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1  Syfte och mal

Enkdping vaxer och utvecklas med nya omraden for bostader, handel
och féretagande. Malet ar att vaxa till 50 000 invanare ar 2030. Infér och
under planeringen av ny bebyggelse férdelar kommunen genom
markanvisningsbeslut den mark som kommunen ager till olika
intressenter. Detta staller krav p4 kommunen att vara en aktiv part som
ar redo att samtidigt bygga ut och tillhandahalla infrastruktur och andra
samhallsfunktioner som darmed kan komma att behdvas.

Projekt kan drivas och genomféras pa olika satt beroende pa
markagande och andra radande omstandigheter, men i de allra flesta
fall handlar det om samverkan mellan kommunen och privata aktoérer.
For att projekten ska kunna genomforas rationellt, enligt férutbestamd
tidplan och till beraknad kostnad ar det av stor vikt att parterna ar
Overens om hur samarbetet ska ga till och vad som férvantas av
varandra. Vanligen regleras dessa fragor i olika former av avtal om
exploatering, sasom markanvisningsavtal och/eller exploateringsavtal.
Genom riktlinjerna i detta dokument tydliggér kommunen hur den
arbetar.



2 Vad ar en markanvisning?

Enkdpings kommun vill framja konkurrens och ser garna en mangfald av
aktorer, saval stora rikstackande utvecklare som mindre lokala foretag.
Genom markanvisning har kommunen majlighet att f4 in fler aktdrer och
ny kunskap.

En markanvisning innebar att kommunen genom sarskilt beslut tilldelar
eller anvisar mark for byggnation till en aktor. Markanvisningen innebar
att aktoren har exklusiv ratt att under en viss tid forbereda och
projektera byggnationen. Villkor och forutsattningar for markanvisningen
Overenskommes mellan kommunen och aktéren genom ett
markanvisningsavtal.

En markanvisning som gors i tidigt skede innebar oftast att aktéren ar
delaktig i framtagande av detaljplan och har en aktiv roll i planering och
utredningsarbete. En markanvisning fére detaljplan innebar ocksa att
byggratterna alltid ar villkorade av att detaljplanen ska vinna laga kraft.

En markanvisning som gors efter att detaljplan ar upprattad innebar att
de flesta forutsattningarna redan ar klarlagda och aktéren har att folja
bestdmmelserna i detaljplanen.

Forsaljning av smahustomter eller tomter for naringslivsandamal direkt
till privatperson eller naringsidkare faller inte under begreppet
markanvisning. Kommunen anvisar i regel inte mark for
villabebyggelse/smahustomter.
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3 Handlaggningsrutiner

3.1 Vem beslutar?

| Enkdpings kommun ar det kommunstyrelsens plan-, mark och
exploateringsutskott (PLEX-utskottet) som fattar det formella beslutet
om markanvisning. Vid beslut om markanvisning ger PLEX-utskottet
samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att teckna markanvisnings-
avtal enligt de villkor som framgar av beslutet. | alla fragor som ror
markanvisning ska dock aktoren i forsta hand kontakta
samhallsbyggnadsforvaltningen. Information om aktuella
markanvisningar ska alltid finnas pa kommunens webb under fliken
"Bygga & bo”.

3.2 Avsteg fran riktlinjer

Om det foreligger sarskilda skal far PLEX-utskottet franga riktlinjerna.
Skalen ska tydligt framga av beslutsunderlaget.

3.3 Intressentregister

Nar kommunen far in en intresseanmalan eller utvecklingsidé for ett
markomrade registreras foretaget i ett sarskilt intressentregister med
kontaktuppgifter och vilka omraden som foretaget ar verksam inom. Alla
som star med i registret far automatiskt alla utskick angaende nya
markanvisningar, alternativt information om var aktuellt material finns att
hamta.

Foretagen maste dock sjalva ansvara for att kommunen har korrekta
kontaktuppgifter och uppmanas anda att sjalva bevaka kommunens
webb och andra pa orten férekommande informationskanaler for ny
information angaende markanvisningar.
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3.4 Hur gar en markanvisning till?

