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Handbok - krav och kriterier

Forord

Samhallsbyggandet &r i forandring. Globala, europeiska och nationella mal stravar

mot hallbar samhallsbyggnad med hilsosamma och resilienta stader och samhallen.
Kommuner och naringsliv har hoga ambitioner att bidra till malen. Manga kommuner
ager mark och kan genom markanvisning anvanda markfoérsaljning som ett medel att
styra utvecklingen i sin kommun. Alltmer gedigna kommunala mal fér hallbart byggande
har medfort att krav i olika former blivit vanligare i markanvisningar. Olika tolkningar
och begransad samordning av vad som ér tillatet att kravstélla har lett till att kommuner
formulerar sig véldigt olika, trots liknande 6vergripande mal och ambitioner.

Denna handbok har tagits fram i projektet Hallbara Markanvisningar under ledning
av RISE med finansiering av Vinnova under aren 2023-2025. Syftet med denna
guide ar att underlatta for kommuner att stélla valgrundade och fungerande krav
och bedémningskriterier for hallbar stadsutveckling i sina markanvisningsprocesser
utan att det leder till oavsiktligt merarbete fran de anbudsldmnande byggbolagen.
Férhoppningen ar att det kan tydliggora det arbete flera kommuner redan gor, och
hjalpa de kommuner som béttre vill forankra markférsaljning med 6vergripande
hallbarhetsmal.

Guiden ar indelad i tre kapitel; Ekonomi och genomférandeférmaga, Miljé och

klimat samt Social hallbarhet. Varje kapitel presenterar ett antal olika krav

eller bedémningskriterier som kan anvéndas. Malet har varit att halla krav och
formuleringar pa effektniva for att inte begransa branschens innovationskraft. | dvrigt
fokuserar guiden pa det som inte kan styras och regleras i detaljplan. Vissa krav bor
anvéndas tillsammans och andra kan anvandas fristdende, beroende pa mal och fokus
i aktuell markanvisning. Guiden ska ses som en verktygslada som gar att vélja krav/
kriterier ur som passar det aktuella projektet, platsen och kommunen.

Arbetet har involverat litteraturstudier, workshops och samtal med projektdeltagare,
intervjuer med experter och arbete i fokusgrupper. En referensgrupp med experter
har involverats i framtagandet. Guiden kommer férvaltas och utvecklas éver tid, detta
ar den forsta versionen. Darfor tar vi gdrna emot synpunkter pa den och framfér allt
erfarenheter efter att ha anvant den i praktiken.

Guiden forhadller sig till och bidrar till
féljande mdl i Agenda 2030

[DELMAL 12-7] [DELMAL 13°B] [DELMAL 17-17]

| T
W}

FRAMJA HA\TLBARA FRAMJA MEKANISMER UPPMUNTRA

METODER FOR FOR ATTHOJA EFFEKTIVA

OFFENTLIG FORMAGANTILL PARTNERSKAP

UPPHANDLING KLIMATRELATERAD

PLANERING OCH
FORVALTNING







Innehall

Markanvisningsprocessen
Byggnadstekniska sdrkrav

Hur kan guiden hjdlpa?

Krav och Kriterier

Ekonomi och genomférandeférmaga
Motpartsgranskning med helhetsbedémning
Godkdnd for F-skatt

Godkdnd eller auktoriserad revisor
Referens avseende genomférandeférmaga
Kreditupplysning / rating

Sanktionslistor

Ovriga upplysningar

Ldg energianvéndning

Lag klimatpaverkan

10
12
14
16
18
20
22
24
26
27
28
30



UTKAST 24-06-10

Introduktion Handbok - krav och kriterier

Markanvisningsprocessen

Begrepp och forfaranden

Nar kommunen utvecklar och séljer mark for bebyggelse sker det ofta genom
markanvisning. Varje kommun som genomf&r markanvisningar ska anta riktlinjer

for markanvisningar, ofta kallad markanvisningspolicy, som styr hur det gar till i

deras kommun samt under vilka villkor som stalls. Darmed kan villkor, begrepp och
forfaranden skilja sig mellan kommuner. Markanvisning kan ske i olika stadier av
stadsplaneringen, bade fore, under och efter detaljplaneprocessen. Hur kommuner
véljer att involvera byggaktdrer i detaljplaneprocessen varierar. Detaljplaneprocessen
ar dock en egen process som ar skild fran éverenskommelsen i markanvisningsavtalet.
Oavsett skede tror vi att den har guiden kan hjalpa till att stélla relevanta och enhetliga
krav och bedémningskriterier for 6verlatelse av mark.

I den har handboken haller vi oss till tre begrepp for att beskriva olika typer av
forfaranden. De tva forsta ar markanvisningstavling och anbudsférfarande, dar anbud
tas in i konkurrens fran flera aktorer. Det tredje ar direktanvisning, dar férhandling
sker enbart med en aktor.

"En 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamrdtt att under en begrdinsad tid och under givna villkor forhandla med
kommunen om dverldtelse eller uppldtelse av ett visst av kommunen digt
markomrdde for bebyggande.”

1§ andra stycket lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar

Markanvisningstdvling eller anbudsférfarande

Med markanvisningstavling eller anbudsférfarande syftar denna guide pa alla typer
av forfaranden dar anbud tas in i konkurrens mellan flera byggaktorer/exploatorer.
Konkurrensférfaranden kan ske i ett eller flera steg. | ett enstegsférfarande lamnar
intresserade aktorer in anbud fér beddmning. Sedan traffas avtal direkt med en

eller flera aktérer. | ett forfarande i flera steg gérs forst en enklare prekvalificering,
ofta pa begransade kravspecifikationer, varifran ett antal aktorer valjs ut for att
lamna ett mer detaljerat anbud for bedémning. Sedan traffas avtal med en eller flera
aktorer. Forfarande i flera steg ar [ampligt for att spara tid och resurser bade fran
anbudsldmnare och fran kommunens bedémningsgrupp nar kommunen vill se mycket
material redovisat i det senare steget.

Markanvisningar i konkurrens kan géras bade som 6ppna processer (vem som helst
kan ldmna 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
beddmas. 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/anbudsférfarande 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 jamforelseférfarande,
marktilldelningstavling, anbudstavling, intresseanmalan, markfoérsaljningstavling. Vi
tror att det tydligheten 6kar om kommuner kan enas om farre begrepp.
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Direktanvisning

En direktanvisning innebar att kommunen tilldelar mark utan en féregaende
konkurrensutsattning eller jamforelse mellan byggaktorer/forslag.
Markanvisningsavtal tecknas direkt med aktuell aktér. 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 skl till att
direktanvisa mark. Direktanvisningar kan exempelvis motiveras utifran engagemang i
processer (t.ex. deltagande av byggaktor i planprocess), ett intilliggande markinnehav
(t.ex. tillskottsmark eller markanvisning inom befintlig tomtritt), 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 férsta markanvisningsavtal som
traffas direkt efter vunnen tavling och ett markoverlatelseavtal som tréffas senare i
processen, innan markéverlatelse.

Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal ar ett avtal mellan en kommun och en byggaktor som ger
byggaktéren ensamratt under en begrénsad tid att forhandla om 6verlatelse och
anvandning av en specifik markyta. Det definierar till exempel projektets omfattning
och typ, ansvarsférdelning for allmanna anlaggningar, miljé- och kvalitetskrav,
gestaltningskrav, ekonomiska termer och planer for offentliga tjanster. Det kan racka
med ett markoverlatelseavtal om detaljplan redan &r uppréattad pa fastigheten. Vissa
kommuner jobbar ocksa med markreservationsavtal innan markanvisningsavtalet.
Det anvands for att for att avtala om ensamratten till férhandling, innan andra villkor
dr utredda och faststéllda och ett mer fulltdckande markanvisningsavtal ar mojligt att
uppratta.

