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Bakgrund och syfte

Bakgrund och syfte

I takt med att Kopings kommun utvecklas stills krav pd kommunen att vara en
aktiv part som &r redo att bygga ut och tillhandahalla infrastruktur och andra
samhéllsfunktioner. Projekt kan drivas och genomforas pa olika sétt beroende pa
markégarforhallanden och andra forutséttningar, men 1 manga fall kan det handla
om samverkan mellan kommunen och privata byggherrar. For att projekten ska
kunna genomforas rationellt, enligt forutbestdmd tidplan och till berdknad kostnad
ar det av stor vikt att parterna dr Overens om hur samarbetet ska gé till och vad
som forvéntas av varandra. Genom riktlinjerna i detta dokument tydliggor
kommunen hur man arbetar med markanvisningar.

Kopings kommun vill frimja konkurrens och ser girna en mangfald av
byggherrar. Savil sma som stora, lokala och nationella/internationella byggherrar
ska ges mojlighet att delta i Kopings utveckling. Genom markanvisningar har
kommunen mojlighet att fa in fler byggherrar och ny kunskap.

Begreppet markanvisning

I lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar som trddde i kraft den 1
januari 2015 definieras markanvisning enligt nedan:

“"Med markanvisning avses i denna lag en overenskommelse mellan en kommun
och en byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrdnsad tid och
under givna villkor forhandla med kommunen om éverldtelse eller upplatelse av
ett visst markomrdde for bebyggande.”

En markanvisning ger alltsd byggherren en exklusiv rétt att under en viss tid
forbereda och projektera byggnationen. Villkor och forutséttningar for
markanvisningen dverenskommes mellan kommunen och byggherren genom ett
markanvisningsavtal. Markanvisningen slutfors genom tecknande av slutgiltigt
kopeavtal alternativt tomtrittsupplitelse. En markanvisning kan ocksé avbrytas
om forutsittningarna for att slutfora det tinkta projektet fordndras under
markanvisningsperioden

En markanvisning som gors i tidigt skede innebér oftast att byggherren ér delaktig
1 framtagande av detaljplan och har en aktiv roll i planering och utredningsarbete.
En markanvisning fore detaljplan innebér ocksa att byggritterna alltid ar
villkorade av att detaljplanen ska vinna laga kratft.

En markanvisning som gors efter att detaljplan ar uppréttad innebér att de flesta
forutséttningarna redan ar klarlagda och byggherren har att f6lja bestimmelserna i
detaljplanen.

Forséljning av sméhustomter direkt till privatperson faller inte under begreppet
markanvisning.




Handlaggningsrutiner

Handlaggningsrutiner

AnsOkan om markanvisning

Byggherrar som é&r intresserade av Koping ar vilkomna att ta kontakt med
stadsarkitektkontoret for att anméla sitt intresse i allmanhet eller om man har en
specifik projektidé for att ans6ka om markanvisning (direktanvisning).
Byggherren kan rikna med att f4 besked om kommunen &r beredd att gé vidare
eller inte inom tre manader.

Intressentregister

Nér kommunen féar in en intresseanmaélan eller utvecklingsidé for ett markomrade
registreras foretaget 1 ett sirskilt intressentregister med kontaktuppgifter och vilka
omriden som foretaget dr verksam inom. Alla som star med i registret far
eventuella utskick angédende nya markanvisningar, alternativt information om var
aktuellt material finns att himta. Foretagen maste dock sjdlva ansvara for att
kommunen har korrekta kontaktuppgifter och uppmanas dnda att sjdlva bevaka
kommunens webb och andra pé orten forekommande informationskanaler for ny
information angdende markanvisningar.

