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Syfte
Genom markanvisningar ska kommunen stimulera nyproduktion av bostider och
verksamhetslokaler.

Anvisning av mark ska sikerstilla den samhallsutveckling som anges i beslutade kommunala

planer, mal- och policydokument.

Begreppsdefinitioner

Markanvisning: Med markanvisning avses en 6verenskommelse mellan kommunen och en
byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begransad tid och under angivna villkor
forhandla med kommunen om en 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen agt
markomrade for byggnation. Nir kommunen beslutat om val av byggherre tecknas ett avtal f6r

markanvisningen.

Markanvisningsavtal: I avtalet regleras till exempel projektets innehall, storlek, anvindning och
allminna anldggningar. Markanvisningsavtal godkinns av kommunstyrelsen.

Genomférandeavtal: Genomforandeavtalet reglerar nirmare bestimmelser om markpris, slutlig
upplatelse av marken och 6vriga genomférandeataganden. Genomforandeavtalet ersitter
markanvisningsavtalet och ska godkdnnas av kommunstyrelsen.

Markanvisning som verktyg

Alingsas kommun édger stora delar av den obebyggda marken inom titorten, vilket dr en viktig
tillgdng f6r kommunen. Vid markanvisning agerar kommunen i dessa fall som markigare snarare
an myndighet och har dirfér mojlighet att styra exploateringen utéver vad som anges av plan-
och bygglagen. Dirfor anses markanvisning vara ett viktigt verktyg f6r kommunen i sitt arbete
tor en 6kad bostadsproduktion under de kommande édren.

Initiering av markanvisning
En markanvisning kan initieras pa olika sitt. Kommunens eget behov av verksamhetslokalisering
eller kommunens planer for ny bebyggelse eller utveckling av befintlig kan initiera en

markanvisning.

En byggherre kan ocksa limna f6rslag som ér intressant f6r kommunen och detta kan leda till en
direktanvisning. Forslagets genomforbarhet provas av kommunen och tilldelningsfragan far vigas
utifrin kommunens mal och syften med markanvisningar. Malsittningen ar att beslut om
huruvida kommunen avser att ga vidare med en formell markanvisning ska fattas inom tre

manader. Kvaliteten pa forslaget dr avgorande for handlaggningstiden.

En byggherre som ir intresserad av markanvisning kan géra en intresseanmilning till

direktanvisningens prekvalificeringsfas, se nedan.

Metoder fo6r markanvisning
Kommunen tillimpar tre metoder for tilldelning av markanvisningar: direktanvisning,

anbudsforfarande och markanvisningstivling.



Direktanvisning
Direktanvisning kan ges nir marknadens aktorer eller de kommunala bolagen har ett markbehov

och da kommunstyrelsen inte bedomer att det foreligger nagot behov av anbud eller tavling. Nar
direktanvisning sker ska priset for marken sittas till aktuellt marknadsvirde. Marknadsvardet tas
fram genom oberoende virdering.

En direktanvisning innebir traditionellt att kommunen viljer ut en exploator utan foregiaende
anbuds- eller tivlingsforfarande, det vill sdga den valda exploatéren behover inte konkurrera mot
andra.

Direktanvisning ir en fordelaktig typ av markanvisning for att fa in byggherrarna tidigt i
planeringsprocessen och dra nytta av deras kompetens. Samtidigt minimeras en tidskravande
administrativ process med framtagande av underlag och omfattande bedémningsprocess fran
kommunens sida och framtagande av tavlingsforslag frin byggherrarnas sida. Direktanvisning kan
ocksa motiveras om en byggherre sjilv funnit och foreslagit ett omrade f6r bebyggelse.

Vid direktanvisningar for storre stadsutvecklingsprojekt forvintas exploatorerna ta ett mer
omfattande ansvar for planprocessen, utredningsarbeten och utbyggnation av samhallsservice.
Med anledning av detta ar det viktigt att ta in exploatorer tidigt 1 planprocessen for att kunna ta
tillvara deras kompetens samt férdela investeringskostnader. Att ta in exploatorens kunskaper
och perspektiv tidigt i processen ir tinkt att avlasta kommunen och bidra till en effektivare
samhillsbyggnadsprocess.