Markdverlatelseavtal

Markoverlatelseavtalet &r det dokument som faststéller de villkor som parterna har
kommit 6verens om under férhandlingen. Det reglerar sjdlva markképet och de villkor
for vilka det géller. Avtalet bor dven inkludera regleringar for projektets genomférande,
som detaljer kring utbyggnaden, vem som ska gora vad, och samordning mellan aktorer.
Det kan ocksa innehalla sarskilda villkor fran kommunen, som krav pa fardigstallande
inom en viss tid, andel hyresratter, klimatpaverkan och gestaltningskrav. Viktiga

krav kan sikerstallas med avtalsvite. Nar villkoren i avtalet ar uppfyllda tecknas ett
koépebrev som ger mojlighet for kdparen att ansdka om lagfart.
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itativ @ Ndr kommunen  Ndr kommunen
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Olika kommuner inleder markanvisnings-
processen och tecknar avtal i olika skeden
av detaljplaneprocessen. En del viiljer att
markanvisa och avtala innan antagen
detaljplan, andra vill ha fdrdig detaljplan
innan de markanvisar.

N

genomférande

Figur 1. Planprocessen regleras av plan- och bygglagen (2010:900) och har sitt eget férfarande. Vilket avtal som skrivs beror pd vems
som dger marken. Ndr kommunen dger marken skrivs markanvisnings- och markéverldtelseavtal. Om denna process sker innan eller
parallellt med framtagandet av detaljplan skiljer sig fran kommun till kommun och tomt till tomt.
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Byggnadstekniska sdarkrav

Handboken syftar till att underlatta arbetet med markanvisningar i Sverige genom att
hjalpa kommuner att kunna stélla likriktade krav. Kraven &r utformade for att fungera
generellt med minsta mojliga anpassning till lokala férutsattningar.

Tillampning av krav i markanvisningar behoéver alltid prévas mot den lagstiftning som
finns. Bland annat finns begransningen i 8 kap. 4 a § plan och bygglagen (2010:900) som
reglerar mojligheten att i samband med genomférande av detaljplaner stélla krav eller
andra villkor avseende byggnadsverks tekniska egenskaper. Dessa brukar bendmnas

"byggnadstekniska sarkrav”, "sarkrav”, "byggnadstekniska egenskapskrav” eller
"kommunala sarkrav” med mera.

Det finns undantag dar byggnadstekniska sarkrav far stallas i samband med
genomfdrande av detaljplaner utéver det som framgar av plan- och byggférordningen
och boverkets byggregler.som Undantagen innefattar bland annat skydd mot
storningar, gestaltning, bevarande av vardefulla byggnader och liknande.

Utifran férarbetena till lagen kan det finnas fall dar en markanvisning inte sker i
samband med genomfoérande av detaljplan. Dock saknas ndarmare végledning och det ar
sannolikt att en markanvisning anses som en del i genomférandet av detaljplan &ven om
den sker langt efter (flera ar) en detaljplan vunnit laga kraft.

Handboken redogér inte for vilka krav som ska anses omfattas av begrasningen i lagen.
Vid osakerhet om ett krav/villkor inte ar tilldtet enligt lagrummet rekommenderas att
diskutera fragan med en jurist. Allmant kan konstateras att kommuner gor véldigt olika
tolkning av lagrummet och att den praktiska tillampningen i vissa markanvisningar
|6per risk att inte vara tilldten, men det saknas relevanta prejudikat.

| arbetet som lett fram till handboken har det fran de deltagande féretagen framkommit
att problemen med byggnadstekniska sarkrav minskar med tydlighet, likriktning och
transpararens i vad som efterfragas. Handboken bidrar till att minska den spretighet
som regleringen bl.a. avsag att ta begransa. Pa sa satt kan merkostnader minskas vid
genomforandet av detaljplaner och handboken kan anses verka i lagens anda. Den
rattsliga konsekvensen av att en kommun staller otilldtna egna krav ar att kraven ar
utan verkan.

Lds mer
Boverket Foérbud mot egna kommunala krav pa
v byggnadsverks tekniska egenskaper
Byggforetagen Lank under arbete

Sveriges Kommuner och Regioner Lank?


https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/krav-pa-byggnadsverk-tomter-mm/sarkrav/
https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/krav-pa-byggnadsverk-tomter-mm/sarkrav/
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Hur kan guiden hjalpa?

Initiativ

Processen fér markanvisning och markoverlatelse borjar med initiativet, dar

en lamplig plats fér anvisning identifieras, antingen av kommunen eller genom
forslag fran en extern aktér. Nar en plats har valts ut, fattas ett beslut om att inleda
markanvisningsprocessen.

Markanvisningstdvling eller direktanvisning

Darefter behover ett tavlingsprogram eller riktlinjer skapas fér markanvisningen. Férst
bér de 6vergripande malen med markanvisningen identifieras och hur platsen kopplar
ihop med kommunens mal och riktlinjer kring markanvisning samt utifran platsens
specifika utmaningar och behov. Nar det &r gjort kan denna guide hjalpa till att hitta
lampliga krav och bedémningskriterier kopplade till malen fér markanvisningen, som
kan skrivas in i tavlingsprogrammet for markanvisningen. Mal, krav och kriterier ar lika
viktiga i konkurrensutsatta forfaranden som i direktanvisningar.

Bedémning av anbud

Nar tavlingsprogrammet och inbjudan ar pa plats kan en férfragan skivas och
kommunen kan ta in anbud, antingen via tavlingsférfarande i ett eller flera steg,
anbudsfoérfarande eller genom forslag till direktanvisning. Denna guide kan sedan
hjélpa till med hur anbud ska bedémas och utvarderas utifran krav och kriterier. En
vinnare valjs, och motivering for tilldelningen kommuniceras till alla som lamnat anbud.

Daérefter upprattas ett markanvisningsavtal som ger byggherren ensamrétt att
forhandla om overlatelse under givna villkor. Kraven fran tavlingsprogrammet eller
riktlinjerna skrivs in i avtalet.

Uppféljning

Under hela processen sker en uppféljning i dialog mellan kommun och byggaktor.
Dialogen innefattar uppfyllande av krav och redovisning av underlag vid olika steg,
sasom vid férslagshandling, bygglov, tekniskt samrad och startbesked. Vilka tidpunkter
for och vilken omfattning av redovisning som ar bast kan skilja sig fran projekt till
projekt och mellan kommuner. En uppfdljningsplan bor finnas for varje projekt.

Slutligen, efter att byggnaden ar fardigstalld, sker en uppféljning for att kontrollera
att alla krav har uppfyllts. Denna uppféljning kan till exempel ske ett ar efter att
byggnaden tagits i bruk och leder till erfarenhetsaterféring och lardomar som kan
anvandas for framtida projekt.

10
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Processteg
Lamplig mark for
anvisning identiferias
antingen av kommunen
eller pa '"'Et“"’ avannan Identifiera de 6vergripande malen
ator. I med markanvisningen och platsen.
R Vad ar platsens sarskilda utmaningar
@® chbehov?
Beslut om att paborija
markanvisning Hur kan Guiden hjalpa?
e Satt upp krav och bedémnings-
kriterier kopplade till malen med
markanvisningen.
Anbud tas in via tavlings- .
forfarande i ett eller flera .
steg eller via direktanvis- .
ning. .
e o o o v
Program/riktlinjer med
krav och kriterier o Kontroll av krav i anbud.
e Beddm anbud utifran kriterier och
vélj vinnare.
e Motivera tilldelnig och aterkoppla
till alla anbudslamnare.
.. Mark- Overenskommelse .
. - om ensamrétt till °
. unvisnir:gs férhandling om °
A avta 6verlatelse under °
A givna villkor. °
Skrivin krav i avtal ¢ Dialog om uppfyllande och
. redovisning av underlag.
Uppfdljning vid o Uppfoljning kan ske i samband med:
framtagande av »  Forslagshandling
utredningar och - Bygglov
handlingar »  Tekniskt samrad och
startbesked
Overenskommelse om :
villkor for 6verlatelse. .
e e v
Skrivin kraviavtal
OBS! e Kontroll av uppfyllelse av krav.

Krav i markanvisningsavtal ingdr inte i
bygglovsbedémning eller startbesked, men det
dr ldmpliga punkter for redovising av underlag
som styrker kravuppfylinad.

