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Forord

Olika globala, europeiska, och nationella mél syftar till hallbar samhaéllsbyggnad med
halsosamma och resilienta stdder och samhallen. Kommmuner och naringsliv har hdga
ambitioner att bidra till malen. Manga kommuner dger mark och kan anvanda mark-
anvisning som ett verktyg for att styra utvecklingen i sin kommun. Kommuners ékade
ambitioner for hallbart byggande har lett till att krav i olika former blivit allt vanligare i
markanvisningar. Olika tolkningar och begransad samordning av vad som ar lampligt
och tillatet att stalla krav pa har lett till att kommuner formulerar sig pa olika satt trots
liknande évergripande mal och ambitioner.

Vagledningen har tagits fram i projektet Hallbara Markanvisningar under ledning av RISE
med finansiering av Vinnova under aren 2023-2025. Syftet ar att hjalpa kommuner

att stalla tydligare och mer andamalsenliga krav och beddomningskriterier for hallbar
stadsutveckling i sina markanvisningar utan att det leder till cavsiktligt merarbete for
anbudsgivarna. Forhoppningen ar att vagledningen kan tydliggdra och starka det arbete
som redan gors av flera kommuner och hjalpa de kommuner som vill starka forankringen
av markforsalining med dvergripande hallbarhetsmal.

Vagledningen ar indelad i fyra delar — Inledning (som &vergripande orienterar lasaren
och férklarar vagledningens uppbyggnad), Ekonomi och genomférandeférmaga, Social
hallbarhet samt en bilaga for anvisning med tomtratt som innehaller ett kapitel om Miljé
och klimat. Kapitlen presenterar olika krav eller beddémningskriterier som kan anvandas i
markanvisningar. Mélet har varit att halla krav och formuleringar péa effektniva for att inte
begransa branschens innovationskraft. | dvrigt fokuserar vagledningen pa det som inte
kan styras och regleras i detaljplan. Den ska ses som en verktygslada som det gar att valja
krav och kriterier ur som passar det aktuella projektet, platsen och kommunen. Fokus

i framtagandet av vagledningen har varit de vanligaste férhallandena dar kommunen
avser salja mark till en byggaktdr med god vana. Om kommunen avser en annan typ av
anvisning, till exempel till en mindre naringsidkare eller byggemenskaper, lampar sig inte
alla krav. Da kan storre anpassningar behdva goras, speciellt kopplat till krav pé ekonomi
och genomforandeformaga.

Vagledningen ar ett levande dokument. De krav och beddmningskriterier som presenteras
har ar ett urval av relevanta krav for kommuner att avtala om. Krav och kriterier i vagledningen
kan komma att utdkas, minskas eller andras i framtiden. Ett omrade som vi vill komplettera
med ar grona och bld varden och bevarande av biologisk mangfald.

Arbetet har involverat litteraturstudier, workshops, samtal med projektdeltagare, intervjuer
med experter och arbete i fokusgrupper. Utdver projektdeltagarna har en referensgrupp
med experter involverats i framtagandet.
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Begrepp och forkortningar

Agenda 2030: En global handlingsplan antagen av
FN for att framja hallbar utveckling med 17 mal som
ska uppnas till &r 2030.

Aktiv mobilitet: Fardsatt som primart inkluderar
géng och cykeltrafik. Aktiv mobilitet handlar om att
vélja transportmedel som framjar fysisk aktivitet och
minskar beroendet av motoriserade fordon.

BBR - Boverkets byggregler: Foreskrifter och
allmanna rad fran Boverket som styr byggande
och utformning av byggnader i Sverige.

BID - Business Improvement District: Ett satt att
organisera och formalisera samverkan och partner-
skap mellan olika fastighetsagare och offentliga
aktorer for att forbattra ett specifikt omrade.

BTA - Bruttoarea: Den totala ytan av en byggnad,
inklusive vaggar, trappor och andra konstruktioner,
som anvands som matt for byggnaders storlek vid
fastighetsutveckling.

Byggaktor: Den part (person eller foretag) som
initierar, finansierar och ansvarar for genomforandet
av ett byggprojekt. | detta dokument att likstalla med
begreppet byggherre.

CO,e - Koldioxidekvivalenter: Ett matt som
anvands for att jamfora utslapp av olika vaxthus-
gaser, uttryckt i termer av den mangd koldioxid
som skulle ha samma klimatpaverkan.

Detaljplan: Ett juridiskt bindande dokument som
reglerar hur mark och vatten far anvandas och
bebyggas inom ett specifikt omrade.
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GDPR - General Data Protection Regulation:
EU:s dataskyddsforordning som syftar till att
starka skyddet for individers personuppgifter och
harmonisera dataskyddsreglerna inom EU.

LCA - Livscykelanalys: En metod for att bedoma
miljdpaverkan av en produkt eller tjanst under
hela dess livscykel, fran ramaterialutvinning till
avfallshantering.

Markanvisning: En dverenskommelse mellan en
kommun och en byggaktoér som ger byggaktoren
ensamratt att under en begransad tid och under
givna villkor férhandla med kommunen om dver-
latelse eller upplatelse av ett visst av kommunen
agt markomrade for bebyggande. Begreppet finns
beskrivet i PBL.

Markoverlatelse: Markoverlatelse ar den juridiska
process genom vilken aganderatten till en mark
overfors fran en part (vanligtvis en kommun) till

en annan part (ofta en byggaktor eller fastighets-
utvecklare).

PBL - Plan- och bygglagen (2010:900): | denna

lag finns bestdmmelser om planlaggning av mark
och vatten och om byggande. Bestammelserna
syftar till att, med hansyn till den enskilda manniskans
frinet, framja en samhallsutveckling med jamlika och
goda sociala levnadsférhallanden och en god och
langsiktigt hallbar livsmiljd fér manniskorna i dagens
samhalle och fér kommande generationer.

Tomtrétt: En sarskild form av nyttjanderatt dar
en fysisk eller juridisk person har ratt att anvanda
kommunens eller statens mark mot en arlig avgift
(tomtrattsavgald) i stallet for att kdpa marken.
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Markanvishingsprocessen

Begrepp och forfaranden

Nar kommunen utvecklar och saljer mark for
bebyggelse sker det ofta genom markanvisning.
Varje kommun som genomfor markanvisningar
ska anta riktlinjer fér markanvisningar, ofta kallad
markanvisningspolicy, som styr hur det gar till i
deras kommun samt under vilka villkor som stélls.
Darmed kan villkor, begrepp och férfaranden skilja
sig mellan kommuner. Markanvisning kan ske i olika
stadier av stadsplaneringen, bade fore, under och
efter detaljplaneprocessen. Hur kommuner viljer
att involvera byggaktorer i detaljplaneprocessen
varierar. Detaljplaneprocessen ar dock en egen
process som ar skild fran 6verenskommelsen i
markanvisningsavtalet. Oavsett skede tror vi att
den har guiden kan hjalpa till att stalla relevanta
och enhetliga krav och bedémningskriterier for
overlatelse av mark.

| den har handboken héller vi oss till tre begrepp for
att beskriva olika typer av férfaranden. De tva forsta
ar markanvisningstavling och anbudsfoérfarande,

dar anbud tas in i konkurrens fran flera aktérer. Det
tredje ar direktanvisning, dar férhandling sker enbart
med en aktor.

Markanvisningstdvling eller
anbudsforfarande

Med markanvisningstavling eller anbudsférfarande
syftar denna guide pa alla typer av forfaranden dar
anbud tas in i konkurrens mellan flera byggaktorer/
exploatorer. Konkurrensforfaranden kan ske i ett
eller flera steg. | ett enstegsférfarande lamnar
intresserade aktérer in anbud fér bedémning.

Sedan traffas avtal direkt med en eller flera

aktorer. | ett férfarande i flera steg gors forst

en enklare prekvalificering, ofta pa begransade
kravspecifikationer, varifran ett antal aktérer valjs ut

for att lAmna ett mer detaljerat anbud fér bedémning.
Sedan traffas avtal med en eller flera aktorer.
Forfarande i flera steg ar lampligt for att spara tid
ochresurser bade fran anbudslamnare och fran
kommunens bedémningsgrupp nar kommunen vill se
mycket material redovisat i det senare steget.

Markanvisningar i konkurrens kan géras bade

som Oppna processer (vem som helst kan ldamna
anbud), och som sarskilt inbjudna processer. Till
konkurrensutsattningen skrivs ett tavlingsprogram/
inbjudan som ingar i férfragan och som specificerar
under vilka villkor kommunen vill tilldela mark

samt hur anbuden kommer att beddémas. Det

ar kommuner som initierar markanvisningar i
konkurrens. Priset i en konkurrensutsatt process kan
antingen vara fast, en del av utvarderingen eller enda
utvarderingskriterium - beroende pa hur processen
utformas.

Vilket av begreppen markanvisningstavling/
anbudsforfarande som anvands ar upp till

varje kommun. Anbudsforfarande foreslas till
processer av enklare karaktar dar ett tydligt
tavlingsupplagg inte forekommer. Nagra synonymer
till markanvisningstavling/anbudsférfarande som

vi valt att inte anvanda ar jamforelseforfarande,
marktilldelningstavling, anbudstavling,
intresseanmalan, markférsaljningstavling. Vi tror att
det tydligheten 6kar om kommuner kan enas om farre

begrepp.

, Oavsett skede tror vi att den
har vagledningen kan hjédlpa

kommuner att stilla relevanta och

enhetliga krav och bedémnings-

kriterier i markanvisningar och vid

overlatelse av mark.

VAGLEDNING FOR HALLBARA MARKANVISNINGAR | 7



INLEDNING

VERSION 1.0 / 2025-05-20

Direktanvisning

En direktanvisning innebar att kommunen tilldelar
mark utan en féregadende konkurrensutsattning
eller jamforelse mellan byggaktorer/forslag.
Markanvisningsavtal tecknas direkt med aktuell
aktor. Initiativtagande till direktanvisning kan vara
saval byggaktor som kommun via dialog med en
byggaktor direkt. Processer for direktanvisningar
kan se olika ut och det finns flera skal till att
direktanvisa mark. Direktanvisningar kan exempelvis
motiveras utifrdn engagemang i processer (t.ex.
deltagande av byggaktor i planprocess), ett
intilliggande markinnehav (t.ex. tillskottsmark eller
markanvisning inom befintlig tomtréatt), eller ett for
kommunen attraktivt projektforslag.

Avtal

Vilka avtal som skrivs skiljer sig mellan kommuner
och regleras i deras enskilda markanvisningspolicys.
Vanligast ar tva avtal, ett forsta markanvisningsavtal
som traffas direkt efter vunnen tavling och ett
markoverlatelseavtal som traffas senare i processen,
innan markoverlatelse.

8 | VAGLEDNING FOR HALLBARA MARKANVISNINGAR

Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal ar ett avtal mellan en
kommun och en byggaktor som ger byggaktéren
ensamratt under en begransad tid att forhandla om
overlatelse och anvandning av en specifik markyta.
Det definierar till exempel projektets omfattning och
typ, ansvarsférdelning for allmanna anlaggningar,
miljo- och kvalitetskrav, gestaltningskrav, ekonomiska
termer och planer for offentliga tjanster. Det kan
racka med ett markoverlatelseavtal om detaljplan
redan ar uppréattad pa fastigheten. Vissa kommuner
jobbar ocksa med markreservationsavtal innan
markanvisningsavtalet. Det anvands for att for

att avtala om ensamrétten till férhandling, innan
andra villkor ar utredda och faststéllda och ett mer
fulltdckande markanvisningsavtal &r mojligt att
uppratta.

Markoverldatelseavtal

Markéverlatelseavtalet faststaller de villkor som
parterna har kommit dverens om genom férhandling.
Det reglerar sjdlva markkopet och de villkor fér vilka
det géller. Avtalet bor dven inkludera regleringar

for projektets genomforande, som detaljer kring
utbyggnaden, vem som ska gora vad och samordning
mellan aktérer. Det kan ocksa innehalla andra
sarskilda villkor fran kommunen. Viktiga krav kan
sakerstallas med avtalsvite.
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Olika kommuner inleder markanvisnings-
processen och tecknar avtal i olika skeden
" av detaljplaneprocessen. En del valjer att
genomforande . markanvisa och avtala innan antagen
detaljplan, andra vill ha fardig detaljplan
innan de markanvisar.

Figur 1. Detaliplaneprocessen regleras av PBL och har
sitt eget forfarande. Vilket avtal som skrivs beror pa vem
som ager marken. Nar kommunen dger marken och
avser att éverlata den skrivs vanligen markanvisnings-
och markoverlatelseavtal. Om denna process sker
innan eller parallellt med framtagandet av detaljplan
skilier sig mellan kommuner och projekt.
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Anvandning av vagledningen

Detta kapitel beskriver hur viagledningen kan
anvandas i de olika stegen av en markanvisnings-
process; fran det inledande initiativet till markens
overlatelse. Vagledningen blir relevant forst

ndr mal har formulerats for den aktuella mark-
anvisningen och ger stdd i att ta fram krav och
bedémningskriterier samt uppfdljning. Avsnittet
foljer en vanlig process for markanvisningar och
visar hur kommuner kan arbeta systematiskt med
krav och dialog genom hela processen.

Initiativ

Processen for markanvisning och markoverlatelse
borjar med initiativet. En 1amplig plats for mark-
anvisning identifieras antingen av kommunen eller
genom forslag fran en extern aktor. Sedan fattas ett
beslut om att inleda markanvisningsprocessen.

Markanvisningstavling, anbuds-
forfarande eller direktanvisning

Malen med markanvisningen identifieras utifran
platsens specifika utmaningar och behov samt
kommunens 6vergripande mal och riktlinjer for
markanvisning. Relevanta mal kan hittas pa global,
nationell, koonmunal samt omrades- och platsniva.
Detta kan till exempel vara Agenda 2030, Sveriges
miljdmal, kommunens oversiktsplan, riktlinjer for
bostadsforsorjning, kommunens eget miljoprogram,
arkitekturpolicy, férdjupade oversiktsplaner och
planprogram om sadana finns. Mal kan ocksé finnas
i detaljplanen om markanvisningstavlingen sker efter

lagakraftvunnen plan.

’ Vigledningen kan hjélpa
till att hitta lampliga krav

och bedomningskriterier kopplade

till malen for markanvisningen.
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Nar maél for markanvisningen tagits fram kan
vagledningen stodja kommuner i att identifiera
relevanta krav och bedomningskriterier som kopplar
till markanvisningens mal. Méal, krav och kriterier ar
lika viktiga i konkurrensutsatta forfaranden som i
direktanvisningar.

Bedomning av anbud

Nar inbjudan med forfragan ar pa plats kan
kommunen ta in anbud, antingen genom tavlings-
forfarande i ett eller flera steg eller genom forslag

till direktanvisning. Vagledningen kan hjalpa till med
hur anbud ska beddmas och utvarderas utifrén krav
och kriterier. En vinnare utses och motivering till valet
kommuniceras till alla som lamnat anbud.

