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1. Kommunala markanvisningar

Enligt lagen om kommunala markanvisningar (SFS 2014:899) ska varje kommun som
genomfor markanvisningar anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska
innehélla kommunens utgdngspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande, handlingsrutiner och grundlaggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprissattning. I det har dokumentet utgor
kapitlen ”Grundlaggande villkor for markanvisningar” samt ”Kommunens
handlaggningsrutiner” riktlinjer for markanvisning, 6vriga delar tillimpas dar det ar
lampligt.

Syftet med dessa riktlinjer ar att fortydliga och underlétta processerna kring
markanvisningar av kommunéigda markomréden for bebyggande. Med en transparent
och forutsdgbar markanvisningsprocess framjas intresset for att genomfora
exploateringar och delta i anbudsférfaranden i kommunen. Kommunens ambition ar
att skapa en variation i bostadsbyggandet och framja god konkurrens mellan olika
aktorer pa marknaden.

Enligt lagen om kommunala markanvisningar (SFS 2014:899) omfattas inte sidan
direkt upplatelse av mark som sker via arrende eller tomtréttsavtal, ej heller omfattas
direkt markoverlételse. I de fall som det ar lampligt tillampas riktlinjerna dven for
sddana Overlatelser/upplatelser.

Riktlinjerna avser markomréden for exploatering som &gs av Vallentuna kommun. En
exploatering innebar att markanvindningen forandras och att ny bebyggelse uppfors i
ett omrade. Riktlinjerna omfattar all typ av bebyggelse som genomfors inom
kommunen, bade bostidder och verksamheter.

D4 varje projekt ar unikt gar det inte att anta riktlinjer som kan hantera alla tinkbara
situationer utan att de blir for "6vergripande”. I de fall avsteg behéver ske fran dessa
riktlinjer hanteras det for det specifika fallet av kommunstyrelsen.

1.1 Definitioner

Anbudsforfarande: “Markanvisning genom ett tavlingsforfarande dar tilldelning
sker efter de i tdvlingen uppsatta kriterierna”

Direktanvisning: "Markanvisning som sker utan att det foregds av en tdvling”

Markanvisning: “En dverenskommelse mellan en kommun och en byggaktor som
ger byggaktoren ensamridtt att under en begrdnsad tid och under givna villkor
forhandla med en kommun om overldtelse eller uppldtelse av ett visst av kommunen
agt markomrdade for bebyggande.”

Markanvisningsavtal: Avtal som tecknas under vilket en byggaktor far
ensamrdtt att forhandla med kommunen om overldtelse eller uppldtelse av ett visst
av kommunen dgt markomrade for bebyggande. Avtalet ger grunderna for
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kommande overldtelse och reglerar kostnadsansvar samt de villkor som gdller for
att byggaktoren i senare skede ska fa kopa marken.”

Markoverlatelseavtal: "Det avtal som tecknas for markoverldtelsen som foljer av
en tidigare markanvisning”

Reservationsavtal: Avtal som tecknas mellan markanvisningsavtal och
markoverldtelseavtal for att sikerstdlla genomforandet. Reglerar i detalj de villkor
som ska vara uppfyllda for att en kommande markéverlatelse ska ske. Exempelvis
erhallet bygglov for kommande bebyggelse eller firdig grundldggning. Kan
innehdlla en nyttjanderditt till marken och innehdaller normalt krav pd 10% av
kommande képelikvid som reservationsavgift.”

Smahustomt: “En smdhustomt dr ett markomrdde som dr bebyggt, eller avses att
bebyggas med ett smdhus”

Tillskottsmark: “Tillskottsmark dr ett omrdde mark som overfors till en befintlig
tomt. Virdet pd marken som dverfors bedoms utifran tomtmarksvdrde for hela
omradet efter overforingen, oavsett markens tidigare anvdndning”

1.2 Oversiktsplan och bostadsbyggnadsprognos

Den kommunomfattande o6versiktsplanen, med férdjupningar, anger var den fysiska
utvecklingen ska ske med platsspecifika utgdngspunkter avseende utférande.

