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Inledning

Enligt lagen om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar (2014:899) ska varje kommun som
avser att genomféra markanvisningar anta riktlinjer £f6r dndamalet. Med markanvisning avses i
lagen en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt
att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om 6verlitelse eller
upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade f6r bebyggande. Riktlinjerna ska innehalla
kommunens utgangspunkter och mal for overlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande, hanliggningsrutiner och grundlaggande villkor f6r markanvisningar samt principer
tor markprissitning.

Halmstad dr en kommun som vixer med malsittningen att ar 2050 ha beredskap for att vara

150 000 invanare. Med en 6kad tillvixt blir 4ven utmaningarna stérre, vi méste vixa smart och
hallbart. Ndr framtidens Halmstad beskrivs dr det berittelsen om en kommun ddr minniskor
mots, vaxer och utvecklas. Manga ar fran nu ska arbetet for en atmosfir som ger livslust,
mojlighet till livslangt lirande, innovation, kreativitet och trygghet ha lett fram till visionen om att
Halmstad ska vara en hemstad, kunskapsstad och upplevelsestad.

Kommunfullmiktige i Halmstad har tagit fram och beslutat om en strategisk plan, ett
overgripande styrdokument f6r mandatperioden 2019-2023. Planen pekar ut fyra prioriterade
utvecklingsomraden som kommunen ska fokusera extra mycket pa for att méta framtidens
utmaningar, den inkluderande kommunen, miljomassig och ekologisk hallbarhet, attraktivitet och
hallbar tillvaxt samt framtidens valfird.

I Halmstads kommun édr det kommunledningsférvaltningens samhallsbyggnadsavdelning som
ansvarar for mark- och bostadsférsorjningsfragor. Kommunens ambitioner om var och hur vi
bygger framgar av den kommunomfattande versiktsplanen. I kommunens
bostadsférsorjningsprogram redovisas kommunens mal och ambitioner f6r bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet samt kommunens planerade insatser for att na dessa uppsatta
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mal. Programmet anger vilka omraden som behéver prioriteras och vad kommunen ska géra for
att skapa de bista forutsittningarna for att alla invanare ska fa tillgang till ett bra boende.

Forsiljning av kommunal mark ska bidra till att f6rverkliga kommunens mél om en positiv
befolkningsutveckling genom utbyggnad av bostadsbestindet och ett stirkt naringsliv.
Kommunens mal ar att bryta segregationen. Kommunens ambition ar darfor att skapa
forutsittningar £6r alla i kommunen att leva i hillbara boendemiljéer och bostider, att sikerstilla
ett diversifierat och mangsidigt byggande som motsvarar behov och efterfragan, skapa nya
arbetsplatser, etablera god samhallsservice samt skapa en variation i 4gande- och
upplatelseformer, hustyper, ligenhetsstorlekar och prisbilder inom kommunen som helhet, men

aven inom olika stadsdelar och tatortet.

Syfte

Syftet med riktlinjerna dr att skapa en tydlighet och férutsigbarhet kring kommunens arbetssitt
vid markanvisningar. Riktlinjerna ar vigledande och ska visa pa vilka férutsittningar som giller
vid forsiljning av kommunal mark.

Omfattning och avgransning

Riktlinjerna innehaller kommunens utgangspunkter och principer for 6verlatelser av
markomraden f6r bebyggande av bostider, verksamheter och samhillsfastigheter. De anger dven
handlaggningsrutiner och principer for markprissattning. Riktlinjerna giller inte forsaljning av
smahustomter som férmedlas via kommunens tomtké.

Ansvar

Kommunstyrelsens Samhillsbyggnadsutskott och Samhallsbyggnadskontoret ansvarar f6r
markanvisningar.

Markanvisningsprocessen for bostader

Handlaggningsrutiner

Markanvisningsavtal ar ett civilrattsligt avtal som tecknas mellan en byggherre och kommunen.
Avtalet syftar till att ge byggherren en mojlighet att under avtalstiden utveckla ett projekt, under
vissa angivna forutsittningar, pa ett omrade som 4dgs av Halmstads kommun. Kommunen 4 sin
sida férbinder sig att inte silja marken till ndgon annan under den i avtalet angivna tiden. For att
fulborda ett kop skrivs alltid en képehandling/képebrev.