Darefter upprattas ett markanvisningsavtal som ger
byggaktoren ensamréatt att forhandla om overlatelse
under givna villkor. Kraven frén tavlingsprogrammet
eller riktlinjerna skrivs in i avtalet.

Uppfdljning

Under hela processen sker en uppfolining i dialog
mellan kommun och byggaktér. Dialogen innefattar
uppfyllande av krav och redovisning av underlag
som intygar kravuppfylinaden vid olika steg sdsom
vid forslagshandling, bygglov, tekniskt samrad

och startbesked. Vilka tidpunkter som ar bast och
redovisningens omfattning kan skilja sig mellan
projekt och kommuner. En uppféljningsplan bor finnas
for varje projekt som tar hansyn till forvantad tid fran
markanvisning till fardig byggnad.

Slutligen, efter att byggnaden ar fardigstalld, sker
en uppfolining for att kontrollera att alla krav har
uppfylits. Denna uppfolining kan till exempel ske
ett &r efter att byggnaden tagits i bruk och syftar
till erfarenhetsaterforing och lardomar som kan
anvandas for framtida projekt.
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Forst mal, sen krav
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I och behov? Satt upp mal med
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Figur 2. Hur vagledningen kan stétta i markanvisningar.
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Komplexitet och

ansvarsfordelning

| vilket skede en markanvisning gors och dess
omfattning dr avgorande for vad som &r relevant
att avtala om. Krav och bedomningskriterer ska
stéllas utifran vad byggaktéren har méjlighet att
paverka.

Planskede och byggaktorens roll

Vilka krav och kriterier som ar relevanta beror bland
annat pa om byggaktoren forvantas delta i arbetet
med den nya detaljplanen. Om markanvandningen
redan ar bestamd i en detaljplan eller om kommunen
avser att driva planen sjalva blir kriterier kopplade
til markanvandning mindre relevanta i avtalet
(exempelvis bevarande av biologisk mangfald

eller skapande av gemensamma uterum, tillgang

till dagsljus och liknande) da anbudsgivarens
mojlighet att paverka ar begransad.

Komplexitet

Hur komplex en markanvisning ar paverkar vad som
ar relevant att kravstalla och avtala om. Ju fler faktorer
anbudsgivaren kan péverka desto storre mojlighet
att bidra med innovation. | figur 3 presenteras en
schematisk indelning utifran vilken typ av innehall som
omfattas i markanvisningen sdsom byggnadstyper,
innehall i byggnader, gard med mera.

Lag komplexitet

En markanvisning med lag komplexitet kan till
exempel vara en fastighet med en byggnad och

gérd. Har finns begransad mojlighet att paverka
markanvandningen da exploateringen troligen redan
ar bestamd och mycket av formen styrs av givna
forutsattningar. Viktiga faktorer att beakta ar aktérens
formaga, byggnadens prestanda och de sociala
vardena inom byggnaden och garden.
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, | vilket planeringsskede en
markanvisning sker och

dess komplexitet dr avgorande for

vad som ar relevant att avtala om.

Medelhog komplexitet

En markanvisning med medelhdg komplexitet kan
omfatta flera fastigheter och byggnader vilket ger
ett storre utrymme att bidra med innovation och
oppnar upp for fler delar att konkurrensutsatta.
Utdver det som ingér i markanvisningar med lag
komplexitet kan det bland annat vara biologisk
mangfald, markanvandning eller att skapa
gemensamma platser.

H6g komplexitet

En markanvisning med hog komplexitet kan till
exempel vara forslag av placering och utformning
av flera byggnader och gardar samt forslag kring
allmén platsmark. Aven om kommuner inte anvisar
allman platsmark kan utformningen vara del av
konkurrensutsattningen. Har finns utrymme for olika
|6sningar, gronska, planering av gemensamma
platser, trygghetsskapande och dagvattenhantering.
En storre analys av omradet ar sarskilt viktig

innan detaljplanen faststalls med fokus pa mark-
anvandning, infrastruktur, bebyggelsestruktur,
dagsljusforhallanden, buller och annat.
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INLEDNING

Ansvarsfordelning

Kommun

=

o

o

-
1a. Markanvisning med lag komplexitet dar
kommunen tar fram detaljplan.

o) @@ ? g

ko]

9]

E
2a. Markanvisning med medelhdg komplexitet
dar kommunen tar fram detaljplan.

g

3a. Markanvisning med hog komplexitet
dar kommunen tar fram detaljplan.

Figur 3. Komplexitet av markanvisning.

Kommun + byggaktor

1b. Markanvisning med lag komplexitet dar
kommunen och byggaktor samverkar kring
framtagandet av detaljplan.

2b. Markanvisning med medelhdg komplexitet
dar kommunen och byggaktér samverkar kring
framtagandet av detaljplan.

3b. Markanvisning med hog komplexitet dar
kommunen och byggaktor samverkar kring
framtagandet av detaljplan.
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Krav och kriterier

| de foljande kapitlen presenteras olika krav

och bedémningskriterier for markanvisningar.
Listan fungerar som en verktygslada déar relevanta
kriterier kan véljas utifran markanvisningens mal
och komplexitet.

Med krav avses villkor som anbudsgivaren maste
uppfylla for att vara aktuell for tilldelning av mark-
anvisning. Dessa ar av typen ja eller nej — antingen
uppfylls kravet eller inte. Kriterier, eller bedémnings-
Kriterier, anvands for att jamfora anbud och rangordna
dem utifran olika kvaliteter och ambitionsnivaer.
Kriterier innebar inte ett absolut uppfyllande utan
anvands for att sarskilia mellan anbudsgivare. Vissa
aspekter kan formuleras antingen som krav eller
Kriterier beroende pa kommunens syfte och hur

stor vikt fragan har i den aktuella markanvisningen.
For varje enskilt krav eller beddmningskriterium anges
hur det kan anvandas under rubriken Tillampning.

Kraven och kriterierna ar indelade i tre omraden:
- Ekonomi och genomfoérandeformaga

- Social héllbarhet

- Miljo och klimat
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Ekonomi och genomférandeférmaga ar krav och
kriterier pa aktorsniva som lampar sig i alla typer av
markanvisningar. For social hallbarhet finns bade
Kriterier pa aktor- och projektniva och det varierar om
de lampar sig bast som krav eller bedémningskriterier.
Kriterierna for miljé och klimat &r utformade som
effektkriterier pa projektniva och kan anvandas som
krav eller bedomningskriterier. Det ar viktigt att beddma
anbudsgivarens trovardighet i att uppfylla den beskrivna
ambitionsnivan. Krav som ror byggnadens tekniska
egenskaper ar placerade i bilaga 1.

Vagledningen &r ett levande dokument och de

krav och beddmningskriterier som presenteras

har ar ett urval av vad som kan vara relevant for en
kommun att avtala om. Urvalet ar gjort med tanke

pa byggaktorers radighet och verksamhet. Viken
radighet en byggaktor har i olika aspekter beror pa
markanvisningens komplexitet och vilken roll de
forvantas tai processen. Vi har ocksa begransat urvalet
till krav och kriterier som kan beddémas och foljas upp
pa ett tydligt och transparent satt. Vagledningen ska
ses som en verktygslada med krav och kriterier att
valja mellan beroende pa vad som passar det aktuella
projektet, platsen och kommmunen. Krav och Kriterier i
vagledningen kan utokas eller minskas i framtiden.



VERSION 1.0 / 2025-05-20 INLEDNING

Krav-/
kriterietext

Bedomning

Uppfoljning

Tillampning

Koppling
till mal

Forklaring

Mer information

Har beskrivs hur kravet eller kriteriet kan formuleras i forfragan. For vissa kriterier
presenteras alternativa formuleringar eller nivaer att kravstalla. Har ska en formulering
valjas. Krav-/kriterietexterna ar tankta att vara vagledande och kan behdva anpassas efter
lokala férhallanden.

Har beskrivs hur kravet/kriteriet ska bedémas och vad anbudsgivare bor Ilamna in. Det anges
ocksa om beddmningsgruppen bor ha sarskild kompetens for att beddma inlamnat material.

Har beskrivs om det ar nédvandigt att kravet/kriteriet foljs upp under processens gang,
nar och hur det kan foljas upp, samt hur redovisning kan ske.

Tillampningen beskriver hur och nar kravet/kriteriet bor anvandas i olika typer av
markanvisningar, med hansyn till byggaktorens roll, byggnadens typ och markanvisningens
komplexitet. Har star om kravet/kriteriet Iampar sig bast som krav eller bedémningskriterium,
alltsa nagot som anbudsgivare ska uppfylla eller uppna eller ndgot som beddms i konkurrens.

Vagledningen utgar ifran Agenda 2030 som utgdr mal for hallbar utveckling i Sverige ochii
varlden. Kommunens egna maldokument samt lokala mal ar forstas mer relevanta for varje
enskild kommun men bor ga att relatera till beskrivningen av de globala malen. Utifran kom-
munens mal med markanvisningen kan rubriken hjalpa till att avgdra kriteriets relevans och
l&mplig niva for markanvisningen. Texten ar vagledande och behdver inte anvandas.

Forklaringen beskriver kortfattat vad kravet/kriteriet medfor och varfor det ar formulerat
som det ar.

Har finns ytterligare information om kravet/kriteriet med lankar for vidare lasning eller
jdmforelser med andra system.

Tabell 1. Beskrivning av krav och Kriterier.
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1.1 - 1.6 Ekonomi
och genomforande-
formaga

2.1 Skapa ny
sysselsittning i
kommunen

2.2 Oppen férmedling
av hyresratter

2.3 Sociala kontrakt

2.4 Rimliga inkomstkrav
for hyresgaster

2.5 Underlatta for aktiv
mobilitet

2.6 Skapa gemensamma
platser

2.7 Aktiva
bottenvaningar

Lag energianvindning

Lag klimatpaverkan

1. Ingen fattigdom

5. Jamstilldhet

7. Hallbar energi

8. Anstidndiga

arbetsvillkor och

ekonomisk tillvaxt

9. Hallbar industri,
innovationer och

infrastruktur

10. Minskad
ojamlikhet

Tabell 2. Koppling mellan véagledningens krav/kriterier och de globala malen.
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11. Hallbara stider
och samhillen

12. Hallbar
konsumtion och
produktion

16. Fredliga och
inkluderande
samhallen
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1. Mal

Vad ar omradets eller kommunens
overgripande mal?

2. Krav- /Kriterietext

Vilka krav eller kriterier svarar mot
de 6vergipande malen?

3. Bedomning

Gar det i beddma om kravet/kriteriet kan
uppfyllas? Jamforbarhet mellan anbud?
Vilken kompetens behovs i bedomnings-
gruppen?

4. Uppfoljning

Nar ar det lampligt att folja upp kravet?
Finns det hjalpmedel eller system for
uppfoljining?

Figur 4. Utformning av krav och kriterier.
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1. Ekonomi och
genomforandeformaga

Kriterierna syftar till att foretag som ingar
markanvisningsavtal uppnar vissa ekonomiska
forutsattningar for att genomfora projektet.
Kriterierna bor sattas i relation till foretagets
ovriga pagaende markanvisningar mot
kommunen och hur viktigt ett problemfritt
genomférande dr i markanvisningen.

Ett féretag som ingar ett markanvisningsavtal och
lamnar anbud bér sjalv uppfylla de stallda kraven.

| vissa fall kan det ocksé vara aktuellt med garanti-
givande bolag som uppfyller kraven i stéllet. Detta
underlattar anvandningen av joint ventures, projekt-
bolag, lagerbolag eller liknande strukturer utan att
Oka kommunens risk. Kriterie 1.1 bor utvarderas for
alla relevanta koncernbolag. De foretag som beddms
tilsammans kallas i fortsattningen for "foretaget”.

Kraven beddms som uppfyllda eller ej uppfyllda och
bor vara uppfyllda vid tidpunkten for anbud eller
markanvisningsforfragan. Kommunen ansvarar for att
kontrollera detta enligt sina rutiner. Om kommunen
anser att en anbudsgivare inte moter ett krav bor
detta kommuniceras till foretaget innan beslut om
markanvisning fattas sa att eventuella missférstand
kan rattas till.

Tillimpning

Samtliga villkor under ekonomi och genomférande-
formaga forutom 1.1 bor stéllas som krav i forfragan.
Kommuner bor beddoma om markanvisningen ar
liten, medelstor eller stor for kommunen, inte framst i
forhallande till komplexitet enligt tidigare kapitel utan
i forhallande till risken for kommmunen om projektet
inte blir genomfort enligt tidplan. | storre kommuner
kan beddmningen baseras pa specifika méatt som
bruttoarea (BTA) eller antal bostader. | mindre
kommuner kan beddmningen vara mer flexibel
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och baseras pa projektets individuella betydelse.
Det kan ocksé finnas andra anledningar for en
kommun att skarpa eller sanka kraven i en enskild
markanvisning, till exempel:

- Oka intresset for projekt genom lagre krav eller
flexibla tidsramar

- Hogre krav for att garantera genomforandet av
politiskt, eller for stadsutvecklingen, viktiga projekt

- Anpassa kraven efter ekonomiska forhallanden

Kriterierna for ekonomi och genomférandeformaga
passar for alla typer av markanvisningar:

- Alla typer av byggnader

- Bade nar anbudsgivare deltar aktivt i framtagande
av detaljplan och nar kommunen sjalv tar fram
detaljplan

- Beroende pa markanvisningens komplexitet och
volym kan kravet anpassas darefter (se rubriken
Komplexitet och ansvarsfordelning)

Kraven och kriterierna ar anpassade for stora

bolag och kan behdva anpassas nar det kommer

till sérskilda aktorer till exempel sma naringsidkare
som ska forvarva mark eller byggemenskaper. Har
ar ofta de vanliga indikatorerna och bedémningarna
svéra att tillampa. Las mer om boverkets vagledning
och vad kommuner kan géra for att underlatta for
byggemenskaper har:

Byggemenskaper — Boverket

, , Kraven bor sittas i relation
till foretagets ovriga

pagaende markanvisningar och

projektets betydelse for kommunen.


https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsforsorjning/bygg-bogemenskaper/byggemenskaper/
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Ovriga upplysningar

Foljande upplysningar bor inhamtas och i den
man det ar relevant bedomas inom ramen for

11 Motpartsgranskning med heltheltsbeddmning.
Detta bor aven samordnas mot kommunens
normala upphandlingskrav.

Penningtvitt

| samband med fastighetsforsaljining bor kommunen
beddma risken for penningtvatt aven nar det inte
kravs enligt lag. Vid markanvisning bér kommunen
darfér begara information om:

- Om bolagsforetradare eller verklig huvudman ar
en person i politiskt utsatt stalining (se 1 kap. 8—-10
§ lagen [2017:630] om atgarder mot penningtvatt
och finansiering av terrorism). Dessa personer bor
generellt kunna gora affarer med kommunen men i
vissa fall kan en djupare granskning vara nédvandig

- Foretagets atgarder mot penningtvatt, exempelvis
nar en byggmastareférening tar in kapital fran
tredje part

Arbetet mot korruption

Korruption kan férekomma i samband med
markanvisningar liksom i flera andra omraden. Detta
kan bland annat innebéra att personer med nara
band till kommunanstallda eller fortroendevalda

far otillborliga férdelar. Om nara relationer finns bor
dessa personer inte delta i &rendehandlaggning
eller beslutsfattande pa grund av jév. Aven om

de inte deltar kan misstankar om oegentligheter
skada kommunens rykte. | samband med
markanvisning bér kommunen stélla féljande fragor
till bolagsforetradare, verklig huvudman eller annan
relevant anstalld:

- Har ndgon av dessa personer eller deras
narstaende under de senaste 18 manaderna
haft en nara relation till anstallda inom relevanta
kommunala forvaltningar, fortroendevalda
i relevanta namnder, kommunstyrelsen,
kommunfullmaktige, eller revisorer i kommunen?

