Beslutad av: Kommunstyrelsen Diarienummer: Ks 2020/160
Datum: 2020-10-07

Beslutsparagraf: Ks § 149/2020 Kommunal férfattningssamling
Borjar galla: 2020-10-07 Nr F 20:08
Dokumentansvarig politisk instans: Kommunstyrelsen

Dokumentansvarig tjdnsteperson: Kommundirektor

Foljs upp: Vid behov

REGELDOKUMENT I RIKTLINJE

Riktlinje for
markanvisningar
| Tomelilla
kommun

Tomelilla
kommun



Tomelilla kommuns
styrdokument

Regeldokument

Regeldokument &r dokument som talar om hur kommunen ska arbeta.
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Malinriktade dokument visar vad kommunen vill uppna, stravar efter eller har som mal.
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Riktlinje for markanvisning i Tomelilla
kommun

Den 26 juni 2014 antogs en ny lag om riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar (SFS 2014:899). Lagen anger att alla kommuner som dmnar
anvinda markanvisningar for tilldelning av kommunal mark ska ha antagit
riktlinjer for markanvisning,.

Syftet med dessa riktlinjer 4r att beskriva 6vergripande hur Tomelilla kommun
arbetar med markanvisningar. Riktlinjerna fortydligar kommunens roll och
utgangpunkter i olika exploateringsprocesser och att sikra att marken 1
Tomelilla anvinds pa ett sitt som gynnar saval allminheten som den enskilde
medborgaren. Genom planmonopolet har kommunen ritt att stélla krav pa
bebyggelsen som uppfors inom all mark oavsett dgarskap.

Markanvisningar innebir att kommunen tillsammans med privata aktorer
skapar forutsattningar for att Tomelilla ska fortsitta vixa och utvecklas.
Markanvisning idr ett avtal for exploatering av mark som dgs av kommunen
och som senare kommer att 6verlatas till exploatoren. Detaljerade villkor och
bedomningskriterier tas fram for varje enskilt objekt. Markanvisningsavtal ska
beslutas 1 samhillsbyggnadsnimnden.

Vad ar en markanvisning?

Markanvisning definieras i lagen som ”en 6verenskommelse mellan
kommunen och en byggherre som ger byggherren ensamritt att under en
given tid och givna villkor férhandla med kommunen om 6verlatelse eller
upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for bebyggande”.

Markanvisning dr det inledande avtal som tecknas mellan kommunen och
byggherren. Det ir ett civilrattsligt avtal som reglerar forutsittningarna infor
ett Overlatelseavtal. Avtalet ar frimst en bekriftelse av att kommunen valt en
viss byggherre, och att denne accepterar kommunens generella villkor f6r
markanvisningen. I vissa fall kan markanvisningsavtalet kombineras med ett
Overlitelseavtal.

Val av byggherre sker utifrin de bedémningskriterier och férutsittningar som
ges vid varje enskild markanvisning. For att tilldelas markanvisningsavtal ska
det vara uppenbart for kommunen att byggherren har avsikt och kapacitet att
genomféra projektet. Om markanvisningsavtalet tecknas under pagaende
detaljplanearbete kan byggherren fa inflytande Gver planen.

Ett markanvisningsavtal dr alltid tidsbegrinsat. Tidsramen anpassas beroende
pa om omradet dr planerat och projektets forutsittningar. Malet med
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markanvisningen ir 6verféring av marken fran kommunen till byggherren
genom Overlatelse (kop) eller 1 vissa fall upplatelse (tomtratt).

Forsiljning av enskilda smahustomter benimns inte som markanvisning, utan
dessa fastigheter formedlas via kommunens tomtké.

Syfte

Syftet med riktlinjerna dr att beskriva hur Tomelilla kommun arbetar med
markanvisningar. Policyn ska bidra till att skapa tydlighet och transparens i
forvaltningen av kommunens mark och underlitta handlaggning av
markanvisningsirenden. Dokumentet riktar sig till tjainstemin och politiker
inom kommunorganisationen samt alla som ir, eller kan komma att bli,
intresserade av att teckna ett exploateringsavtal med Tomelilla kommun.

Riktlinjerna ar ett vigledande styrdokument. Kommunen far gora avsteg fran
riktlinjerna i enskilda fall nir det kravs for att andamalsenligt genomféra en
markanvisning.