I Halmstads kommun édr det samhillsbyggnadsavdelningens mark- och exploateringsenhet som
samordnar arbetet med markanvisningar. Halmstads kommun markanvisar huvudsakligen
omraden dir det finns en detaljplan eller beslut pa att ta fram en ny detaljplan. I gallande
markanvisningsplan redovisas merparten av de omraden som ar aktuella f6r markanvisning for
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kommande ar. P4 kommunens hemsida finns de styrdokument som giller f6r markanvisningar.
Diir publiceras ocksa information om aktuella markanvisningsprojekt.

Det finns moijlighet f6r byggherrar som ar intresserade av markanvisningar att vara med pa en
intresselista genom att fylla 1 en intresseanmilan pa kommunens hemsida. Intresselistan anvinds
bland annat som underlag f6r informationsutskick och inbjudningar till markansvisningstavlingar.
Det dr upp till varje enskild byggherre att se till att de kontaktuppgifter som har limnats stimmer
och ir uppdaterade. Medverkan pa intresselistan medfor ingen fortur eller prioritering vid beslut
om tilldelning av markanvisning. For att delta i en markanvisning gors en ansékan till kommunen
som ska uppfylla de villkor som stills i aktuell markanvisning.

Markanvisningsavtal kan tecknas 1 olika skeden i en planprocess. Ibland tecknas det under en
pagaende detaljplaneprocess dir byggherren i viss man kan vara med och paverka utformningen
av en detaljplan men dven far ta del av risken i detaljplanearbetet. Ibland tecknas
markanvisningsavtalet nir en detaljplan redan har vunnit laga kraft, projektet maste da folja
detaljplanen.

Om en byggherre har funnits limplig for ett visst projekt upprittas ett markanvisningsavtal
mellan parterna. I avtalet regleras byggherrens mojlighet att under en viss tid och under vissa
forutsittningar fa férvirva marken, men dven andra villkor tas med. Forutsittningarna fOr att fa
torvirva mark innebir alltid att den planerade byggnationen ska vara igangsatt genom pabérjad
grundliggning. Nar byggnationen har paborjats och Gvriga villkor enligt markanvisningsavtalet ar
uppfyllda, fullbordas forvirvet och kopeavtal/kopebrev upprittas.

Beslut om markanvisningsavtal tas av kommunfullmaktige eller av dem delegerad kommunal

namnd.

Metoder for markanvisning

Kommunen efterstrdvar att uppnd ett blandat utbud av bostadsbestind med olika typer av
bebyggelse, storlek och upplatelseformer. Genom att méjliggéra for flera olika byggherrar att
genomfora projekt 1 kommunen skapas forutsittningar for ett varierat bestand. Val av metod for
anvisning gors utifran varje projekts unika forutsittningar.

Halmstads kommun tillimpar i huvudsak tre metoder f6r markanvisning.

Direktanvisning

Direktanvisning innebir att kommunen tilldelar en markanvisning till en byggherre utan
toregaende jaimforelseprocess. Direktanvisning kan ske da det finns sdrskilda motiv till att vélja en
viss byggherre. Till exempel da tiden for processen ar avgorande, om det bara finns en intressent
eller vid speciella idéer och forutsittningar som inte beddms ha motsvarighet hos nigon annan
byggherre.

Markanvisningstavling

Vid markanvisningstivling sker urval av byggherre genom en tavling. Markanvisningstavlingar
anordnas ofta i omraden med specifika férutsattningar eller dér intresset f6r marken dr extra
stort. Téavlingar kan utformas pa olika sitt. Tillvigagangsittet liknar anbudsforfarandet men
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kraven pa inlimnat material 4r vanligtvis storre och det finns ofta 6kade krav pa specifika kriterier
som till exempel gestaltning och eller social héllbarhet.

Anbudsforfarande

Anbudsforfarande dr ett enklare tillvigagangsatt dn en markanvisningstavling. Kommunen
upprittar forfragningsunderlag som beskriver férutsittningarna och vilka urvalskriterier som
kommer att anvandas for anbudet. Kriterierna varierar och kan till exempel enbart gilla markpris
eller i andra fall grunda sig pa illustrationer med tillhérande beskrivningar. Vilka kriterier som ska

gilla beslutas i varje enskilt fall.