- Har nagon av dessa personer eller deras
narstaende under de senaste 18 manaderna varit
anstalld i kommunen?

Med narstéende avses exempelvis enligt 2 kap. 22 §
inkomstskattelagen (1999:1229) make, foralder, mor-
och farféralder, avkomling, syskon, samt dodsbon dar
den skattskyldige eller ndgon av dessa personer ar
delagare. Styvbarn och fosterbarn inkluderas som
avkomling.

Koppling till mal

Kraven kopplade till ekonomi och genomforande-
formaga bidrar till flera av de globala méalen i Agenda
2030. P4 dvergripande niva bidrar de till malen:

- 8. Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
- 1. Hallbara stader och samhallen

- 12. Hallbar konsumtion och produktion

- 16. Fredliga och inkluderande samhallen

Pa delmalsniva bidrar det till:

- 8.5 Full sysselsattning och anstandiga arbetsvillkor
med lika 16n for alla

- 8.6 Framja ungas anstalining, utbildning och praktik

- 111 Senast 2030 sakerstalla tillgang for alla till
fullgoda, sakra och ekonomiskt dverkomliga
bostader och grundlaggande tjanster samt rusta
upp slumomraden

- 12.6 Uppmuntra foretag att tildampa hallbara
metoder och hallbarhetsredovisning

- 12.7 Framja hallbara metoder for offentlig
upphandling

- 16.4 Bekampa organiserad brottslighet och olagliga
finans- och vapenfléden

- 16.5 Bekdmpa korruption och mutor

- 16.6 Bygg effektiva, tillforlitiga och transparenta
institutioner

Krav och kriterier
- 11 Motpartsgranskning med helhetsbeddmning

- 1.2 Godkand for F-skatt

- 1.3 Godkand eller auktoriserad revisor

- 14 Referens avseende genomforandeformaga
- 1.5 Kreditupplysning / rating

- 16 Hallbar byggbransch
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1.1 Motpartsgranskning med
helhetsbhedomning

Kriteriet syftar till att kommunen ska kunna goéra
en helhetsbedomning utéver kraven 1.2-1.6, nar
en mer ingdende bedémning anses nodvandig.

Krav-/kriterietext

Foretag som deltar i markanvisningar ska fa godkant
i kommunens helhetsbeddmning av foretagets
formaga att genomfdra markanvisningen avseende:

1. Historik 6ver tidigare markanvisningar
2.Bakgrundskontroll och anseende

3. Analys av foretagets ekonomiska rakenskaper
och finansiering

4. Oegentligheter som hittats vid kontroller hos
relevanta myndigheter

5.Ekobrottsmyndighetens checklista: Sa& undviker
du oseriosa aktorer

6. Systematiskt hallbarhetsarbete

Bedémning

Helhetsbeddmningen bor paborjas nar anbuden
Oppnas for att sélla ut relevanta anbudsgivare tidigt
innan mycket tid har lagts pa annat inlamnat material.
Beddmningen bor i mdjligaste man baseras pa
automatiserade kontroller av offentliga register for
att fungera resurseffektivt.

Kommunen bor ocksa infor slutgiltig beddémning
Overvaga att inkludera intern eller extern ekonomisk
och juridisk expertis for en grundlig granskning. For
att hantera kostnader effektivt kan den grundliga
och i regel manuella granskningen paborjas efter
att ett forsta urval av kandidater har gjorts. Vid en
flerstegsprocess kan den omfattande granskningen
med fordel genomforas i det sista steget dar endast
de slutliga kandidaterna bedéms utforligt.

Helhetsbeddmningen ska beddmas som godkand
eller inte godkand. Vikt bor endast laggas vid faktorer
som har kommunicerats i forfragan. Kommunen bor
anpassa nivaerna utifran hur betydande mark-
anvisningen ar for kommunen avseende risk.
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Kommunen bor 1dgga vikt vid om féretaget har
misslyckats med att rapportera och motivera tydliga
brister som framkommer i granskningen.

Historik avseende tidigare markanvisningar
Att foretaget tidigare inte fullfoljt markanvisningar
behover inte diskvalificera foretaget fran att fa

nya markanvisningar. Dock kan flera ej fullféljda
markanvisningar eller markanvisningar som
misslyckats pa mer allvarligt satt ge skal att
ifrdgasatta foretagets genomférandeformaga. Har
bor kommunen dock lyssna in foretagets egen syn
avseende detta och deras vidtagna atgarder.

Bakgrundskontroll och anseende

Kommunen boér utfora en grundldggande bakgrunds-
kontroll av féretaget och dess nyckelpersoner, sasom
styrelsemedlemmar och VD, fér att undersdka om
de har nagra tidigare brottsliga forseelser. Det kan
kommunen gdra genom att begéra in ett utdrag

fran belastningsregistret som inte ar aldre an ett ar.
Det ar viktigt att notera att enligt lagen (1998:620)
om belastningsregister tas aldre brottsuppgifter
bort efter en viss tid och kommunen bor normalt
inte ta hansyn till uppgifter som tagits bort. Innan en
sédan kontroll av personuppgifter genomférs maste
kommunen sakerstalla att det ar tillatet enligt EU:s
dataskyddsforordning (GDPR), skyddet for personlig
integritet i regeringsformen och ratten till privatliv
enligt artikel 8 i Europakonventionen. Det ar sarskilt
viktigt om kontrollen skulle inkludera anstallda som
inte har ledande positioner i foretaget. Det kan ocksa
vara klokt att i forvag bestamma vilka typer av brott
som kan paverka den overgripande beddmningen.
Dessutom bor kommmunen évervaga hur utdrag

fran belastningsregistret kan lamnas in pa ett satt
som skyddar individens integritet s& mycket som
majligt. Slutligen bér kommunen beakta reglerna for
uteslutning som finns i 13 kapitlet i lagen (2016:1145)
om offentlig upphandling bland annat for att saker-
stélla att kommunen inte gor affarer med féretag pa
sanktionslistor.
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Analys av foretagets ekonomiska rakenskaper
och finansiering

Detta innefattar en bedémning av faktorer sésom
omsattning, soliditet, balanslikviditet, finansierings-
upplagg, investeringsvolym, fardigstallandetakt,
agarférhallanden och bolagsstruktur. Foretag vars
arsredovisning ar gammal bér kunna bedémas utifran
nyare siffror utifran exempelvis kvartalsredovisningar
eller balans- och resultatrapporter. Har bor noteras att
foretag som ar borsnoterade har sarskilda regler for
offentliggdrande som behdver beaktas.

Oegentligheter vid relevanta myndigheter

Det kan handla om skulder, beslut i tillsynsarenden
eller liknande som hittats vid kontroller hos relevanta
myndigheter.

Ekobrottsmyndighetens checklista:

Sa undviker du oseridsa aktérer

Foretag som deltar i markanvisningar bor granskas
utifran Ekobrottsmyndighetens checklista som ger en
strukturerad vagledning for att identifiera och undvika
oseriosa aktorer. Checklistan innehaller konkreta
atgarder och kontrollpunkter for att sdkerstalla att
foretag som anlitas har en hederlig bakgrund och
uppfyller grundidggande krav pé transparens och
regelefterlevnad. Mer information och checklistan
finns tillganglig via Ekobrottsmyndighetens hemsida
om brottsforebyggande arbete under "Foretag

— ett verktyg™ www.ebm.se/bf.

Systematiskt hallbarhetsarbete

For medelstora och stora markanvisningar bor det
utdver de krav och Kriterier som stalls avseende
héllbarhet i projektet aven stallas krav pa att foretaget
har fullgoda interna processer och redovisning
avseende hallbarhet. For storre foretag ar hallbarhets-
rapporten (del av arsredovisningen) en bra grund.
For en liten markanvisning, aktuell fér mindre foretag,
bdr denna del utga da det kan skapa onddiga
trosklar. Ovriga krav och kriterier fér hallbarhet i
markanvisningen galler givetvis dven for en liten
markanvisning.

Uppfdljning

Uppfoliningsarbete kan goras om det finns sarskilda
skal sdsom oro for projektets genomférande eller
nya uppgifter som motiverar en uppfdljning. Om

det har gatt Iang tid mellan markanvisning och
markoverlatelseavtal eller om ett foretag begar

att skjuta upp tilltrédet utan giltig anledning kan
detta vara skal for uppfoljining. Skulle det visa sig

att ett féretag inte langre uppfyller kraven innan
markdverlatelseavtal ingas bor en beddémning
goras om det ska leda till att avtalet inte fullfoljs. Det
bor ocksa finnas mojlighet att pavisa projektets
genomforbarhet pa annat satt, exempelvis genom att
stalla en lamplig betryggande sakerhet.

Forklaring

Nar en kommun gér en helhetsbeddmning av ett
foretag bor den titta pa foretagets kapacitet att
hantera bade nya och pagaende projekt som ar
kopplade till markanvisningar och andra pagéende
finansiella taganden.

Kommuner bor undvika att begara in mer information
an vad som ar absolut nodvandigt for att gora denna
beddmning. S& langt det ar rimligt bor kommunen
sjalva aktivt soka relevanta uppgifter for att saker-
stalla att informationen ar riktig.

Granskningen av motparten kan utféras antingen
direkt av kommunen eller genom att anlita externa
konsulter. Om ett foretag inte blir godkant pa grund
av denna granskning och om foretaget begar det bor
kommunen kunna forklara de viktigaste orsakerna

till beslutet. Om det finns osékerheter, eller om det
finns skal att tro att ytterligare information kan andra
beddmningen, bor kommunen begéra in ytterligare
underlag fran foretaget i fraga.
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1.2 Godkand for F-skatt

Kravet syftar till att bedoma foretagets seriositet
och motverka att kommuner ingér avtal med
foretag dar oegentligheter forekommer.

Krav-/kriterietext

Foretag som deltar i markanvisningar ska garna ha
godkannande for F-skatt. Om féretaget som avses
teckna markanvisningsavtal inte har F-skatt ska en
forklaring ges.

Bed6mning

For att bekrafta godkannande av F-skatt bor
kommunen i forsta hand anvanda professionella
tjanster sdsom Skatteverkets Hamta foretags-
information genom att gdra en kreditupplysning
eller genom en automatisk inlamningstjanst. Gratis
webbplatser som erbjuder information om svenska
foretag kan ocksa anvandas. Om dessa metoder inte
ar mojliga kan kommmunen begara in den senaste
versionen av blankett SKV 4820 eller annan
ja@mforbar handling som ej ska vara aldre an en
manad. Foretagen kan ladda ner blanketten direkt
frén Skatteverkets webbplats ndr de ar inloggade.

For att halla processen enhetlig bér kommunen
undvika att acceptera olika former av dokumentation
fran olika kéllor. Det ar bast om kommunen sjalv
verifierar godkannande for F-skatt i stallet for att forlita
sig pa inlamnade blanketter vars akthet kan vara svar
att bekrafta. For foretag fran andra EU/EES-lander kan
intyg om att de gar igenom motsvarande kontroller i
sitt hemland godtas.

Kravet bor ses som grundl@ggande och verifieras i
borjan av anbudsprocessen innan en omfattande
ovrig granskning genomfors for kostnadseffektiva
processer. Vid behov kan ytterligare kontroller
genomforas vid avtalsskrivning eller vid andra tillfallen
sarskilt om det finns misstankar om fel i tidigare
beddmningar.
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Uppfdljning

Uppfoliningsarbete kan gdras om det finns sarskilda
skal sdsom oro for projektets genomférande eller
nya uppgifter som motiverar en uppfoljning. Om

det har gatt 1&ng tid mellan markanvisning och
markdverlatelseavtal eller om ett féretag begéar

att skjuta upp tilltradet utan giltig anledning kan
detta vara skal for uppfoljining. Skulle det visa sig

att ett foretag inte langre uppfyller kraven innan
markoverlatelseavtal ingas bor en bedomning goras
om det ska leda till att avtalet inte fullfoljs.

Det bor ocksa finnas mojlighet att pavisa projektets
genomforbarhet pa annat satt exempelvis genom att
stalla en Iamplig betryggande sakerhet.

Forklaring

Individer som driver enskild naringsverksamhet bor
ha F-skatt. Detta innebar att de sjalva ansvarar for

att betala skatter och avgifter baserade péa deras
arbetsinkomster. Juridiska personer som bedriver
verksamhet ska ocksé vara godkanda for F-skatt och
betala skatt pa vinsten.

Alla som driver eller planerar att starta
naringsverksamhet i Sverige kan bli godkanda
for F-skatt. For enskilda naringsidkare kan F-skatt
godkannas med villkor att den endast anvands i
naringsverksamheten vilket kallas FA-skatt.

Ett godké&nnande for F-skatt ar inte en garanti

for foretagets seriositet men det ar en indikation
pa att ett foretag uppfyller grundlaggande krav.
Skatteverket utfor kontroller for de som har F-skatt
inklusive avseende tidigare ekonomiska problem,
deklarationsinlamning, naringsférbud och konkurs.

Det ar tillrackligt att ett av de granskade foretagen

i koncernen har F-skatt. Det ar inte ovanligt

att ett koncernbolag, som ar viktigt for att

beddma ekonomisk stabilitet, inte bedriver aktiv
naringsverksamhet och darfor inte behdver F-skatt.
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1.3 Godkand eller
auktoriserad revisor

Kravet syftar till att bedoma foretagets seriositet
och motverka att kommuner ingar avtal med
foretag dar oegentligheter forekommer.

Krav-/kriterietext

Foretag som deltar i markanvisningar bor ha en
godkand eller auktoriserad revisor. Om foretaget som
avses teckna markanvisningsavtal inte har godkand/
auktoriserad revisor ska en forklaring ges.

Bedomning

Kommunen bor verifiera att foretaget har en
revisor direkt genom Bolagsverket, kostnadsfria
foretagsinformationstjanster online eller genom
en automatisk inlamningstjanst. Registerutdrag
fran Bolagsverket ar tillgangligt pa verksamt.se
eller via betaltjanster. Det ar bast om kommunen
sjalv verifierar uppgiften i stéllet for att forlita sig
pa inlamnade blanketter vars dkthet kan vara
svar att bekrafta.