Riktlinjerna f6r markanvisning innehaller:
* Generella utgangpunkter och mal f6r markanvisningar

¢ Generella bedomningsgrunder nar markanvisning utannonseras
¢ Riktlinjer f6r markprissittning

e Riktlinjer f6r ansvarsférdelning och rutiner i kommunens hantering av
markanvisningar

¢ Riktlinjer f6r markanvisningsavtalets innehall, tidsram och villkor

Tilldelning av markanvisning

Direktanvisning

En direktanvisning dr en markanvisning som genomfors utan att féregas av nagon
form av jaimforelse mellan olika byggherrar. Processen kan initieras av byggherren
som limnar in ett forslag for exploatering av det tinkta omradet. Om kommunen ar
positiv till forslaget borjar férhandlingar om priset pa marken och darefter kan ett
markanvisningsavtal tecknas.

Processen kan ocksa initieras av kommunen genom att vissa omraden i
oversiktsplanen utpekats som limpliga for bebyggelse, eller genom att kommunen
kontaktar exploatorer for att hora efter om de ar intresserade av en viss
markanvisning (mindre attraktivt omrade). Direktanvisning kan ocksa bli aktuellt
efter en anbudsanvisning som inte lockat nagra intressenter.

Skillnaden mot en anbudsanvisning dr att markanvisningen inte utannonseras allmint
pa exempelvis kommunens hemsida.
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Anbudsanvisning

En anbudsanvisning dr en markanvisning som foregatts av nagon form av
anbudsforfarande dir en jimfoérelse av intresserade byggherrar skett. Det
mdste vara minst tva intresserade byggherrar till ett markomrade for att en
anbudsanvisning ska kunna genomféras. Utover intresserade byggherrar krivs
det att kommunen har fastslagit hur de inkomna anbuden ska jimféras och
bedémas mot varandra. Kommunen kan ocksa satta upp villkor sisom att ett
visst antal bostidder av en viss typ maste inga i forslaget.

Intressenternas anbud innehéller exempelvis skisser och projektbeskrivning,
som visar att exploateringen stimmer 6verens med kraven som kommunen
stallt upp for markanvisningen.

Det kan vara ett eller flera bedémningskriterier som ar avgérande fo6r vilken
byggherre som far markanvisningen. Markpriset dr ofta den avgorande
faktorn, om inte kommunen tidigare har beslutat om ett fast pris f6r marken
(rutin kring detta varierar mellan kommuner). Byggherrarna kan ocksa
konkurrera med andra aspekter. Vad som ska bedémas bestams av kommunen
1 varje enskilt fall, men det kan vara exempelvis gestaltning, miljchansyn,
tidsplan och tidigare referensprojekt.

Ett sekundart syfte med anbudsanvisningar ar att kommunen far en klarare
bild av markens marknadsvarde.

Markanvisningstavling

Olika former av tdvlingsférfaranden mellan byggherrar for att fa en
markanvisning dr en variant av anbudsanvisning. Dock brukar
tavlingsforfarandet innebira att byggherren ska inlimna ett mer detaljerat
anbud till kommunen 4n vid ett vanligt anbudsforfarande. Tavlingsforfarandet
anvinds oftast vid storre och mer attraktiva projekt, och kriver vanligen ett
mer genomarbetat exploateringsforslag fran intresserade byggherrar.

Lagar och styrdokument

Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala

markanvisningar
§ 1 Denna lag innehaller bestimmelser om riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar.
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Med markanvisning avses i denna lag en éverenskommelse mellan en kommun
och en byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid
och under givna villkor férhandla med kommunen om Sverlatelse eller
upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade t6r bebyggande.

§ 2 En kommun ska anta riktlinjer f6r markanvisningar.

Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal f6r 6verlatelser
eller upplatelser av markomraden f6r bebyggande, handliggningsrutiner och
grundlaggande villkor f6r markanvisningar samt principer for

markprissittning.

En kommun som inte genomfér nagra markanvisningar ir inte skyldig att anta
sadana riktlinjer.

Kommunallagen
Exempel pa paragrafer som kan vara relevanta vid markanvisningar:

Kap 2 § 3 Likstallighetsprincipen

Kommuner och regioner ska behandla sina medlemmar lika, om det inte finns
sakliga skal for nagot annat.

Kap 2 § 6 Sjilvkostnadsprincipen

Kommuner och regioner fir inte ta ut hogre avgifter an som motsvarar
kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som de tillhandahaller.

