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Begreppsforklaring

Exploator: Byggherre/fastighetsdgare som ansvarar for att utveckla projek-
tet

Byggherre: Bestallare

Overlételseavtal: Kdpekontrakt (kdpebrev) eller verenskommelse om fas-
tighetsreglering

Markanvisningstévling: Synonymt begrepp till anbudsunderlag, anbudstav-
ling eller “Inbjudan till markanvisning”. D.v.s. férutsattningar och villkor
samt utvarderingskriterier vid ett 6ppet anbudsforfarande.




1 Inledning
1.1 Bakgrund

Bakgrunden till framtagandet av “Riktlinjer for Markanvisningar Ystads kommun” grundar sig
1 den nya lagen angdende kommunala markanvisningar som tridde i kraft 2015-01-01, Lag
(2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommu-
nens utgangspunkter och mal for dverlételser och upplételser av markomriden for bebyggande,
handldggningsrutiner och grundldggande villkor for markanvisningar samt principer for mark-
prissittning.

1.2 Status
Riktlinjerna dr antagna av kommunfullméktige 2016 -09- 15, § 117.

Riktlinjerna ar vigledande, vilket innebdr att riktlinjerna inte &r bindande, varken f6r kommu-
nen sjdlv eller for de byggherrar och exploatérer som kommunen ingar avtal med.

1.3 Syfte

Syftet &r att 6ka transparensen i marktilldelningsprocessen, s att exploatoren i ett tidigt skede
ska kunna sétta sig in i kommunens krav, mélbilder och forutsittningar for utvecklingen av
omridet samt hur handldggningsrutinerna och samverkan fungerar. Avtalet kan ocksa reglera
kostnader for anslutningsavgifter, plankostnader, projektering, infrastrukturkostnader m.fl.
kostnader som kan uppkomma i samband med exploateringen.

1.4 Omfattning och avgransning

Med markanvisning avses en dverenskommelse mellan kommun och byggherre vilken ger
byggherren ensamritt att under begrénsad tid och under givna villkor férhandla med kommu-
nen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande, d.v.s. ett avtal om
mojlighet till markoverlételse eller markupplételse. I riktlinjerna anvinds ordet markanvisning
dven som ett synonymt begrepp till anbudsunderlag, anbudstivling eller ’Inbjudan till markan-
visning”. D.v.s. forutséttningar och villkor samt utvarderingskriterier vid ett oppet anbudsforfa-
rande for de omrdden som redan ar detaljplanelagda och byggklara. For dessa omraden ingas
overlételse- eller upplatelseavtal direkt och kan ocksa innehélla avtal om genomforande.

Foreliggande riktlinjer behandlar inte villatomtsforséljning eller industrimarksforséljning dér
det kommer att finns specifika riktlinjer framtagna.

Nedan foljer en schematisk bild for de olika forfarandena:
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den, och da bade for skedet i samband med framtagande av anbud som for efterféljande avtal.

* Kommunen ldmnar ingen erséttning for nerlagt arbete eller andra kostnader uppkomna
for inlimning av forslag till deltagande i markanvisning, sdvida det inte ar sirskilt angi-
vet 1 aktuellt drende.

» Byggherren ska ha kapacitet och mojligheter bade ekonomiskt och resursmissigt att ge-
nomfora projektet enligt de villkor och forutséittningar som ar sérskilt angivna, exem-
pelvis att folja dverenskommen tidsplan.

» Kommunen kriver, sdvida det inte dr sédrskilt angivet 1 aktuellt drende, att byggherren
stdller bankgaranti eller motsvarande sékerhet, i syfte att sdkerstélla genomforande av
aktuellt projekt.

» Visioner och forutsittningar for omradets som fastlagts i detaljplanen ska foljas och ge-
nomforas.

» Tidsperioden for under vilken ensamritten for forhandling om Gverlételse giller ska de-
finieras 1 avtalet. Utgangspunkten dr att tidsperioden ska vara rimlig for att kunna ge-
nomfora projektet under marknadsmaissiga forutsittningar men samtidigt kréva ett ak-
tivt engagemang och fortskridande av projektet fran exploatérens sida, dock maximerat
till 2 ar.