Kravet bor ses som grundlaggande och verifieras i
borjan av anbudsprocessen innan en omfattande
ovrig granskning genomfors for kostnadseffektiva
processer. Vid behov kan ytterligare kontroller
genomforas vid avtalsskrivning eller vid andra tillfallen
sarskilt om det finns misstankar om fel i tidigare

beddmningar.

, Kravet pa en revisor ir ett
grundldaggande steg for att

sakerstalla seriositet och minska

risken for oegentligheter.

Uppfdljning

Uppfoliningsarbete kan goras om det finns sarskilda
skal, sdsom oro for projektets genomforande eller
nya uppgifter som motiverar en uppfdljining. Om
det har gatt Iang tid mellan markanvisning och
markoverlatelseavtal eller om ett foretag begar

att skjuta upp tilltrédet utan giltig anledning kan
detta vara skal for uppfoljining. Skulle det visa sig
att ett féretag inte langre uppfyller kraven innan
markdverlatelseavtal ingas bor en beddémning
goras om det ska leda till att avtalet inte fullfoljs.

Det bor ocksa finnas mojlighet att pavisa projektets
genomforbarhet pa annat satt exempelvis genom
att stalla en lamplig betryggande sakerhet.

Forklaring

Varje féretag som driver naringsverksamhet har
ratt att anlita en revisor. Behovet av en revisor beror
pa foretagets form och storlek, antal anstallda,
balansomslutning och nettoomsattning. Skyldigheten
att skaffa revisor uppkommer dock forst tva ar
efter att kraven uppnétts varfor aven relativt stora
bolag inte nddvandigtvis har en revisor. For vissa
foretagsformer ar en revisor alltid nédvandig.

En revisor bidrar till foretagets trovardighet och
hjalper till att upptacka eventuella oegentligheter.
Mindre bolag kan i stallet ibland anvanda
certifierade redovisningskonsulter vilket ar en

viss kvalitetsstampel. Redovisningskonsulter kan
inte utfarda en revisionsberattelse.
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1.4 Referens avseende
genomforandeformaga

Kravet syftar till att bedoma genomforande-
formagan genom att sékerstilla att foretaget
tidigare genomfort jamforbara projekt.

Krav-/kriterietext

Foretaget ska uppvisa referens avseende
genomforandeformaga fran tidigare genomforda
projekt som inte slutforts tidigare an [infoga av
kommunen valt antal ar] ar fran dagen for inlamnande
av markanvisningen. Kontaktuppgifter ska ges.

Forslag pa nivaer

Om foretaget sjalva gjort projektet (eget) kan det
racka med farre referenser an om referenserna
kommer fran tidigare verksamhet (naringsidkaren,
bolagsmannen, fast anstalld projektledare eller
annan Iamplig person) med forslag enligt tabell.
Se 1. Ekonomi och genomférandeférmaga for
forklaring till begreppen liten, medelstor och stor
markanvisning.

Liten Medelstor Stor
markanvisning | markanvisning | markanvisning

Ett eget Tva egna Tre egna
referensprojekt referensprojekt referensprojekt
eller eller eller
Tre referens- Ettegetochtvd  Tvaegnaoch ett
projekt fran referensprojekt referensprojekt
tidigare fran tidigare fran tidigare
verksamhet verksamhet verksamhet
Bedomning

Vad som ska godtas som jamforbara projekt blir upp
till kommunen att avgdra. Vid stora projekt kan det
vara svart att uppvisa helt likvardiga projekt och en
beddmning av relevans behover gdras. Kommunen
bor genom egna kontakter med referenten verifiera
uppgifterna om referensprojekt om det inte kan
verifieras genom palitliga 6ppna kallor.
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Kravet bor ses som grundldggande och verifieras i
borjan av anbudsprocessen innan en omfattande
ovrig granskning genomfors for kostnadseffektiva
processer. Vid behov kan ytterligare kontroller
genomfodras vid avtalsskrivning eller vid andra tillfallen
sarskilt om det finns misstankar om fel i tidigare
beddmningar.

Uppfdljning

Uppfoliningsarbete kan goras om det finns sarskilda
skal sdsom oro for projektets genomférande eller
nya uppgifter som motiverar en uppfdljning. Om
det har gatt Iang tid mellan markanvisning och
markdverlatelseavtal eller om ett féretag begar
att skjuta upp tilltrédet utan giltig anledning kan
detta vara skal for uppfoljining. Skulle det visa sig
att ett foretag inte langre uppfyller kraven innan
markdverlatelseavtal ingas bor en beddémning
goras om det ska leda till att avtalet inte fullfoljs.

Forklaring

Flera aspekter avseende genomfoérandeférmagan
beddms bast genom att sékerstalla att foretaget
tidigare genomfort liknande projekt. Det bdr dock
finnas majlighet for nya foretag att f& markanvisningar
varfor det for foretag med en liten exponering bor
finnas mdjlighet att styrka genomférandeférmagan
genom de personer som finns tillgangliga for att

delta i arbetet. Kommunen bor valja antal ar med
beaktande bland annat av 1dge och konjunkturlage.
Det kan exempelvis beaktas om konjunkturlaget gjort
att byggandet varit lagre flera ar och att det darfor
kan vara svart att hitta lika manga referensprojekt.
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1.5 Kreditupplysning/rating

Kravet syftar till att sdkerstilla en rimlig
miniminiva for foretagens finansiella stabilitet.

Krav-/kriterietext
Foretag som deltar i markanvisningen ska uppnéa en
viss miniminiva av rating.

Forslag pa nivaer

Kommunen kan, utan att vii denna vagledning
pekar ut en viss leverantors skala tanka ungefar
pa foéljande vis:

Liten Medelstor/stor
markanvishing markanvishing

Begransad risk Mycket lag risk

Se 1. Ekonomi och genomférandeférmaga for
forklaring till begreppen liten, medelstor och stor
markanvisning.

Bedomning

Kommunen bor i forsta hand styrka kravet
automatiskt genom en inlamningstjanst. Om det
inte ar mojligt kan de upphandla tjansten fran en
leverantdr. Kommmunen bor i forfragan tydliggéra
vilken leverantdr och skala som anvands.

Kommunen kan ocksa dverlata &t anbudsgiven att
sjalva lamna in uppgifter om kreditrating men da finns
det flera problem. Att gora en jamforelse mellan olika
system ar svart da de bakomliggande beddmningarna
ar affarshemligheter hos leverantérerna. Om kommunen
valjer en leverantor som anbudsgivaren ska redovisa
fran ar det viktigt att valet gors pa objektiva grunder
och beaktar relevant upphandlingslagstiftning.

Kravet bor ses som grundlaggande och verifieras i
borjan av anbudsprocessen innan en omfattande
ovrig granskning genomfors for kostnadseffektiva
processer. Vid behov kan ytterligare kontroller
genomforas vid avtalsskrivning eller vid andra tilifallen,
sarskilt om det finns misstankar om fel i tidigare
beddmningar.

Uppfoljning

Uppfoliningsarbete kan géras om det finns sérskilda
skal, sasom oro for projektets genomforande eller
nya uppgifter som motiverar en uppfoljning. Om
det har gatt Idng tid mellan markanvisning och
markdverlatelseavtal eller om ett féretag begar

att skjuta upp tilltradet utan giltig anledning, kan
detta vara skal for uppfoljining. Skulle det visa sig
att ett foretag inte langre uppfyller kraven innan
markoverlatelseavtal ingas bor en beddmning
go6ras om det ska leda till att avtalet inte fullfoljs.

Det bor ocksa finnas mojlighet att pavisa projektets
genomforbarhet pa annat satt exempelvis genom
att stélla en lamplig betryggande sakerhet.

Forklaring

Kreditrating ar ett enkelt satt for kommuner att
sakerstalla en rimlig miniminiva for foretagens
finansiella stabilitet i forhallande till markanvisningens
betydelse for kommunen. Det &r relevant att vid
markanvisning bade kontrollera aktuell ratingniva
samt hur historiken har sett ut i foretaget.
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1.6 Hallbar byggbransch

Syftet dr att framja en sund konkurrens

och motverka ekonomisk brottslighet bland
entreprendrer som verkar pa byggarbetsplatsen
genom att de foljer de bankgemensamma
sarskilda villkoren fran bankinitiativet Hallbar
byggbransch.

Krav-/kriterietext

Anbudsgivare ska forbinda sig att folja de bank-
gemensamma sarskilda vilkoren som tagits fram
av bankinitiativet Hallbar byggbransch och tillampa

Byggherrarnas tillaggsavtal, Vagledning och AF-delar.

(Bankinfrastruktur | Hallbar byggbransch)

Bedomning
- Anbudsgivare kan visa pa atgarder, processer
och system som anvands for att folja villkoren

- Anbudsgivare kan tillhandahalla dokumentation
eller avsiktsforklaring som styrker efterlevnad
av villkoren. Exempelvis kan byggherrarnas
tildggsavtal anvandas som avtal mellan byggaktor
och entreprendr (se rubriken Mer information)

- Referenser pa tidigare erfarenhet kan lamnas for
att underlatta bedémningen

Dérutdver ar det en fordel om man foljer
Fastighetsagarnas Uppférandekod.
(Uppforandekod for leverantorer — Fastighetsagarna)
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Uppfdljning

Om projektet och processen i markanvisningen
tillater ar det bast att upphandling av oberoende
arbetsplatskontroll sker innan markoverlatelse.
Beroende pé vilken typ av markanvisning det ar

det dock inte alltid maojligt. Upphandlingen ska
innehalla ett krav pa rapportering till kommunen

fran det oberoende kontrollféretaget. Foretaget

ska innan markdverlatelse kunna visa hur deras
processer normalt sakerstaller efterlevnad av de
bankgemensamma sarskilda villkoren. Exempel pa
dokumentation kan vara projektrapporter, avtal med
entreprendrer och protokoll fran platskontroller samt
tecknat tilldggsavtal fran Byggherrarna. Kommunen
bér pa forhand tanka igenom vem pa kommunen
som uppfoljining ska rapporteras till.

Tillampning

Kommunen ska i férfragan informera anbuds-

givare om vilka krav som stalls och vilken typ av
dokumentation som forvantas. Om de sarskilda
villkoren fran Hallbar byggbransch anvands som krav
bdr kommunen ocksa beskriva eventuella sanktioner
eller &tgarder vid avvikelser. Hallbar byggbransch
tilampas bast som ett krav som anbudsgivare
behover forhalla sig till.

Hallbar byggbransch fungerar bra som krav i
markanvisning for:
- Alla typer av byggnader

- Bade nar anbudsgivare deltar aktivt i framtagande
av detaljplan och nar kommunen sjalv tar fram
detaljplan

- Alla nivéer av komplexitet i markanvisningar
(se rubriken Komplexitet och ansvarsférdelning)


https://www.bankinfrastruktur.se/hallbar-byggbransch
https://www.fastighetsagarna.se/fakta/broschyrer-och-faktablad/riktlinjer/uppforandekod-for-leverantorer/
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, Genom att félja de
bankgemensamma
sarskilda villkoren kan byggaktorer
bidra till att motverka ekonomisk
kriminalitet, starka transparensen
och skapa en hallbar byggbransch.

Koppling till mal

Arbetssattet baserat pa Halloar byggbransch bidrar
till flera av de globala malen i Agenda 2030. P&
dvergripande niva bidrar det till malen:

- 8. Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt

- 16. Fredliga och inkluderande samhallen

P4 delmalsniva bidrar det till;

- 8.5 Full sysselsattning och anstandiga arbetsvillkor
med lika 16n for alla

- 16.4 Bekdmpa organiserad brottslighet och olagliga
finans- och vapenfléden

- 16.5 Bek&dmpa korruption och mutor

- 16.6 Bygg effektiva, tillforlitiga och transparenta
institutioner

Mer information

Mer om de bankgemensamma sérskilda

Forklaring

Genom att infora och folja de bankgemensamma
sarskilda villkoren kan byggaktorer bidra till att
motverka ekonomisk kriminalitet, starka trans-
parensen och skapa forutsattningar for en hallbar
och ansvarsfull byggbransch. Byggherrarnas tillaggs-
avtal &r utformat som ett avtal mellan byggaktéren
och entreprendren och ar till for att stotta byggherrar
i genomforandet av bankernas krav. Dartill finns en
villkorsbilaga som entreprenoren atar sig att fora
vidare till sina underentreprendrer.

Det innebér att anbudsgivaren:

- Infor och anvander ett kontrollsystem kopplat till
den elektroniska personalliggaren for att generera
projektrapporter och hantera eventuella avvikelser

- Sakerstaller att alla entreprendrer foranmalts och
godkants innan tilltrade till arbetsplatsen

- Samarbetar med entreprendrer som ar godkanda
for F-skatt, fria fran skatteskulder och registrerade
for arbetsgivaravgifter

- Utfor fysiska arbetsplatskontroller genom en
oberoende part minst en gang per ar eller oftare for
storre projekt

- Sakerstaller att avtal med andra entreprenorer
inkluderar krav pa att folja de bankgemensamma
villkoren

Bankgemensamma sarskilda villkor

villkoren fran Hallbar byggbransch:

B Byggherrarnas tillaggsavtal avseende Bankinitiativet Hallbar Byggbransch
Byggherrarnas tillaggsavtal: Bvaaherrarma
— byggherrarna

Fastighetsdagarnas Uppforandekod for

Uppférandekod for leverantérer — Fastighetsagarna

leverantorer:
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2. Social hallbarhet

Kapitlet fokuserar pa de sociala atgarder som
anbudsgivaren kan vidta for att bidra till trygga,
inkluderande och hilsoframjande miljcer samt
ett starkt lokalsamhaille.

Det finns mycket som en byggaktor kan gora for

att 6ka den sociala héllbarheten i en kommun.

Bland annat genom att framja sysselsattning och
integration, sakerstalla sunda arbetsvillkor, framja
jamlik bostadstilldelning, stddja aktiv mobilitet och
skapa platser for gemenskap. Skapandet av socialt
hallbara omraden kraver samordning och samverkan
i hela samhallet. En kommun som stéller krav pa
byggaktorer bor ocksa sjalva bidra och forega med
gott exempel samt skapa forutsattningarna for ett

gott samarbete.

, Kommunen bor forega med
gott exempel och skapa

forutsattningar for samarbete.
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Urvalet av krav och kriterier syftar till att vara
relevanta och matbara samt kopplade till bygg-
aktorernas karnverksamhet och de omraden de har
radighet dver. Beroende pa vilken typ av byggnad
och funktioner som markanvisningen innehéaller
passar olika krav och kriterier olika bra. Vissa ar
specifika for bostader eller enbart for hyresratter.
Las tillampningsavsnitten for att forsta hur det ar
tankt att krav och kriterier ska tillampas.