Direktanvisningar i tidiga skeden kan ges till exploatérer som har pavisat erfarenhet av hela
stadsutvecklingsprocessen, fran ett tidigt skede till genomférande av byggnation, forutsatt att
bolagets finansiella och 6vriga resurser bedoms vara tillrdckliga fOr att sakerstilla projektets
genomférande.

Typer av direktanvisning

Direktanvisning i tidiga skeden kan utformas pa olika sitt beroende pa projektets forutsittningar.
Vilken form av direktanvisning som 4r lamplig beror bland annat pa projektets storlek och
komplexitet, krav pa exploatérens erfarenhet och kompetens samt kommunens mal med
projektet.

1. Traditionell direktanvisning
Traditionell direktanvisning innebir att direktanvisning ges f6r mindre ytor inom
markanvisningsomradet till en eller ett flertal exploatorer. Hir finns det ingen utvald
exploatdr som tar ansvaret for samordningen, utan det 4r kommunen som ir den
samordnande parten. Samtliga exploatorer kan vara med som bollplank redan i ett tidigt
skede och var och en ansvarar for att beakta genomfoérbarhet for respektive
exploateringsprojekt. Metoden dr limplig om kommunen har tillrickliga resurser for att
driva processen samt en tydlig vision om hur stadsdelen ska utvecklas. Traditionell
direktanvisning kan vara limplig f6r mindre markanvisningar eller nir efterfragan ar lag.

2. Direktanvisning med ankarbyggherre
Direktanvisning med en ankarbyggherre innebar att kommunen viljer ut en exploator (en



s.k. ankarbyggherre) f6r att vara med fran ett tidigt skede, medan de 6vriga exploatérerna
kopplas in 1 ett senare skede. Ankarbyggherren har ansvaret att hjilpa kommunen med att
ta fram utredningar i planeringsskedet. Kommunen driver planprocessen tillsammans
med ankarbyggherren fram till samrddsskedet och dir kan det vara aktuellt att ta in fler
exploatorer. Under genomférandefasen har ankarbyggherren samordningsrollen mellan
de olika exploatorerna, vilket ér sirskilt viktigt vad giller kostnads- och ansvarsférdelning
for olika gemensamma anlidggningar. Ankarbyggherren far ofta vilja vilka olika delar inom
markanvisningsomradet bolaget vill exploatera fére de andra exploatérerna.

Tavlingsforfarande

Tavlingstorfarandet anvinds da kommunen inledningsvis inte har bestimt alla villkor utan vill ha
input for detta. Det kan till exempel vara att utveckla ett projekt dar arkitektur eller innehall ar
viktiga parametrar. Tavlingsforfarandet kan vara i tva steg, med en forsta prekvalificeringsomging
och en slutomgang med vissa utvalda aktorer. Villkoren 1 varje tivling liggs fast av
kommunstyrelsen, som ocksa utser slutlig vinnare.

Anbud

Markanvisning kan dven ske genom ett anbudsférfarande. Kommunstyrelsen faststiller da vilken
typ och omfattning av bebyggelse som ar aktuell f6r omridet, samt andra sirskilda villkor
(gestaltning, infrastruktur, upplatelseformer, energieffektivitet, mm). Det blir sedan priset som
avgor val av kopare.

Kvalificering till direktanvisning

I och med att direktanvisningar sker utan nagon form av anbuds- eller tavlingsforfarande ar det
viktigt att konkurrensen inte forbises. For att sikerstilla att alla som 6nskar fa en markanvisning
ska kunna konkurrera kan ett intresseanmilningsférfarande anvindas.

Prekvalificeringsfas

Urvalsprocessen vid direktanvisningar kan paborjas med en prekvalificeringsfas dir ett fatal
aktorer kvalificerar sig till den slutliga urvalsfasen. Prekvalificeringsfasen innebir att exploatorer
far limna intresseanmalningar och utifran dessa gors ett forsta urval med syftet att vilja ut de
mest limpade. Prekvalificeringsfasen bor bland annat ta hinsyn till bolagens ekonomiska
forutsittningar, dgarférhillanden och erfarenhet av liknande projekt. Prekvalificeringen syftar till
att vilja ut bolag som bast uppfyller grundkriterier for en direktanvisning. Grundkriterierna bor
vara bland annat féljande:

o Bolagets lingsiktiga finansiella styrka bedoéms vara tillricklig f6r det dtagande som
projektet kriver.

o Bolagets dgarférhéllanden dr stabila och sunda.

o Exploatoren har erfarenhet av samhallsutvecklingsprojekt av motsvarande storlek och
komplexitet.

o Exploatoren har erfarenhet av exploateringsprojekt som kriver en hog grad av
samordning och samverkan med andra aktorer.