» Upphidvningsgrunder for nir parterna kan hiva avtalet ska definieras sérskilt i det en-
skilda drendet.
2.2 Specifika villkor och forutsattningar

Foljande dr exempel pé villkor och forutsidttningar som kan stéllas i1 det sérskilda drendet och
ska d& anges i1 anbudsunderlag ”Inbjudan till markanvisning” eller ska ha kommunicerats pa
annat sitt under processen:
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* Anvisas ett attraktivt omrade kan det forekomma att det 4ven anvisas ett mindre attrak-
tivt omrade 1 samma anbudsunderlag. Byggherren ska genomfora byggnation i bada
omridena.

= For att sékerstélla villkoren 1 anbudsunderlaget kan 6verlatelseavtal eller genomforan-
deavtal innehélla vitesklausuler eller liknande.

= Avtalet kan omfatta att tilltrdde inte medges forrdn bygglov/startbesked beviljats alter-
nativt vid utsittning.

2.3 Kostnader

Generellt

Generellt géller att byggherren betalar ett av kommunfullméktige (och i vissa fall samhalls-
byggnadsndmnden) beslutat pris for fastigheten dérutdver tillkommer anslutningsavgifter. Ex-
empelvis for bl.a. vatten- och avlopp, el, fjarrvirme och fibernit. Andra kostnader kan till-
komma men framgér da av anbudsunderlag.

Planlagt och utbyggt omradet

» Plankostnader erldggs i enlighet med taxa, beslutas av kommunfullméktige. Del av
kostnaden ingar i tomtpriset och del av kostnaden i samband med bygglovavgiften.

* Inom ramen for detaljplanen gors erforderliga dversiktliga utredningar, exempelvis mil-
jO och geoteknik, mm. Kompletterande och fordjupade utredningar hanteras av exploa-
tor.

* Om ej sérskilt angivet 1 anbudsunderlaget, siljs tomten 1 “byggklart” skick.

= | overlételseavtal friskriver kommunen sig normalt fran allt ansvar for fel i fastigheten.

* Om ej sérskilt angivet stdr kommunen for kostnader for allménna anldggningar inom
och 1 direkt nirhet till markomradet som erfordras for detaljplanes genomforande.

For markanvisning (innan eller under detaljplaneprocessen)
= Riskfordelning, avseende bl.a. vem som stér for kostnader for detaljplan mm. Normalt
sdtt star exploatdren risken.
* Genomforandekostnader, i1 vilken inbegrips kostnader for allmédnna anldggningar inom
och 1 direkt nirhet till markomradet som erfordras for detaljplanens genomforande, ska
parterna forhandla om kostnadsférdelning och genomfdrande av.

2.4 Markprissattning

Vid forsdljning av mark som Kommunen dger maste Kommunen forhalla sig bade till kommu-
nallagens regler om krav pd god ekonomisk hushéllning och till férbud mot stdd till enskilda
ndringsidkare samt EU:s bestimmelser om otillatet statsstod

Anbudsforfarande
Prisséttningen kan goras enligt nedan:
=  Oppet anbudsforfarande dir den med hogsta budet viljs (forutsatt att byggherren foljer
de 6vriga kriterier som &r uppstéllda)
=  Oppet anbudsforfarande, dir det mest ekonomiskt fordelaktiga priset viljs, vilket inbe-
griper att fler parametrar @n sjilva priset vdgs in i beddmningen

= Oppet anbudsforfarande, dir priset redan i anbudsunderlaget r bestimt, och utvirde-
ringen sker pa andra kriterier &n markpriset



Direktanvisning

Generellt géller att en oberoende expertvérdering erfordras for marknadsvirdering, forutsatt att
det finns jdmforbara objekt ddr marknadsvardering genomforts i nértid, kan emellertid denna
vérdering ligga till grund for prisséttningen.

Areaangivelser

Normalt sett grundar sig prissiattningen pa den mdjliga byggrétt, BTA, eller BY A multiplicerat
med antal vaningar som detaljplanen medger inom omradet. Avsteg fran denna princip kan
goras utifran en relevansbedomning om det bedoms som orimligt att bebygga omradet utifran
den fulla byggritt som detaljplanen medger.

Samhillsbyggnadsndmnden fattar beslut om forsiljning/avtal.

