Riktlinjer fér markanvisningar Tranas kommun
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Inledning

Tranas kommun har som mal att till ar 2040 6ka sin befolkningsmangd till 25 000 invanare.
Det innebar att stora foérandringar, bade i bebyggelse och infrastruktur, behéver ske. Da
mycket av kommunens dragningskraft bygger pa kombinationer av attraktiva boendemiljoer,
ett bra utbud av handel och service samt ett bra kommunikationslage ger det sig sjalvt att
mycket av tillvaxten kommer att handla om tatortsexpansion och fortatning/omvandling
enligt Tranas Oversiktsplan 2022.

Riktlinjerna ska skapa goda férutsattningar for att anvanda markanvisning som ett medel for
att na politiskt uttalade mal och den samhallsutveckling som kommunen 6nskar. Tranas ska
utvecklas och vaxa hallbart med ett attraktivt och varierat utbud av boendeformer dar
befolkningsgruppen i arbetsfor alder sarskilt ska attraheras. Expansionen ska ske
sammanhallet och befintliga strukturer ska tas tillvara pa samtidigt som markhushallningen
ska vara god i lagen med sarskilt stor efterfragan. En markanvisning genomférs som ett led i
realiserandet av kommunala styrande dokument sasom oOversiktsplan,
bostadsforsorjningsprogram, detaljplaner och programmet inriktning for tillvaxt med flera.

Bakgrund

Lagreglering

Enligt 2 § lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska en kommun som
genomfor markanvisningar anta riktlinjer fér markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla
kommunens utgangspunkter och mal for overlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisning samt
principer for markprissattning.

Definition markanvisning

En markanvisning ar en éverenskommelse mellan kommunen och en exploatér

som ger exploatdren ensamratt att under en begransad tid och givna villkor
forhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett av

kommunen dgt markomrade for byggnation. Nar kommunen beslutat om val av
exploator tecknas ett markanvisningsavtal. Genom avtalet anvisas ett

omrade till en exploatér som, om denne uppfyller kraven i markanvisningsavtalet, ges
mojligt att forvarva och exploatera omradet.

Syfte

Syftet med riktlinjerna f6r markanvisning ar att skapa transparens och dkad tydlighet i det
fall kommunagd mark ska 6verlatas eller upplatas till en exploatér. Kommunen har for avsikt
att likabehandla exploatérer samt framja goda konkurrensforhallanden pa marknaden och
det ar viktigt att exploatorer forstar och kan folja kommunens markanvisningsprocess.
Riktlinjerna ska dven vara ett underlag for exploatorer att fa mojlighet att satta sig in i vilka
krav och forutsattningar for markanvisningen, som kommer att forvantas avdem i
diskussioner och foérhandlingar med kommunen. Riktlinjerna ar tankta att fungera
vagledande vid markanvisningar och markoéverlatelser men ar inte juridiskt bindande.



Utgangspunkter och mal

Det ska finnas variation avseende byggherrar, upplatelseformer, arkitektur och
markanvandning mm inom Tranas kommun. Kommunen ska framja rimliga
konkurrensforhallandena pa marknaden sa att ett enskilt foretag inte far monopolstallning i
kommunen. Flera byggherrar, bade stora och sm3, ska ges maojlighet att etablera sig och
kommunen bor strava efter att fa in fler byggherrar inom samma omrade. Byggherrens
sociala atagande, tidigare genomférda projekt, vilja att skapa goda bebyggda miljéer samt
kvalitets och miljoprofil har betydelse vid val av byggherre. Kommunen har som malsattning
att skapa forutsattningar for byggherrar att utveckla olika aspekter av hallbart byggande
utifran de forutsattningar som galler for respektive projekt. Kommunen lagger stor vikt vid
utformning och gestaltning av saval bostader som dess utomhusmiljo. Bedomningsgrund &r
darfor aven hur val byggherren foljer detaljplan och i forekommande fall dven
gestaltningsplan for det anvisade omradet.

Metoder for markanvisning

Trands kommun anvander sig av tre metoder for tilldelning av mark till intresserade
exploatorer. Metoderna ar tavlingsforfarande, direktanvisning och jamforelseférfarande.
Vilken av de tre metoderna som anvands beror bland annat pa platsens malbild,
forutsattningar och den radande marknaden. Kommunen gor en bedémning fran fall till fall
vilken markanvisningsmetod som ar mest lamplig och nar markanvisning bér genomféras.