Ofta pdgdr en planprocess parallellt med

markanvisningsprocessen. Den ska ses som en
fristaende process och redovisas inte hdir.

Figur 2. Markanvisningsprocessen

e Uppfoljning kan ske i samband med:
= Ett ar efter byggnaden tagits i bruk
o Erfarenhetsaterféring och lardomar
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Krav och Kriterier

| det har kapitlet beskrivs de krav och kriterier som kan tillampas

vid markanvisningstavlingar, anbudsforfaranden och avtal. Eftersom
varje markanvisning ar unikt med sina egna behoy, ar det inte
nédvandigt att anvanda alla krav i varje situation. Kommunen boér
bedoma vilka krav som ar relevanta for det specifika fallet. Har féljer
en oversikt over informationen som presenteras under varje avsnitt.

Allmdnt om kommunens handidggning

Det ar viktigt att inte blanda ihop kraven i markanvisningsavtalet med den process
och de beslut som gors enligt Plan- och bygglagen (2010:900) (PBL) eller i samband
med annan myndighetsutévning. Om éverenskommelserna i markanvisningsavtalet
inte efterlevs kan det vanligtvis resultera i att kommunen avbryter den aktuella
markanvisningen eller avstar fran att ge ut en ny. Det ar dock viktigt att tanka pa

det som star i avsnittet om byggnadstekniska sarkrav. Vidare bér myndighetsrollen,
sarskilt i bygglovsprocessen, hallas atskild fran markanvisningsprocessen. Mark- och
exploateringsavdelningen ska inte ingripa i bygglovsprocessen utéver att begarain
nodvandiga dokument, och bygglovshandlaggare bor inte aktivt informera andra delar
av kommunen om eventuella avtalsbrott. De bor halla sig till sin oberoende roll som
myndighetsutévare. Eftersom kommunen fortfarande dger marken kommer den dock
att fa information om ansoékningar i egenskap av sakagare.

Krav

Har beskrivs kravet eller kriteriet som kan inga i markanvisningen och hur det ska
formuleras. For vissa krav finns flera nivaer, mer eller mindre ambitidsa. Tanken &r att
nivaerna vara vagledande och kan anpassas till lokala forutsattningar. Hojd niva ar
tankt att anvandas dar kommunen vill ha sarskilt fokus pa kravet i markanvisningen
och standardniva ar tankt att kunna anvandas generellt.

Koppling till mal

Har star vilket omrade som kravet kopplar till. Med utgangspunkt i malen for
kommunen eller markanvisningen kan ni har ta reda pa om kravet ar relevant att stalla i
aktuell markanvisning eller ej, samt vilken niva som passar att ldgga kravet pa beroende
pa viktningen ni gjort i malen for platsen.

Jamforelse

Vissa krav har en jamférelse med certifieringar eller standarder f6r att gora det lattare
att satta kravet och nivan i kontext och forsta hur ambitiost det ar.

Férklaring

Har beskrivs kortfattat vad kravet medfér och varfér det ar formulerat som det ar. Se
ocksa eventuella lankar fér vidare lasning om kravets formulering. Har star om kravet
ar relevant fore eller efter en detaljplan ar gjord eller om det ar relevant for bada
modellerna.

Bedémning

Har beskrivs hur kravet ska bedémas, vad som bor [amnas in och pa vilket satt kravet
b6r anvandas. Har star ocksa kortfattat vad bedémningsgruppen bor ha for kompetens
for att géra en bra bedémning av inldamnat material. Om markanvisningen gors i flera
steg beskrivs om kravet |lampar sig for det forsta eller for senare steg.

Uppféljning
Har beskrivs vilket material som ska ldmnas in under markanvisningsprocessens gang
och forslag pa nar det kan ske for att folja upp att kravet efterlevs.
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Ekonomi och
genomforandeférmaga

Kraven avseende ekonomi och genomférandeférmaga syftar till att
foretag som ingar avtal om markanvisning uppnar vissa rimliga krav
pa ekonomiska férutsattningar att genomfora projektet. Kraven bor
sattas i relation till foretagets 6vriga pagaende markanvisningar
mot kommunen och hur viktigt ett problemfritt genomférande ar i
markanvisningen.

Féretaget som ingar ett markanvisningsavtal och lamnar anbud bor uppfylla de stéllda
kraven. Om ett annat féretag, vanligtvis inom samma koncern, garanterar att kraven
kommer att uppfyllas, kan det vara motiverat att bedéma kraven 1.2-1.5 med avseende
pa garantigivaren. Detta underlattar anvdndningen av joint ventures, projektbolag,
lagerbolag eller liknande strukturer utan att 6ka kommunens risk genom avtal med
mindre foretag. Kraven 1.1 och 1.6 bér utvarderas for alla relevanta koncernbolag. De
foretag som bedoms tillsammans kallas i fortsattningen for "féretaget”.

Varje ekonomiskt och genomférandemassigt kvalificeringskrav bedéms som antingen
uppfyllt eller ej uppfyllt. Kraven bor vara uppfyllda vid tidpunkten for anbud eller
markanvisningsforfragan och kvarsta till dess att ett markanvisningsavtal har ingatts.
Kommunen ansvarar for att kontrollera detta enligt sina rutiner. Om kommunen anser
att en anbudsgivare inte méter ett kvalificeringskrav, boér detta kommuniceras till
foretaget innan beslut om markanvisning fattas, sa att eventuella missforstand kan
rattas till inom en faststalld kort tidsfrist.

Niva beroende pd markanvisningens storlek
Nar det géller ekonomi och genomférandeférmaga bor kraven anpassas efter:

e  Omfattningen av kommunens pagaende markanvisningar med féretaget

e Den potentiella paverkan som den nya markanvisningen kan ha pa kommunens
totala exponering generellt

Kommuner bér bedéma om markanvisningen ar liten, medelstor eller stor. Denna
bedémning kan variera beroende pa kommunens storlek och antalet projekt. | storre
kommuner kan bedémningen baseras pa specifika matt som bruttoarea (BTA) eller
antal bostader. | mindre kommuner kan bedémningen vara mer flexibel och baseras pa
projektets individuella betydelse.

| framtiden, nar det finns battre data for att géra en enhetlig bedomning av foretagets
totala engagemang i markanvisningar éver hela landet, bér bedémningen goéras utifran
detta. Det ar 6nskvart att utveckla gemensamma riktlinjer fér vad som ar en liten,
medelstor eller stor markanvisning. Detta for att foretag som uppfyller kravenien
kommun ska méta samma krav i en annan kommun fér liknande projekt.

Om en kommun vill stélla hogre eller lagre krav i ett specifikt fall, bér man klassificera
projektet enligt dessa kategorier i stallet for att &ndra i kravens detaljer. Detta kan
goras for att:

o Okaintresset for projekt med fa anbud genom att sitta lagre krav.

e  Uppmuntra fler anbudsgivare till projekt dar tidsramar ar mer flexibla.

e Garantera genomférandet av politiskt viktiga eller kritiska projekt.

e Anpassa kraven efter aktuella ekonomiska forhallanden.
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Koppling till mal

I Agenda 2030 bidrar alla kraven kopplade till ekonomi och genomférandeférmaga till
delmal 11.1 Senast 2030 sakerstélla tillgang for alla till fullgoda, sédkra och ekonomiskt
overkomliga bostader och grundlaggande tjanster samt rusta upp slumomraden och
16.5 Vasentligt minska alla former av korruption och mutor.

DEWAL 111
SAKRA BOSTADERTILL BEKAMPA KORRUPTION
OVERKOMLIG KOSTNAD OCHMUTOR
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1.1 Motpartsgranskning med
helhetsbedomning

Kravet syftar till att kommunen ska kunna lagga till en
helhetsbedomning, utéver kraven 1.2-1.6, nar en mer ingaende
bedémning bedoms nédvandig.

Krav

Foretag som deltar i markanvisningar ska fa godkant i kommunens helhetsbedémning
avseende foretagets formaga att genomféra markanvisningar. Denna
helhetsbeddmning avses resulterai ett godkant eller inte godkant betyg.