Varje ar faststiller Vallentuna en kommunplan som ar ett stillningstagande till vad
kommunen vill 4stadkomma och fokusera pa de kommande dren. Kommunplanen
innehéller bland annat mal, budgetramar, en investeringsplan en
bostadsbyggnadsprognos, en befolkningsprognos, en lokalresursplan och en
exploateringsplan som tillsammans &r ett stdllningstagande till nér i tiden st6rre
fysiska utvecklingsinsatser ska goras. Faststéllandet av kommunplanen pakallar
dirigenom behovet av en specifik markanvisning i tid.

2. Kommunens handlaggningsrutiner

Manga byggaktorer ar intresserade av att forvarva mark i kommunen. For att pa ett
samordnat sitt hantera dessa forfragningar anger dessa riktlinjer hur byggaktorer kan
gé tillvaga.

Markanvisning och forsiljning sker normalt nir det 4r goda marknadsforutsattningar
och vid 1amplig tidpunkt, dar d&ven hinsyn ska tas till det 1angsiktiga behovet av mark
for ny bebyggelse. Harvid innebér det att kommunen vid varje forfragan om
markforséljning ska bedéma det 1angsiktiga behovet och stalla det mot dagens
mojligheter.
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Metoder for markanvisning i kommunen ar markanvisning genom anbudsférfarande
eller direktanvisning. Information om aktuella anbudsforfaranden laggs upp pa
kommunens hemsida.

2.1 Intresseanmalan

Alla byggaktorer som ar intresserade av att f4 kopa och exploatera mark av
kommunen meddelar detta genom att skicka in en intresseanmailan via kommunens
hemsida som lagras hos kommunen i 5 ar. Intressent ansvarar sjalv for att meddela
andrade kontaktuppgifter. Intresseanméalningar dir e-postadress inte fungerar gallras
utan efterforskning. For att sté i intressentregistret kravs ett medgivande enligt
GDPR. Vid anbudsforfarande informeras dessa intressenter via e-post.

2.2 Avtal

Sker en markanvisning innan detaljplan med byggritt dr antagen tecknas ett
markanvisningsavtal mellan kommunen och byggaktoren. Markanvisningsavtalet
reglerar bland annat byggaktorens medverkan under detaljplanarbetet. Ett
markanvisningsavtal dr lampligt att anvinda nir det vid tidpunkten for avtalets
tecknande &r svart att upprétta ett kopeavtal, t ex pa grund av att ménga faktorer i
projektets omfattning dnnu ar osdkra.

Ett markanvisningsavtal dr tidsbegréansat till tva &r fran beslut om att godkénna
sddant markanvisningsavtal. Om ett markoverlatelseavtal inte kan traffas inom denna
tid kan kommunen tréffa ett nytt markanvisningsavtal med annan part. Forlangning
kan dock medges under forutsattning att byggaktoren aktivt drivit projektet och att
forseningen inte beror pa byggaktoren.

Infor granskning tecknas normalt ett s.k. reservationsavtal och en reservationsavgift,
normalt 10% av kopelikvid, erlaggs. Markoverlatelse sker som tidigast nir detaljplan
for aktuellt omrade har vunnit laga kraft och genomférandet i 6vrigt ar sidkrat.

Kommunen har ratt att siga upp markanvisningsavtalet under den angivna perioden
om det dr uppenbart att byggaktoren inte avser att genomfora projektet pa det sitt
som avsags vid avtalets tecknande eller om kommunen och byggaktoren inte kan
komma 6verens om priset for marken. Ett sidant atertagande ger inte byggaktoren
ratt till ersattning eller nytt markanvisningsavtal.

Vid markanvisningar enligt gillande detaljplan tecknas antingen ett villkorat
kopeavtal for att sikra genomforande eller ett reservationsavtal beroende pa vad som
kravs for att sikra genomférandet.

