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Riktlinjer for Markanvisning tydliggor hur kommunen arbetar med markanvisning.
Malet ar arbeta transparent och konkurrensneutralt och att behandla byggherrar
lika. Riktlinjerna utgar fran malen i kommunens 6versiktsplan och kommunens
ovriga program och riktlinjer.
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1. Syfte

Malsittningen med dessa riktlinjer ér att tydliggéra hur
kommunen arbetar med markanvisning i

enlighet med Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommu-
nala markanvisningar. Dirigenom syftar dessa riktlinjer
till att sakerstilla en transparent och konkurrens
neutral likabehandling av byggherrar, och att resultatet
av markanvisningen overensstimmer med de
intentioner som uttrycks i gallande 6versiktsplan och i
andra av kommunen faststéllda program och riktlinjer.

Riktlinjerna ér vigledande och bor anvindas som ett
verktyg av alla berorda parter. Avsteg fran riktlinjerna
far goras av ansvarig nimnd om det bedoms som
nodvindigt for att astadkomma ett andamalsenligt
genomforande av detaljplan. Kommunledningsforvalt-
ningen ansvarar for att riktlinjerna foljs i samband med
markanvisning samt dven att riktlinjerna uppféljs och
eventuellt revideras.

2. Bakgrund

Den 24:e juni 2014 antog Riksdagen en ny lag om rikt-
linjer f6r kommunala markanvisningar (SFS 2014:899).
Den nya lagen boérjade gilla frain och med den forsta
januari 2015, med vissa 6vergangsbestimmelser. I den
nya lagen ges foljande definition av vad som avses med
begreppet markanvisning:

"Med markansvisning avses i denna lag en dverenskommelse
mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensam-
rétt att under en begrinsad tid och under givna villkor forhandla
med komminen om dverldtelse eller upplitelse av ett visst av
kommunen dgt markomride for bebyggande”

Definitionen r6r endast mark som dgs av kommunen.
Mark som dgs av kommunala bolag omfattas inte av
definitionen.

Lagen stipulerar inte explicit hur markanvisningen ska
genomforas och det ér foljaktligen upp till den enskilda
kommunen att sjalvstindigt utforma processen,
forbehillet att denna finns beskriven i fastslagda
riktlinjer. Dessa riktlinjer ska, enligt SFS 2014:899,
beskriva kommunens utgangspunkter och mal for
overlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande, handliggningsrutiner och grundliggande
villkor f6r markanvisningar, samt principer for
markprissittning.

Den nya lagen omfattar inte sadan direkt upplatelse

av mark som kommunen gor via arrende eller tomt-
rittsavtal. Inte heller forséljning av mark som direkt
markoverlatelse omfattas av denna lag. Skilet till detta
ar att en markupplatelse eller markoverlatelse som sker
direkt inte foregas av att byggherren har ensamritt att
under en begransad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om &verlitelse eller
upplatelse”. Nir Orkelljunga kommun till exempel
siljer en tomt for villabebyggelse innehaller inte
forsiljningsprocessen en period dir koparen och
kommunen férhandlar om byggnadens utformning
utan tomten siljs genom en direkt markoverlatelse.

3. Markanvisning

En markanvisning dr, som definierat ovan, en Gverens-
kommelse mellan kommunen och en byggherre vilken
ger byggherren ensamritt att, under en begrinsad tid
och under givna villkor, férhandla med kommunen om
overlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for
bebyggande. Villkoren f6r en markanvisning regleras

1 ett markanvisningsavtal. Avtalets exakta struktur

och innehall kan variera beroende pa omradets unika
forutsittningar. En markanvisning innebar inte ett
stillningstagande fran kommunen som planmyndighet.
Tecknas ett markanvisningsavtal innan detaljplanen
vunnit laga kraft kan kommunen inte garantera
byggritter. En markanvisning som gors i ett tidigt
skede innebir oftast att byggherren dr delaktig i fram-
tagande av detaljplanen och har en aktiv roll i
planeringen och utredningsarbetet. En markanvisning
som gors efter att en detaljplan dr upprittad innebar
att de flesta forutsittningarna redan ar klarlagda och
att byggherren enbart behéver f6lja de gallande
bestimmelserna i detaljplanen.

4. Metod for markanvisning

Orkelljunga genomfor markanvisning medelst tva olika
metoder, nimligen Direktanvisning eller Mark-
anvisningstivling. Vilken metod som anvinds beslutas
av kommunstyrelsen. Valet av metod i det enskilda
fallet beror bland annat pa om lagakraftvunnen detalj-
plan finns, om omradet tidigare erbjudits f6r
exploatering och hur stor paverkan projektet vintas ha
pé stadsbilden.