Kap 2 § 8 Stod till andra naringsverksamheter

Kommuner och regioner far genomfora atgirder for att allmant frimja
niringslivet i kommunen eller regionen.

Individuellt inriktat stod till enskilda naringsidkare far limnas endast om det
finns synnerliga skil for det.

Kap 11 § 1 Mal f6r den ekonomiska férvaltningen
Kommuner och regioner ska ha en god ekonomisk hushallning i sin

verksamhet och i sidan verksamhet som bedrivs genom sddana juridiska
personer som avses 1 kap 10 {§ 2 - 6.
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Fullmiktige ska besluta om riktlinjer f6r god ekonomisk hushallning f6r
kommunen eller regionen. Om kommunen eller regionen har en sidan
resultatutjaimningsreserv som avses 1 § 14, ska riktlinjerna aven omfatta
hanteringen av den.

Jordabalken

I jordabalken (SES 1970:994) regleras rittsliga bestimmelser angaende fast
egendom. Lagen innehaller bland annat regler kring den fasta egendomen, det
som tillh6r denna, hur grinser dras mellan olika egendomar och vad som
giller da man koper, byter, eller ger bort en fastighet eller tomt. Reglerna ror
dven nyttjanderitten av en egendom och det dr dirfér som de ocksa paverkar
exempelvis hyreskontrakt.

EU:s statsstodsregler

Reglerna 1 artikel 107 i f6rdraget om Europeiska unionens funktionssatt (EUF)
syftar till att motverka snedvridning av den fria konkurrensen. Enligt dessa
bestimmelser fir kommunen inte utdela stéd som gynnar ett visst foretag eller
en viss produktion, finansiera ett sadant stod med offentliga medel, genom
stod snedvrida konkurrensen eller paverka handeln mellan medlemsstaterna.

Av detta f6ljer bland annat att forsiljning av kommunigd mark ska ske till
marknadspris for att inte klassas som otillatet statsstod. Marknadspris
siakerstills genom jamférelse mellan anbud. Om férmedlingen sker genom
direktanvisning har EU fastslagit att kommunen dessforinnan maste lita utféra
en oberoende expertvirdering.

Kommunala styrdokument
e Visionen

o Oversiktsplan

¢ Omrddesbestimmelser

¢ Detaljplaner

¢ Tastighetsplaner

¢ VA-plan

* Bostadsforsorjningsstrategi
¢ Kulturmiljoprogram

e Miljémal
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Markanvisningspolicy for Tomelilla kommun

Allmanna utgangspunkter och mal
*  Om tva eller fler aktorer anmaler intresse fo6r markkop ska markanvisningar ske
med anbudsforfarande. Val av forfarande beslutas av kommunstyrelsen.

¢ Vid anbudsforfarande ska markanvisningen annonseras ut pa kommunens
hemsida samt skickas till intressenter. Vilka sirskilda krav kommunen staller i
markanvisningen ska framga i det utannonserade underlaget.

e Vid val av byggherre ska kommunen verka for att frimja goda
konkurrensférhallanden. Fler foretag, bade stora och sma, ska ges méjlighet till
att etablera sig och kommunen ska striva efter att fa in flera olika intressenter i
samma omrade.

* Markanvisningar ska ligga i linje med de mal och riktlinjer som anges 1
kommunens styrande dokument, sasom 6versiktsplanen, miljomalen, riktlinjer f6r
bostadsférsorjning och tillgianglighet.

Bedomningskriterier
* Omradets gestaltning och bostidernas utformning, bide inomhus och utomhus.

* Referenser pa tidigare markanvisningar och byggprojekt.
¢ Trovirdig organisation och ekonomisk méjlighet till fardigstillande av projektet.

¢ F6rmaga att uppfylla krav pa byggnation som kommunens stiller 1 projektet.

Principer for markprissattning

Forsiljning av kommunagd mark ska utga ifrain marknadsvirdet. Kommunen
bestiller vid behov en oberoende virdering av marken. Forsiljningspriserna pa
detaljplanerad mark beslutas av kommunfullmaktige. Utover priset pa mark
star exploatoren sjilv for alla 6vriga kostnader som fastighetsbildning, vatten-
och avloppsanslutning, elanslutning, bredbandsanslutning och eventuella
andra. Om fastigheten upplats med tomtritt regleras avgilden av Jordabalkens
kapitel 13. I de fall marken upplits med arrende, grundar sig avgiften pa
marknadsvardet av avtalsinnehallet.