Beslut om markanvisning

I K6pings kommun dr det kommunstyrelsen som fattar det formella beslutet om
markanvisning. Vid beslut om markanvisning ger kommunstyrelsen
stadsarkitektkontoret i uppdrag att teckna markanvisningsavtal enligt de villkor
som framgér av beslutet. I alla fragor som rér markanvisning ska dock byggherren
1 forsta hand kontakta stadsarkitektkontoret. Information om aktuella
markanvisningar ska alltid finnas pd kommunens webb-plats.

Forteckning éver markanvisningar

Alla beslutade markanvisningar registreras i en forteckning som halls offentlig
genom stadsarkitektkontoret.




Hur gar en markanvisning till?

Hur gar en markanvisning till?

En markanvisning kan genomforas pé olika sitt beroende pé projektets
forutséttningar:

storlek och komplexitet

inriktning (upplatelseform, ldgenhetsstorlekar, gestaltning etc.)
1 vilket skede anvisningen gors

unik idé¢ eller ar allméint ként

ANANENEN

Direktanvisning

Eftersom Kopings kommun gérna ser att nya idéer kommer in ska mojligheten att
forhandla direkt med kommunen finnas. Direktanvisning kan darfor tillampas nér
en byggherre ldmnar in ett forslag till exploatering som beddms som unikt och
nyskapande eller om tomtamark legat oséld en ldngre tid. Kommunen vérderar
behovet av att utveckla marken pé det vis som byggherren 6nskar och l&dmnar
vanligen besked inom tre manader. Nagra garantier for att en idé fran en extern
aktor ska leda till markanvisning kan inte ldmnas. En ansdkan kan avslas om
planberedskapen redan bedoms tillrdcklig eller om kommunen bedémer att
marken ska utvecklas eller anvdndas pa annat vis.

Urval och férhandling

Nér kommunen har specifika 6nskemal om projektets inriktning och
genomforande kan byggherrar bjudas in att ldmna en intresseanmaélan som 1 forsta
skedet inte behover vara sarskilt omfattande, men som redogor for hur man kan
mota kommunens onskemal 1 just detta projekt. Darefter gor kommunen ett urval
och gar vidare med en eller flera byggherrar som i nésta skede l&dmnar in ett mer
detaljerat forslag pa exploatering som utvérderas utifran kriterier som stéllts upp
och gjorts kénda for deltagande byggherrar. Under urvalsprocessen kan
byggherrarna beredas tillfdlle att muntligen redogora for sina forslag och tankar
kring projektet innan kommunen slutligen gor sitt val och beslutar om
markanvisning. Kommunen efterstrivar stor transparens i denna process.

Markanvisningstavling

Nar kommunen vill ha en stor bredd bland forslagen och i ldgen dér det gér att
tdanka sig flera varianter pa exploatering kan det bli aktuellt med
markanvisningstdavling. Markanvisningstdvling annonseras 0ppet via kommunens
webb-plats och alla intressenter har mojlighet att delta och lamna in forslag. I
detta forfarande dr det extra viktigt att kommunen anger hur utvéirderingen
kommer att gé till, vilka kriterier som ska gélla och vilken vikt de ska ha. Det ska
ocksa vara tydligt angivet vilken ambitionsniva kommunen forvéntar sig for
forslagen och hur de ska redovisas.
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Villkor vid markanvisning

I samband med markanvisningen tecknas ett markanvisningsavtal som reglerar
tider, ansvar och ekonomiska ataganden under markanvisningsperioden. I
markanvisningsavtalet kan dven andra villkor kring den planerade exploateringen
tas med i den mén forutsittningarna dr kdnda vid markanvisningstillfdllet.

Tidsbegransning

Markanvisningen dr alltid tidsbegrénsad for att undvika situationer dér en aktor
ligger pd marken utan att driva projektet framat. Kommunen efterstrévar alltid att
1 mojligaste man fa igang projekten sa snart det 4r mojligt. Markanvisningen kan
forlangas om det pa grund av vikande marknad inte finns tillrdcklig efterfragan att
starta byggnation. Samtidigt kan en markanvisning dtertas under avtalstiden om
det blir uppenbart att byggherren inte har ambition eller formaga att genomfora
projektet. Atertagande ger inte ritt till ersittning eller ny markanvisning.