En markanvisning kan genomféras pa olika satt — det ar projektets
forutsattningar som avgor val av tillvagagangssatt, t ex:

e projektets storlek och komplexitet
e projektets inriktning (hyresratter, billigt boende, arkitektur etc.)
e i vilket skede anvisningen gors

e om projektet initierats genom en unik idé eller ar allmant kant.

Val av forfarande kan ocksa vara beroende av kommunens
Overgripande mal och policydokument.

3.4.1 Direktanvisning

Direktanvisning tillampas for den sisthamnda situationen nar en aktor
lamnar in ett forslag till exploatering som bedéms som unikt och
nyskapande. Eftersom Enkopings kommun garna ser att nya idéer
kommer in ska maéjligheten att féorhandla direkt med kommunen finnas.
Kommunen varderar behovet av att utveckla marken pa det vis som
aktoren onskar och lamnar besked om markanvisning kan bli aktuell,
och i sa fall nar, inom fyra manader.

Nagra garantier for att en idé ska leda till markanvisning kan inte
lamnas. En ansokan for ett visst segment, kan avslas om
planberedskapen redan beddms tillracklig eller om kommunen bedémer
att det inte finns skal att anvisa mark eftersom kommunen sjalv kan
utveckla marken for lamplig markanvandning ex
villabebyggelse/smahustomter. Det ar heller inte mgjligt att "tinga”
markomraden i kommunen for all framtid, men samtidigt ska kommunen
inte anvanda en unik idé fran en marknadsaktor for att senare ga ut med
en Oppen forfragan.

3.4.2 Urval och forhandling

Urval och férhandling tillampas nar kommunen har specifika dnskemal
om projektets inriktning och genomférande. | detta forfarande ombeds
aktorer I1amna in en intresseanmalan som i forsta skedet inte behdver
vara sarskilt omfattande, men som redogdér for hur man kan méta
kommunens 6nskemal i just detta projekt. Darefter gér kommunen ett
urval och gar vidare med en eller flera aktérer som i nasta skede lamnar
in ett mer detaljerat forslag pa exploatering som utvarderas utifran
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kriterier som stallts upp och gjorts kanda for deltagande aktorer. Under
urvalsprocessen ska aktorerna beredas tillfalle att muntligen redogoéra
for sina forslag och tankar kring projektet innan kommunen slutligen gor
sitt val och beslutar om markanvisning. Kommunen efterstravar stor
transparens i denna process.

3.4.3 Markanvisningstavling

Markanvisningstavling tillampas nar kommunen vill ha en stor bredd
bland forslagen och i lagen dar det gar att tanka sig flera varianter pa
exploatering. Markanvisningstavlingen annonseras alltid 6ppet, bland
annat via kommunens hemsida och alla intressenter har mojlighet att
delta och lamna in forslag. | detta forfarande ar det extra viktigt att
kommunen anger hur utvarderingen kommer att ga till, vilka kriterier
som ska galla och vilken vikt de ska ha. Det ska ocksa vara tydligt
angivet vilken ambitionsniva kommunen férvantar sig for forslagen och
hur de ska redovisas. Detta for att inte aktdrerna ska behdva lagga extra
resurser i "onddan”. Markanvisningstavlingen har mer formell och
upphandlingslik karaktar an de andra férfarandena och anbuden som
lamnas in utvarderas i regel utan muntlig féredragning fran aktorerna.
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4 Villkor for markanvisning

4.1 Hur lange galler en
markanvisning?

Markanvisningen ar alltid tidsbegransad, vanligtvis 2 ar, for att undvika
situationer dar en aktor ligger pa marken utan att driva projektet framat.
Kommunen efterstravar alltid att i méjligaste man fa igang projekten sa
snart det ar mgjligt. Markanvisningen kan férlangas om det pa grund av
vikande marknad inte finns tillracklig efterfragan att starta byggnation.
Samtidigt kan en markanvisning atertas under avtalstiden om det blir
uppenbart att aktéren inte har ambition eller férmaga att genomféra
projektet. Atertagande ger inte réatt till ersattning eller ny markanvisning.

