ska ha samt bestammer vissa ingangsvarden, till exempel total byggyta, sa att
byggherrar ska kunna rakna pa projektet.

Byggherren ska redovisa ett genomarbetat underlag, som visar nér och hur exploateringen ar
tankt att utforas. | markanvisningstavlingen ska intresserade byggherrar lamna in underlaget
som visar nar och hur exploateringen ar tankt att I6sas samt ett bud pa marken. |
tavlingsforfragan/prospektet anges utvarderingskriterierna for tilldelningen.

6 VILLKOR FOR MARKANVISNING

Med handlaggningsrutiner och grundldggande villkor for markanvisningar avses hur
kommunen hanterar inkomna intresseanmalningar och forslag fran byggherrar.

6.1 Krav pa intresseanmaélningar

En intresseanmélan bor innehalla en 6versiktlig redogorelse for projektet med principskisser
och en beskrivning av bostadstyper och upplatelseform, byggnadsvolymer och utformning
samt en redogorelse for olika tekniska fragor av vikt for det aktuella projektet.

6.2 Hantering av inkomna forslag och intresseanmalningar
Tillvaxtavdelningens mark- och planeringsenhet leder, samordnar och fattar beslut i fraga om
markanvisning och senare markdverlatelse.

6.3 Kommunens bedémningsgrunder vid utvardering av intresseanmalningar
Kommunen bedémer inkomna forslag beroende av vad som foreslas och vilket omrade som
berdrs. Inkommet forslag ska 6verensstamma med de planer och program som berdér det
aktuella omradet. Overgripande politiska inriktningsbeslut som finns inom kommunen vid
tecknandet av markanvisningsavtalet ska foljas.

Kommunens beddomningsgrunder vid inkomna intresseanmalningar ar:
Innovationsstyrka

Fordelning av pa olika upplatelseformer

Hansyn till rimliga konkurrensforhallanden

Byggherrens ekonomiska stabilitet

Referensobjekt
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Krav pa byggherren ar:
e FOretagets affarsidé
e Ekonomisk status
e Organisationsnamn med firmatecknare
e Byggherren ska pa begaran fran kommunen, kunna uppvisa referenser fran tidigare
genomforda projekt, vilket ska beaktas

7 MARKPRIS

Kommunens forséljning av mark ska ske till marknadsmassigt pris. En oberoende
marknadsvardesbeddmning ska goras. Kommunen har stor frihet att bestdmma till vem och
till vilket pris marken ska séljas. Forséljning av mark far inte understiga det bedomda
marknadsvardet.

For de flesta verksamhetsomraden och smahusomraden har kommunen beslutat om
tomtpriser, som baseras pa kommunens genomsnittliga exploateringskostnader. | attraktiva
lagen kan markpriset bestdimmas efter en marknadsvardesbedémning eller en oberoende
marknadsvardering.

Vid forsaljning av mark for flerbostadshus, lokaler for kommersiell handel och kontor satts
ett pris per bruttoarea (BTA). Vid forsaljning av mark for verksamhetsomraden satts ett pris
per kvadratmeter tomtyta.

Upplatelse av tomtratt sker mot en arlig avgald, baserad pa aktuellt tomtpris och
avgaldsranta.