Om parterna under markanvisningsperioden enas om villkoren for att fullfolja
projektet tecknas bindande kdpeavtal som slutligt reglerar projektets
genomforande mellan kommunen och byggherren. Ibland kan sérskilt
genomforandeavtal tecknas samtidigt med kdpeavtalet. I regel stiller kommunen
som villkor 1 markanvisningsavtalet att bygglov ska beviljas innan marken slutligt
sdljs.

Hur lang tidsbegrinsning som avtalas beror pé tidpunkten for markanvisning. Vid
markanvisning fore detaljplan bor tiden séttas till tva &r. Om detaljplanen redan ar
framtagen blir det kortare tid mellan anvisning och fullfoljd, t ex ett &r eller ett
halvar.

En markanvisning som inte kan fullfoljas, t ex beroende pa att detaljplanen inte
kan antas eller andra myndighetsbeslut, ger inte ritt till ersdttning eller ny
markanvisning.

Det dr inte tillatet att Gverlata en markanvisning utan kommunens skriftliga
godkinnande. Om det handlar om 6verlatelser till dotterbolag eller projektbolag
inom koncernen kan overlatelsen 1 regel godkinnas.

Markanvisningsavgift

Markanvisningsavgift tas i regel endast ut vid anvisning av redan planlagd och
fardig tomtmark. Avgiften aterspeglar i dessa fall réinta pad markvérdet och bidrar
till att ge kommunen téckning for hittills nedlagda kostnader och fastighetsskatt
pa tomtmarken. Markanvisningsavgiften syftar ocksa till att ge byggherren
incitament att komma framat i1 projektet.




Villkor vid markanvisning

Grundvillkor for att teckna avtal med Képings kommun
En forutsittning for att kommunen ska inga avtal enligt ovan &r att de byggherrar

som deltar har den erfarenhet och de resurser som kravs for att kunna genomfora
tankt projekt och klara sina ekonomiska ataganden.

Byggherren ska kunna redovisa:

e grundlidggande information om foretaget sdsom organisation och
ekonomisk status i form av arsredovisning eller liknande
foretagets historik och affarsidé

projektidé och finansiering

samarbetspartners

referensprojekt

Som komplement till redovisad information tar kommunen vid behov sedvanliga
kreditupplysningar. For att teckna avtal féar inte foretaget, dess ledande
befattningshavare eller underentreprenorer ha belastningar i form av ekonomisk
brottslighet, upprepade betalningsanméarkningar, skatteskulder eller liknande.

En skélighetsbeddmning ska alltid goras utifran projektets innehall och
omfattning - foretaget ska sammantaget ha sddan ekonomisk stabilitet att det
bedoms kunna genomfora projektet och sina eventuella dtaganden.

For att kunna teckna avtal maste byggherren vara beredd att inom skalig tid
utfarda godtagbar sékerhet for sina eventuella ekonomiska ataganden gentemot
kommunen. Sidkerheterna kan utgdras av bankgaranti, moderbolagsborgen,
kreditforsdkring, pantbrev 1 fastighet eller annan godtagbar sékerhet.
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Principer for markprissattning

Kopings kommun séljer mark utifrdn bedomt marknadsvarde. Markpriset
faststills genom att virdering utfors alternativt via villkorslost anbudsforfarande i
samband med markanvisningen. Olika priser kan séledes gilla for olika delar av
kommunen, samtidigt som det kan finnas olika kvalitéer inom ett omréade som
paverkar prisbilden, d.v.s. byggriétternas specifika forutsittningar. Om markpris
faststills vid markanvisningstillfallet ska priset knytas till lampligt index och
justeras utifran detta vid tidpunkten for tecknande av kopekontrakt.
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