Grundlaggande kriterier och villkor

Vid alla typer av markanvisningsférfarande stiller kommunen upp ett antal villkor som ska
uppfyllas i markanvisningen. Villkoren ir ett sitt for kommunen att uppna politiskt uttalade mal
for ett hallbart samhallsbyggande. Varje projekt har sina specifika forutsittningar till exempel
geografiskt och socialt strukturellt. Kommunen faststéller dirmed bedémningskriterier och
villkor i varje enskilt markanvisningsférfarande.

Beddomningskriterier

Utgangspunkten i alla markanvisningar, oavsett vilka projektspecifika villkor och
bedomningskriterier som valts, dr att kommunens 6vergripande mal enligt styrande dokument ska
gilla. Den strategiska planen innehaller en rad riktlinjer kring hur kommunens verksamheter
behover arbeta framéver for att moéta framtidens utmaningar och har pekat ut omradena den
inkluderande kommunen, miljémaissig och ekologisk hallbarhet, attraktivitet och hallbar tillvixt
och framtidens vilfird. For att uppna detta ar ndgra viktiga bedomningskriterier i samband med
markanvisningar markpris, social-, ekologisk- och ekonomisk- hallbarhet, konkurrens och
mangfald pa marknaden, mangfald i boende, funktionalitet och tillginglighet samt attraktivitet
och gestaltning.

En grundliggande strivan f6r Halmstads kommun ér att frimja mangfald i boendet. Det innebir
att det ska finnas en stor variation nir det giller upplatelseformer, hustyper, ligenhetsstorlekar
och prisbilder inom kommunen som helhet men dven inom olika stadsdelar och omraden. For att
detta ska ske ska det vid nybyggnation frimst byggas bostider med den upplitelseform som ér
underrepresenterad 1 det befintliga omradet eller stadsdelen. Vid etablering av nya
bostadsomréiden eller stadsdelar ska hinsyn tas till ett storre geografiskt omrade. Dirmed skapas
forutsittningar for att manniskor av olika kategorier ska kunna bo 1 alla delar av kommunen.
Byggherren ska upplata bostider med den upplatelseform som kommunen avser for projektet.

Att bygga ett framtida ekologiskt hallbart Halmstad 4r av vikt f6r kommunen. For att detta ska
kunna bli verklighet behéver klimatsmart byggande i hallbara material med minimal

miljopaverkan som exempelvis trd prioriteras runt om 1 kommunen.

Villkor fér markanvisning for bostader
e En markanvisning ir i normalfallet tidsbegrinsad. I markanvisningsavtal for bostader
ingar en tidsbegransning i form av ett sista datum f6r inkommen bygglovsansokan, dels
ett sista datum for nir bygglovsansdkan ska resulterat 1 ett godkint bygglov samt dels ett
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sista datum nir paborjad byggnation ska ha skett. Skulle ndgon av tiderna Gverskridas ar
avtalet forfallet.

e Forlingning av markanvisningsavtalet sker i normalfallet inte. Om sérskilda skal foreligger
kan kommunen godkinna en forlingning. Vid férlingning kan kommunen komma att ta
ut en forlangningsavgift.

e T6r att fa kdpa avsedd mark 1 ett markanvisningsavtal f6r bostider krivs 1 normalfallet att
minst hilften av antalet grundgjutningar ir genomférda.

e Kopeavtal/brev tecknas alltid efter det att bygegnationen har pdbortiats, kopeskillingen
erlagts och 6vriga villkor enligt markanvisningsavtalet dr uppfyllda.

e Vid markanvisningsavtal innan detaljplan vunnit laga kraft giller att projekt som avbryts
till f6ljd av beslut under detaljplaneprocessen inte ger ritt till ersittning for nerlagda
kostnader eller ritt till ny markanvisning som kompensation. Byggherren star for risken i
samband med framtagande av detaljplanen.

e Kommunen har ritt att aterta en markanvisning under den angivna avtalstiden om det ér
uppenbart att byggherren inte avser eller formar att genomfora sitt projekt i den takt eller
pa det satt som avsags vid markanvisningstillfillet, eller om kommunen och byggherren
inte kan komma Gverens om villkoren f6r en markoverlatelse.

o Atertaget markanvisningsavtal for bostider ger inte byggherren ritt till ersittning eller
nytt avtal.