2.3 Anbudsforfarande

Vid markanvisning genom anbudsférfarande upprattar kommunen ett
forfragningsunderlag som beskriver markomradet som bjuds ut till férséljning. I
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forfragningsunderlaget anges markomradets forutsattningar samt vilka kriterier som
kommer utvarderas for att vilja byggaktor. Beroende pd markomradets karaktar kan
forfragningsunderlaget utformas pé olika sétt och kréava olika detaljeringsgrad. Vid
markanvisning genom anbudsforfarande ska kopeskilling, ambition och kvalité viktas
utifrdn projektets karaktar och kommunens intentioner med det aktuella omradet.

Tillvigagéngsattet for att visa projektets ambition och kvalité varierar fran att
byggaktoren enbart behover ldimna in enklare skisser pa foreslagen byggnation, till att
kommunen kraver arkitektritningar i samband med att kommunen anordnar en
arkitekttavling.

Anbudsforfarandet avslutas genom att ett markanvisningsavtal tecknas med den
byggaktor som bast uppfyller kriterierna.

Om markanvisning sker tidigt i detaljplaneprocessen kan forutsittningarna justeras
med anledning av det som framkommer i planprocessen.

2.4 Direktanvisning

Direktanvisning tillampas restriktivt och kan goras da det finns siarskilda motiv.
Sarskilda motiv finns dd kommunens vilja ar att genomfora ett projekt dar
byggaktorens innovativa idéer och forutsiattningar inte bedoms ha motsvarighet hos
annan byggaktor eller dir det dr sannolikt att det bara finns en intressent. Sa kan vara
fallet om byggaktor dger angransande markomrade som kravs for att genomfora ett
projekt med intilliggande kommunzgd mark. Vid direktanvisning tecknas
markanvisningsavtal mellan kommunen och en byggaktor utan foregiende
anbudsforfarande, det vill sdga utan att fastigheten bjuds ut pa den 6ppna
marknaden.

Anser en byggaktor att det finns sarskilda skal for direktanvisning kan denne ansoka
om direktanvisning om projektet finns med i bostadsbyggnadsprognosen. I ansokan
om direktanvisning ska byggaktor da beskriva de sarskilda motiv som aberopas for att
direktanvisning ska vara tillamplig.

Finns projektet inte med i bostadsbyggnadsprognosen méste byggaktoren dven
ansOka om planbesked for aktuellt omrade innan fridgan om direktanvisning kan
provas. For mer information om planbesked samt anvisningar om hur byggaktoren
ansOker om planbesked, se kommunens hemsida.

En begiran av direktanvisning utgér inkommen handling och kan darmed komma att
bli offentlig oavsett om direktanvisning bedoms lamplig eller inte.

3. Principer for markprissattning

Mot bakgrund av EU:s statsstodsregler ska forsiljning ske till marknadspris och till
marknadsmassiga villkor. D& direktforsaljning tillimpas ska kopeskillingen sittas till
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minst det marknadsvirde som oberoende varderingsman anger om inte priset ar kiant
genom andra aktuella forsiljningar.

Lagen om offentlig upphandling ar inte tilldmplig nir det géller offentliga
fastighetsforsiljningar.

3.1 Prissattning vid direktanvisning

Vid en direktanvisning utan foregdende budgivning sidtter kommunen ett pris pa
omrédet ifall virdenivan ar kdnd utifran nyligen genomf6rda viarderingar eller
forséljningar. Ifall virdenivén inte dr kdnd bestéller kommunen en opartisk virdering
av auktoriserad varderare. Varderingen bekostas av koparen. En opartisk virdering
ligger normalt till grund for kopeskilling i det fall virdet 6verstiger 100 prisbasbelopp.

3.2 Prissattning vid anbudsfdrfarande

Vid anbudsforfarande framgar forutsattningarna for prissattning av mark i underlaget
for markanvisning. Kommunen tillimpar tre olika varianter:

1. Tavling pé pris
2. Tavling pa andra parametrar
3. Kombination

Vid anbudsforfarande som inbegriper budgivning med andra parametrar ska en
vardering ligga till grund for "ldgsta” pris och de andra parametrarna som anvands
vara av sddan art som kommunen kan styra genom andra verktyg sdsom exempelvis
detaljplan. Nar utvardering sker pd andra parametrar dn de som ar direkt
lagreglerade maste dessa vara férenliga med kommunallagens regler om god
ekonomisk hushéllning samt EU:s statsstodsregler.