Krav och kriterier:
- 21Ny sysselsattning i kommunen

. 2.2 Oppen férmedling av hyresratter

- 2.3 Sociala kontrakt

- 24 Rimliga inkomstkrav for hyresgaster

- 2.5 Aktiv mobilitet

- 2.6 Gemensamma platser och funktioner

- 2.7 Aktiva bottenvaningar
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2.1 Ny sysselsattning

I kommunen

Syftet ar att framja lokal arbetsmarknads-
integration och minska utanforskap.

Krav-/kriterietext

Anbudsgivare ska erbjuda arbete, praktik eller
sommarjobb till unga eller personer utanfor
arbetsmarknaden i kommmunen

eller

Anbudsgivare sluter avtal med arbetsgivare som
erbjuder jobb till boende i kommunen.

Bedomning

- Anbudsgivare kan visa pa atgarder och processer
for att bidra till sysselsattning pa platsen dar de
verkar samt i vilken omfattning det forvantas ske
eller

- Anbudsgivare kan visa en avsiktsforklaring om att
bidra med arbetsplatser i naromradet

- Referenser som styrker anbudsgivarens erfarenhet
av att skapa ny sysselsattning kan lamnas for att
underlatta beddmningen

- Om att skapa sysselsattning anvands som ett krav
bor en dnskad volym och typ av sysselsattning
definieras av kommunen och ska i s& fall tydligt
redovisas i kravtexten

- Omfattning och typ av sysselsattning som
anbudsgivaren kan bidra med kan vara foremal
for konkurrens om det anvands som ett
beddmningskriterium

Sommarjobb ar den enklaste och mest kortvariga
typen av sysselsattning. Heltidsanstalining inom
foretaget ar det mest ldngvariga. Vem som far arbete
ar viktigt for att minska utanforskap, till exempel for
langtidsarbetslosa i naromradet, vilkket kommunen
kan valja att vardera. Anbudsgivaren kan ocksa ata
sig att medverka till sysselsattning i naromradet till
exempel genom avtal om catering, hantverkare,
stadning med mera saval under byggtiden som
forvaltning.

Uppfdljning

Foretaget ska innan markoverlatelse kunna styrka
hur de uppfyller sina dtaganden. Det kan till exempel
vara anstallningskontrakt, avtal eller liknande
dokument. Beroende pa vilken form som losningen
tar ar det viktigt att kommunen évervager om de

har en organisation som kan hantera uppfoljningen i
projektet eller att I6sningen ar sadan att kommunens
projektledare klarar av uppfoljiningen.

Tillampning

Kommunen ska tydligt ange vilka typer av arbete
som far raknas som sysselsattning. Om sysselsattning
anvands som krav ska det tydligt framga vilken
omfattning som ar lagsta niva for att klara kravet.

Det kan till exempel anges i antalet arbetstimmar

som maste skapas. Vilken omfattning som ar
realistisk att forvanta sig star i direkt forhallande till
markanvisningens storlek och ska anpassas darefter.

Har kommunen redan metoder for instegsjobb eller
andra sociala sysselsattningsprogram for omradet
eller jobbar med Business Improvement District (BID)
bor villkoret férankras i den befintliga metoden. Detta
kan med fordel stammas av med den forvaltning pa
kommunen som jobbar med arbetsmatchning eller
bevakar sysselsattning i kommmunen. Kommunen bor
overvaga pa vilket satt de sjalva kan underlatta for
byggaktérerna att bidra till sysselsattningen pa
basta satt.

Villkoret kan aven formuleras som ett beddomnings-
kriterium i markanvisningen. Till exempel kan
kommunen premiera aktdrer som kan visa pa en
fungerande modell for att bidra till sysselsattning i
naromradet.
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, Att fler har arbete i ett

omrade minskar risken
for utanforskap och bidrar till
trygghet och trivsel.

Ny sysselsattning fungerar bra som krav eller
beddmningskriterium i markanvisning for:

- Alla typer av byggnader

- Bade nar anbudsgivare deltar aktivt i framtagande
av detaljplan och nar kommunen sjalv tar fram
detaljplan

- Beroende pa markanvisningens komplexitet och
volym kan kravet anpassas darefter (se rubriken
Komplexitet och ansvarsfordelning)

Koppling till mal

Ny sysselsattning bidrar till flera av de globala malen
i Agenda 2030. P4 6vergripande niva bidrar det till
malen:

- 1.Ingen fattigdom
- 8. Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
- 10. Minskad ojamlikhet

P& delmalsniva bidrar det till:
- 1.2 Minska fattigdomen med minst 50 %

- 8.5 Full sysselsattning och anstandiga arbetsvillkor
med lika 16n for alla

- 8.6 Framja ungas anstalining, utbildning och praktik

- 101 Minska inkomstklyftorna

- 10.2 Framja social, ekonomisk och politisk
inkludering
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Forklaring

Att fler har arbete i ett omrade minskar risken for
utanférskap. Det kan i sin tur minska ojamlikhet,
bidra till trygghet, trivsel och valméende i omradet.
Byggaktdrer kan genom att erbjuda sysselsattning
starka lokalsamhallet och bidra till mer jamlika
livschanser genom fler arbetstilifallen, praktikplatser
och sommarjobb i naromradet. Om kommunen
onskar att detta sker under nagon specifik fas

(till exempel under eller efter genomférandet) kan
detta anges.

Mer information

Referenser och exempel pa liknande krav:

Sollentuna, Tabellen 8, 2022 (lank)
Nacka — Igelboda 2:18 och 2:19, 2022 (18nk)
Haninge, Kalvsvik 16:1, Albybergs foretagspark, 2023 (Iank)


https://www.markanvisning.se/project/63bee069a8c0e5a53e884e0c/invitation?lh=3
https://www.markanvisning.se/project/63bd5847a8c0e5a53e884d80/overview?lh=3
https://www.markanvisning.se/project/6478461fbaf84618c3c4294b/overview?lh=3
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2.2 Oppen formedling

av hyresratter

Syftet ar att framja jamlikhet och transparens
sett till tilldelning av nyproducerade bostéder.

Krav-/kriterietext

Aktdr som far markanvisning for hyresratter ska
genom overenskommelse med den kommunala
bostadsformedlingen eller pa annat satt se till att de
bostader eller en angiven andel av bostaderna som
anordnas formedlas enligt dppna och transparenta
allmannyttiga principer eller om det galler kooperativ
hyresréatt, enligt ett Oppet och transparent kosystem.

Bedomning

Om oppen formedling av hyresratter anvands

som beddmningskriterium ska en beskrivning av
atgarder och processer for att na kravet Iamnas in
och beddmas. D& ska anbudsgivaren ange en mangd
som kommer férmedlas som en del av beddmningen.
Det ska framgé av beskrivningen om férmedlingen
sker via den kommunala bostadsformedlingen eller
pa annat satt.

Om det anvands som krav behdver bara godkannande
av avtalet lamnas i anbudet. Kommunen anger vilken
mangd som kravs under vilken tid. Hela bestandet ar
en mojlig mangd att kravstalla. Avtalet ska ange om
formedlingen sker via den kommunala bostads-
formedlingen eller pa annat satt.

Uppfdljning

Anbudsgivaren ska innan markoverlatelse kunna visa
hur de sakerstéaller efterlevnad av 6ppen formedling
av hyresratter. Anbudsgivaren ska kunna redogéra
for uthyrningsprocessen samt hur andelen bostader
som kommer formedlas efter definierad modell ska
uppnas. Det ar inte ovanligt att byggaktdren senare
séljer fastigheten vidare till en forvaltande hyresvard.
| det fallet behdver det redogoras for hur avtalen
folier med till forvaltaren. Uppfdljning sker &ven vid
fardigstalld byggnad och vid forsta uthyrningstillfallet.
Eventuella konsekvenser eller sanktioner vid bristande
kravuppfyllelse, sdsom viten, ska definieras tydligt

i avtalet.

, Kommunen kan anvinda
markanvisningen som

styrmedel for att sékra tillgangen

pa bostider for ekonomiskt

svaga hushall.
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Tillampning

Oppen férmedling av hyresrétter kan formuleras
som ett beddmningskriterium dar aktérer som
|6pande formedlar bostader via kommunens
bostadsformedling premieras eller som ett krav
i markanvisningen. En kommun som vill gora
anpassningar for att den exempelvis inte har en
kommunal bostadsformedling, foreslas stryka
den delen.

Kommunen ska tydligt ange den lagsta andelen
hyresratter som ska férmedlas via den kommunala
bostadskdn eller motsvarande. Det ska ocksa framgéa
om kravet endast galler vid forsta uthyrningen eller
under en viss tid efter fardigstallandet.

Oppen férmedling av hyresrétter fungerar bra som
krav eller bedémningskriterium i markanvisning for:

- Bostader, hyresratter

- Bade nar anbudsgivare deltar aktivt i framtagande
av detaljplan och nar kommunen sjalv tar fram
detaljplan

- Markanvisningar med lag, medel och hog
komplexitet (se rubriken Komplexitet och
ansvarsfordelning)

Koppling till mal

Oppen férmedling av hyresrétter bidrar till de globala
malen i Agenda 2030. Pa évergripande niva bidrar
det till malen:

- 1.Ingen fattigdom

- 1. Hallbara stader och samhallen

Pa delmalsnivéa bidrar det till:
- 1.3 Infor sociala trygghetssystem

- 14 Lika ratt till egendom, grundliaggande tjanster,
teknologi och ekonomiska resurser

- 111 S&kra bostader till dverkomlig kostnad
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Forklaring

Okad foérutsédgbarhet, transparens och likabehandling
i tildelningen av hyresratter kan fréamja en mer
fungerande bostadsmarknad. Att tidigt i processen
definiera tilldelningssystem framjar ocksa aktdrens
langsiktiga platsnarvaro, forvaltning och dialog-
process med kommunen genom att det aven

vid uppford byggnad finns ett avtal kring fortsatt
samverkan i fragorna. Genom samverkansavtal
kan kommunen anvanda markanvisningen som
styrmedel for att sakra tillgangen pa bostader till
ekonomiskt svaga hushall.

Krav-/kriterietexten ar hamtad fran forordningen

(2016:881) om statligt investeringsstod. Kriteriet har
darmed utformats pa ett satt som inte avviker fran
liknande krav som stallts fran statliga myndigheter.

Mer information

Referenser och exempel pa liknande krav:

Stadsmissionens hyreshus i Farsta

Stockholms stads riktlinjer for markanvisningar (se lank).


https://www.stadsmissionen.se/vad-vi-gor/boende/hyreshus-byggs-i-farsta-strand
https://foretagsservice.stockholm/branscher/byggforetag/markanvisningar/
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2.3 Sociala kontrakt

Syftet dr att sdkerstilla att kommunen har
tillgang till det antal bostiader som krévs for
att klara av det bostadssociala uppdraget.

Krav-/kriterietext

Aktor som far markanvisning ska erbjuda kommunen
minst [av kommunen vald andel] av lagenheterna

i projektet att hyra i syfte att underlatta intrade pa
den ordinarie bostadsmarknaden for personer i en
socialt utsatt situation som behdver en boende-
insats beslutad med stéd av 4 kap. Teller2 §
socialtjanstlagen (2001:453).

Kommunen ska ha ratt att hyra ldgenheterna
enligt forsta stycket 1i fem ar eller fram till dess att
kommunens hyresgast dessférinnan har dvertagit
hyresratten. Erbjudandet enligt forsta stycket
far aven avse motsvarande antal lagenheter i

stddmottagarens befintliga bestand inom kommunen.

Lagenheterna ska om majligt vara fordelade mellan
flera bostadshus.

Kommunen ska ha majlighet att utnyttja erbjudandet
fram till fem manader fére planerat inflyttningsdatum.

Ett samarbetsavtal ska tecknas mellan partnerna.

Bed6mning

Sociala kontrakt bér anvandas som krav dar ett
godkannande av forbindelsen Iamnas i anbudet.
Kommunen behdver ange vilken mangd bostader
som kravs samt under vilken tid kravet galler. Om
en aktor redan har ett avtal med kommunen som
innebar en skyldighet att tillhandahalla ett visst antal
lagenheter i projektet for nagot av de syften som
anges i kravtexten ska lagenheterna anses ingé och
raknas av vid bedémningen av om villkoret i den
bestammelsen ar uppfylit.

Villkoret kan ocksd anvandas som beddmnings-
Kriterium dar kommunen sarskilt avser premiera
aktorer som atar sig att lamna ett sddant erbjudande.
Om sociala kontrakt anvands som beddmningskriterium
ska en beskrivning av atgarder och processer for att
na kravet Iamnas in och beddmas. D4 kan anbuds-
givaren ange den mangd som kommer formedias i
forfragan om det inte redan ar faststallt i forfragan.

Uppfdljning

Anbudsgivaren ska innan markoéverlatelse kunna
visa hur de sakerstéller efterlevnad av sociala
kontrakt. Parterna bor teckna ett avtal med villkor
for markoverlatelsen dar avtalets ikrafttradande ar
kopplat till markoverlatelsen. Det &r inte ovanligt att
den som agerar byggaktor senare saljer fastigheten
vidare till en forvaltande hyresvard. Det behover
redovisas hur avtalen foljer med till forvaltaren.
Uppfolining ska aven ske efter att byggnaden fardig-
stallts och vid den forsta uthyrningen. Eventuella
konsekvenser eller sanktioner vid bristande krav-
uppfyllelse, sdsom viten, ska definieras tydligt i avtalet.

Tillimpning

Tillgéngen till sociala kontrakt kan formuleras
antingen som ett bedomningskriterium, dar
kommunen sarskilt avser premiera aktdrer som atar
sig att lamna ett sddant erbjudande eller som krav i
markanvisningen som anbudsgivare behdver godta
vid anbudslamnande. Kommunen bor Overvaga att
garantera att lagenheterna hyrs genom blockhyra i
avtalet.

| forodningen om statligt investeringsstéd anges
siffran 12,5 procent men kommunen har sjalv valja
en lamplig niva.
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Sociala kontrakt fungerar bra som krav eller
beddmningskriterium i markanvisning for:

- Bostader, hyresratter

- Bade nar anbudsgivare deltar aktivt i framtagande
av detaljplan och nar kommunen sjalv tar fram
detaljplan

- Markanvisningar med lag, medelhdg och
hog komplexitet (se rubriken Komplexitet och
ansvarsfordelning)

Koppling till mal

Sociala kontrakt bidrar till flera av de globala malen
i Agenda 2030. P4 6vergripande niva bidrar det il
malen:

- 1.Ingen fattigdom
- 10. Minskad ojamlikhet

- 1. Hallbara stader och samhallen

P& delmalsniva bidrar det till:
- 13 Infor sociala trygghetssystem

- 14 Alla ska ha tillgang till grundldggande tjanster,
sadsom bostader, mark och resurser

- 10.2 Framja social, ekonomisk och politisk
inkludering for alla, cavsett alder, kon,
funktionshinder, etnicitet eller annan status

- 111 S&kra bostader till dverkomlig kostnad
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, Sociala kontrakt &r

viktiga for att sakerstalla
tillgang till bostader i det ordinarie
bostadsbestandet.