Tavlingsférfarande

Tavlingsforfarandet anvands i de speciella fall nar platsen eller andamalet sa kraver. Det kan
till exempel vara att utveckla ett projekt dar arkitektur och innehall ar viktiga parametrar.
For att locka deltagare arrangeras tavlingar exempelvis pa mycket attraktiva tomter for
speciella projekt. Ett tavlingsunderlag tas fram av kommunen som beskriver
forutsattningarna och kriterierna for bedémning. En jury sammansatt av minst en extern
representant samt representanter fran berérda forvaltningar utser en vinnare som tilldelas
marken.

Direktanvisning

Direktanvisning sker utan konkurrens vilket innebar att marken anvisas till en exploator utan
att jamforas med andra alternativ. Det kan tillexempel anvandas vid en mindre fortatning
eller komplettering av befintligt bostadsbestand eller nar en exploator behover ett mindre
tillskott av kommunens mark for ett pagaende projekt.

Jamférelseférfarande/anbudsférfarande

Vid jamforelseférfarande framgar de forutsattningar och krav som géller for det aktuella
markomradet i underlaget for jamforelseférfarandet som tas fram av kommunen. Nar
jamforelseforfarande tillimpas kan andra kriterier an priset lyftas in i forfragan, till exempel
krav pa byggstart, boendeform, hyresnivaer och/eller utformning. Marken tilldelas den



exploator vars forslag stammer bast 6verens med de stallda kriterierna. Markanvisningen
och underlaget for jamforelseforfarandet annonseras pa kommunhemsidan och andra
lampliga medier.

Initiering av en markanvisning och ansokan

En markanvisning kan initieras pa olika satt. Kommunens planer fér ny bebyggelse eller
utveckling av befintlig bebyggelse kan initiera en markanvisning. Markanvisningar publiceras
pa kommunens hemsida och eventuellt i lampliga medier. Exploatorer kan dven anmala
intresse om att bli informerade om kommande markanvisningar. Exploatorer som ar
intresserade av en aktuell markanvisning ska ansoka om det till kommunen och lamna anbud
alternativt delta i markanvisningstavling beroende av marknadsanvisningsmetod.

En exploator kan ocksa pa eget initiativ [dmna in ett exploateringsforslag. Exploatér som ar
intresserad av markanvisning kan saledes sjalv anséka om en direktanvisning. Ansdkan boér
innehalla uppgift om bolagets namn, organisationsnummer och kontaktuppgifter samt garna
aven en beskrivning av tankt byggnation, andamal, storlek, upplatelseform, referensprojekt,
vilket geografiskt omrade som &r intressant med mera.

Bedomningsgrunder for markanvisningsforslag

Beddmningsgrunder for en markanvisning utgar fran de styrdokument som kommunen
arbetat fram och kompletteras med sarskilda kriterier som galler for det specifika omradet.
Beroende pa omrade och projekt utvarderas inkomna markanvisningsforslag olika men de
viktigaste utvarderingskriterierna tydliggors och ska vara transparanta i inbjudan till
markanvisning. Dessa kriterier féljer sedan processen hela vagen fran inbjudan genom urval
och utvardering till val av exploatdr som tilldelas markanvisning. Vid utvardering av inkomna
markanvisningsforslag gors, forutom utvardering utifran de i férhand utpekade
utvarderingskriterierna, en sammanvagd bedémning av exploatorens idéer, ambitioner,
historik och inte minst ekonomiska status.

Principer for markprissattning

Kommunallagen stéller krav pa god ekonomisk hushallning med kommunens resurser och
tillater inte stod till enskild naringsidkare, utom da synnerliga skal féreligger for kommunens
del. Det innebar att en Overlatelse av mark under marknadspris darfor som huvudregel ar
otillatet. Det ar vidare dven att betrakta som ett olagligt statsstod enligt Europeiska
unionens statsstodsregler. Kommunen ska darfor alltid vid forsaljning av kommunal mark
sakerstalla att marken saljs till marknadspris.

Tranas kommuns markforsaljning sker till marknadsmassiga priser utifran den byggratt som
detaljplanen medger. Prissattningen ska dven ge kostnadstackning for kommunens
exploateringskostnader, det innebar att kommunen ska fa tackning for kostnader for
anldaggning av allmdnna anlaggningar som gator, parker, lekplatser, gang- och cykelvagar
med mera. Vid direktanvisning nar marknadspriset ar osakert eller nar kommunen tillampar
fast pris ska oberoende expertvardering goras. Om det finns nyligen salda jamforelseobjekt



som kan sakerstalla att priset ar marknadsmassigt behoéver inte en vardering goéras. Vid
tavlingsforfarande ska basta forslag anvisas markomradet utifran de forutsattningar och
kriterier som angetts i tavlingsunderlaget.

