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1 VAD AR EN MARKANVISNING?

Enligt lagen om riktlinjer fér kommunala markanvisningar (2014:899) ska en
kommun anta riktlinjer for markanvisning. Syftet med riktlinjerna &r att tydliggora
utgangspunkter, grundldggande principer och kravstallning samt hur formerna for
forhandling kring avtalet ska ga till.

Med markanvisning avses en 6verenskommelse mellan kommunen och en
byggherre, som ger byggherren ensamratt att under en begrénsad tid och under
givna villkor forhandla med kommunen om &verlatelse eller upplatelse av ett visst
markomrade.

Avsteg fran riktlinjerna kan ske i enskilda fall nar det kravs for att kunna genomféra
en markanvisning pa ett andamalsenligt satt.

1.1 Markanvisning fér bostadsbebyggelse

Kommunen vill verka for att stimulera nybyggnation av bostédder och méjliggora
rimliga boendekostnader. Malet ar att skapa ett varierat utbud av upplatelseformer
och bostadstyper i varje stadsdel och ort.

Kommunen vill framja konkurrens och ser gérna en mangfald och variation av
byggherrar, savél stora rikstackande fastighetsutvecklare som mindre lokala.
Genom markanvisning har kommunen majlighet att fa in fler byggherrar och ny
kunskap och teknik. Tilldelning av mark for bostéder sker genom anvandandet av
nagot av kommunens olika férfaranden och denna mark saljs till ett fast pris eller
till hgstbjudande.

1.2 Markanvisning for verksamheter

Kommunen har som malsattning att tillgodose behovet av verksamhetstomter i
Nykoping samt i flera av kommunens orter. Mark for verksamheter erbjuds till den
som vill uppféra byggnader och bedriva verksamhet som kommunen bedémer
passar in i ett visst omrade. Tilldelning av mark for verksamheter sker normalt som
direktanvisning och denna mark séljs till ett fast pris eller till h6gstbjudande.



2 KOMMUNENS UTGANGSPUNKTER OCH
MAL

Nykopings vision 2030 ar véagledande nar kommunens verksamheter planeras och
genomférs och sager att:

* Nykoping ar en hallbar och vaxande kommun som tar vara pa sina unika
mojligheter. Det geografiska laget i en stark tillvéxtregion med bade lokal
och internationell ndrhet gér Nykoping attraktivt.

* Nykoping erbjuder livskvalitet med trivsamma boendemiljéer, valutbyggd
samhallsservice och ett stort utbud av kultur- och fritidsaktiviteter. |
Nykoping ar det néra och tryggt att leva i livets alla skeden.

e Det ar enkelt for foretagare att forverkliga sina idéer i Nyképing. Genom
befolkningstillvéxten och en god tillgdng pa mark fér etablering skapas
forutsattningar for ett rikt naringsliv.

Kommunens vision, dversiktsplan, klimat- och energistrategi, parkeringsnorm,
bostadsforsorjningsprogram ar nagra av de styrande dokument och handlingar
som ar vagledande for all markanvisning.

3 PROCESSEN - HUR GAR EN
MARKANVISNING TILL?

Annonsering om en ny markanvisning sker via kommunens hemsida och
information om detta skickas &ven ut till de intressenter som anmalt sig till
kommunens intressentregister. Annonsering pa andra platser kan ocksa ske.

Kommunen kan genomféra en markanvisning pa foljande satt: Direktanvisning,
Direktanvisning via jamforelseférfarande, Anbudsforfarande samt
Tavlingsforfarande. Kommunen efterstravar att i huvudsak anvénda sig av de
forfaranden som stimulerar och framjar god konkurrens.

En markanvisning som gors i ett tidigt skede innebar oftast att byggherren ar
delaktig i framtagande av detaljplan och har en aktiv roll i planering och
utredningsarbete. En markanvisning som istéllet gors efter att en detaljplan &r
upprattad innebar att de flesta férutsattningarna redan ar klarlagda och
byggherren har att folja bestdmmelser i detaljplanen, samt de villkor kommunen
stéller i den enskilda markanvisningen.

Eftersom varje markomrade har unika forutsattningar gér kommunen en
beddmning fran fall till fall vilket férfarande som ar mest lampligt och nér i tid som
markanvisningen bér genomfdras.