Vikt bor endast ldggas vid faktorer som har kommunicerats i forvag. Kommunen bor
fokusera pa om féretaget har misslyckats med att rapportera och motivera eventuella
tydliga brister som framkommer vid en detaljerad analys.

1. Historik avseende tidigare markanvisningar.

2. Bakgrundskontroll och renommé

3. Analys av bolagets ekonomiska rakenskaper och finansiering.

4.  Oegentligheter som hittats vid kontroller hos relevanta myndigheter.
5.  Systematiskt hallbarhetsarbete.

1. Historik avseende tidigare markanvisningar. Att fran belastningsregistret kan [amnas in pa ett satt
foretaget tidigare inte fullfoljt markanvisningar som skyddar individens integritet sa mycket som
behover inte diskvalificera féretaget fran mojligt. Slutligen bor kommunen beakta reglerna
att fa nya markanvisningar. Flera ej fullféljda for uteslutning som finns i 13 kapitlet i lagen
markanvisningar eller markanvisningar som (2016:1145) om offentlig upphandling.
misslyckats pa mer allvarligt satt kan ge skal att 3. Analys av bolagets ekonomiska rakenskaper
ifragasatta foretagets genomférandeférmaga. Har och finansiering. Detta innefattar en
ska dock sarskild vikt laggas vid foretagets egen bedémning av faktorer sasom omsattning,
syn avseende detta och vidtagna atgarder. soliditet, balanslikviditet, finansieringsupplagg,

2. Bakgrundskontroll och renommé. Kommunen investeringsvolym, fardigstallandetakt,
bor utfora en grundlaggande bakgrundskontroll agarforhallanden och bolagsstruktur. Féretag
av féretaget och dess nyckelpersoner, sdsom vars arsredovisning ar gammal bor kunna
styrelsemedlemmar och VD. Detta innebar beddémas utifran nyare siffror utifran exempelvis
att underséka om dessa personer har nagra kvartalsredovisningar eller balans- och
tidigare brottsliga forseelser. For att gora resultatrapporter. Har bor noteras att foretag
detta bor kommunen begéra in ett utdrag som ar borsnoterade har sarskilda regler for
fran belastningsregistret som inte ar dldre offentliggérande som behover beaktas.
an ett ar. Det ar viktigt att notera att enligt 4. Oegentligheter som hittats vid kontroller hos
lagen om belastningsregister (1998:620) tas relevanta myndigheter. Det kan bl.a. handla om
aldre brottsuppgifter bort efter en viss tid, skulder, beslut i tillsynsdrenden eller liknande.
och kommunen bor normalt inte ta hansyn till 5. Systematiskt hallbarhetsarbete. For medelstora
sadana borttagna uppgifter. Innan en sadan och stora markanvisningar bor det utéver de
kontroll av personuppgifter genomfors, maste krav och kriterier som stélls avseende hallbarhet
kommunen sakerstalla att det ar tillatet enligt i projektet dven stallas krav pa att foretaget
EU:s dataskyddsforordning (GDPR), skyddet for har fullgoda interna processer och redovisning
personlig integritet i regeringsformen och ratten avseende hallbarhet. For storre foretag ar
till privatliv enligt artikel 8 i Europakonventionen. hallbarhetsrapporten till arsredovisningen en bra
Detta ar sarskilt viktigt om kontrollen skulle grund. For en liten markanvisning som ar aktuell
inkludera anstéllda som inte har ledande for mindre féretag bor denna del utga da det kan
positioner i foretaget. Det kan ocksa vara klokt skapa onddiga trosklar. Kraven och kriterierna pa
att i forvag bestamma vilka typer av brott som hallbarhet i markanvisningen géller givetvis dven
kan paverka den 6vergripande bedémningen. for en liten markanvisning.

Dessutom boér kommunen évervaga hur utdrag
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Férklaring

Néar en kommun gor en helhetsbedémning av ett féretag, bor den titta pa
foretagets kapacitet att hantera bade nya och pagdende projekt som ar kopplade
till markanvisningar. Det ar ocksa viktigt att beakta féretagets befintliga finansiella
ataganden.

Kommuner bor undvika att begéra in mer information dn vad som ar absolut
nodvandigt for att gora denna bedémning. | stallet bor de sjalva aktivt soka den
information som dr mest relevant.

Granskningen av motparten kan utféras antingen direkt av kommunen eller genom
att anlita externa konsulter. Om ett foretag inte blir godként pa grund av denna
granskning, och om féretaget begar det, bér kommunen kunna forklara de viktigaste
orsakerna till beslutet. Om det finns osdkerheter, eller om det finns skl att tro att
ytterligare information kan dndra bedémningen, bér kommunen kunna begérain
ytterligare underlag fran foretaget som annars skulle ha fatt markanvisningen.

Bedémning

Mark- och exploateringsavdelningen bor évervaga att inkludera ekonomisk och juridisk
expertis, eller externa konsulter, for en grundlig granskning. For att hantera kostnader
effektivt, kan granskningen initieras efter att ett férsta urval av kandidater har gjorts.
Pa sikt kan det vara aktuellt att utveckla en standard fér granskningen som anpassas
efter projektets storlek - liten, medelstor eller stor - for att férenkla processen éver
kommungranserna.

Kostnaden for granskningen bor inte vara for hog. Kravet bor forst utvarderas nar
anbud 6ppnas, for att undvika onddiga kostnader och sdkerstélla att inga foretag
diskvalificeras sent i processen pa grund av bristande kvalifikationer. Vid behov kan en
uppfoljande kontroll genomféras vid avtalsskrivning eller vid andra tillfallen, sarskilt
om det finns misstanke om felaktigheter i tidigare bedémningar.

Ekonomiska krav och genomférandeférmaga ska bedémas som ‘godkant’ eller ‘inte
godkéant. Kommunen bor i férvag bestdmma sig om markanvisningen ska anses

som liten, medelstor eller stor for att sdkerstalla att kraven motsvarar projektets
omfattning. Beddmningen bor i maéjligaste man baseras pa automatiserade kontroller
av offentliga register.

Med tanke pa det extra arbete som kravet kan innebara, kan det vara fordelaktigt att
forst utvardera andra kriterier. Om markanvisningen sker i flera steg, kan det vara
lampligt att vanta med den omfattande granskningen till det sista steget och endast
bedoéma de slutliga kandidaterna.

Uppféljning

Kommuner bér normalt inte utféra uppféljningsarbete om det inte finns sarskilda

skal, sdsom oro for projektets genomférande eller nya uppgifter som motiverar en
uppfoljning. Om det har gatt flera ar mellan markanvisning och markoverlatelseavtal,
eller om ett foretag begér att skjuta upp tilltradet utan giltig anledning, kan detta vara
skal for uppfoljning. Skulle det visa sig att ett foretag inte langre uppfyller kraven innan
markoverlatelseavtal ingas, bor en bedémning géras om detta ska leda till att avtalet
inte fullféljs. Det bor finnas maojlighet att pavisa projektets genomférbarhet pa annat
satt, exempelvis genom att stalla en [amplig betryggande sakerhet.

e Om ett projekt inte uppfyller kommunens férvantningar gallande ekonomi och
genomforandeférmaga, bor en analys genomféras for att identifiera:

e  Orsakernatill problemen hos foretaget,

e  Omforetaget under markanvisningsprocessen inte langre uppfyller stallda krav,

o Atgirder som kommunen kan vidta for att férbattra sina processer och som grund
for att uppdatera riktlinjerna denna handbok.

17



UTKAST 24-06-10

Ekonomi och Genomférandefdérmaga Handbok - krav och kriterier

Godkand for F-skatt

1.2 Godkand for F-skatt

Kravet syftar till att bedoma foretagets seriositet och motverka att
kommuner ingar avtal med féretag med oegentligheter i foretaget.

Krav
Foretag som deltar i markanvisningar ska ha godkannande for F-skatt.

Kontroll

For att bekrafta godkannande av F-skatt bor kommunen forst anvanda Skatteverkets
tjdnster, som ‘Hamta foretagsinformation) eller genom att géra en kreditupplysning.

Gratis webbplatser som erbjuder information om svenska féretag kan ocksa anvandas.