Markpriset kan beslutas innan anbud eller tivlingsférfarande, men kan dven
vara ett av urvalskriterierna. Foér varje omrade ska ett acceptpris anges for att
markanvisningen ska genomforas. Beslut om acceptpris fattas av
kommunfullmaktige.
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Ansvarsfordelning och rutiner

Jamférelsen av anbud sker i en grupp som ekonomiavdelningen och
samhillsbyggnadsavdelningen sitter samman infér varje markanvisning.
Medlemmarna i gruppen ska ha kompentens inom mark- och exploatering,
detaljplaner, bygelov, milj6 och infrastruktur. I gruppen ska kommunens
ombud, som utses av samhillsbyggnadsnimnden, ingd. Beslut om tilldelning
fattas formellt av ombudet och ska ske 1 snarast efter utvirdering.
Tidsatgangen beror pa omradets komplexitet.

Markanvisningsavtalets innehall

I ett markanvisningsavtal ska férdelningen av ansvar och kostnader mellan
kommun och exploatér regleras. Bland annat ska ansvaret for att anlidgga,
bekosta och skota de ytor som ska vara gemensamma regleras. Hit hor till
exempel vigar, belysningar eller planteringar. Den som tilldelas mark kan
alagegas att utfora atgirder dven utanfoér exploateringsomradet om det behovs
tor genomfoérande av detaljplanen.

Markanvisningsavtalet ska tydligt visa vilken mark det ror sig om och till vilket
pris denna siljs. Det ska ocksa innehalla bestimmelser om byggherrens
tilltrade till fastigheten och allméinhetens tilltrade efter det att marken Overgatt
1 byggherrens dgo (servitut). Avtalets exakta struktur och innehall varierar
beroende pa projektets forutsattningar.

Om avtalet tecknas innan detaljplan tagits fram bekostar den som ska képa
marken exploateringskostnaderna f6r detaljplan och utredningar. Dir det ar
lampligt kan markanvisningsavtalet dd kompletteras med ett separat
exploateringsavtal.

Den som képer mark och exploaterar bekostar alltid:

¢ Anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el, tele, bredband och eventuell annan
infrastruktur,

¢ Flytt av ledningar.
¢ Nodvindiga lov och tillstand.

Den som képer mark och exploaterar kan i vissa fall aven bekosta:

* Byggnation av infrastruktur som kravs for att exploateringen ska kunna
genomforas.

¢ Tastighetsbildning eller annan lantmateriforrittning.

Markanvisningsavtalets tidsram

En markanvisning begrinsas till 6—24 manader, riknat frain kommunstyrelsens beslut
att godkdnna markanvisningsavtalet. Om en bindande 6verenskommelse om
kopekontrakt inte triffats senast pa den dag da markanvisningen upphor star det
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kommunen fritt att géra en ny markanvisning, utan ersittning eller kompensation till
byggherren. En forlingning av markanvisningen kan medges av kommunstyrelsen
under forutsittning att bada parter dr Gverens om detta.

Generella avtalsvillkor

Kommunen forbehaller sig ritten att forkasta samtliga anbud till en
markanvisning om inget uppfyller stillda krav.

Kommunen ska ha ritt att aterta en markanvisning under den angivna perioden
om byggherren uppenbart inte avser eller férmar att genomfora projektet i den
takt eller pa det sitt som avsigs vid markanvisningen. Atertagen markanvisning
ger inte byggherren ritt till ersattning.

Markanvisning far inte overlatas utan kommunstyrelsens godkannande. Detta
giller aven 6verlatande till nirstiende foretag.

Kommunen kan inte garantera byggritter vid markanvisning, om inte
lagakraftvunnen detaljplan redan finns da markanvisningsavtalet tas fram.

Kommunen kan kriva ekonomisk sikerhet f6r exploatérens forpliktelser Typ av
sakerhet beslutas av kommunen, t.ex. genom inbetalning pa forhand, pantbrev,
bankgaranti eller borgen.

Projekt som avbryts i fortid ger inte ritt till ny markanvisning.

Markoverlatelse- och genomforandeavtal ska tecknas inom tiden f6r
markanvisningsavtalet. Om bindande markoverlatelse- och genomférandeavtal
inte tecknas inom avtalstiden upphor markanvisningen att géilla och kommunen
kan anvisa marken till annan byggherre.
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