Utrvalsfas
Exploatorerna som valts ut under prekvalificeringsfasen gar vidare till urvalsfasen, som baseras pa
en bedomning av exploatérens ambitioner i markanvisningsomradet, referensprojekt samt en
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toreslagen projektorganisation. Samtliga exploatorer viljer tre referensprojekt som belyser deras
formaga att skapa fungerande stadsdelar och bidra till samhillsutveckling. Exploatérerna limnar
en skriftlig motivering om de valda referensprojekten som foérklarar hur de kopplas till
exploatorens ambitioner 1 markanvisningsomradet. Dessutom forklarar exploatéren sin vision for
markanvisningsomradet. Exploatdren ska limna en grov projektplan som beskriver
projektorganisationen dar det tydligt framgar foreslagen projektledare samt féreslagna
samarbetspartners och deras roll. Kontaktuppgifter till minst en referensperson per projekt ska
anges. Minst tvd av referensprojekten ska vara huvudsakligen fardigstillda. Bedomningen av
exploatorens forslag baseras pa projektvision, referensobjekt och projektplan. Bedomningen kan
bland annat baseras pa féljande:

o Exploatorens tankar och idéer f6r markanvisningsomradet samlat i en projektvision.

o Exploatorens tidsplan for genomférande inklusive etappsindelning och utbyggnadstakt.

o Exploatorens kvantitativa mal f6r omradet med avseende pa exempelvis antal tillskapade
bostider i olika upplitelseformer, lokaler f6r samhaillsservice samt eventuella
kommersiella ytor.

o Referenser fran tidigare samarbetsparter som visar férmaga att samordna och samverka
med andra aktorer.

o Formagan att tillgodose olika samhillsbehov, sisom verksamhetslokaler, gemensamma
anlidggningar, offentliga miljGer etc.

o Referensprojektens gestaltning vad giller byggnader och utemiljéer.

o Exploatorens hansyn till social och miljémassig hallbarhet.

Beslutet om vilka exploatérer som ska fa en direktanvisning tas av kommunstyrelsen. Vilka
bedomningskriterier som dr avgérande beror pa de olika omradenas forutsittningar samt vilken
direktanvisningsmetod som tillimpas.

Tecknande av markanvisningsavtal

Nir urvalsprocessen ar klar och kommunen har valt avtalsparter ska ett markanvisningsavtal
triffas. I storre stadsutvecklingsprojekt kan det vara en utmaning att skriva avtal innan
projektidén har konkretiserats. Innan detaljplanearbete har paborjats ar manga férutsittningar
okinda, vilket medf6r att markanvisningsavtalet inte kan bli sd omfattande och detaljerat. I ett
markanvisningsavtal kan dock kommunen exempelvis reglera vilken andel av kommande byggritt
enligt detaljplan som exploatéren kommer att erhalla. Markpriset kan regleras utifran olika
alternativ, till exempel baserat pa oberoende markvirdering vid tilltride eller som dagens
markpris med indexering.

Markanvisningsavtalet beslutas av kommunstyrelsen efter det att exploatéren undertecknat
avtalet, men fére kommunen undertecknat. Efter avtalet har vunnit laga kraft paborjas arbetet
med att genomfora avtalsinnehallet. Markanvisningsavtalet ersitts senare av ett
genomférandeavtal som ska undertecknas innan detaljplanen vunnit laga kraft.
Genomférandeavtalet 4r mer omfattande och detaljerade dn markanvisningsavtalet da tidigare
okinda forutsittningar har utretts.