4.1. Direktanvisning

Direktanvisning dr den mest férekommande markan-
visningsmetoden i Orkelljunga kommun. En direkt-
anvisning innebir att kommunen valjer ut en eller flera
byggherrar som far mark anvisad direkt utan
urvalsprocess. Direktanvisningen kan bland annat
tillimpas nir:

o Det giller ett unikt projekt.

o Det giller ett kint omrade som tidigare har funnits
ute for markanvisning,

o Det giller ett omrade dir kommunen efterfragar
verksamhet utefter ett visst andamal.

o Det giller markbyte mellan fastighetsigare.

o Det giller mindre 6verlatelse i samband med om-
och/eller tillbyggnad.

Vid direktanvisning av kommunal mark férdelas mar-
ken ut till en eller flera byggherrar. Priset f6r marken
bestims av kommunen. Prissittningen grundar sig pa
erfarenhetsbedémningar och omvirldsbevakning, samt

vid eventuellt behov oberoende virdering. Direkt-
anvisningsprocessen kan delas upp 1 tva efter varandra
toljande faser: ansikan, samt diskussion och besiut.

4.1.1. Ansokan

I ett initialt skede uppger en byggherre intresse for en
specifik markanvisning, En byggherre kan dven
spontant limna in en intresseanmalan till kommunen
tor markanvisning. Detta gors med fordel via e-post
till: kommunkontor@orkelljunga.se. Inom en manad
b6r kommunen ha édterkopplat till intressenten f6r
vidare diskussion.

4.1.2. Diskussion och Beslut

For att kommunstyrelsen ska kunna fatta ett beslut i
arendet kan det ibland var aktuellt att begira in hand-
lingar som redogor for byggherrens forutsittningar

att genomfora projektet. Begirda handlingar kan
exempelvis rora referensprojekt, kreditupplysning, eller
arsredovisning,

Nir kommunstyrelsen bedomer informationen som
fullstindig fattar man ett beslut huruvida markanvis-
ningsfoérfragan gillas eller ogillas. Gillas markanvis-
ningsansokan traffar kommunen ett markanvisnings-
avtal med byggherren dir denne férbinder sig att folja
de villkor som kommunen har beslutat om i mark-
anvisningen (se punkt 5.).




4.2. Markanvisningstavling

Om ett bredare intresse f6r marken ifraga féreligger
ska kommunen i férsta hand anvinda sig av markan-
visningstavling. Detta gérs genom att en arbetsgrupp,
bestaende av tjanstepersoner med sirskild kompetens
inom de omraden som berdrs i den aktuella markan-
visningen, tar fram villkoren f6r det aktuella markom-
radet, och cirkulerar dessa till ett urval av intressentet.
Dessa villkor varierar och beror bland annat pa
kommunens mal med omradet, omridets storlek,
omrédets lige, samt huruvida detaljplanen har pa-
bérjats och/eller vunnit laga kraft.

Markanvisningstivlingsprocessen kan delas upp i tre
efter varandra foljande faser; annonsering, tavling, samt
tilldelning.

4.2.1. Annonsering

I de fall markanvisningstivling anvinds som metod
skickas en inbjudan till ett urval av byggherrar dir det
informeras om moijligheten att delta i mark-
anvisningen. Markanvisningstavlingen annonseras
iven pa kommunens hemsida. Aterfinns det ett av
kommunen identifierat behov av att n3 en storre skara
potentiella intressenter kan annonseringen aven ske pa
andra platser. Villkoren for att delta i markanvisningen
framgar av inbjudan. Byggherrar som 6nskar mark-
anvisning kan dven hora av sig direkt till kommunen.

4.2.2. Tavling

I tivlingen presenterar de byggherrar som uttryckt

ett intresse f6r markanvisningen sina forslag f6r hur

de vill bebygga omradet i friga. Hur detaljerade dessa
forslag ir vid den enskilda tavlingen beror pa de villkor
kommunen har satt upp i inbjudan, och beror bland
annat pa vilka ambitioner kommunen har med
omradet. Om kommunen bedémer nagot eller nagra

av de inkomna anbuden som ofullstindigt eller otydligt

kan kommunen begira in ytterligare handlingar fran de
anmilda intressenterna.

Generellt bér markanvisningstivlingen vara av enklare
karaktir, ddr pris utgor en avgorande faktor. Detta
mojliggdr en snabb tilldelning och byggnation. Gor
kommunstyrelsen emellertid bedémningen att det
foreligger ett storre intresse fran allmanheten och/eller
byggherrar kan tivlingen inta en mer ingaende karaktir
och ha storre fokus pa, exempelvis, det arkitektoriska
formspraket. Detta framgar 1 inbjudan och byggherrar-
na forhaller sig till detta nir de limnar in sina forslag;
Nir samtliga forslag ar presenterade fattar kommunen
ett beslut om tilldelning enligt gillande delegations-
ordning, och priset sitts efter det tilldelade forslagets
kostnadsforslag. Kommunen har ocksa mojlighet att
forkasta samtliga inkomna forslag 1 en markanvisnings-
tavling.