Om dessa metoder inte ar mojliga, till exempel for utlandska féretag, kan kommunen
begéra in den senaste versionen av blankett SKV 4820 som ej ska vara éldre dn en
manad.

Foretagen kan ladda ner blanketten direkt fran Skatteverkets webbplats nér de ar
inloggade. For att halla processen enhetlig, bor kommunen undvika att acceptera olika
former av dokumentation fran olika kallor. Det &r bast om kommunen sjalv verifierar
godkannande for F-skatt istallet for att forlita sig pa inlamnade blanketter, vars dkthet
kan vara svar att bekrafta.
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Godkand for F-skatt

Férklaring

Individer som driver enskild naringsverksamhet bér ha F-skatt. Detta innebér att de
sjalva ansvarar for att betala skatter och avgifter baserade pa deras arbetsinkomster.
Juridiska personer som bedriver verksamhet ska ocksa vara godkédnda for F-skatt och
betala skatt pa vinsten.

Alla som driver eller planerar att starta naringsverksamhet i Sverige kan bli godkdnda
for F-skatt. For enskilda ndringsidkare kan F-skatt godkdnnas med villkor att den
endast anvands i ndringsverksamheten, vilket kallas FA-skatt.

Ett F-skatt godkdnnande ar inte en garanti for foretagets seriositet, men det ar

en allmént accepterad indikation pa att ett foretag uppfyller grundlaggande krav.
Skatteverket utfér kontroller for de som har F-skatt, inklusive tidigare ekonomiska
problem, deklarationsinlamning, naringsférbud och konkurs.

Det ar tillrackligt att ett av de granskade féretagen har F-skatt. Det ar inte ovanligt att
ett holdingbolag, som &r viktigt for att bedoma ekonomisk stabilitet, inte bedriver aktiv
naringsverksamhet och darfor inte behover F-skatt.

Beddmning

Kravet bor verifieras i bérjan av anbudsprocessen for att forhindra att foretag
diskvalificeras efter en omfattande granskning och darmed effektivisera kostnaderna.
Vid behov kan ytterligare kontroller genomféras vid avtalsskrivning eller vid andra
tillfallen, sarskilt om det finns misstankar om fel i tidigare bedémningar.

Genom att anvanda kravet som ett forsta filter kan kommunen snabbt identifiera vilka
foretag som ar lampliga att Overvaga, vilket sparar tid genom att utesluta anbud som
inte moter de grundldggande kriterierna.

Uppfoljning

Kommuner bér normalt inte utféra uppféljningsarbete om det inte finns sarskilda

skal, sdsom oro for projektets genomférande eller nya uppgifter som motiverar en
uppfoljning. Om det har gatt flera ar mellan markanvisning och markoverlatelseavtal,
eller om ett foretag begar att skjuta upp tilltradet utan giltig anledning, kan detta vara
skal for uppfoljning. Skulle det visa sig att ett foretag inte langre uppfyller kraven innan
markoverlatelseavtal ingés, bor en bedémning géras om detta ska leda till att avtalet
inte fullféljs. Det bor finnas maéjlighet att pavisa projektets genomférbarhet pa annat
satt, exempelvis genom att stélla en [amplig betryggande sdkerhet.

e Om ett projekt inte uppfyller kommunens férvantningar gallande ekonomi och
genomforandeférmaga, bor en analys genomfdéras for att identifiera:

e  Orsakerna till problemen hos féretaget,

e  Omforetaget under markanvisningsprocessen inte langre uppfyller stallda krav,

o Atgirder som kommunen kan vidta for att férbattra sina processer och som grund
for att uppdatera riktlinjerna denna handbok.
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1.3 Godkand eller
auktoriserad revisor

Kravet syftar till att bedéma foretagets seriositet och motverka att
kommuner ingar avtal med féretag med oegentligheter i foretaget.

Krav
Féretag som deltar i markanvisningar ska ha en godkand eller auktoriserad revisor.

Kontroll

Kommunen bér verifiera ndrvaron av en revisor direkt genom Bolagsverket eller
kostnadsfria foretagsinformationstjanster online. Om detta inte ar magjligt, kan
kommunen begéra ett aktuellt registerutdrag fran Bolagsverket. Registerutdraget ar
tillgangligt pa verksamt.se eller kan erhallas via betaltjanster. Det ar dock att féredra
att kommunen utfér kontrollen direkt for att sdkerstalla informationens riktighet,
istéllet for att forlita sig pa dokument vars dkthet kan vara svar att bekréifta

20



UTKAST 24-06-10

Ekonomi och Genomférandefdérmaga Handbok - krav och kriterier

Godkand revisor

Férklaring

Varje foretag som driver naringsverksamhet har ratt att anlita en revisor. Behovet
av en revisor beror pa féretagets form och storlek, vilket inkluderar antal anstallda,
balansomslutning och nettoomsattning. For vissa féretagsformer ar en revisor alltid
nédvandig. En revisor bidrar till féretagets trovardighet och hjalper till att upptacka
eventuella oegentligheter.

Beddémning

Kravet boér verifieras i borjan av anbudsprocessen for att forhindra att féretag
diskvalificeras efter en omfattande granskning och darmed effektivisera kostnaderna.
Vid behov kan ytterligare kontroller genomféras vid avtalsskrivning eller vid andra
tillfallen, sarskilt om det finns misstankar om fel i tidigare bedémningar.

Genom att anvanda kravet som ett férsta filter kan kommunen snabbt identifiera vilka
foretag som ar lampliga att Overvaga, vilket sparar tid genom att utesluta anbud som
inte moter de grundladggande kriterierna.

Uppfoljning

Kommuner bor normalt inte utféra uppféljningsarbete om det inte finns sarskilda

skal, sdsom oro for projektets genomférande eller nya uppgifter som motiverar en
uppfoljning. Om det har gatt flera ar mellan markanvisning och markoverlatelseavtal,
eller om ett foretag begar att skjuta upp tilltradet utan giltig anledning, kan detta vara
skal for uppfoljning. Skulle det visa sig att ett foretag inte langre uppfyller kraven innan
markoverlatelseavtal ingés, bor en beddmning géras om detta ska leda till att avtalet
inte fullféljs. Det bor finnas méjlighet att pavisa projektets genomférbarhet pa annat
satt, exempelvis genom att stélla en [Amplig betryggande sdkerhet.

Om ett projekt inte uppfyller kommunens férvantningar gallande ekonomi och
genomforandeférmaga, bor en analys genomféras for att identifiera:

e  Orsakernatill problemen hos foretaget,

e  Omforetaget under markanvisningsprocessen inte langre uppfyller stallda krav,

o Atgirder som kommunen kan vidta for att férbattra sina processer och som grund
for att uppdatera riktlinjerna denna handbok.
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1.4 Referens avseende
genomforandeférmaga

Kravet syftar till att bedoma genomférandeférmagan genom
att sdkerstilla att féretaget tidigare genomfort jamférbara
exploateringsprojekt.

Krav

Foretaget ska uppvisa referens avseende genomférandeférmaga fran tidigare
genomforda exploateringsprojekt som inte slutforts langre tillbaka an 5 ar fran dagen
for inlamnandet av markanvisningen.

Kontroll

Kommunen bér genom egna kontakter med referenten verifiera uppgifterna om
referensprojekt om det inte kan verifieras genom palitliga 6ppna kallor.

Ett genomfort Tva genomforda Tre genomforda
referensprojekt referensprojekt eller referensprojekt eller
(foretaget) eller tre ett referensprojekt tva referensprojekt
referensprojekt for foretaget och tva for foretaget och ett
for néaringsidkaren, for naringsidkaren, for naringsidkaren,
bolagsmannen, fast bolagsmannen, fast bolagsmannen, fast
anstalld projektledare anstalld projektledare anstalld projektledare
eller annan lamplig eller annan lamplig eller annan [amplig
person (fran tidigare person (fran tidigare person (fran tidigare
verksamhet). verksamhet). verksamhet).
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Referenser genomfdrande

Férklaring

Flera aspekter avseende genomférandeférméagan bedéms bast genom att sdkerstalla
att foretaget tidigare genomfért exploateringsprojekt i Sverige. Det bor dock finnas
mojlighet fér nya foretag att fa markanvisningar varfor det for foretag med en liten
exponering bor finnas mojlighet att styrka genomférandeférmagan genom de personer
som finns tillgangliga for att delta i arbetet.