3.3 Prissattning av tomtmark fér smahusbebyggelse

Vallentuna kommun har ingen tomtko. Nar kommunen séljer bostadstomter for
smahus gors detta via upphandlad méklare pa den 6ppna marknaden och med
budgivning som f6ljd.

Om flera sméhustomter ligger i anslutning till varandra kan kommunen vilja att
markanvisa dessa genom anbudsforfarande till en byggaktor.

3.4 Prissattning av tillskottsmark

DA en fastighetsidgare lamnar in en intresseanmélan om att kopa till ett markomrade
som angransar till dennes fastighet, sa kallad tillskottsmark, gér kommunen forst en
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bedomning ifall marken ar lamplig att sélja eller ej. I bedomningen se kommunen
béde till nuvarande anviandning men ocksé framtida behov. Om det for
genomforandet av en eventuell 6verlatelse kravs framtagande av ny detaljplan eller
andring av befintlig detaljplan ska fastighetsdgare l1amna in ansékan om planbesked
samtidigt som intresseanmilan. Ev. plandndring bekostas av fastighetsigaren genom
avtal.

Om en forsiljning bedoms lamplig satter kommunen ett pris pa det aktuella
markomradet ifall vardenivén &r kdnd utifran nyligen genomforda varderingar eller
forséljningar. Ifall virdenivén inte dr kidnd eller om véardet paA markomradet bedoms
overstiga 100 prisbasbelopp bestéller kommunen en opartisk virdering av
auktoriserad virderare. Varderingen bekostas av koparen. Nar parterna ar 6verens
upprattas en 6verenskommelse om fastighetsreglering som ligger till grund for
ansokan till lantmaéteriet om fastighetsbildning. Képaren bekostar
lantmaéteriforrattningen. Forrattningskostnaden dras av fran kopeskillingen om inte
varderingen tagit hansyn till kostnaden for fastighetsbildning.

3.5 Prissattning av dvrig mark

Andra typer av fastigheter sdsom jord- och skogsbruksfastigheter och
verksamhetsfastigheter tillhor kommunens markreserv och siljs normalt inte. Har
gor kommunen en bedomning frén fall till fall om det anses lampligt att sidlja nar det
kommer in en intresseanmilan om att forvirva visst markomrade. Vid denna
bedomning ser kommunen till det 1angsiktiga behovet av radighet 6ver marken. Om
en forsiljning blir aktuell bestims kopeskillingen utifrin bedomt marknadsvarde
genom att en opartisk virdering genomfors.

4. Grundlaggande villkor for markanvisningar

4.1 Kreditvardighet och krav pa dokumenterad
formaga

Kommunen stiller krav pa kreditvardighet frdn den som 6nskar forvarva mark.
Kreditupplysning tas alltid och om inte annat sigs i inbjudan till markanvisning ska
sokande klara att erlagga 10% av kopeskillingen med fritt eget kapital. I det fall egen
finansiering saknas, exempelvis nystartade projektbolag, maste kreditvardighet
styrkas genom att moderbolag eller finansiar stiller proprieborgen! for
projektbolagets dtaganden.

Vid val av byggaktor ska alltid hiansyn tas till dennes ekonomi, stabilitet och
dokumenterade formaga att genomfora projektet (referensprojekt). Vid pilotprojekt
som tar social och miljomaéssig hansyn undantas kravet pé referensprojekt.

! Dys. en borgen s8 som for egen skuld
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Byggaktor vars koncern dger mark med byggrétter i Vallentuna som kan tas i ansprak
maste normalt forst genomfora utbyggnad av den innan ny markanvisning kan bli
aktuell. Undantag fran det kan goras om utbyggnad foljer avtalets villkor inkl. tidplan
for utbyggnad.