Markanvisningsavtal tecknas sa snart PLEX-utskottet fattat beslut om
markanvisning. | avtalet regleras bl a hur lange markanvisningen galler,
ekonomiska ataganden som utredningskostnader, ansvar for bygg- och
anlaggningskostnader pa kvartersmark respektive allman plats, évriga
atgarder som kravs for genomférande av detaljplan, anslutningsavgifter,
markdverlatelser, vad som galler vid atertagen markanvisning eller
avbruten planlaggning, om kommunen staller krav pa att det byggs
bostader for sarskilda grupper eller andra fragor som har koppling till
stadens Gvergripande mal och policys.

Markanvisningen fullfoljs alltid genom tecknande av kopekontrakt
alternativt tomtrattskontrakt (foérutsatter byggande av hyresratter), med
tilhérande genomférandeavtal som slutligt reglerar projektets
genomfoérande mellan kommunen och aktoren.

Hur lang tidsbegransning som avtalas beror pa tidpunkten for
markanvisning. Vid markanvisning fore detaljplan boér tiden sattas till tva
ar. Om detaljplanen redan ar framtagen blir det kortare tid mellan
anvisning och fullféljd, t ex ett ar eller ett halvar.

En markanvisning som inte kan fullféljas, t ex beroende pa att
detaljplanen inte kan antas eller andra myndighetsbeslut, ger inte ratt till
ersattning eller ny markanvisning.

Det ar inte tilldtet att 6verlata en markanvisning utan kommunens
skriftiga godkannande. Om det handlar om &verlatelser till dotterbolag
eller projektbolag inom koncernen kan 6verlatelsen i regel godkannas.
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4.2 Kostnadsfordelning vid
planlaggning

Aktoren star for de utrednings- och projekteringskostnader inom den
framtida kvartersmarken som behdvs for detaljplanearbetet och for att
parterna ska kunna traffa kdpekontrakt eller tomtrattskontrakt och vid
behov genomfbérandeavtal. Fastighetsdgaren (kommunen) tecknar
planavtal med planmyndigheten och bekostar planlaggningen.

4.3 Kostnadsfordelning vid
projektering och utbyggnad av
allman plats

Samtliga kostnader for projektering och anlaggande av gator, vagar eller
andra allmanna platser bekostas av fastighetsagaren (kommunen). Nar
kommunen Overlater marken ingar vanligtvis ersattning for anlaggande
av allman plats (sk gatukostnad) i kdpeskillingen. Gatukostnaden ska i
dessa fall vara uppfdljningsbar. Om kdpeskillingen inte omfattar hela
eller delar av gatukostnaden ska ett genomférandeavtal tecknas mellan
kommunen och képaren dar erlaggande av gatukostnad regleras. Om
gatukostnaden ingar helt eller delvis i kdpeskillingen for mark-
Overlatelsen ska framga av markanvisningsavtalet.

Anslutningsavgifter for vattenforsorjning, spillvattenaviopp samt dag-
och dranvattenavlopp debiteras enligt gallande VA-taxa.
Anslutningsavgifter debiteras nar forbindelsepunkten ar upprattad och
huvudmannen informerat fastighetsagaren om férbindelsepunktens
lage.

4.4 Ansvar for ovriga atgarder som
kravs for genomforande av en
detaljplan

| den man det kravs fér genomférande av detaljplanen ska aktéren
bekosta 6vriga atgarder som kravs t ex bullerddmpande atgarder,
sanering av markféroreningar, arkeologiska utredningar och
undersokningar, naturinventeringar i den man inte annat framgar av
markanvisningsavtalet.
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4.5 Markanvisningsavgift

Markanvisningsavgift tas i regel endast ut vid anvisning av redan
planlagd och fardig tomtmark. Avgiften aterspeglar i dessa fall ranta pa
markvardet och bidrar till att ge kommunen tackning for hittills nedlagda
kostnader och fastighetsskatt pa tomtmarken. Markanvisningsavgiften
syftar ocksa till att ge aktéren incitament att komma framat i projektet.
Erlagd markanvisningsavgift aterbetalas inte, vare sig vid fullfljd eller
om projektet avbryts.

