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Inledning

Ostersund - narhet, frihet och framtid

Ostersund &r en stad i tillvixt och allt fler sdker sig hit
for att arbeta, driva foretag och leva ett liv nara sjo

och fjall. For narvarande finns har ett underskott av bo-
stader och den 6kande befolkningen kraver en hog bo-
stadsbyggnadstakt. Ostersunds kommun har dessutom
ett tillvaxtmal om att vara 65 000 invanare ar 2025.

For att uppna detta mal maste 3 300 nya bostader
uppforas, vilket motsvarar cirka 330 bostader per ar.

Kommunen arbetar fokuserat med att ta fram bygg-
bara omraden bade utifran gallande styrdokument men
ocksa utifran byggherrarnas genomférandeférmaga.
For att samarbetet mellan kommunen och byggherrar
ska I6pa smidigt ar det viktigt att ha tydliga rutiner for
hur mark kan férvarvas av kommunen. En markanvis-
ning ar sdledes ett medel for att nd bade kommunens
utvecklingsmal och byggherrens 6nskan att utveckla ett
attraktivt projekt for ett visst markomrade.

Bakgrund till riktlinjerna

Under 2014 antog riksdagen en ny lag, Lag (2014:899)
om riktlinjer for kommunala markanvisningar, vilket
innebar att en kommun &r skyldig att anta riktlinjer for
markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommunens
utgangspunkter och mal fér overlatelser eller upplatel-
ser av markomraden for bebyggande, handldaggnings-
rutiner och grundlaggande villkor fér markanvisningar
samt principer for markprissattning.

Riktlinjerna ar vagledande. De ar alltsa inte bindande
och sdledes kan en kommun i det enskilda fallet franga
sina riktlinjer.
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Vad ar en markanvisning?

Med markanvisning avses en dverenskommelse mel-
lan kommunen och en byggherre som ger byggherren
ensamratt att under en begransad tid och under givna
villkor férhandla med kommunen om o6verlatelse eller
upplatelse av ett visst av kommunen agt markomrade
for bebyggande.

Markanvisningen ges under en begransad tid for att
inte binda upp kommunaldgd byggbar mark for projekt
om de inte kommer till stand. Markanvisningar tecknas
oftast for projekt som avser bostadsbyggande i form
av flerbostadshus, men principerna kan dven nyttjas
for mark avsedd for smahus eller olika verksamheter,
exempelvis handel eller industri.

Syftet med riktlinjer for markanvisning
Syftet med riktlinjer for markanvisningar ar att:

- Skapa transparens och 6kad tydlighet fran kom-
munens sida i byggprocessens inledande skede

nar det ar kommunal mark som ska saljas for ny
bebyggelse. Forhoppningen ar att 6ka byggherrar-
nas intresse genom att de ges mojlighet att utveckla
byggprojekt och stadsmiljoer samt marknadsfora
sina projekt i ett tidigt skede.

- Fa till stand ett 6kat bostadsbyggande med ratt
kvalitet och standard samt med olika upplatelsefor-
mer. De bostader som byggs ska vara bade attrakti-
va och dandamalsenliga for den mangfald av mannis-
kor som Ostersund bestdr av idag och i framtiden,
oavsett bakgrund och férmaga.

- Skapa konkurrens genom att fordela projekten
mellan olika byggherrar.

« Fordela den kommunagda marken till for staden
bra och utvecklande projekt. B

—_ INLEDNING



Markanvisningsprocessen

Processen fran markreservation och
markanvisning till kdpeavtal

En markanvisning innebar ingen garanti for att
projektet kommer att genomfdéras. Under planerings-
processen kan det framkomma hinder for projektets
genomforbarhet. Projektering och planeringsarbete
som byggherren eller kommunen utfér inom ramen for
markanvisningen gors pa egen risk avseende kostnader
med mera. Projekt som avbryts ger inte ratt till ny
markanvisning.

Val av byggherre

1. Markreservation

2. Markanvisningsavtal

A 4 A 4 A 4

3. Kbpeavtal/tomtrattsavtal

1. Markreservation

En forsaljning av kommunal mark inleds i vissa fall
med att byggherren/blivande kdparen far en sa kallad
markreservation.