Villkor f6r markanvisning

Alingsas kommun dr man om att ge markanvisningar till seriésa exploatorer som kan genomfora



projekt av god kvalitet och som dven har en rimlig tidsplan. Dirfor finns vissa grundliggande
krav som maste uppfyllas for att exploatéren ska vara aktuella f6r en markanvisning och vissa
villkor som alltid ar tillimpliga:

Omsfattningen av markanvisningen

o Markanvisningsavtal och genomforandeavtal tidsbegrinsas normalt till hogst tva ar frin
det att beslut ges. Forlingning kan medges av kommunen f6rutsatt att byggherren aktivt
drivit projektet och forseningen inte beror pa byggherren. Avtalet ska ersittas med ett
markoverlatelseavtal under den tidsperiod som markanvisningen I6per. Om inte ett
bindande markéverlatelseavtal upprittats under avtalstiden upph6r markanvisningen att
gilla och kommunen kan anvisa marken till annan byggherre.

Atertagande av markanvisning

o Kommunen har ritt att aterta en markanvisning under den tidsbegrinsade perioden om
byggherren uppenbart inte avser eller formar att genomfora projektet i den takt eller pa
det sitt som avsags vid markanvisningen, samt om parterna inte kommer Gverens om

villkoren.
o} Atertagen markanvisning ger inte byggherren ritt till ersittning eller ny markanvisning.

o Projekt som avbryts till f6ljd av forindrade detaljplaneforutsittningar eller beslut under
planprocessen ger inte ritt till ny markanvisning.

Kostnader kopplade till markanvisning
o Byggherren star for all ekonomisk risk i samband med detaljplanearbete.

o Markanvisningsavgift tas ut for att ticka ingangsvirdena och 6vriga 16pande kostnader
som uppkommer under anvisningstiden. Utgangspunkten ér att kommunen ska kunna
ersattas for alla sina kostnader for att marken ligger obebyged men ocksa for att marken
ar last under en kortare eller lingre tid. Avgiften regleras i markanvisningsavtalet.

o Erlagd markanvisningsavgift aterbetalas inte om markanvisningsavtalet forfaller och
raknas inte heller av mot kopeskilling.

o Markanvisningsavgiften medfor inte en ritt att ta marken i ansprak pa ett sitt som
nimnvirt paverkar marken, utan enbart till mindre geotekniska och miljétekniska

undersokningar.

o Mark for bostider siljs av kommunen till marknadsmassigt pris. Vid sdrskilda
omstindigheter har dven kommunen méjlighet att upplata marken med tomtritt.
Riktlinjer f6r markanvisningen giller inte for forsiljning av smahustomter for enskilt

byggande.



Kommunens insyn i markanvisade projeet

Projektering av byggnation i samband med detaljplanearbetet ska goras i samrad med

kommunen.

Markanvisning far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga godkinnande. Detta giller
dven 6verlatelse till nirstiende foretag.

Ovriga beslut av kommunfullmiktige eller ansvarig nimnd som fattats eller kommer att
fattas och som giller vid tidpunkten f6r markanvisningen ska f6ljas.

Om kommunen kriver ska byggherren inkludera specialbostader, lokaler for
barn/ildreomsorg eller studentbostider.

Principer for markprissdtining

Lagen om offentlig upphandling ir inte tillimplig i samband med kommuners

markoverlatelser.

Kommuner har att beakta kommunallagens regler vari bland annat ingar ett férbud att ge
understdd till enskild utan stod av lag, likstallighetsprincipen samt forbud att ge
individuellt inriktat naringslivsstod om det inte foreligger synnerliga skl f6r det.
Forsiljning under marknadspris dr darfor som huvudregel inte tilldtet.

Kommuner omfattas av EU:s statsstodsregler vilket innebir att otillatet statsstod kan
anses foreligga om forsiljningspriset for markéverlatelser ligger under marknadsvirdet.
Genom ett villkorslost anbudsférfarande dar det bista eller enda anbudet antas eller
genom att forsiljningen féregas av en oberoende expertvirdering utesluts automatiskt
inslag av statsstod.

Krav pa byggherre
Markanvisningsavtal ska endast tecknas med byggherre vars verksamhet omfattas av

kollektivavtal. Varje markanvisningsavtal, oaktat urvalsforfarande, ska inkludera en garanti
att byggherren ir ansluten till ett kollektivavtal.
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