4.2.3. Tilldelning

Tilldelningen av kommunens mark ska ga i linje med
kommunens 6vergripande mal och visioner gillande
exempelvis befolkningsutveckling, hallbarhet,
tillgdnglighet, eller miljostandard. Villkoren f6r
bedémningsgrunderna specificeras och kompletteras
utifran kommunens bedémning av omradets specifika
forutsittningar. Val av en eller flera byggherrar sker
utifran viktade parametrar i markanvisningen.

Tidsatgangen beror pa omradets komplexitet. I nor-
mala fall gors urvalet av en grupp med kompentens
inom exempelvis mark- och exploatering, detaljplaner,
bygglov, milj6 och infrastuktur. Beslut om

tilldelning kan variera, men ska ske i anslutning till det
sista datumet for inlimning av anbud. Nar urvals-
processen ir klar och en eller flera byggherrar valts ut
tor markanvisning foljer en férhandling.
Forhandlingen ska rendera i ett markanvisningsavtal
dir byggherren forbinder sig att félja de villkor som
giller f6r markanvisningen.




5. Avtal

Nir omradet har blivit tilldelat, antingen genom direkt-
anvisning eller genom markanvisningstavling, triffas
ett avtal mellan kommunen och byggherren 1 fraga. 1
ett initialt skede triffas ett Markanvisningsavtal, vilket
da projektet dr forverkligat kan kompletteras med ett
Overlatelseavtal.

5.1. Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal dr ett civilrittsligt avtal som
reglerar forutsittningarna infor ett Gverlatelseavtal. 1
markanvisningsavtalet fordelas ansvar och kostnader
for genomfoérande av detaljplanen. Beroende pa nar
avtalet skrivs, 1 férhallande till planerings- och
genomforandeprocessen, kan innehallet 1 avtalet
variera. Skrivs markanvisningsavtalet i ett tidigt skede
da alla kostnader inte 4r kdnda kan avtalet beh6va
kompletteras med ytterligare ett avtal, ett tilligg, eller
helt ersittas med en avsiktsforklaring, Av avtalet ska
det framga till vilket pris marken siljs och vad som ar
inkluderat i priset, samt vilka exploateringskostnader
byggherren ska sta for. Féljande allminna villkor giller
tor markanvisningsavtal:

o Markanvisningen idr tidsbegrinsad. Vanligtvis giller
avtalet i tvd ar fran det att bada parter har under-
tecknat avtalet. Om ett Gverlatelseavtal inte har
triffats mellan parterna nir tidsperioden utgar
atergar markanvisningen till kommunen. Emeller-
tid kan forlingning medges av kommunen, under
forutsittning att kommunen gér bedémningen
att byggherren aktivt har forsokt driva processen
vidare och férseningen darigenom inte kan anses
bero pa byggherren.

e Om markanvisningen atergar till kommunen har
kommunen ritt att gbra en ny markanvisning till
en annan part.

¢ Kommunen har ritt att nirsomhelst under avtals-
tiden aterta markanvisningen om kommunen gor
bedémningen att det finns skil att anta att bygg-
herren inte avser eller formar genomféra projektet
1 enlighet med avtalet.

o [FBttdtertagande ger inte per automatik byggherren
ritt till ersittning eller kompensation. Om pro-
jektet uteblir efter inganget markanvisningsavtal
kan kommunen diremot inleda férhandlingar med
byggherren om 6verlatelse av redan utférda
anliggningar. Kommunen gor da en bedémning av
vad som utgor ett skaligt pris.

o Byggherren forvintas helt eller delvis bekosta
noédvindig infrastruktur, diribland exempelvis
utgifter f6r dagvatten, VA, el, och parkering under
projektets gang;

o Nir projektet ar firdigstallt ska en diskussion
inledas mellan kommunen och byggherren om
huruvida byggherren bor 6verlata tillhérande
infrastruktur till kommunen.

» Markanvisningsavtalet giller f6r en specifik
byggherre. Foljaktligen har byggherren inte ritt att
overlata markanvisningsavtalet till en annan
byggherre utan kommunens skriftliga medgivande.

o Kommunen uppliter inte mark via tomtritt.

e Om kommunen genom eventuella mal- och
policydokument eller gestaltningsprogram 6nskar
en sirskild profil for ett visst omrade, sa kriver
kommunen att byggherren f6ljer dessa.

Kommunen férbehaller sig ritten att ta ut en
eventuell markanvisningsavgift.

5.2. Overlatelseavtal

Da markanvisningsavtalet dr triffat och byggherrens
projekt ar forverkligat kan kommunen och
byggherren komma 6verens om ett 6verlatelseavtal,
vid vilket dganderatten for marken Overgar fran
kommunen till byggherren genom fastighetsbildning
eller kopebrev. I 6verlatelseavtal regleras bland annat
tilltrade, képeskilling, byggnadsskyldighet och giltighet.
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