Markreservationer gors framfor allt da det finns
behov av ensamratt for byggherren att fortydliga och
illustrera sin projektidé som beslutsunderlag infor ett
kommande politiskt beslut om att bevilja markanvis-
ning. Markreservationen ar ett skriftligt beslut att
marken har reserverats med ensamratt for byggher-

ren och ar sdledes inte ett avtal mellan kommunen och
byggherren. Markreservationen innebdr inget som helst
[6fte om att marken ar byggbar och anger heller inget
pris eller andra villkor utan dessa bestams i kommande
avtal, sdésom markanvisningsavtal och kopeavtal.

Markreservationen ar tidsbegransad till maximalt tre
manader men kan forlangas beroende pa projektets
komplexitet och om kommunen och byggherrens ar
Overens om att sa ska ske. Kommunens mark- och ex-
ploateringschef har delegation pa beslut om markreser-
vation i upp till tre manader, vilket innebar att en forsta
markreservation inte behdéver behandlas politiskt. Om
markreservation behover forlangas med ytterligare tre
manader tar kommunstyrelsens arbetsutskott beslut om
det.

2. Markanvisningsavtal

Darefter tecknas vanligtvis ett markanvisningsavtal.
Detta sker nar forutsattningarna for projektet borjar

bli klara, ofta genom att detaljplaneprocessen inleds
och att det ddrmed finns en gemensam uppfattning om
projektets huvudsakliga innehall och storlek samt prin-
ciper for hur det kommande markpriset ska berdknas.
Avtalet ger alltsa byggherren ensamrétt att under en
begrdnsad tid och under givna villkor forvarva aktuellt
markomrade nar markanvisningsavtalets villkor kan

uppfyllas.

Avtalet reglerar normalt projektets innehall, fordel-
ning av kostnader, utbyggnad av allmadnna platser och
andra genomférandefragor. Som regel ar markanvis-
ningsavtalets giltighet beroende av att den pagdende
detaljplaneprocessen avslutas genom att detaljplanen
vinner laga kraft och att ett kopekontrakt da ska teck-
nas i enlighet med de villkor som markanvisningsavtalet
anger.

Om den framtida kopeskillingen bedéms 6verstiga 30
prisbasbelopp tas beslut om markanvisning av kom-
munstyrelsen eller annan politisk instans i enlighet med
gadllande delegationsregler. Under 30 prisbasbelopp har
mark- och exploateringschefen delegation att teckna
markanvisning.



3. Kopeavtal

Nar forutsattningarna for byggherrens projekt borjar
bli klara och villkoren i markanvisningsavtalet kan
uppfyllas far byggherren ratt att forvarva den aktuella
marken och ett tecknas juridiskt bindande kdpeavtal
tecknas.

Om markanvisningen férekommer sent i exploaterings-
processen kan ett kdpeavtal upprattas direkt utan att
markreservation och/eller markanvisning gors. For att
kunna slutfora ett kop och fa lagfart ar en forutsatt-
ning att detaljplanen vunnit laga kraft och att 6vriga
villkor enligt kdpeavtalet uppfylits.

Markanvisningsavtalets huvudsakliga innehall

1. Markanvisningstid

En markanvisning ar tidsbegransad utifran forutsatt-
ningar i varje enskilt projekt. Reservationstiderna ska
vara sa korta som mojligt for att sakerstalla att marken
inte binds upp for langre tid an nédvandigt. Om inte
villkoren i markanvisningsavtalet uppfylls inom angivna
tider upphor markanvisningen utan ratt till ersattning
for nedlagda kostnader.

Markanvisningsavtalet tidsbegrdansas normalt till
sex manader men kan variera beroende pa projektets
komplexitet. Om en ny detaljplan ska tas fram kan
avtalstiden behova forlangas till att omfatta tid tills det
beddms sannolikt att detaljplanen vunnit laga kraft.
Utover det kan kommunen medge férlangning av mark-
anvisningen om forseningen inte beror pa byggherren
eller om parterna ar 6verens om att sa ska ske.