Forklaring

Det ar pd manga satt angelaget att kommunen

har mojlighet att erbjuda sociala kontrakt i det
ordinarie bostadsbestandet och inte endast inom
fastigheter &gda direkt av kommunen eller genom ett
kommunagt bostadsforetag.

Krav-/kriterietexten ar hamtad fran férordningen
(2016:881) om statligt investeringsstod. Kriteriet har
darmed utformats pa ett satt som inte avviker fran
liknande krav som stallts fran statligt hall.

Mer information

Referenser och exempel pa liknande krav:

Linkoping har kravstallt pa hyresratter dar kommunen
star for forstahandskontraktet, till exempel Djurgarden.


https://www.markanvisning.se/project/63be95c7a8c0e5a53e884dde/overview?lh=3
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2.4 Rimliga inkomstkrav

for hyresgaster

Syftet ar att fraimja en mer blandad tilldelning
av bostader till grupper med olika ekonomiska
forutsittningar.

Krav-/kriterietext

Anbudsgivare ska stalla rimliga krav pa bostads-
sOkandens ekonomi och rakna olika former

av bidrag och ekonomiska ersattningar som
inkomstgrundande.

Bedomning

- Anbudsgivare ska visa en modell for vilka former av
bidrag och ekonomiska ersattningar som godtas
som inkomst

- Anbudsgivare ska tillampa skaliga inkomstkrav,
till exempel motsvarande kommunala
bostadsbolagens regler for godkannande av
hyresgast

Uppfdljning

Anbudsgivaren ska, innan markoverlatelse, kunna
visa hur de sakerstéaller efterlevnad av rimliga
inkomstkrav. Det ar inte ovanligt att byggaktdren
senare saljer fastigheten vidare till en forvaltande
hyresvard. Det behdver redovisas hur avtalen

folier med till forvaltaren. Uppfdlining sker ocksa

vid fardigstalld byggnad och nar forsta uthyrning

har skett. Byggaktoren ska kunna redogoéra for
uthyrningsprocessen samt hur manga bostader som
formedlats. Eventuella konsekvenser eller sanktioner
som ska tillampas vid bristande uppfyllelse av kraven,
exempelvis viten, ska vara tydligt definierade i avtalet.

Tillampning

For att inkomstkrav ska anses rimliga bor det vara
tillrackligt att det ar sannolikt att hyresgasten kan
betala hyran efter en kalkyl av hushéallets kvarvarande
medel efter hyresbetalning. Om kommunen inte
anger andra riktlinjer kan Kronofogdemyndighetens
forbehallsbelopp, eller motsvarande, anvandas

som referens. Detta belopp faststalls arligen

i Kronofogdemyndighetens féreskrifter om
forbehallsbelopp vid utméatning av 16n.

| beddmningen av disponibla medel bdr &ven
forsorjningsstod, bostadsbidrag och bostadstillagg
raknas in. Kommunen ska dessutom tydligt ange
under vilken tidsperiod inkomstkraven géller.

Om kommunen kraver att vissa bostader formedlas
via den kommunala bostadskén (Oppen férmediing
av bostéader) och denna ké har egna ekonomiska
krav bor kommunen utvardera om ytterligare
inkomstkrav for anbudsgivaren behdvs.

Rimliga inkomstkrav for hyresgaster fungerar bra som
krav eller bedomningskriterium i markanvisning for:

- Bostader, hyresratter

- Bade nar anbudsgivare deltar aktivt i framtagande
av detaljplan som nér kommunen sjalv tar fram
detaljplan

- Markanvisningar med lag, medelhdg och
hog komplexitet (se rubriken Komplexitet och
ansvarsfordelning)
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, Att rakna bidrag

och ekonomiska
ersattningar som inkomst
gor bostadsmarknaden mer
tillganglig for utsatta grupper.

Koppling till mal

Rimliga inkomstkrav for hyresratter bidrar till flera av
de globala malen i Agenda 2030. P4 dvergripande
niva bidrar det till malen:

- 1.Ingen fattigdom
- 10. Minskad ojamlikhet

- 1. Hallbara stader och samhallen

P& delmalsniva bidrar det till:
- 1.3 Infor sociala trygghetssystem

- 14 Alla ska ha tillgang till grundidggande tjanster,
sasom bostader, mark och resurser

- 10.2 Framja social, ekonomisk och politisk
inkludering

- 111 S&kra bostader till dverkomlig kostnad
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Forklaring

Att sanka inkomstkrav samt maojliggdra att bidrag
raknas som inkomst sanker troskeln for malgrupper
som iregel star langre fran bostadsmarknaden att
tilldelas en hyresbostad och bevisa att de klarar att
betala hyran. Det handlar till exempel om gruppen
ensamstaende féraldrar, unga, aldre eller andra typer
av ensamhushall, till exempel ankor/anklingar. Det kan
leda till minskad boendesegregation, Okad blandning
av boende med olika ekonomi i samma hus och en
mer sammanhallen stad.

Krav-/kriterietexten ar hamtad fran férordningen
(2016:881) om statligt investeringsstod. Kriteriet
har darmed utformats pa ett satt som inte avviker
fran liknande krav som stallts fran statligt hall.
Beddmningen av vad som ar rimliga krav kan
gbras utifran Boverkets féreskrifter och allmanna
rad (2016:10) om statligt stoéd for att anordna och
tilhandahalla hyresbostader och bostader for
studerande.

Mer information

| Stockholms stads riktlinjer for markanvisningar foreslas
att staden enbart anvisar mark till aktérer som godtar
bostadsbidrag som inkomst (se 18nk).


https://foretagsservice.stockholm/branscher/byggforetag/markanvisningar/
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2.5 Aktiv mobilitet

Syftet dr att framja hdlsosamma miljoer och

aktiv mobilitet for gemenskap, rérelse och hilsa.

Krav-/kriterietext
Anbudsgivare ska visa hur de framjar aktiv mobilitet
i projektet.

Bed6mning

- En beskrivning av atgarder och processer for
att na kravet/beddémningskriteriet ska lamnas in
och kommer att beddomas. Beskrivningen kan till

exempel innehalla strategi for tillgangliga cykelrum,

genomtankt antal cykelplatser per lagenhet, plats
for cykelverkstad, inforande av cykelpool for
ladcyklar med mera

- Val av atgarder fran kommunens mobilitetspolicy,
om sadan finns

- Referenser som visar anbudsgivarens erfarenhet
av att bygga for aktiv mobilitet kan Iamnas for att
underlatta beddémningen

Uppfdljning

Beskrivning, ritningar, avtal och andra dokument
som visar att ataganden for aktiv mobilitet foljs kan
redovisas. Redovisning kan ske vid forslagshandling,
infor bygglov, vid tekniskt samrad och startbesked
samt vid slutbesked for att sakerstalla att det som
uppfors faktiskt foljer vad som ar dverenskommet.

Det ar inte ovanligt att byggaktoren senare saljer
fastigheten vidare till en férvaltande hyresvard eller
en bostadsrattsforening. Da behovs en tydlig plan
och férankring med efterféljande forvaltare kring
atgarden.

Tillimpning

Vad en byggaktor har radighet éver och kan
forvantas bidra med varierar i olika planeringsstadier.
Om detaljplan finns upprattad behdver krav

och férvantningar ta hansyn till dess eventuella
begransningar eller mojligheter som finns i den.
Platsens forutsattningar behover ocksa vagas in

i kommunens beddmning. Upplatelseform och

om anbudsgivare forvantas forvalta fastigheten
paverkar vilka atgarder som ar mojliga att gora, till
exempel tilhandahéllande av cykelpool. Beddémning
och atgarder kan kopplas till mobilitetspolicy om
kommunen har en sadan. Utan tydlighet kring
exakt vad som krévs passar underlattande for aktiv
mobilitet bast som beddmningskriterium.

Aktiv mobilitet fungerar bra som beddmnings-
kriterium i markanvisning for:

- Bostader, hyresratter och/eller bostadsratter,
kommersiella lokaler och dvriga byggnader

- B&de nar anbudsgivare deltar aktivt i framtagande
av detaljplan som néar kommunen sjalv tar fram
detaljplan

- Markanvisningar med lag, medel och hog
komplexitet (se rubriken Komplexitet och
ansvarsfordelning)
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Koppling till mal

Att underlatta for aktiv mobilitet bidrar till flera av de
globala malen i Agenda 2030. Pa dvergripande niva
bidrar det till malen:

- 5. Jamstalldhet
- 9. Hallbar industri, innovationer och infrastruktur
- 10. Minskad ojamlikhet

- 1. Hallbara stader och samhallen

P& delmalsniva bidrar det till:

- 5.4 Vardesatt obetalt omsorgsarbete och framja
delat ansvar i hushéllet

- 91 Skapa héllbara, motstandskraftiga och
inkluderande infrastrukturer

- 10.2 Framja social, ekonomisk och politisk
inkludering

- 1.2 Tillgangliggdr hallbara transportsystem for alla
- 11.6 Minska staders miljopaverkan

- 1.7 Skapa sékra och inkluderande gronomraden
for alla

, Trygg cykelinfrastruktur
gor det mojligt for barn

och aldre att rora sig sjalvstandigt
och delta i samhdllet.
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Forklaring

Aktiv mobilitet leder till battre halsa for individen och
samhallsekonomiska samt miljomassiga vinster. Bra
cykelinfrastruktur, cykelférvaring av hog kvalitet och
tilgang till cykelservice kan dka aktiv mobilitet. Har
kan fastighetsutvecklare bidra genom att planera for
och majliggora for aktiv mobilitet i det som byggs.

Cykelinfrastruktur bidrar till bade jamlikhet och
jamstalldhet pa flera satt. Cykling ar ett prisvart

och flexibelt transportsatt som ar tillgangligt for fler
manniskor oavsett socioekonomisk bakgrund och
minskar beroendet av kostsamt bildgande. Det 6kar
mojligheten for laginkomsttagare att ta sig till arbete
och samhaéllsservice.

Kvinnor gér generellt fler och kortare resor an

man. En valutbyggd cykelinfrastruktur underlattar
vardagen och bidrar till jamlik mobilitet. Dessutom
gor trygg och valutbyggd cykelinfrastruktur att aven
parn och aldre kan rora sig mer fritt och sjalvstandigt
vilket skapar ett mer inkluderande samhalle dar fler
grupper far mojlighet att delta.

Vad fastigheten har for innehall och andamal samt
var fastigheten ar belagen spelar roll for vilka atgarder
som kan vara relevanta. Ar strackan till service och
arbete mycket lang eller om cykelinfrastruktur i
omradet i dvrigt inte &r god nog ar det inte sakert att
atgarder pa fastigheten leder till en dkning. Atgarder
och krav behdver sesi ett storre sammanhang.

Om kommunen har ett mobilitetsprogram eller
mobilitetsatgarder kopplat till sin P-norm kan villkoret
forhallas till det. Att anvanda delar av den byggda
ytan for gemensamma faciliteter minskar den
uthyrbara eller saljpara ytan vilket kan paverka hyra
eller pris.
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2.6 Gemensamma platser

och funktioner

Syftet ar att fraimja hdlsosamma miljoer,
gemenskap och sammanhallning samt tillgang
till trivsamma miljéer.

Krav-/kriterietext

Anbudsgivare ska visa hur de verkar for att skapa
trivsamma och meningsfulla gemensamma platser
for de boende pa fastigheten.

Bed6mning
- Enbeskrivning av atgarder och processer for att
né& kravet ska ldmnas in och kommer bedomas

- Skisser som beskriver och férklarar hur fungerande
gemensamma plaster ska utformas kan vara del av
beddmningen. Om sa ar fallet ska det tydligt framgéa
i forfrégan

- Referenser som styrker anbudsgivarens erfarenhet
av att arbeta med gemensamma platser kan vara
del av beddmningen

De gemensamma platserna ska vara anpassade for
de boendes behov, valutformade, tillgangliga och
meningsfulla. | anbudet racker med att beskriva vad
det ar for typ av rum och i vilken omfattning samt
hur anbudsgivaren kommer ga till vaga for att skapa
lyckade och valanvanda ytor.

Exempel pa gemensamma platser ar gemen-
samhetslokaler, verkstad, cykelverkstad, uteplatser,
lekplats, plats for gemensam odling, vaxthus,
gemensamma tvattstugor med mera.

Uppfdljning

Beskrivningar, ritningar, avtal och andra dokument
som visar att dverenskomna atgarder foljs kan
redovisas. Redovisning kan ske vid férslagshandling,
infor bygglov, vid tekniskt samrad och startbesked
samt vid slutbesked for att sékerstalla att det som
uppfors faktiskt foljer vad som ar dverenskommet.

Det ar inte ovanligt att byggaktoren senare saljer
fastigheten vidare till en forvaltande hyresvard eller
en bostadsrattsforening. Det behdvs en tydlig plan
och férankring med efterfoljande forvaltare kring

atgarderna.

, Fastighetens ldge och
detaljplanens utformning

avgor vilka atgarder som dr mest

relevanta for gemensamma platser.
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Tillampning

Vad en byggaktor har radighet 6ver och kan
forvantas bidra med varierar i olika planeringsstadier.
Om detaljplan finns upprattad behdver krav och
forvantningar ta hansyn till dess eventuella
begransningar eller mojligheter som finns i den.

Utan tydlighet kring exakt vad som kravs passar
skapande av gemensamma platser bast som
pbeddmningskriterium.

Skapa gemensamma platser fungerar bra som
beddmningskriterium i markanvisning for:

- Bostader, hyresratter och/eller bostadsratter,
kommersiella lokaler och évriga byggnader

- Framst nar anbudsgivare deltar aktivti
framtagande av detaljplan. Om detaljplanen ar
klar finns begransat utrymme for byggaktoren
att paverka utformning och innehall, beroende pa
planens karaktar. Om planen &r flexibel kan det
dock finnas maojlighet for innovativa Idsningar i form
av innehall och affarsmodeller, &ven nar planen ar
faststalld

- Framst dar markanvisningen har hog komplexitet
och omfattning dar det finns utrymme for
innovation och variation i anbudsgivares forslag.
Om planen ar flexibel kan det dock finnas utrymme
for innovativa losningar i form av innehall och
affarsmodeller aven vid lagre komplexitetsnivaer.
(se rubriken Komplexitet och ansvarsférdelning)
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Koppling till mal

Gemensamma platser bidrar till flera av de globala
maélen i Agenda 2030. P& dvergripande niva bidrar
det till malen:

- 11. Hallbara stader och samhéllen

Pa delmalsniva bidrar det till:
- 1.3 Inkluderande och héllbar urbanisering

- 11.7 Skapa sakra och inkluderande gronomraden
for alla

Forklaring

Gemensamma platser och plats for samvaro bland
boende kan oka trygghet, tillit och trivsel. Det okar
de boendes valmaende, kansla av gemenskap
och omradets sakerhet. En 0kad kansla av agande
medfor ett stérre engagemang i narmiljén och
platsanknytning bland de boende.