Utvardering av inkomna forslag, anbud och tavlingsbidrag kommer att ta sin
utgangspunkt i en av kommunen framtagen utvarderingsmodell dér en viktning
sker av kriterier gallande f6r aktuell markanvisning.



Utvarderingsprocessen tar normalt tre manader och omfattar en kvalificeringsfas
och en utvarderingsfas. | kvalificeringsfasen kontrolleras att de s6kande uppfyller
kraven inom ramen for markanvisningen. Sékanden maste ha dokumenterad
ekonomisk stabilitet och ekonomiska férutsattningar for att genomfora projektet
samt fullgjort sina skyldigheter mot samhallet fér att godtas och kvalificera sig till
utvarderingsfasen. | utvarderingsfasen bedéms och utvarderas férslagen av en jury
sammansatt for andamalet dar resultatet av utvarderingskriterierna sammanvags
med Ovrigt uppsatta mal gallande for projektet.

Motivet till anvisning och en bedémning av hur val byggherren uppfyller
kommunens krav redovisas fran tjdnstemannaorganisationen i ett tjanste-
utldtandet till kommunstyrelsen som fattar beslut om tilldelning. Alternativt tas
detta beslut av tjansteman pa delegation. Ett sddant beslut om markanvisning till
en byggherre initierar en forhandling om att uppratta ett markanvisningsavtal
mellan parterna.

3.1 Hur anmadler jag mig till en markanvisning?

For att fa information om aktuella markanvisningar kan man som intressent anmala
sig till kommunens intressentregister pa . All annonsering
och aktuell information om markanvisningar ldggs upp pa hemsidan. Nar ett nytt
markomrade eller ny fastighet slapps skickas information till intressenter med
detaljer om markanvisningen. Annonsering kan ocksa goéras pa andra platser.

Pa hemsidan finns dven information om vilka byggherrar som blivit utvalda till
avslutade markanvisningar. Denna information skickas ocksa ut till de som deltagit
i den aktuella markanvisningen.


http://www.nykoping.se/

4 FORFARANDEN

4.1 Direktanvisning

Kommunen kan tillampa direktanvisning for att méjliggdra utveckling i enlighet
med Oversiktsplan eller nar det finns andra sarskilda motiv. | detta forfarande
forhandlar kommunen med en enskild byggherre om direktanvisning av mark. En
direktanvisning féregas inte av en process med anbud eller tavling. Sarskilda motiv
for direktanvisning kan exempelvis vara:

e Foratt mojliggdra omflyttning inom omvandlingsomraden.

e Detfinns fordelar att samordna en utbyggnad, kommunens markomrade ar
litet eller ligger i direkt anslutning till byggherrens mark.

e  Kommunen vill tillgodose ett sérskilt etableringsénskemal som uppfyller ett
allmant intresse i kommunens utveckling.

e Direktanvisningen ingar i en markbytesaffar.

e En nyskapande eller unik projektidé.

Prissattningen av marken ska motsvara marknadsvardet.

Allt framtagning av handlingar sker pa egen ekonomisk risk och ger ingen ratt till
markanvisning eller ekonomisk kompensation fran kommunen.

4.2 Direktanvisning via jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande anvands nar kommunen initierat ett projekt for bebyggelse.
En inbjudan formuleras da av kommunen déar antal byggherrar bjuds in att skissa
pa byggnadsvolymer och gestaltningsidéer samt andra sarskilda férutsattningar
som kravs for projektet.

Inkomna férslag bedéms med utgangspunkt i kommunens utvarderingsmodell
och gors av en jury bestdende av kommunens tjanstepersoner. Juryn foreslar
sedan det beddmt som det mest férdelaktiga forslaget som vinnande.

Ett jamforelseforfarande innebar oftast lagre initiala kostnader for byggherrarna
jamfort med tavlings- och anbudsférfarandet da materialet som ska redovisas inte
behdver vara lika omfattande. Skisserna kan vara av enklare karaktar. Aven
referensprojekt kan inga i redovisningen.

Prissattningen av marken ska motsvara marknadsvardet.

All framtagning av handlingar sker pa egen ekonomisk risk och ger ingen ratt till
markanvisning eller ekonomisk kompensation fran kommunen.



4.3 Anbudsforfarande

Anbudsforfarande kan exempelvis anvandas nédr kommunen beddmer att det finns
ett stort intresse for markomradet, eller vill underséka marknadens betalningsvilja.