Beddémning

Kravet boér verifieras i borjan av anbudsprocessen for att forhindra att féretag
diskvalificeras efter en omfattande granskning och darmed effektivisera kostnaderna.
Vid behov kan ytterligare kontroller genomféras vid avtalsskrivning eller vid andra
tillfallen, sarskilt om det finns misstankar om fel i tidigare bedémningar.

Genom att anvanda kravet som ett férsta filter kan kommunen snabbt identifiera vilka
foretag som ar lampliga att Overvaga, vilket sparar tid genom att utesluta anbud som
inte moter de grundladggande kriterierna.

Uppfoljning

Kommunerna bor i denna del inte bedriva nagot uppféljningsarbete om det inte finns
oro for projektets genomférande och det framkommit uppgifter som goér att det
finns skal att ifrdgasatta om det ar tillverkade referenser (vilket ej bor vara mojligt da
kommunen ska ha gjort en ordentlig).

e  Omett projekt inte uppfyller kommunens férvantningar gallande ekonomi och
genomforandeférmaga, bor en analys genomfdéras for att identifiera:
e  Orsakernatill problemen hos féretaget,

o Atgirder som kommunen kan vidta for att férbattra sina processer och som grund
for att uppdatera riktlinjerna denna handbok.
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1.5 Kreditupplysning / rating

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

Krav

Foretag som deltar i markanvisning ska uppna en viss miniminiva pa rating. Kommunen
kan, utan att peka ut en viss leverantor, tdnka ungefar pa nedan vis:

Kontroll

Om kommunen inte kan styrka kravet pa automatiserat vis (exempelvis genom en
inlamningstjanst) bor det i forsta hand styrkas av kommunen genom att upphandla
tjansten fran en extern leverantér (som ofta kan direktupphandlas pga. lagt
kontraktsvarde) for att sakerstalla saval att uppgifterna inte forvanskats som att inte
sarbehandling av olika leverantérer sker. Kommunen bor tydliggora vilken leverantor
och skala som anvands.

(begransad risk) (mycket lag risk) (extremt lag risk)
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Férklaring

Kreditrating ar ett enkelt satt for kommuner att sdkerstalla en rimlig miniminiva fér
foretagens finansiella stabilitet. Foretag som deltar i markanvisning bor darfor uppna
en viss miniminiva pa rating.

Ett alternativ som vi dock inte rekommenderar ar att kommunen 6verlater at féretagen
att lamna in uppgifter om kreditrating. | detta fall 4r det dock en utmaning att peka

ut en viss leverantor som féretagen ska anvanda sig av. Att géra en jamférelse mellan
olika system ar svar da de bakomliggande bedémningarna ar affarshemligheter hos
dessa leverantorer. Genom att tillata flera leverantérer och gora en jamférelse mellan
dem léper kommunen risk att behéva lagga resurser pa att halla sig uppdaterade

om viktningen mellan dndras. Var bild &r att Creditsafe anvands i cirka 60 procent

och UC i cirka 35 procent av fallen dar kreditupplysning kravs. Om kommunen

véljer en leverantor ar det viktigt att det gors pa objektiva grunder i enlighet med
upphandlingslagstiftning.

Beddmning

Kravet bor verifieras i bérjan av anbudsprocessen for att forhindra att foretag
diskvalificeras efter en omfattande granskning och darmed effektivisera kostnaderna.
Vid behov kan ytterligare kontroller genomféras vid avtalsskrivning eller vid andra
tillfallen, sarskilt om det finns misstankar om fel i tidigare bedémningar.

Genom att anvdnda kravet som ett férsta filter kan kommunen snabbt identifiera vilka
foretag som ar lampliga att 6vervéga, vilket sparar tid genom att utesluta anbud som
inte moéter de grundlaggande kriterierna.

Kommunen bor se till att kraven motsvarar storleken pa markanvisningen utifran
klassificeringen liten, medelstor eller stor.

Uppf6ljning

Kommuner bér normalt inte utféra uppféljningsarbete om det inte finns sarskilda

skal, sdsom oro for projektets genomférande eller nya uppgifter som motiverar en
uppféljning. Om det har gatt flera ar mellan markanvisning och markoverlatelseavtal,
eller om ett foretag begér att skjuta upp tilltradet utan giltig anledning, kan detta vara
skal for uppfoljning. Skulle det visa sig att ett foretag inte langre uppfyller kraven innan
markdverlatelseavtal ingas, bor en bedémning goras om detta ska leda till att avtalet
inte fullfoljs. Det bor finnas mojlighet att pavisa projektets genomférbarhet pa annat
satt, exempelvis genom att stalla en [amplig betryggande sakerhet.

Om ett projekt inte uppfyller kommunens forvantningar gillande ekonomi och
genomforandeférmaga, bor en analys genomféras for att identifiera:

e  Orsakernatill problemen hos foretaget,
e  Omforetaget under markanvisningsprocessen inte langre uppfyller stallda krav,

o Atgirder som kommunen kan vidta for att férbattra sina processer och som grund
for att uppdatera riktlinjerna denna handbok.
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1.6 Sanktionslistor

Krav
Féretag som deltar i markanvisningar ska inte férekomma pa sanktionslistor.

Kontroll

Om det inte &r mojligt att automatiskt verifiera informationen (till exempel genom en
inlamningstjanst), bér kommunen kontrollera om féretaget eller dess koncern finns pa
nagon sanktionslista. Detta kan géras genom att anvdnda de databaser som kommunen
anvander fér upphandlingar. Kontrollen bér inkludera hela koncernen, inklusive
moderbolaget och eventuella deldgda bolag, samt verkliga huvudman och ledande
befattningshavare.

Forklaring

Det ar kritiskt att kommuner inte genomfér affarer som strider mot sanktioner.
Genom att inkludera detta som ett krav, sdkerstalls att kontroller utférs for de parter
som kommunen planerar att ingd stérre markanvisningsavtal med. Aven om en férsta
kontroll inte sker, bor avsiktlig eller oaktsam interaktion med underentreprenérer eller
affarspartners som finns pa sanktionslistor leda till att markanvisningsavtalet avbryts.

Beddmning

Kravet bor verifieras i bérjan av anbudsprocessen for att forhindra att foretag
diskvalificeras efter en omfattande granskning och darmed effektivisera kostnaderna.
Vid behov kan ytterligare kontroller genomféras vid avtalsskrivning eller vid andra
tillfallen, sarskilt om det finns misstankar om fel i tidigare bedémningar.

Genom att anvdnda kravet som ett férsta filter kan kommunen snabbt identifiera vilka
foretag som ar lampliga att 6vervaga, vilket sparar tid genom att utesluta anbud som
inte moéter de grundlaggande kriterierna.

Uppféljning

Kommuner bér normalt inte utféra uppféljningsarbete om det inte finns sarskilda
skal, sdsom oro for projektets genomférande eller nya uppgifter som motiverar

en uppfoéljning. Skulle det visa sig att ett foretag inte langre uppfyller kraven innan
markoverlatelseavtal ingas, bor en bedémning géras om detta ska leda till att avtalet
inte fullfoljs.
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Ovriga upplysningar

Ovriga upplysningar

Féljande upplosningar bér inhamtas men inte vara en del av
bedémningen.

Penningtvdtt

| samband med fastighetsférsaljning bér kommunen bedéma risken fér penningtvitt,
aven nar det inte krévs enligt lag. Vid markanvisning bér kommunen darfér begéra
information om:

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

Foretagets atgarder mot penningtvatt, exempelvis nar en byggmastarférening tar in
kapital fran tredje part.

Arbetet mot korruption

Kommuner riskerar att utsattas for korruption. Detta kan innebéra att personer

med nara band till kommunanstallda eller fértroendevalda far otillborliga fordelar.