4.2 Overlatelse av markanvisning

Markanvisningsavtal och/eller markoverlatelseavtal far inte 6verldtas utan
kommunens skriftliga godkdnnande. Markoverlatelseavtal far tecknas mot
projektbolag/kommande bostadsrittsforening under forutsittning att byggaktor
stéller proprieborgen.

4.3 Indexering av képeskilling

Viardet pd den mark som ska siljas ska varderas utifrdn detaljplanens slutliga
anvandning. For att kopeskillingen ska f6lja utvecklingen 6ver tid justeras denna dven
utifran maklarprisindex. Ifall forutséttningarna for omradet har dndrats under
arbetets ging ska en ny vardering utforas. Dar viardering visar att erbjudet markpris
inf6r forsiljning riskerar att strida mot EU:s statsstodsregler omférhandlas priset.

4.4 Tider

Ett markanvisningsavtal ar giltigt i hogst tva ar. Om avtalspaket inte kan tecknas
inom denna tidsrymd kan kommunen bevilja foérlangning om férseningen beror pé
omstiandigheter som byggaktoren inte kan rada 6ver och byggaktoren aktivt visar att
denne avser genomfora projektet.

Vid markoverlatelse stélls krav pa byggstart inom viss tid for att undvika
spekulationer i markforvarv.

4.5 Etappvis utbyggnad
Nar ett omrade byggs ut i etapper géller foljande principer:

= T omréden som byggs ut etappvis sker markoverlatelser sa att utbyggda
etapper ar vélfungerande tillsammans tills hela omrédet ar utbyggt.

= T omréden som byggs ut etappvis stills krav pd samordning med 6vriga
byggaktorer.

» Byggaktor maste f6lja den, i forekommande fall, av kommunen beslutade
logistikplanen inklusive ev. byggsamordning.
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4.6 Sakerheter

Sakerhet ska stillas i form av bankgaranti eller likviardig sakerhet for ekonomiska
dtaganden i avtal. Om sékerhet stills i form av pantbrev i fast egendom ska dessa i sin
helhet ligga inom 75% av taxeringsvardet pé fastigheten.

Normalt stélls krav pa byggstart och att arbetena kommit en bit pa vagen, att
exempelvis grundldggning och stomresning har genomforts, innan markoverlatelse
sker.

Genomforande och krav pd byggstart/fardigstillande sikras utover villkorat
kop/senare markéverldtelse genom bankgaranti och vitesklausul i avtal med
byggaktoren.

4.7 Rterkop/aterforhyrning

P& kommunens begéran ska byggaktoren uppléta eller 6verldta specialbostader,
lokaler for barn- och dldreomsorg samt vissa kategoribostader inom det aktuella
omradet. Overenskommelse om sidan upplatelse/overlitelse ska regleras i
kopeavtalet.

Normalt ska kommunen i bostadsprojekt erbjudas aterférhyrning eller aterkop av
10% av de fardigstallda lagenheterna pd marknadsmassiga villkor innan de bjuds ut
pa 6ppna marknaden.

4.8 Byggaktorens arbeten

Projektering i samband med detaljplanearbetet ska goras i samrdd med kommunen.
Ev. ritt att genomfora undersokningar inom markanvisat omréade regleras genom
avtal. Kommunen ska om inte annat avtalats fa kopia och nyttjanderitt pa resultat av
samtliga undersokningar som gors inom markanvisat omréde.

4.9 Ovriga principer fér markanvisning

Foljande principer giller f6r kommunens markanvisningar:

= Byggaktoren star normalt for all ekonomisk risk i samband med
detaljplanearbetet och svarar for samtliga kostnader.

= Byggaktoren ska folja riktlinjer och generella krav som beslutats av
kommunstyrelsen och kommunfullméktige. Det kan t ex handla om att f6lja
kommunens avfallsplan.
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= Projekt som avbryts till f6ljd av beslut under detaljplaneprocessen ger inte
ratt till ersattning eller nytt avtal for annat projekt som kompensation.

= Eventuella myndighetsbeslut som forandrar villkoren i markanvisningen
efter markoverlételse hanteras av byggaktoren
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