Vid markanvisning via anbudsforfarande tas villkor och ett lagsta pris for marken
fram utifran bedémt marknadsvarde. | villkoren framgar det tydligt vilka krav som
galler for just denna markanvisning. Byggherren lamnar in forslag pa hur de vill
bebygga ett omrade utifran stéllda villkor samt anger ett anbudspris. Kommunen
har ratt att forkasta anbud som inkommer med ett anbudspris lagre an det
beddmda marknadsvardet.

Utvardering av forslag vid anbudsférfarande gors med utgangspunkt i
kommunens utvarderingsmodell. | detta forfarande utgor anbudspriset det
kriterium som viktas hogst. | vissa fall kan anbudsférfarandet efterfoljas av en
budgivning mellan de byggherrar som lamnat in anbud. Budgivning kan endast bli
aktuell da det angivits i underlaget fér markanvisningen.

Prissattningen for mark vid anbudsférfarande sker till det marknadspris som
byggherren ar villig att betala.

Villkor och utvarderingskriterier som galler for anbudsforfarandet ska framga av
anbudsunderlaget.

All framtagning av handlingar sker pa egen ekonomisk risk och ger ingen ratt till
markanvisning eller ekonomisk kompensation fran kommunen.

4.4 Tavlingsforfarande

Tavlingsforfarande tillampas for omraden dar gestaltningskrav, arkitektur,
nytankande, teknikutveckling eller dér utmanande lokala forutsattningar
tillsammans med ekonomi &r viktiga aspekter att beténka. | tavlings-forfarandet ges
byggherrarna stor frihet och magjlighet till att presentera variation, innovativa
|6sningar och bebyggelse utéver det vanliga.

Vid tavlingsforfarande anger kommunen séarskilda villkor fér anvisningen och
staller hogre krav pa mer omfattande och detaljrika férslag vad géller utformning
av bebyggelse, genomférandebeskrivning och andra aspekter fran byggherrarna
én i andra férfaranden.

De inkomna férslagen utvarderas av en jury som ar sammansatt utifran tavlingens
unika férutsattningar. Bedémning av tavlingsforslagen gérs med utgadngspunkt i
kommunens utvarderingsmodell och en sammanvagd bedémning gors av de
kvalitativa delarna i uppstéllda kriterium samt hur val tavlingsférslaget och
byggherren i dvrigt uppfyller stallda krav.

Prissattningen av marken ska motsvara marknadsvardet.

Villkor och utvarderingskriterier som galler for tavlingen ska framga av
tavlingsunderlaget.

All framtagning av handlingar sker pa egen ekonomisk risk och ger ingen ratt till
markanvisning eller ekonomisk kompensation fran kommunen.



5 AVTAL

5.1 Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtalet reglerar giltighetstid och de villkor som galler vid en
forhandling om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade &gt av
kommunen for bebyggande. Markanvisningsavtalet foljs av ett dverlatelseavtal och
ett genomforandeavtal. Nar forutsattningarna for att realisera projektet ar klara kan
avtal, dar genomférandefragor regleras, och képeavtal tecknas.

Vid undertecknandet av avtalet ska byggherren erlagga en markanvisningsavgift.
Att avgifter erlaggs till kommunen ger byggherren ensamrétt att undersoka
forutsattningarna att bebygga och férvérva marken och visar ocksa att byggherren
tar ett aktivt ansvar for att inom angiven tid utveckla sitt projekt pa platsen.
Avgiften for verksamhet ar 1% och for bostad 5% av kopeskillingen/ar.

Avgiften ska erlaggas inom 30 dagar efter paskrivet markanvisningsavtal.

Efter att full kopeskilling har erlagts till kommunen betalas markanvisningsavgiften
tillbaka till byggherren. Markanvisningsavgiften aterbetalas dock ej i det fall
byggherren véljer att avbryta sitt projekt i fortid eller om kommunen bedémer att
byggherren brister i sitt atagande eller ej formar genomféra projektet enligt
avtalade forutsattningar.

5.2 Genomforandeavtal

| avtalet klargors och regleras fragor gallande forutsattningarna for genomforandet
av markexploateringen, samt hur ansvar, skyldigheter och kostnader inbordes
fordelas mellan kommunen och byggherren. Det ska ocksa framga vilka
exploateringskostnader som byggherren ska finansiera.

| avtalet kan vitesforpliktelser skrivas for de fall byggherren inte haller sina
ataganden eller tidplaner.