Om sadana relationer finns, bor dessa personer inte delta i drendehandlaggning

eller beslutsfattande pa grund av jav. Aven om de inte deltar, kan misstankar om
oegentligheter skada kommunens rykte. | samband med markanvisning bér kommunen
stalla foljande fragor till bolagsforetradare, verklig huvudman eller annan relevant
anstalld:

e Harnagon av dessa personer eller deras narstaende under de senaste 18
manaderna haft en nara relation till anstallda inom relevanta kommunala
forvaltningar, fértroendevalda i relevanta namnder, kommunstyrelsen,
kommunfullmé&ktige, eller revisorer i kommunen?

e Harnagon av dessa personer eller deras narstaende under de senaste 18
manaderna varit anstalld i kommunen?

Med narstaende avses exempelvis enligt 2 kap. 22 § inkomstskattelagen (1999:1229)
make, forélder, mor- och farféralder, avkomling, syskon, samt dédsbon dar den
skattskyldige eller nagon av dessa personer ar deldgare. Styvbarn och fosterbarn
inkluderas som avkomling.
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2.1 Lag energianvdndning

Kravet syftar till att byggnader ska uppforas med lag energianvandning.
Minskad energianvandning ska ske genom aktiva val och atgarder och
resultatet ska berdknas och redovisas.

Krav

Byggnadens arliga energianvandning i kWh/m?, A
enligt BBR ska ej 6verstiga [vald niva] (standard eller hojd)

vid normalar.

Beddomningskriterier

e  Enbeskrivning av atgarder och process for att na S

r

tem

Lag energianvandning

Standardniva HG6jd niva
Lag energianvandning

20% < BBR 30% < BBR

kravnivan ska lamnas in och kommer bedémas.
e Referenser ska ldmnas som styrker anbudlamnarens

erfarenhet av att arbeta med lag energianvandning.

Koppling till mal

Lag energianvandning bidrar till flera olika delar av
hallbart byggande. | Sveriges miljémal bidrar det till att
begransa klimatpaverkan. | Agenda 2030 bidrar det till
hallbar energi for alla och hallbara stader och samhéllen.
Pa delmalsniva bidrar kravet till delmal 7.1 tillgang till
modern energi for alla, delmal 7.2 Oka andelen férnybar
energi i varlden samt delmal 7A tillgangliggor forskning

och teknik samt investerairen energi.

Overgripande bidrar 14g energianvandning till framst till
lag klimatpaverkan och cirkulara kretslopp och effektiv
resursanvandning. Det bidrar ocksa indirekt till resiliens
mot klimatférandringar och cirkular ekonomi.

Jdmférelse med certifieringar

Tabell nedan ar nivaer fér nybyggnad av flerbostadshus i nagra vanliga certifieringssystem
jamfort med standardnivan och hojd niva i guiden. Nivaer som uppnar eller éverstiger
jamforbara nivaer ar markerade i respektive farg.

Brons: BBR

15% < BBR

5/10% = BBR

Brons: VFT = 22
(ca 10% = BBR)

C: BBR

Tabell 1. Jimférelse energianvdnding.

N

8

Good / very good:

Silver: 20% = BBR

Excellent: 25% < BBR

Silver: VFT =< 19
(ca 14% =< BBR)

B: 25% = BBR

Guld: 30% =< BBR

Outstanding: 50%
< BBR

Guld: VFT = 14
(ca 40% < BBR)

A: 50% = BBR
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Lag energianvandning

Férklaring

Byggnadens arliga energianvandning ska berdknas enligt aktuell version av Boverkets
foreskrifter och allmanna rad om faststallande av byggnadens energianvandning vid
normalt brukande och normalar. | Boverkets byggregler (BBR) ska priméarenergital
berdknas.

En byggnads energianvdndning dr den mangd energi som behoéver levereras till
byggnaden vid normalt brukande under ett normalar. Primarenergital garanterar

inte att en byggnad uppférs med energisnala klimatskal. Bedomning och uppféljning
sker pa berdknade varden. Faktiska varden for energideklarationen méts forst efter
att byggnaden tagits i bruk av oberoende expert. Lds mer om Primarenergital och

vad som ingar pa Boverkets hemsida samt i gllande BBR. Niva for hogsta tillatna
primarenergital varierar beroende pa vilken typ av verksamhet som huset ar avsett for.
Se tabell 9:2ai BBR &r granserna finns for olika anvandningsomraden pa byggnaden.
Det ar olika nivaer for bostader och lokaler till exempel. | ett hus som har en blandning
av olika typer av verksamheter regleras kravet i férhallande till den procentuella
fordelningen i area mellan verksamhetstyperna. Genom att stalla kravet i forhallande
till BBR tas den aspektenin.

Kravet stélls i férhallande till BBR for att vara valbekant och latt att begripa

for anbudslamnare. Kravet finns med i vanliga hallbarhetscertifieringar sdsom
Miljébyggnad, Svanen och BREAAM-SE, men med varierande nivaer. Talet ingar i
energideklarationen och medfor i sig ingen ytterligare dokumentation utéver vad som
tas fram i handlingar for nya byggnader. Lag energianvandning staller krav pa en énskad
effekt men dikterar inte i sig sjalvt nagot specifik teknisk |6sning utan ar 6ppet for
innovation.

Kravet lampar sig bade i markanvisningar fore och efter detaljplan.

Beddmning

Vid anbud behéver inga berdkningar kravas in da underlag for berakning i detta skede
ofta ar skissartad. Guiden foreslar att stalla kravet som en godkdnd hogsta niva.
Beddmning sker utifran anbudlamnarens beskrivning av process och atgarder for att
uppna nivan. Tidigare erfarenhet styrkt med referenser bor ocksa bedémas.

Det ocksa mgjligt att inte ange en siffra utan lata anbudslamnare tavla om en lagsta
niva, eller ange en hosta niva for godkant och Iata lagre nivaer vara med i bedémningen
men det minskar transparens och tydlighet i forfragan samt gér bedémning svarare.
Om det anvands som en godkdnd minsta niva eller ingar i bedémningen ska vara tydligt
i forfragan for transparens.

For att avgéra hur val en beskrivning svarar mot att kravet kommer uppfyllas behévs
kunskap i bedomningsgruppen om hur energiberakningar gors och vilka energi- och
besparingsatgarder som paverkar resultatet.

Uppféljning

Berakningar enligt gallande BBR baserade pa framtagna handlingar och i BBR godkénd
berakningsmetod ska redovisas I6pande. Redovisning kan ske vid férslagshandling,
infor bygglov, vid tekniskt samrad och startbesked samt vid slutbesked for att
sakerstalla att det som uppférs faktiskt féljer vad som ar 6verenskommet.

Ldnkar
Boverket - primarenergital-och-byggnadens-energiprestanda
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2.2 Lag klimatpaverkan

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

Krav Forslag pa nivaer

Byggnadens klimatpaverkan for livscykelmodul A1-A5 Vilj en av féljande anvisningar som tillagg till BBR eller
i kg CO2e/m2 BTA, enligt BBR med tilldgg av [valda likvardiga anvisningar som definierar systemgrans for
berdkningsanvisningar] (se forklaring och ldnkar) ska ej berakningar:

overstiga [vald niva] (se forklaring).
Klimatarena Stockholm Berakningsanvisningar nyproduktion

. . . . & HS30: v2.0
Bedomningskriterier
e  Enbeskrivning av atgarder och arbetssatt for att na
nivan ska lamnas in och kommer bedémas. LD LEM30 Kriteriedokument
e Referenser ska ldmnas som styrker anbudlamnarens Version 1.7
erfarenhet av att arbeta med |ag klimatpaverkan. Uppsala klinat- Berikningsavisningar
protokoll: Serakningsavisningar
Koppling ti" mal Annan 1ikvérdig
Lag klimatpaverkan under byggskede bidrar till flera olika anvisning
delar av hallbart byggande. | Sveriges miljomal bidrar det Tabell 2. Berdkningsanvisningar.

till att begransa klimatpaverkan. | Agenda 2030 bidrar
det till hallbara stdder och samhéllen. Pa delmalsniva
bidrar kravet till delmal 8.4 forbattra resurseffektiviteten

i konsumtion och produktion, 11.6 minska staders Byggstart Standardniva H6jd niva

miljépaverkan, 12.2 hallbar férvaltning och anvandning av - o

naturresurser samt 12.6 uppmuntra féretag att tillampa 2025 rteabeerlelnsnv:drane

hallbara metoder och hallbarhetsredovisning.