Kom

I vissa fall och da primaért for verksamhetsomraden, och beroende pa lagre byggritt och behov
av/krav pa kringytor, sédljs marken for ett pris per kvm tomtyta.

2.5 Mal och policydokument

De vigledande dokument som gille ér:
» Qvergripande och strategiska mal som Kommunfullmdktige beslutat om.

Utifrén gillande 6versiktsplan for Ystads kommun.
»  Fordjupande oversiktsplaner for respektive omrdde.

Vision:
Ovanstadende mél och dokument innehéller forutsittningar for markanvisningar i kommunen
dér dessa kommer att beaktas. Exempelvis genom:

= Blandade upplételseformer, bostadstyper, ldgenhetsstorlekar - varierat utbud inom storre

exploateringsomraden

» En hogre téthet i bebyggelsen i de omraende som ldmpar sig for detta

* Goda boendekvaliteter

= Beaktande av héllbarhetsaspekter, t.ex. ekosystemtjdnster

» Tillgdngliggdrande av god infrastruktur

Harutover pagar ett arbete med riktlinjer for bostadsforsorjningen i Ystads kommun, vilken
beddms vara antagen 2016. De bostadspolitiska mél som fran tid till annan ar beslutade i denna
strategi kommer ocksé att ligga till grund for malformuleringar i markanvisningarna.
Ovriga mal- och policydokument att folja:
" ABVA och vattenplan
»  Kvalitets- och gestaltningsprogram samt ovriga dokument som dr kopplade till detalj-
plan.

3 Handlaggningsrutiner

3.1 Intresseanmalan

Kommunen for en lista 6ver de byggherrar som ldmnat intresse av att delta i markanvisningar i
kommunen. Har byggherren ldmnat en intresseanmélan ger kommunen en fortlopande informa-
tion om pagéende och kommande markanvisningar till byggherren, enligt markanvisningslis-
tan.



Intresseanmélan ldmnas in skriftligt och kan ldmnas in ndrsomhelst. P& kommunens hemsida
finns blanketten “’Intresseanmaélan for Markanvisning” som fylls i och ldmnas in till kommu-
nen. Handlingen diariefors och byggherren far en bekriftelse pa att intresseanmailan dr registre-
rad.

3.2 Anbudsutskick och kommande markanvisningar

Markanvisningar publiceras pa kommunens hemsida och eventuellt &ven genom andra mark-
nadsforingskanaler. Hér ges information om var p4 kommunens hemsida samtliga handlingar
kan hamtas for den aktuella markanvisningen.

P& kommunens hemsida finns dven en markanvisningslista for kommande omraden. Markan-
visningslistan dr en prelimindr lista som anger ungefarliga tider for nar ett omrade ska markan-
visas. Markanvisningslistans tidsplan kan komma att dndras, exempelvis om en detaljplan inte
vinner laga kraft eller om utbyggnaden av infrastrukturen forandras.

3.3 Beskrivning av hantering och process

Nedan foljer en beskrivning for hantering och process for planlagt och utbyggt omrade samt for
markanvisningar innan eller under detaljplaneprocessen.

3.3.1 Direktanvisning

Direktanvisning sker pd bade planlagt och utbyggt omrade eller for markanvisning innan eller
under detaljplaneprocessen, och dr ett alternativ till anbuds-/tivlingsforfarande. Kan anvindas i
de flesta fall ndr en byggherre sjilv foreslar ett projekt och vid behov skissat pd mojligheterna
att bebygga platsen och forslaget bedoms vara bra. Forslagen bedoms pa forvaltningsniva och
sammanvags med dnskemal om upplatelseform och Kommunens strdvan efter variation och
mdangfald i utbudet samt hur vl byggherren uppfyller de krav som Kommunen stéller.

Direktanvisning forutsétter ndgot av nedanstaende kriterier.

» Omradet har hanterats 1 ett anbudsforfarande eller dylikt, men ingen exploator har [dm-
nat anbud pa omrédet alternativt om endast en anbudsgivare ldmnat anbud med detta in-
te resulterat 1 erforderliga avtal parterna emellan.