Principer for markanvisningsavtal

En markanvisning dr normalt tidsbegransad till 12 manader fran undertecknande av avtal.
Avtal galler under forutsattning av kommunens godkdannande enligt vid envar tid gallande
delegationsordning. Tiden varierar nar markoverlatelseavtal kan traffas, bland annat
beroende pa i vilket skede markanvisningen sker i forhallande till detaljplan. Férlangning av
markanvisning kan ske om skriftlig begaran normalt en manad fore tidens utgang.
Kommunen avgor da, om inte tidigare, om foérlangning ar maojlig.

Kopeavtalet ska slutligt reglera markoverlatelse, ersattningar samt ovriga villkor och
ataganden for detaljplanen genomférande. Om byggherren ska bekosta hela eller delar av
planldaggningen tecknas oftast dven ett plankostnadsavtal. Képeavtalet reglerar dven
byggherrens byggnadsskyldighet sa att fastigheten inte laggs i byggherrens markreserv eller i
spekulationssyfte. Om kopeavtal inte kan traffas har kommunen ratt att géra en ny
markanvisning till annan part.

Kommunen har ratt att aterta en markanvisning under den angivna perioden om
exploatoren uppenbart inte avser eller formar genomféra projektet i den takt eller pa det
satt som avsags vid markanvisningen. Atertagen markanvisning ger inte exploatoren ratt till
ersattning. Markanvisning far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga godkdannande.

Byggratter kan inte av kommunen garanteras, om inte lagakraftvunnen detaljplan redan
finns da markanvisningsavtalet tas fram.

Kommunen kan stalla krav pa val av upplatelseform sdsom dgande-, bostads- eller hyresratt,
samt sociala hansynstaganden for markanvisningen. Vid planlaggning ska mark fér bland
annat kommunal service som vard och skola sakerstallas om det behdvs i omradet.

Av markanvisningsavtalet ska framga alla kanda forutsattningar for projektets genomforande
och villkoren for 6verlatelse/upplatelse. Exploatoren uppmarksammas att 6vriga avgifter (va,
plan och bygglov med fler) tillkommer enligt gdllande taxa vid anslutningstillfallet.

Projekt som avbryts till féljd av férandrade forutsattningar ger inte ratt till ersattning eller ny
markanvisning som kompensation och om inte annat har avtalats star parterna sjalva for
nedlagda kostnader.

Vid ingaende av markanvisningsavtal ska byggherren erldagga markanvisningsavgift som
bestams utifran projektets storlek. Ny avgift tas ut vid férlangning av markanvisningsavtalet.

Kommunen forbehaller sig ratten att forkasta samtliga anbud till en markanvisning om de
bedoms inte uppfyller stallda krav.



For forsdljning av villatomter for enskilt byggande galler inte dessa riktlinjer. Dessa saljs
istallet via kommunens intresselista for villatomter dar tilldelning sker efter kotid i
intresselistan.

Grundlaggande villkor

Vid markanvisning tar kommunen hansyn till byggherrens erfarenhet av liknande projekt
samt ekonomiska stabilitet. Byggherren ska dven ha ett langsiktigt intresse av att genomfora
projektet. En intressent som for upp sig pa kommunens intresselista for exploatorer ska bli
kontaktad av kommunen inom 2 manader for vidare diskussion.

Intresseanmalan lamnas till Tranas kommun pa féljande satt:
- E-post: tillvaxtavdelningen@tranas.se
- Post: Tranas kommun, 573 82 Tranas

Vid inbjudan till markanvisning kan kommunen komma att begara handlingar som redovisar
byggherrens forutsattningar och ekonomiska status for att kunna genomféra projektet.
Illustrationer pa tilltdnkt bebyggelse kan ocksa begéras. Sarskilda krav pa handlingar kan
stallas vid enskilt tillfalle, till exempel vid en markanvisningstavling. Vid intresseanmalan pa
byggherrens initiativ kan dessa handlingar inlamnas vid senare tillfalle. Kommunen kan
komma att krdva redovisning av:

- Grundlaggande information om féretaget, sa som organisation och ekonomisk status
i form av arsredovisning eller liknande

- Kontaktperson

- Foretaget historik och affarsidé

- Projektidé inklusive 6vergripande projektkalkyl samt utformning och gestaltning

- Samarbetsparter i forekommande fall

- Referensobjekt

- Det pris byggherren ar villig att erbjuda for marken och 6vriga villkor for ett forvarv

- Aktuell kreditupplysning. Utifran kreditupplysningen gors en skalighetsbedémning
beroende pa projektets omfattning.

Tranas kommun
Tillvéxtavdelningen
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