2. Pris for marken

Det pris som skrivits in i avtalet dr antingen det pris
som byggherren uppgivit i vinnande anbud eller ett av
kommunen angivet pris. Kommunen har en relativt stor
frihet att bestamma till vem och till vilket pris kom-
munen sdljer kommunal mark. Kommunen har dock att
forhalla sig till EU:s statsstodsregler, som innebar att
kommunen inte far sélja fastigheter under marknads-
vdrdet. Konsekvensen kan bli att stodet ska aterkra-
vas, vilket i praktiken innebar att kdparen ska betala
mellanskillnaden mellan betald képeskilling och mark-
nadspris till kommunen. Det fasta priset sétts antingen
genom en oberoende extern vardering eller genom
erfarenhetsbedémningar om det finns tillrackligt manga
aktuella referenskop gjorda. Vid en oberoende mark-

MARKANVISNINGSPROCESSEN —_

nadsvardering bedoms vardet utifran de byggratter som
skapas genom den kommande detaljplanen. Vardetid-
punkten ska vara da detaljplanen vinner laga kraft eller
da képekontrakt tecknas.

3. Byggnadsskyldighet

Vid forsaljningar av mark for smahus, verksamheter
och flerbostadshus stélls det normalt krav pa byggna-
tion inom 9 manader efter kopeavtalets tecknande.
Kommunen vill med detta minska risken for spekula-
tionskop och sakerhetsstalla att planlagd byggnation
uppfors pa den sdlda marken. Med byggnation avses i
regel grundlaggning och stomresning for hela eller delar
av projektet. Om byggherren inte uppfyller byggnads-
skyldigheten atergar marken i kommunens @go och
utan ratt till ersattning for nedlagda kostnader. Erlagd
kopeskilling aterbetalas till kdparen.

4. Markanvisningsavgift
Normalt tas ingen avgift tas ut for markanvisningen.

5. Kostnader for detaljplan, bygglov mm

Om byggherren initierar ett projekt bekostas detaljpla-
nen av densamme. Detta kommer att beaktas vid pris-
sattningen av marken, vanligtvis faststallt i en extern
oberoende vardering.

6. Utbyggnad av infrastruktur
Normalt ingdr inga anslutningsavgifter i kdpeskillingen.
Kommunen bygger ut anldaggningar inom den allmédnna
platsmarken och tillampar gatukostnadsreglerna enligt
plan- och bygglagen.

7. Hallbart byggande
Kommunen kan komma att stélla olika krav beroende
pa projektens forutsattningar.

8. Avtalspart

Ett avtal far inte Overlatas till annan juridisk eller

fysisk person utan kommunens skriftliga godkdannande.
Detta galler dven overlatelse till narstdende foretag.

9. Kommunala beslut och krav

Ovriga kommunala beslut eller krav som fattas eller
kommer att fattas av kommunfullmaktige eller annan
kommunal ndmnd och som galler vid tidpunkten for
markanvisningen ar tvingande att foljas.

—_ HUVUDSAKLIGT INNEHALL



Metoder for val av byggherre

Kommunen kan tilldmpa olika metoder for att avgodra
vem som ska fa en markanvisning och sa smaningom

fa bebygga ett omrade, ofta beroende pa om initiativet
till ett projekt kommer fran kommunen eller aktuell
byggherre. Dessa anvisningsmetoder ar direktanvisning,
anbudsférfarande och markanvisningstavling.

1. Direktanvisning

En direktavisning innebar att en byggherre viljs ut

av kommunen utan en féregaende urvalsprocess. En
direktanvisning kan tillampas ndr en byggherre kommer
med ett forslag till ett projekt pa kommunens mark som
kommunen tycker ar intressant och det bedoms som

att det finns andra likvardiga markomraden som kan
erbjudas till andra byggherrar.

Ett inkommet forslag ger saledes ingen garanti for
markanvisning. Vid direktanvisning kan bade planlagd
och icke planlagd mark anvisas ut till en eller flera
byggherrar.