4.6 Uppfoljning av avtal

Samhallsbyggnadsférvaltningen foljer Idpande upp tecknade avtal under
genomfdrandet av detaljplanen for att sakerstalla att parterna foljer vad
som avtalats. Vid behov ska samordningsmaéten hallas mellan
kommunen och aktoren dar projektekonomi, tidplan och andra
genomférandefragor behandlas. For sarskilt viktiga avtalsvillkor kan det
bli aktuellt med vitesférelaggande.
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5 Grundyvillkor for att teckna
avtal med Enkopings
kommun

En forutsattning for att kommunen ska inga avtal enligt ovan ar att de
aktorer som deltar har den erfarenhet och de resurser som kravs for att
kunna genomfora tankt projekt och klara sina ekonomiska ataganden, t
ex i form av erlaggande av kopeskilling, ev gatukostnad eller andra
avgifter. Nedan beskrivs vilka grundvillkor som behdver uppfyllas for att
teckna avtal om markanvisning. Syftet med villkoren ar att uppna en
smidig, fungerande process med lagre risk och med férutsagbara villkor
som galler for alla - inte att utestanga eller forsvara for nya och/eller
mindre aktorer som vill delta i Enkopings utveckling.

Pa anmodan fran kommunen ska aktéren/blivande avtalspart redovisa:

e grundlaggande information om féretaget sasom organisation och
ekonomisk status i

e form av arsredovisning eller liknande

e kontaktpersoner, personer i ledande befattning
o foretagets historik och affarsidé

e projektidé inklusive dvergripande projektkalkyl
e samarbetsparter i forekommande fall

e referensprojekt.

Som komplement till redovisad information tar kommunen vid behov en
sedvanlig kreditupplysning och genom samarbete med Skatteverket
tilampas s.k. prevision (forebyggande information).

For att teckna avtal far inte foretaget, dess ledande befattningshavare
eller dess underentreprendrer ha nagra belastningar i form av
ekonomisk brottslighet, upprepade betalningsanmarkningar,
skatteskulder eller liknande. Foretaget ska minst ha kreditbetyg A enligt
Soliditets kreditvarderingssystem. En skélighetsbedémning ska dock
alltid goras utifran projektets innehall och omfattning - foretaget ska
sammantaget ha sadan ekonomisk stabilitet att det bedéms kunna
genomfora projektet och sina eventuella ataganden.

Vid markanvisning i kommunalt drivna projekt finns ocksa majlighet att
for kommunen att stélla upp sarskilda villkor for det enskilda projektet,
bade vad galler ekonomisk stabilitet och projektinnehall.



For att kunna teckna avtal maste aktéren vara beredd att inom skalig tid
utfarda godtagbar sakerhet for sina eventuella ekonomiska ataganden
gentemot kommunen. Sakerheterna kan utgéras av bankgaranti,
moderbolagsborgen, kreditférsakring, pantbrev i fastighet eller annan
godtagbar sékerhet. Redovisningen bor ske sa tidigt som magjligt, senast
fore tecknande av markanvisningsavtal.
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6 Principer for
markprissattning

Som grund for prissattning av mark galler marknadsvardesprincipen.
Det ar inte tillatet for kommuner att subventionera byggande genom att
avsiktligen halla nere markpriserna. Markpriset faststalls alltid genom att
en oberoende vardering utfors, alternativt via villkorslost
anbudsférfarande i samband med markanvisningen. Om markpris
faststalls vid markanvisningstillfallet ska priset knytas till [Bmpligt index
och justeras utifran detta vid tidpunkten fér tecknande av kdpekontrakt.
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