e Markanvisningsavtal far inte 6verlitas. Overlatelse till bolag inom samma koncern kan i
torekommande fall bli aktuellt efter kommunens medgivande.

e Kommunen kan komma att stilla krav pa att en byggherre som tilldelas markanvisning i
ett attraktivt omrade dven ska bygga i annat av kommunen anvisat omrade, sa kallad
dubbel markanvisning.

e Kommunen kan komma att stilla krav pa att tomterna erbjuds till personer som anmalt
intresse till kommunen om att kopa tomt.

e Kommunen kan komma att stilla krav pa att fa tillgang till en viss del av bostidderna som
ska byggas till samma villkor som 6vriga boende.

e Byggherren godkinner att kommunen gér en bedémning av byggherrens ekonomiska
mojligheter att genomfora ett specifikt projekt innan avtal tecknas.

e Vid val av byggherre for tilldelning tas hinsyn till avtalsefterlevnad i tidigare projekt.
Byggherrar som bryter mot ingangna avtal eller pa andra sitt visat sig var en bristande
samarbetspart kan vara skl fOr att inte fa en ny tilldelning under en tidsperiod som
kommunen beslutar.

. Ataganden 1 avtalen kan, vid behov, sikerstillas genom vitesforeliggande.

o Ovriga beslut eller krav som beslutas av kommunfullmiktige eller annan kommunal
nimnd och som giller vid tidpunkten f6r markanvisningen 4r tvingande att f6lja.

Principer for markprissattning

Kommunen ska alltid silja mark till marknadsmassigt pris. Prissattningen grundar sig vanligtvis
pa virderingar. Priset giller normalt for detaljplanelagd mark inklusive gatukostnader.
Anslutningsavgifter och terrassering ingar inte.
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Forsaljning av verksamhetsmark

Halmstad kommun strivar efter att vara en flexibel och attraktiv kommun fér naringslivet.
Kommunledningsférvaltningens tillvixtenhet ansvarar f6r kommunens kontakter mot
niringslivet och har som mal att stddja och utveckla niringslivet pa ett lampligt sitt inom
kommunen. Mark och exploateringsenheten ansvarar f6r kommunens verksamhetsmark.
Ambitionen ir att skapa bra férutsittningar f6r saval befintliga som nya féretag att bedriva och
utveckla sin verksamhet i kommunen och pa sa sitt skapa nya arbetstillfallen.

Processen for forsaljning av verksamhetsmark

Vid anvisning av mark for verksamheter hanteras varje forfragan enskilt utifran
verksamhetsutévarens behov och tillginglig mark. Direktanvisning blir darfér den metod som
normalt nyttjas vid forsiljning av verksamhetsmark. Om sirskilda skil foreligger till exempel om
liget for exploatering 4r unikt eller om intresset f6r marken 4r stort kan det bli aktuellt med
anbud eller tavlingsférfarande innan forsiljning genomfors.

Den mark som kommunen siljer f6r verksamhetsindamal vanligtvis f6r industri, kontor eller
handel och dven samhillsfastigheter, ar for det mesta detaljplanelagd och har utbyggt gatunit och
ovrig infrastruktur sa som vatten- och avloppsnit och elnit. Verksamhetsmarken ar oftast inte
avstyckad 1 fardiga tomter utan det sker vid forsiljningen utifran det behov intressenten har och
detaljplanen tillater.

En ny foretagsetablering startar oftast med att intressenten tar kontakt med
kommunledningsforvaltningens tillvixtenhet och om etableringen forutsitter kép av kommunal
mark dven med samhillsbyggnadsavdelningens mark och exploateringsenhet. Om syftet med
aktorens forfragan dr lampligt och det finns ledig mark f6r andamalet tillgdnglig, tecknas ett
reservationsavtal mellan kommunen och intressenten. Reservationsavtalet dr en form av
markanvisningsavtal vilket ska godkidnnas av kommunfullmiktige eller av dem delegerad

kommunal namnd.