Markpriset ska alltid motsvara marknadsvardet och
vid en direktanvisning satts priset genom en extern obe-
roende vardering eller genom erfarenhetsbedémningar
om det finns tillrdckligt manga aktuella referenskdp
gjorda. Priset satts utifran de forutsattningar som gal-
lande detaljplan anger, eller i enlighet med den detalj-
plan som vinner laga kraft utifran projektidén. Priset
blir i det senare fallet kant forst nar detaljplanen antas.

2. Anbudsforfarande

Vid ett anbudsfoérfarande annonserar kommunen i
lokal dagstidning och lagger ut forsaljningsprospekt pa
Ostersunds kommuns hemsida, men kan dven samtidigt
skicka ut prospektet till byggherrar som visat intresse
for aktuellt projekt eller fér byggnation i Ostersund.
Byggherren férvantas da inkomma med en enkel idé
over hur ett markomrade kan bebyggas samt ett anbud
pa den mark som avser att sdljas. Om flera lamnar an-
bud tillampas darefter ppen budgivning mellan dessa
intressenter. Kommunen har mgjlighet att i anbuds-
underlaget faststélla ett lagsta pris for markomradet.

| prospektet kan ocksa anges andra forutsattningar
forutom priset for att fa en markanvisning, exempelvis
inom hallbart byggande

Anbudsforfarandet kan ske bade innan och efter det
att en detaljplan ar framtagen.

3. Markanvisningstavling

En markanvisningstavling ar en anbudstavling dar
byggherrar inbjuds att komma in med relativt detaljera-
de arkitektritningar for ett projekt utifran ett tavlings-
program.

En tavling anvands i speciella fall nér platsen eller
andamalet sa kraver. Juryn sdtts samman med repre-
sentanter frdn berérda verksamheter i Ostersunds kom-
mun, i vissa fall kompletterad med extern expertis, till
exempel en fristdende arkitekt.

4. Andra urvalskriterier

Det kan finnas olika urvalskriterier forutom markpriset
som paverkar val av byggherre fran fall till fall. Exem-
pel pa detta kan vara:

« Val av upplatelseform: Exempelvis kan en bygg-
herre som avser att upplata bostaderna med hyres-
ratt far fortursratt till ett markomrade jamfort med
en som avser att upplata med bostadsratt.

« Hoga miljdambitioner: En byggherre med hégre
miljdambitioner an de av kommunen uppsatta malen
har ett fordelaktigt utgangslage.

« Fordelning av projekten for att skapa goda kon-
kurrensforhdllanden: Om en byggherre har eget
markinnehav och/eller ett antal markanvisningar
sen tidigare kan detta vdgas in vid val av byggherre.

Markanvisning for styckevis forsaljning

av smahustomter

Kommunen iordningstaller dven smahustomter for eg-
nahemsbyggande. Dessa tomter bjuds ut till privatper-
soner via kommunens tomtkd och férdelas av mark och
exploatering i enlighet med Ostersunds kommuns tomt-
koregler faststallda av Kommunfullmaktige 15 mars
2006. Utbudet av kommunens smahustomter aviseras
pa www.ostersund.se och dar finns ocksa information
om hur férdelning och forséljning av tomterna gar till.

| de fall ingen i tomtkdn reserverar en tomt under re-
servationstiden dr det fritt fram dven for personer som
inte ar registrerade i tomtkon att forvarva en tomt.
Priset for smahustomterna har beslutats i kommunsty-
relsen och utgar fran principen "marknadspris men inte
marknadsledande”.

Om det finns smahustomter som har varit till forsalj-
ning under en langre tid men ej har salts sa finns det
mojlighet aven for professionella byggherrar att forvar-
va en smahustomt i syfte att uppfora ett visningshus,



som darefter saljs pa smahusmarknaden. | anslutning
till detta kan det dven vara mojligt for foretaget att

fa en option pa ytterligare tomter under en begransad
tidsperiod om maximalt sex manader.

Aven for sméhustomter tillimpar kommunen kravet
pa byggnadsskyldighet inom nio manader.