.. 2026 10% < referens

Overgripande bidrar lag klimatpaverkan under byggskede

till framst till 1ag klimatpaverkan och cirkulara kretslopp 2027 15% < referens

och effektiv resursanvandning. Det bidrar ocksa indirekt

till cirkular ekonomi. 2028 20% < referens
r 1 2029 25% < referens

[DELMAL 8-4] [DELVAL 11-6]  [DELMAL 12:6] [DELMAL 12:2] 2030 30% < referens

Tabell 3. Niva per forvdntad byggstart.

=[l &)

Gransvarden 2025 A1-

FORBATTRA RESURS- MINSKA STADERS UPPMUNTRA FORETAG HALLBAR FORVALTNING
EFFEKTIVITETEN | MILIOPAVERKAN RTTTICCAMPA OCH ANVANDNING AV Byggnadstyp A5 (kg CO2e/m2 BTA)
KONSUMTION OCH HALLBARA METODER NATURRESURSER
PRODUKTION OCH HALLBARHETS-
REDOVISNING
\ y Flerbostadshus 375
Kontor 385
Utbildning exkl. forskola 380
Forskola 330
Smahus 180
Specialbostad 385
Ovriga byggnader 460

Tabell 4. Férslag pa grdnsvdrden fér 2025, Boverket.
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Lag klimatpaverkan

Férklaring

Byggnadens klimatpaverkan fran livscykelmodul A1-A5 redovisas i enlighet med
Boverkets foreskrifter (2021:7) om klimatdeklaration for byggnader med tillagg

av valda berdkningsanvisningar, dven kallat livscykelanalys (LCA). Modulerna ar
definierade i den europeiska standarden EN 15978 dar A1-A3 &r produktskede och
A4-A5 ar byggproduktionsskede. Las mer pa lank till boverket nedan. Anvisningar finns
framtagna fran till exempel Klimatarena Stockholm, Uppsala klimatprotokoll samt
LFM3O0. Valj ett system for att fa jamforbara anbud som innehéller samma byggdelar.

Kravet stélls i férhallande till BBR for att vara valbekant och ltt att begripa for
anbudsldmnare. Talet ingar i klimatdeklarationen och medfor i sig ingen ytterligare
dokumentation utdver vad som tas fram i handlingar fér byggnad. Kravet finns med

i vanliga hallbarhetscertifieringar sdsom Miljobyggnad, Svanen och BREAAM-SE,
men med varierande nivaer. Lag klimatpaverkan stéller krav pa en 6nskad effekt men
dikterar inte i sig sjalvt nagot specifik teknisk |6sning utan &r 6ppet for innovation.

I nulaget ar det otydligt hur driftskede ska berdknas, darfér foreslas att begransa
berdkningar till skede A1-A5 likt klimatdeklarationen. Kravet lampar sig bade fére och
efter detaljplan ar antagen.

For att satta en lamplig niva for klimatpaverkan foreslar vi att utga ifran vilken typ

av byggnad det ar, vilket &r planerad byggstart ar samt ambitionsniva, sammanstallt i
tabellen "Niva per forvantad byggstart” fram till 2030. Efter 2030 forvantas handboken
och det har kravet ha uppdaterats. Rakna ut ett tal for aktuell markanvisning utifran de
tva tabellerna, se rakne exempel.

Boverket har tagit fram ett forslag pa gransvérden for olika byggnader som féreslas
tradai kraft 2025, se tabell "Forslag pa gransvarden”. Boverket foreslar ocksa att
gransvardet revideras var 5 ar efter en utvardering.

Samtidigt finns Fardplan for fossilfri konkurrenskraft: Bygg- och anldggningssektorn
som samordnas av Byggforetagen tillsammans med Fastighetsdgarna, Sveriges
Allmannytta, Byggherrarna, Byggmaterialindustrierna, Innovationsféretagen,
Installatorsforetagen och Trafikverket. Fardplanen samlar runt 170 féretag, kommuner
och organisationer. Fardplanen upprattades gangen 2018 och reviderades 2024. Malen
ar:

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

e 2025: Utslappen av vaxthusgaser visar en tydligt minskande trend

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

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

e 2045: Netto nollutslapp av vaxthusgaser

Handbokens forslag &r att fardplanen ar utgangspunkt for héjd ambitionsniva och att
en linjar sankning ar utgangspunkt for standardniva. Se diagram "mot nettonollutslapp”
och att Boverkets forslag pa gransvarde anvands som startpunkt.
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Bedémning

Vid anbud behéver inga berakningar kravas in da underlag for berakning i detta skede
ofta ar skissartad. Guiden foreslar att stalla kravet som en godkand hogsta niva.
Bedomning sker utifran anbudlamnarens beskrivning av arbetssatt och atgarder for att
uppna nivan. Tidigare erfarenhet styrkt med referenser bor ocksa bedémas.

Det ar ocksa mojligt att inte ange en siffra utan lata anbudslamnare tévla om en lagsta
niva, eller ange en hosta niva for godkant och lata lagre nivaer vara med i bedémningen
men det minskar transparens och tydlighet i forfragan samt gér bedémning svarare.
Om det anvands som en godkédnd minsta niva eller ingar i bedémningen ska vara tydligt
i forfragan.

Fo6r att avgéra hur val en beskrivning svarar mot att kravet kommer uppfyllas behévs
kunskap i bedomningsgruppen om hur LCA-berdkningar gérs och vilka atgarder som
paverkar resultatet.

Uppféljning

Berédkningar baserade pa framtagna handlingar samt berdkningsmetod ska redovisas
I6pande enligt géllande BBR och valda tillaggsanvisningar. Redovisning kan ske
forslagsvis ske vid tidpunkter nedan for att sdkerstalla att det som uppférs faktiskt
foljer vad som ar éverenskommet.

e forslagshandling,

e infor bygglov,

e vid tekniskt samrad och startbesked

e samt vid slutbesked

Ldnkar
Miljobyggnad: Miljébyggnad 4.0 (sgbc.se)
Boverket: Redovisning av LCA - Boverket
h ://www.boverk v/klim klaration/gor-sa-har
mfattnin
Rapport 2023:20 Grénsvarde fér byggnaders klimatpaverkan
Fardplan for fossilfri Bygg- och anldggningssektorn - Fossilfritt Sverige

konkurrenskraft: Bygg- och
anlaggningssektorn

Jdmférelse med certifieringar

Tabell nedan ar nivaer for nybyggnad av flerbostadshus i ndgra vanliga
certifieringssystem for husbyggnad. Manga har enbart krav pa redovisning men inte
nivaer forhaller sig inte till tid. De ger heller ingen indikation pa systemgrans.

Brons: redovisas

enligt BBR Silver: 290 Guld: 260
Redovisas enligt BBR - -
1 poéng: 279 2 poang: 248 3 poang: 217

Redovisas enligt BBR = =

Redovisas enligt BBR - -

w
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e=o==Boverket Forslag eseseFardplan for fossilfri konkurrenskraft —e—J&mn sankning

100%

90%

2030: 25% sankning

80%

70%

2030: ca 70% sankning

60%
50%

2030: 50% sankning
40%

30%

20%

2040: 75% sankning

10%

2045: nettonoll
0%

2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039 2041 2043 2045

Figur 3. Diagrammet visar en tolkning av hur férdplanen for bygg och anldggningssektor forhdller sig till Boverket samt en
linjdr sdnkning av klimatpdverkan med mdl om nettonoll utsldpp 2045. Diagrammet dr underlag pa forslag till nivder for
standardnivd och héjd nivd i kravet. Nivaerna kommer behéva ses 6ver i takt med fordndringar i branschen och teknisk
utveckling éver dren.
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