Reservationsavtalet ger intressenten en ensamritt att under angiven reservationstid utreda
moijligheten for att erhalla bygelov for sin byggnation och verksamhet inom tomten.
Reservationsavtalet innebir dven att intressenten ges ritt att forvirva angiven mark till ett angivet
pris da fastighetsbildningen av den reserverade marken ar klar, bygglov erhallits och byggnation
pabotjats. Kopeskillingen faktureras nir byggnation pabérjats och nar kopeskillingen ér betald
tecknas det kopeavtal pa den nybildade fastigheten som intressenten anvinder sig av for att soka
lagfart pa tomten med. Om intressenten redan dger grannfastigheten kan den kommunala marken
istillet komma att regleras 6ver av lantmiteriet via en Overenskommelse om fastighetsreglering.

Generella villkor

Foljande ar villkor galler vid samtliga reservationer for verksamheter. Utover dessa villkor kan
ytterligare villkor formuleras fran fall till fall beroende pa projektets omstindigheter.

e [ reservationsavtal for verksamheter ingar tidsbegransningar (reservationstider) i form av
dels ett sista datum for inkommen bygglovsansékan, dels ett sista datum for nar
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bygglovsansokan ska resulterat i ett godkint bygglov samt dels ett sista datum nir
paborjad byggnation ska ha skett. Skulle nagon av tiderna overskridas édr avtalet forfallet.

e  Mojlighet till forlangning av ett reservationsavtal for verksamheter kan medges.
Forlangningsmojligheten regleras i reservationsavtalet och vid godkidnnande av
torlingning tecknas ett tilligg till reservationsavtalet som ska godkinnas av
kommunfullmiktige eller av dem delegerad kommunal nimnd.

e Vid forlingning av reservationsavtal uttages vanligtvis en reservationsavgift. Aven detta
regleras 1 reservationsavtalet och inf6rs 1 ovan namnt tilliggsavtal.

o Atertaget reservationsavtal for verksamheter ger inte aktoren ritt till ersittning eller nytt
reservationsavtal.

e I undantagsfall kan reservationsavtal for verksamheter tecknas innan detaljplan vunnit
laga kraft. Villkor inf6rs dd som innebir att om projektet avbryts till £6ljd av beslut under
detaljplaneprocessen inte ger ritt till ny reservation eller annan kompensation.
Intressenten star da for hela risken i samband med framtagande av detaljplanen.

e Tor att forvirva avsedd mark i ett reservationsavtal for verksamheter kravs att en byggnad
paborjas dir verksamhet kan bedrivas (byggplikt). Normal byggplikt 4r att ca 20-25 % av
tomtytan ska bebyggas men vid verksamheter som kriver stérre uppstillningsytor,
utomhuslagring av material, kor- och lastytor kan byggplikten minskas. Byggplikten finns
med for att hushélla med mark men dven for att minska risken for markspekulation.

e [Ett reservationsavtal for verksamheter far inte Gverlatas.

e Opvriga beslut eller krav som beslutas av kommunfullmiktige eller via lagstiftning som
giller vid tidpunkten for upprittandet av reservationsavtalet och som ir tvingande att
tolja.

Principer for markprissattning

Generellt giller att priset for marken bestims av Halmstads kommun genom beslut 1
kommunfullmiktige och att markpriset dr kint for intressenten pa férhand.

Halmstad kommun har en faststilld taxa f6r mark som ir till salu inom befintliga
verksamhetsomriden. Taxan regleras arsvis via indexupprikning men kan vid behov av
revidering dven dndras via nytt beslut i kommunfullmiktige. Taxan ska vara aktuell och f6lja
utvecklingen pa fastighetsmarknaden men 4dven omvirldsbevakning och erfarenhetsbedémningar
vigs in nir den revideras. Kopeskillingen som anges i reservationsavtalet foljer den vid
tidpunkten for tecknandet av reservationsavtalet faststillda taxan.

Nir nya verksamhetsomraden detaljplanelagts och byggs ut med gator och 6vrig infrastruktur
sker prissattning av den nya verksamhetsmarken. Prissittningen f6r marken grundar sig pa
virderingar utifran tidigare gjorda fastighetsoverlitelser, omvirldsbevakning och
erfarenhetsbedomningar. Faststillelse av priset sker via beslut i kommunfullmiktige som sedan
kan tillféras taxan som finns beskriven i féregaende stycke.

Om kommunfullmiktige eller av dem delegerad namnd, beslutar om att forsiljning av ett
specificerat omrade med verksamhetsmark ska ske via anbuds- eller tavlingsforfarande,
undantages detta omrade fran att beréras av tidigare beslutad markprissittning.
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