* Byggherren har ett intressant, nyskapande koncept som innebér en innovativ foradling
av kommunigd mark och/eller &r sérskilt angeldget ur ett samhéllsutvecklings-
/stadsbyggnadsperspektiv. Alternativt att projektet uppvisar forutséttningar som ar sér-
skilt hallbara utifran ett miljo-, ekonomisk-, eller bostadssociala aspekter.

3.3.2Planlagt och utbyggt omrade

Nedan foljer en oversiktlig beskrivning av handldggningsrutiner for planlagt och utbyggt omra-
de (se dven bild under kap 1.4).

1. ”’Inbjudan till markanvisning” (anbudsunderlag) ldggs pa kommunens hemsida och
marknadsfors eventuellt via andra kanaler. Information skickas till samtliga byggherrar
som har gjort intresseanmalan.

I anbudsunderlaget framgar sedan vilka specifika villkor och krav som varje anbud ska
innehalla samt de utvirderingskriterier som kommer att tillimpas.

2. Utvérdering gors utifran de kriterier som &dr angivna i anbudsunderlaget och med ut-
gingspunkt i de i detta dokument beskriva 6vergripande riktlinjerna. Delar i utvirde-
ringen kan goras av en sdrskild utsedd utvérderingsgrupp, vilken dé ska anges i anbuds-
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underlaget. Anbudsgivaren ska folja de grundldggande villkor och forutséttningar som
ar angivna ovan. Utover detta kan utvardering goras mot bl.a.:
o Goda boendekvaliteter
o Blandad byggnation
o Beaktande av hallbarhetsaspekter
o Referensprojekt
Information ges till vinnande byggherre samt dvriga anbudsgivare.
4. Overlatelseavtal tecknas med byggherre. Avtalet ska godkiinnas genom erforderligt po-
litiskt beslut.

(O8]

3.3.3Innan eller under detaljplaneprocessen - markanvisning

Utéver direktanvisningar for dessa omraden kan tillvagagéngssittet hanteras pa olika sitt, in-
tresseforfragan (flera byggherrar), anbudstivling (enligt ovan 3.3.2.), arkitekttdvling, etc. Over-
siktliga forutséttningar ges 1 kap 2 ovan.

Intresseforfragan

Kan tillampas for ett storre sammanhéngande stadsutvecklingsprojekt som lampar sig for flera
byggherrar/exploatorer for ett genomforde. Avsikten dr att i samverkan med exploatorer ge-
mensamt utarbeta ett fungerande koncept for utvecklingen av omradet. Forfarandet inleds med
en forfragan om intresse att delta i projektet och kan beroende pa niva pa bakomliggande un-
derlag vara mer eller mindre definierat i det tidiga skedet. Utvérdering sker i enlighet med de
utvirderingskriterier som anges i intresseforfragan. Samverkan kréver insatser och medverkan
fran exploatorer i enlighet med de forutsdttningar som anges 1 intresseforfragan. Exempelvis att
det ska utlysas en gemensam arkitekttiavling eller parallella uppdrag. Samverkansavtal ingas
med intressenterna.

Arkitekttdvling
Arkitekttiavling foljer definitioner och metodik enligt ’Sveriges arkitekter” och oberoende jury
utses.

Markanvisningsavtal och samverkansavtal
Efter att byggherre/-ar utsetts i enlighet med forfarande ovan triaffas avtal.
» Markanvisningsavtal innebér 6verenskommelse om ensamritt att férhandla, under be-
gransad tid och givna villkor, for ett visst markomrade for byggande.
» Samverkansavtal innehdller villkor och forutsittningar for gemensamt samarbete for ut-
veckling av ett omrade.
* Grunderna for genomforande framgér av detaljplanens genomforandebeskrivning

Efter detaljplaneprocess triffas avtal om overlatelse eller upplételse av markomridet samt avtal
om genomforande av anldggningar pd allmin platsmark och dvrigt infrastruktur i anslutning till
omradet. Se bild under kap 1.4.



4 Kontaktuppgifter

Samhiéllsbyggnadsndmnden ansvarar for exploateringsverksamheten i Ystad kommun.

Mark- och exploateringsenheten pa Fastighetsavdelningen handldgger och samordnar frdgor om mar-
kanvisning.

For vidare kontaktuppgifter se www.ystad.se
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