Markanvisning for verksamheter

Byggherren anmaler sitt intresse av ett visst markom-
rade till omrade mark och exploatering. Kommunens
mark ar avsedd att erbjudas till den som vill bedriva en
verksamhet som planmassigt och gestaltningsmassigt
passar ett visst utbyggnadsomrade. Vid forsaljning av
mark for industri och andra verksamheter tillampas
ocksa kravet pa byggnadsskyldighet med undantag for
vissa industriomraden dar det kan racka med att mar-
ken hardgors da den lampar sig for upplag.

Industrimark

Om marken ar detaljplanelagd fér industriagndamal

har kommunen i de flesta fall ett fastlagt pris som ar
beslutat i kommunstyrelsen. Da galler principen "forst
till kvarn” om verksamheten passar in pa markomra-
det. Byggherren erbjuds da en markreservation. Om de
véljer att ga vidare med sitt projekt tecknas normalt ett
kopeavtal direkt. For de fall dar marken inte ar prissatt
tillampas en extern vardering eller erfarenhetsbedom-
ningar om det finns tillrackligt manga aktuella referens-
kop eller i vissa fall anbudsforfarande.

Andra verksamheter

Kommunen kan ocksa komma att markanvisa omraden
for bebyggelse av andra verksamheter sasom for kontor
och handel. Om byggherren har intresse av mark som
inte dr detaljplanelagd eller prissatt kan markanvisning
ges pa samma satt som for flerbostadsbebyggelse. [l

Styrdokument och ansdkan

Mal- och styrdokument

Malen fér kommunens framtida utveckling finns redo-
visade i olika dokument dér framforallt nedanstaende
planer visar pa kommunens intentioner med stadens
utveckling:

- Oversiktsplan Ostersund 2040

Oversiktsplanen &r en vigledning om var det &r lampligt
och onskvdrt att bebygga. Har redovisas tankt markan-
vandning fram till 2040. Den tydliga malbilden &r "Sta-
den kring vattnet”. Dock kan det ske forandringar som
gor att dven icke utpekade omraden kan vara ldampliga
for framtida exploatering, exempelvis precisering/for-
andring av olika riksintressen.

« Tillvaxtplan: En plan for hallbar tillvaxt i ett attrak-
tivt Ostersund 2014-2020 - Mer [¥] Ostersund

For att kunna uppna tillvaxtplanens mal om 65 000
invanare ar kravs att 330 nya bostédder tas fram varje
ar. Ett mal ar ocksa att locka nya invanare. For detta
kravs nya bostader i attraktiva lagen.

« Inriktningsmal for miljo 2015

Ostersund ska vara fossilbréanslefritt och energieffektivt
2030. Det innebar att fossila koldioxid utslapp minskar
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med 100% och att energiférbrukningen minskar med
20% jmf med 2010.

| Ostersund &r livsmiljon hallbar, trygg och siker. Det
innebar att planering och genomférande av verksam-
heter inte 6kar befintliga eller skapar nya miljé- och
halsoproblem.

- Tillganlighet: Ett Ostersund foér alla

En strategi for ett inkluderande samhalle genom design
for alla. Denna strategi visar vad Ostersunds kommun
menar med ett samhalle utan hinder, samt hjalpa oss
som samhadllsplanerar, bygger och utfér verksamhet att
riva de hinder som finns och se till att inte nya hinder
uppstar.

Ansokan om markanvisning, markreservation
Byggherrar som dnskar en markanvisning eller markre-
servation i Ostersund ska anmala detta till kommunled-
ningsforvaltningen, mark och exploatering.

Byggherren ska fa en omedelbar aterkoppling pa sin
intresseanmalan fran kommunen och information om
kontaktperson. Tiden fram till beslut om markanvisning
varierar beroende pa projekt och utifran vilka frage-
stéllningar som kan behéva utredas. [ |

— MAL- OCH STYRDOKUMENT



Kontakt:

Ostersunds kommun
Mark och exploatering
831 82 Ostersund

Tel: 063- 14 30 00
E-post: markoexploatering@ostersund.se

WWW.OSTERSUND.SE

ODENSALA

OSTERSUNDS
KOMMUN