Kriteriet Idmpar sig bast for boendemiljder men kan i
viss méan aven fungera for andra andamal. Vad som
ar relevanta atgarder beror pa fastighets lage och
naromradet samt uppléatelseform. Vilka atgarder
anbudsgivaren kan genomféra beror ocksa pa om
de kommer forvalta fastigheten. Att anvanda delar av
den byggda ytan for gemensamma faciliteter minskar
den uthyrbara eller séljbara ytan vilket kan paverka
hyra eller pris.

Mer information

Referenser och exempel pa liknande krav:

Sigtuna, krav pa att boendeservice erbjuds,
(Tvillingbackarna)


https://www.markanvisning.se/project/640721d04ad41ec76e9ba1bc/overview?lh=3

VERSION 1.0 / 2025-05-20

SOCIAL HALLBARHET

2.7 Aktiva bottenvaningar

Syftet dr att framja trygga och trivsamma miljoer
for gemenskap och sammanhalining.

Krav-/kriterietext
Anbudsgivare ska visa hur de arbetar for att skapa
aktiva bottenvaningar mot allman platsmark.

Bed6mning

- En beskrivning av atgarder och processer for
att fa langsiktigt hallbara och fungerande aktiva
bottenvaningar ska ldmnas in och kommer
beddmas

- Referenser som styrker anbudsgivarens erfarenhet
av att arbeta med aktiva bottenvaningar kan vara
del av beddmningen

Aktiva bottenvaningar kan innehélla bade publika och
privata verksamheter sdsom kommersiella lokaler,
gemensamhetslokaler for de boende eller annan
Oppen verksamhet till exempel lokalt foreningsliv.

Det ar viktigt att kommunen har en tydlig bild av

vad som &r realistiskt for platsen och att fokus ligger
pa forslagets trovardighet snarare an mangden
verksamheter.

Uppfoljning

Beskrivningar, ritningar, avtal (till exempel avsikts-
forklaring med framtida hyresgast) och andra
dokument som visar att Gverenskomna atgarder
foljs kan redovisas. Redovisning kan ske vid
forslagshandling, infér bygglov, vid tekniskt samrad
och startbesked samt vid slutbesked for att saker-
stalla att det som uppférs faktiskt foljer vad som ar
Overenskommet.

Det ar inte ovanligt att byggaktoren senare saljer
fastigheten vidare till en forvaltande hyresvard.
Det behover en tydlig plan och forankring med
efterféljande forvaltning kring atgarden.

Tillimpning

Vad en byggaktor har radighet 6ver och kan forvantas
bidra med varierar i olika planeringsstadier. Om detalj-
plan finns upprattad behdver krav och forvantningar
ta hansyn till dess eventuella begransningar eller
mojligheter som finns i den. Vad som fungerar
ekonomiskt ar hogst platsberoende. Staller kommmunen
krav pa kommersiella ytor bor krav pa omfattning
foregas av en handelsutredning. Om kommersiella
lokaler ska kunna betala hyra behover det finnas

ett rimligt kundunderlag pa platsen. Aven icke-
kommersiella lokaler behdver fungera och inte bli
tomma. En strategi behover presenteras, antingen
fran kommunen eller fran anbudsgivaren, och

kraven ska vara rimliga utifrén sammanhanget.
Aktiva bottenvaningar betyder inte nddvandigtvis

att hela bottenplan ska vara av aktiv karaktar. Utan
tydlighet kring exakt vad som kravs passar aktiva
bottenvaningar bast som beddmningskriterium.

Aktiva bottenvaningar fungerar bra som
beddmningskriterium i markanvisning for:

- Bostéader, hyresratter och/eller bostadsratter,
kommersiella lokaler och dvriga byggnader

- Framst nar anbudsgivare deltar aktivt i
framtagande av detaljplan. Om detaljplanen ar
klar finns begransat utrymme for byggaktoren
att paverka utformning och innehall, beroende pa
planens karaktar. Om planen ar flexibel kan det
dock finnas majlighet for innovativa ldsningar i
form av innehall och affarsmodeller, aven nar
planen ar faststalld

- Framst dar markanvisningen har hog komplexitet
och omfattning, dar det finns utrymme for
innovation och variation i anbudsgivares forslag.
Om planen har en hog flexibilitet kan det dock
finnas utrymme for innovativa I6sningar i form
av innehall och affarsmodeller aven vid lagre
komplexitetsnivaer (se rubriken Komplexitet och
ansvarsfordelning)
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Koppling till mal

Fungerande aktiva bottenvaningar bidrar till de
globala malen i Agenda 2030. Pa dvergripande
niva bidrar det till malen:

- 11. Hallbara stader och samhallen

P4 delmalsniva bidrar det till;

- 1la. Att gora stader och bosattningar inkluderande,
sakra, motstandskraftiga och hallbara

Forklaring

Aktiva bottenvaningar i bostadsomraden spelar

en avgorande roll for att skapa levande och trygga
miljoer. Genom fungerande verksamheter sadsom
kommersiella lokaler, gemensamhetslokaler for

de boende eller dppna verksamheter som lokalt
foreningsliv, kan byggaktorer bidra till att skapa mer
attraktiva och héllbara bostadsomraden med minskat
bilberoende.

Aktiva bottenvaningar framjar social interaktion

och gemenskap. Nar boende har tillgang till
gemensamma utrymmen och maotesplatser okar
deras mojlighet att traffas och umgas vilket starker
den sociala sammanhaliningen och skapar en kansla
av tillhdrighet. Det kan leda till ©kad trygghet och
trivsel i omradet.
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, Genom att integrera

publika verksamheter kan
byggaktorer bidra till attraktiva
och hallbara bostadsomraden
med minskat bilberoende.

Verksamheter som ar aktiva under olika tider pa
dygnet kan ocksé leda till 6kad trygghet da de bidrar
till social kontroll i omradet. Detta kan minska risken
for brott och skapa en tryggare miljé for de boende.

Det ar viktigt att anpassa atgarderna efter fastighetens
lage och ndromradets behov. Vad som ar relevant
kan variera beroende pa om fastigheten ligger i en
stadsmilj®, i forstad eller pa landsbygden. Det spelar
ocksa roll om byggaktorer kommer att forvalta
fastigheten och byggnaderna sjalva eller inte da
detta kan paverka vilka atgarder som ar mest
ldmpliga. Tommma lokaler har motsatt effekt och

leder till otrygghet. En handelsanalys kring platsens
forutsattningar ar viktig innan ett volymmal satts for
att f& dnskade effekter. Att anvanda delar av den
byggda ytan for gemensamma faciliteter minskar den
uthyrbara eller séljpara ytan vilket kan paverka hyra
eller pris.

Mer information

Referenser och exempel pa liknande krav:

Masthuggskajen, G5



https://www.markanvisning.se/project/6613f0b68c3323ab3e9bc92a/overview?lh=3
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Bilaga 1: Anvishing
med tomtratt

Krav och bedomningskriterierna i denna bilaga
har diskuterats avseende deras tillimplighet vid
markéverlatelse. Vid anvisning av mark genom
tomtritt har kommunen storre handlingsfrihet att
stilla krav pa hur byggnader ska vara uppférda
jamfort med markoverlatelse genom forsiljning.

Nar kommunen anvisar med tomtratt kan de anses
handla i egenskap av fastighetsagare. Det framgar
av forarbetena till lagen (prop. 2013/14:126 sid. 306).
Bilagan innehéller krav som redan anvands i flera
kommuner och som vacker okande intresse bland
andra kommuner. Syftet ar att bidra till en enhetligare
kravbild och att underlatta for bade kommuner

och byggaktorer i hanteringen av dessa fragor. |
framtagandet av vagledningen har deltagare fran
bade kommun- och byggsektorn framhaliit att
bilagans krav utgor en rimlig kompromiss — de

ar tillrackligt specifika for att ge vagledning, men
samtidigt 6ppna for innovation och ger en balanserad
niva av styrning.

Byggnadstekniska sarkrav

Véagledningen syftar till att underlatta arbetet

med markanvisningar i Sverige genom att hjalpa
kommuner att kunna stalla mer enhetliga krav. Kraven
ar utformade for att fungera generellt med minsta
mojliga anpassning till lokala forutsattningar.

Alla krav i markanvisningar bér provas i forhallande till
gallande lagstiftning. Bland annat finns begransningen
i 8 kap. 4 a § PBL som reglerar mdjligheten att i
samband med genomfdrande av detaljplaner stalla
krav eller andra villkor avseende byggnadsverks
tekniska egenskaper. Dessa brukar benamnas
"byggnadstekniska sarkrav”, "sarkrav”,

"byggnadstekniska egenskapskrav” eller "kommunala
sarkrav” med mera. Det har inte klarlagts i rattspraxis
om det aven galler beddomningskriterier.

Det finns undantag dar andra krav far stéllas i
samband med genomférande av detaljplaner utéver
det som framgar av plan- och byggférordningen och
Boverkets Byggregler (BBR). Undantagen innefattar
bland annat skydd mot storningar, gestaltning,
bevarande av vardefulla byggnader och liknande.

Forarbetena till lagen antyder att det kan finnas fall

dar markanvisning sker fristdende fran detaljplanens
genomforande. Dock saknas ndrmare vagledning och
det ar sannolikt att en markanvisning anses som en
deli genomférandet av en detaljplan aven om den sker
flera &r efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

Den héar vagledningen redogdr inte for vilka krav som
ska anses omfattas av begransningen i lagen. Vid
osakerhet om ett krav eller bedomningskriterium

inte ar tillatet enligt lagrummet rekommenderas

att diskutera frdgan med en jurist. Allmant kan
konstateras att kommmuner gor mycket olika tolkning
av lagrummet och att det saknas relevanta prejudikat.

| arbetet som lett fram till vagledningen har det

frén de deltagande foretagen framkommit att
problemen med byggnadstekniska sarkrav minskar
med tydlighet, likriktning och transparens i vad

som efterfragas. Vagledningen bidrar till att minska
den spretighet som regleringen bland annat avsag
begransa. Pa sa satt kan merkostnader minskas

vid genomférandet av detaljplaner. Den rattsliga
konsekvensen av att en kommun staller otillatna egna
krav ar att kraven ar utan verkan.
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Miljo och klimat

Syftet med kapitlet &dr att stdder och byggnader
ska byggas hallbart med hansyn till miljé och
klimat. Kraven och kriterierna ar ett urval av vad
som kan ldmpa sig att utviardera i markanvisningar,
med avseende pa byggaktorers radighet,
transparent bedémning och méjlighet till
uppfoljning.

Det finns manga certifieringssystem och vagledningar
kopplade till miljo och Klimat i den byggda miljon.
Vanliga certifieringar inom byggbranschen ar till
exempel Miljidbyggnad, Svanen, BREEAM, LEED och
FEBY. Systemen ger poang for flera olika kategorier
och ar inte direkt jamforbara med varandra. For
stadsdelar finns ocksa City Lab. For vagledning finns
aven det europeiska Level(s), ett 6ppet beddmnings-
system for cirkular byggnation framtaget for att folja
Agenda 2030 och som delvis kan anvandas for

de tekniska delarna av EU:s taxonomi for hallbar
finansiering. Generellt kan certifieringarnas kategorier
delas in i energianvandning, resurseffektivitet,
inomhusklimat och komfort, biologisk méangfald,
mobilitet, vatten, klimat och dvrigt.

Byggaktorer valjer att arbeta med och specialisera
sig pa olika system. Certifiering i systemen kostar
pengar och kraver expertis. Att stalla krav pa redo-
visning enligt ett sddant system utesluter de foretag
som inte arbetar med just det systemet vilket
riskerar att minska konkurrensen i en markanvisning.
| vagledningen har vi valt att inte rekommendera
kommuner att i markanvisningar stélla krav pa en viss
certifiering. Det beror pa flera anledningar. Férutom
att de riskerar att minska konkurrensen enligt ovan,
ar de ocksa ofta mycket breda i sin tillampning och
stéller ibland mycket omfattande redovisningskrav,
vilket inte alltid ar kommunens avsikt. Certifiering kan
dock vara ett bra satt for byggbolaget att intyga att
krav i markanvisningar foljs.
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Markanvisningens omfattning och vilken roll en
anbudsgivare forvantas ha i detaljplaneprocessen
spelar stor roll for vad anbudsgivaren kan paverka.
Manga delar av hallbart byggande ar ocksa
platsspecifika och beroende av platsens forutsattningar.

De krav och kriterier som presenteras i denna
vagledning ar utformade for att vara tydliga,
vedertagna och majliga att folja upp pé ett
systematiskt och enhetligt satt. De ar tankta att
fungera i hela Sverige och vara héallbara dver tid.
Kraven stélls pa effektniva och ger utrymme for olika
tekniska losningar.

Vissa omraden inom miljo- och klimatarbetet, som
paverkan pa biologisk mangfald, ar fortfarande svara
att reglera med exakta krav men utvecklingen gar
snabbt framat. Vi ser darfor méjlighet att komplettera
med fler relevanta kriterier framaover.

Kommuner behdver vara uppmarksamma pa

att aven krav som formuleras pa effektniva kan
beddmas som byggnadstekniska sarkrav enligt
plan- och bygglagen vilket beskrivs i kapitlet om
byggnadstekniska sarkrav. Krav kopplade till miljé
och klimat ligger inte automatiskt i riskzonen for

att beddmas som otillatna, men eftersom de kan

ha koppling till byggnaders tekniska egenskaper,
placeras de i denna bilaga for att undvika miss-
forstand och skapa tydlighet mellan kommuner. Vid
markanvisningar som sker genom tomtratt, eller nar
kommunen sjalv ar byggherre, ar det daremot tillatet
att stélla krav pé byggnadens tekniska egenskaper.

Krav och kriterier:
- L&g energianvandning

- Lag klimatpaverkan
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Lag energianvandning

Kriteriet syftar till att byggnader ska uppforas
med lag energianviandning. Minskad energi-
anvandning ska ske genom aktiva val och
atgéarder och resultatet ska berdknas och
redovisas.

Krav-/kriterietext

Byggnadens érliga energianvandning i KWh/m?,
Atemp enligt BBR ska ej dverstiga [av kommunen
vald niva, forslagsvis standard eller hojd nedan]
vid normalar.

- Standardniva: 20% < BBR
- Hojd niva: 30% < BBR

Bed6mning
- En beskrivning av atgarder och processer for att na
nivan ska lamnas in och kommer beddémas

- Referenser som visar anbudsgivarens erfarenhet av
att bygga med lag energianvandning kan lamnas
for att underlatta beddmningen

Vid anbud behover inga berakningar begéras in

da underlag for berakning i detta skede ofta ar
skissartat. Bedémningsgruppen behdver kunskap
om de faktorer som paverkar energianvandning for
att bedoma om villkoret uppfylls.

Uppfdljning

Berakningar enligt de gallande byggreglerna
baserade pa framtagna handlingar och av Boverket
godkand berakningsmetod ska redovisas Idpande.
Redovisning kan ske vid foljande tidpunkter

for att sakerstalla att det som byggs foljer
Overenskommelsen:

- forslagshandling

- infor bygglov

- vid tekniskt samrad och startbesked

- samt vid slutbesked

Energideklarationen gors cirka ett ar efter att
byggnaden tagits i bruk.

Tillimpning

Vagledningen foreslar att kriteriet stalls som ett
krav pa en hogsta godkand niva. Det &r ocksa
mojligt anvanda villkoret som ett konkurrensutsatt
beddmningskriterium utan bestamd niva dar lagre
nivaer premieras. Alternativt kan en hogsta niva
anges for godkannande samtidigt som lagre nivaer
premieras i beddmningen. Oavsett metod ska det
tydligt framga i forfrégan hur kriteriet tilldampas och
beddms.

Lag energianvandning fungerar bra som krav eller
beddmningskriterium i markanvisning for:

- Alla typer av byggnader

- Bade nar anbudsgivare deltar aktivt i framtagande
av detaljplan och nar kommunen sjalv tar fram
detaljplan

- Alla nivéer av komplexitet i markanvisningar
(se rubriken Komplexitet och ansvarsfordelning)

Koppling till mal

Lag energianvandning bidrar till flera av de globala
malen i Agenda 2030. P4 évergripande niva bidrar
det till malen:

- 7.Hallbar energi fér alla

- 1. Hallbara stader och samhallen

P& delmalsniva bidrar kravet till delmalen:
- 71 Tillgang till modern energi for alla
- 7.3 Fordubbla ékningen av energieffektivitet

- 11.6 Minska staders miljopaverkan
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F6rk|aring Det ar exempelvis olika nivaer for bostader och

Byggnadens arliga energianvandning ska beraknas
enligt aktuell version av Boverkets foreskrifter och
allmanna rad om faststallande av byggnadens
energianvandning vid normalt brukande och
normalér. Enligt BBR ska primarenergital beraknas.

En byggnads energianvandning ar den mangd energi
som behdver levereras till byggnaden vid normalt
brukande under ett normalar. Notera dock att laga
primarenergital inte garanterar att en byggnad
uppfors med energisnéla klimatskal. Bedéomning

och uppfolining sker pa beraknade varden. Faktiska
varden for energideklarationen mats forst efter

att byggnaden tagits i bruk och kontrolleras av en
oberoende expert. Lads mer om Primarenergital

och vad som ingar pa Boverkets hemsida samt i
géllande BBR. Nivan for hdgsta tilldtna primarenergital
varierar beroende pa vilken typ av verksamhet som
huset ar avsett for. Se tabell 9:2a i BBR dar granser
finns for olika anvandningsomraden pa byggnaden.

BREEAM-SE 6.0.2

Outstanding 50% < BBR: 37,5

FEBY 18 (indikation)

Svanen 4.3

Miljobyggnad 4.0

Energideklaration A 50% < BBR: 37,5

0 10

20

Figur 5. Diagrammet ovan ar en jamférelse av nivaer
for nybyggnad av flerbostadshus i nagra vanliga
certifieringssystem jamfért med standardnivan och
héjd niva i vagledningen.
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Guld VFT = 14: ca 46

Guld 30% < BBR: 52,5

30

lokaler. | en byggnad som har en blandning av olika
typer av verksamheter regleras kravet i forhallande
till den procentuella foérdelningen i area mellan
verksamhetstyperna. Genom att stalla kravet i
forhallande till BBR tas den aspekten in.

Kravet stélls i férhallande till energideklarationen for att
vara valbekant och latt att begripa for anbudsgivare.
Kravet finns med i vanliga hallbarhetscertifieringar
sasom Miljébyggnad, Svanen och BREAAM-SE,

men med varierande nivaer. Talet ingar i den redan
obligatoriska energideklarationen och medfor i

sig ingen ytterligare dokumentation utover vad

som tas fram i handlingar for nya byggnader. Lag
energianvandning stéller krav pa en onskad effekt
men inte nagon specifik teknisk 16sning utan ar dppet
for innovation. Strangare krav pa prestanda kan vara
kostnadsdrivande.

Mer information

Boverket — primarenergital-och-byggnadens-
energiprestanda

Excellent !

Véry good Good
25% < BBR: 56,2.?

10% f BBR: 67,5 5% BBR: 71,25
1 1

Silv Ir ! Brons
VFT < 19:Ica 57 VF‘!‘ <22:ca 67

15% < BBR: 63,75

1
Silver;

Brons

20% < BBR: 60 =BBR: 75
1
: 1

B 25% < BBR: 56,?5 I Cc=BBR:75
' :
40 50 6|b 70

! 1
Hojd niva 1
1

1
Standardniva

80


https://www.boverket.se/sv/byggande/bygg-och-renovera-energieffektivt/energihushallningskrav/primarenergital-och-byggnadens-energiprestanda/
https://www.boverket.se/sv/byggande/bygg-och-renovera-energieffektivt/energihushallningskrav/primarenergital-och-byggnadens-energiprestanda/
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Lag klimatpaverkan

Kravet syftar till minskad klimatpaverkan fran
projektets produkt- och byggskede. Minskad
klimatpaverkan ska ske genom aktiva val och
atgéarder och resultatet ska berdknas och
redovisas.

Krav-/kriterietext

Byggnadens klimatpaverkan for livscykelmodul
Al-Abikg CO,e/m? BTA, enligt BBR med tilagg
av [valda berakningsanvisningar, se nedan] ska ej
dverstiga [vald niva, se nedan].

Berakningsanvisningar

Valj en av foljande anvisningar (eller likvardiga)
som tillagg till BBR som definierar systemgrans for
berakningar:

Berakningsanvisningar
nyproduktion v2.0

LFM30 Klimatberakningar
LFM30 Kriteriedokument
Version_1.7

U imat-
ppsala klimat Berakningsavisningar
protokoll:

Annan likvardig

Klimatarena
Stockholm & HS30:

LFM30:

anvisning

Tabell 3. Berdkningsanvisningar

Forslag pa nivaer

For att bestamma en lamplig niva for byggnadens
klimatpaverkan anvands byggnadstyp (tabell 4),
byggstart och ambitionsnivéa (tabell 5). Se exempel pa
berakning av niva.

(kg CO,e/m?BTA)

Tabell 4. Forslag pa gréansvéarden for 2025, Boverket.

StandardniVé

referensvarde
tabell 3

Byggstart

10% < referens

10% < referens 20% < referens

15% < referens 25% < referens

20% < referens 35% < referens

25% < referens 40% < referens

30% < referens 50% < referens

Tabell 5. Niva per férvantad byggstart.

syftar till flerbostadshus som forvantas ha byggstart
ar 2027. 1 markanvisningen vill kommunen ha extra
fokus pé lag klimatpaverkan. Genom att anvanda
tabell 4 (flerbostadshus = 375) och tabell 5

hojdniva 2027: -25%) framgar da nivan:

375 * 75% (1-0,25) = 281 kg COe/m? BTA.

—
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Bed6mning

- En beskrivning av atgarder och processer for att na
nivan ska lamnas in och kommer beddémas

- Referenser som visar anbudsgivarens erfarenhet av
att bygga med lag klimatpaverkan kan lamnas for
att underlatta bedomningen

Vid anbud behdver inga berakningar begéras in da
underlag for berdkning i detta skede ofta ar skissartat.
Beddmningsgruppen behdver kunskap om hur LCA-
berakningar gérs och vilka atgarder som paverkar
resultatet for att beddma hur trovardig ldsningen ar.

Uppfdljning

Berakningar baserade pa framtagna handlingar
samt berakningsmetod ska redovisas I6pande
enligt gallande BBR och valda tillaggsanvisningar.
Redovisning kan ske vid foljande tidpunkter

for att sékerstalla att det som byggs foljer
overenskommelsen:

- Forslagshandling
- Infor bygglov
- Vid tekniskt samrad och startbesked

- Samt vid slutbesked

, , Lag klimatpaverkan

stiller krav pa effekt
men ar oppet for innovation
och tekniska Iosningar.
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Tillampning

Vagledningen foreslar att villkoret stalls som ett krav
pa en hogsta godkand niva. Det ar ocksa mojligt

att anvanda villkoret som ett konkurrensutsatt
beddmningskriterium utan bestamd niva dar lagre
nivaer premieras. Alternativt kan en hogsta niva
anges for godkannande samtidigt som lagre nivaer
premieras i beddomningen. Oavsett metod ska det
tydligt framga i forfrégan hur kriteriet tildampas och
beddms.

Lag klimatpaverkan fungerar bra som krav eller
beddmningskriterium i markanvisning for:

- Alla typer av byggnader

- B&de nar anbudsgivare deltar aktivt i framtagande
av detaljplan och nar kommunen sjalv tar fram
detaljplan

- Alla nivaer av komplexitet i markanvisningar
(se rubriken Komplexitet och ansvarsférdelning)

Koppling till mal

Lag klimatpaverkan under byggskedet bidrar till
flera olika delar av héllbart byggande. Pa
overgripande niva bidrar det till malen:

- 8. Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt

- 1. Hallbara stader och samhallen

- 12. Hallbar konsumtion och produktion

P& delmalsniva bidrar kravet till delmal
- 84 forbattra resurseffektiviteten i konsumtion
och produktion

- 11.6 minska staders miljdpaverkan
- 12.2 hallbar forvaltning och anvandning av
naturresurser

- 12.6 uppmuntra féretag att tilampa héllbara
metoder och hallbarhetsredovisning

Overgripande bidrar lag klimatpaverkan under
byggskede framst till 1&g klimatpaverkan och cirkulara
kretslopp och effektiv resursanvandning. Det bidrar
ocksa indirekt till cirkular ekonomi.
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Forklaring

Byggnadens klimatpaverkan fran livscykelmodul
A1-Ab5 redovisas i enlighet med Boverkets foreskrifter
(2021:7) om klimatdeklaration fér byggnader samt
med tillagg av valda berakningsanvisningar. Modulerna
ar definierade i den europeiska standarden EN 15978
dar A1-A3 ar produktskede och A4-A5 ar bygg-
produktionsskede. Detta ar aven kallat Livscykel-
analys (LCA). L&s mer pa lank till Boverkets webbplats
nedan. Det finns anvisningar fran till exempel Klimatarena
Stockholm, Uppsala klimatprotokoll samt LFM30. Val;
ett system for att f& jamférbara anbud som innehaller
samma byggdelar.

Kravet stalls i férhallande till BBR for att vara valbekant
och 1att att begripa for anbudsgivare. Talet ingar i
klimatdeklarationen och medfor i sig ingen ytterligare
dokumentation utdver vad som anda behover tas
fram i handlingar for byggnader. Kravet finns med i
vanliga hallbarhetscertifieringar sasom Miljobyggnad,
Svanen och BREAAM-SE, men med varierande nivéer.
Lag klimatpaverkan stéller krav pa en onskad effekt
men specificerar inte i sig sjalvt nagon teknisk 16sning
utan ar oppet for innovation. Krav hogre an vad som
foreskrivs i BBR kan vara kostnadsdrivande. | nulaget
ar det otydligt hur driftskede ska beraknas, darfor
foreslas att begransa berakningar till skede A1-A5
enligt klimatdeklarationen.

For att faststalla en lamplig niva fér klimatpaverkan
foreslas att utga fran byggnadstyp (tabell 4), planerat
byggstartsar och kommunens ambitionsniva, vilket
sammanstalls i tabell 5 — Niva per férvantad byggstart
fram till 2030. Efter 2030 forvantas vagledningen ha
uppdaterats. Klimatpaverkan for aktuell markanvisning
raknas fram utifran de tva tabellerna, se rakneexempel
under rubriken “exempel pa berakning av niva”.

Mer information

Miljobyggnad: Miljobygagnad

Redovisning av LCA — Boverket

Boverket har tagit fram ett forslag pa gransvarden for
olika byggnader som foreslas trada i kraft 2025, se
tabell 4 — Forslag pa gransvarden. Boverket foreslar
ocksé att gransvardet revideras vart femte ar efter
en utvardering.

Samtidigt finns Fardplan for fossilfri konkurrenskraft:
Bygg- och anlaggningssektorn upprattad av Bygg-
foretagen, Fastighetsagarna, Sveriges Allmannytta,
Byggherrarna, Byggmaterialindustrierna,
Innovationsforetagen, Installatorsforetagen och
Trafikverket. Fardplanen samlar cirka 170 foretag,
kommuner och organisationer. Fardplanen
upprattades forsta gangen 2018 och reviderades
2024. Malen ar:

- 2022: Aktorer i bygg- och anlaggningssektorn har
kartlagt sina utslapp och satt klimatmal

- 2025: Utslappen av vaxthusgaser visar en tydligt
minskande trend

- 2030: 50% minskade utslapp av vaxthusgaser
(jmf 2015)

- 2040: 75% minskade utslapp av vaxthusgaser
(jmf 2015)

- 2045: Netto nollutslapp av vaxthusgaser

Vagledningen foreslar att fardplanen anvands

som utgangspunkt for hojd ambitionsniva. For
standardniva foreslas en linjar sankning till 2045 och
att Boverkets forslag pa gransvarde anvands som
startpunkt. Se figur 6.

Klimatdeklarationens omfattning — Klimatdeklaration — Boverket

Boverket:

Gransvarde for byggnaders klimatpaverkan och en utokad

klimatdeklaration (boverket.se)

Fardplan for fossilfri konkurrenskraft:

Byag- och anlaggningssektorn — Fossilfritt Sverige

Bygg- och anldggningssektorn:
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https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/
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https://fossilfrittsverige.se/roadmap/bygg-och-anlaggningssektorn/
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Boverket Forslag e=g== Firdplan for fossilfri konkurrenskraft Jamn sénkning

00%

2030: ca 30% sdnkning

2030: 50% sé@nkning

2040: ca 75% sdnkning
30%

o
20% 2040: 75% sdnkning

10%

2045: nettonoll

2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039 2041 2043 2045

Figur 6. Diagrammet visar en tolkning av hur férdplanen for bygg och anldggningssektor forhaller sig till
Boverket samt en linjar sénkning av Klimatpaverkan med mal om nettonoll utslépp 2045. Diagrammet ar
underlag pa férslag till nivaer for standardniva och hojd niva i kravet. Nivaerna behover ses dver i takt med
foréndringar i branschen och teknisk utveckling éver aren.

Miljébyggnad 4.0 Brons: redovisas enligt BBR Silver: 290 Guld: 260

Svanen 089, v4.3 Redovisas enligt BBR - -
BREEAM-SE Ny- . . .
TS 1poang: 279 2 poang: 248 3 poang: 217
FEBY 18 Redovisas enligt BBR - -
Klimatdeklaration Redovisas enligt BBR = =

Tabell 7. Tabellen &r nivaer for nybyggnad av flerbostadshus i nagra vanliga certifieringssystem for husbyggnad.
Manga har enbart krav pa redovisning men inte nivaer och forhéller sig inte till byggstart. De ger heller ingen
indikation pa systemgréanser.
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