For att garantera byggherrens ataganden kommer kommunen, i de fall det
beddms nddvandigt, stalla krav pa sdkerhet i form av pant, moderbolagsborgen,
bankgaranti, eller annan av kommunen godtagbar sdakerhet. Sakerheten ska
motsvara byggherrens finansiella atagande enligt avtalet.

5.3 Overlatelse- och kdpeavtal

| rubricerade avtal regleras fragor géllande markdverlatelsen och maste alltid
innehalla och uppfylla formkraven vid fastighetséverlatelse for att vara giltiga.
Avtalet ska vara skriftligt och maste undertecknas av bade séljare och képare samt
innehalla fastighetsbeteckning eller karta dver markomradet, képeskilling och en
overlatelseforklaring.



Om byggherren ej erhallit bygglov vid tidpunkten for tecknande av 6verlatelse-
och kopeavtal kommer avtalen villkoras av att byggherren, innan képeskilling till
fullo &r betald och kdpet slutférs, erhallit och for séljaren redovisat bygglov.

5.4 Allmant om avtalen

Hur vatten och avlopp, dagvatten, parkering och elférsérjning hanteras ska alltid

regleras i avtalen, medan fragor kring sanering och andra tekniska fragor regleras
vid behov.

Byggherren maste alltid erhalla bygglov innan overlatelse och kop slutfors.

Om avtal tecknas i ett tidigt skede bekostar byggherren exploateringskostnader
for:

e detaljplan med tillhérande utredningar.
Byggherren bekostar alltid:

e anslutningsavgifter till vatten och avlopp vid bostadsbebyggelse samt el,
tele, fiber och eventuell annan infrastruktur
e flytt avledningar om inte detta bekostas av ledningsagaren.

Byggherren kan ocksa komma att bekosta:

* byggnation av infrastruktur som kravs for att exploateringen ska kunna
genomforas,

e iordningstéllande av natur- och parkmark eller annan allmén platsmark,

* lantmaterifdrrattning

6 PRINCIPER VID MARKANVISNING

6.1 Allmanna forutsittningar for markanvisning

* En markanvisning for bostadsbebyggelse ar tidsbegransad till ett ar efter
undertecknat avtal i det fall att en fardig detaljplan finns, och maximalt tva,
ar om planarbetet ej ar avslutat. Vid anvisning av verksamhet |6per
markanvisningsavtalet pa sex manader respektive maximalt tva ar om
planarbetet ej &r avslutat. Kan inte ett kdp tréffas inom denna tid ska
markanvisningen aterga utan erséattning eller kompensation till byggherren.
Forlangning kan medges vid skal som kommunen bedémer skaliga och ska
ske skriftligen.

e En markanvisning far atertas inom tidsbegréansningen om kommunen
beddmer att byggherren inte avser eller férmar att genomfdra det
overenskomna projektet med avsedd utformning eller inom utsatt tid. Ett
atertagande ger inte byggherren nagon ratt till ersattning for egna
kostnader samt erlagda avgifter.



e En markanvisning far inte 6verforas till en annan byggherre eller bolag utan
kommunens skriftiga medgivande.

® Projektsom inte gar att genomfdra till f6ljd av andrade detaljplane-
forutsattningar, exempelvis 6verklagan, eller andra myndighetsbeslut ger
inte ratt till ersattning for nedlagda kostnader eller ny markanvisning som
kompensation.

e Nykdpings kommun kan inte garantera byggratter vid markanvisning, om
inte lagakraftvunnen detaljplan redan finns da markanvisnings-avtalet tas
fram.

e Nykdpings kommun har ratt att bestémma om val av upplatelseform sasom
dgande-, bostads- eller hyresratt samt sociala hédnsynstaganden for
markanvisningen.

* Nykopings kommun férbehaller sig ratten att forkasta samtliga
intresseanmalningar, anbud och tavlingsbidrag till en markanvisning.

* Nykopings kommun forbehaller sig ratten att ta ut en markanvisningsavgift i
samband med tecknande av markanvisningsavtal. Avgiften dras av fran
képeskillingen om dverenskommelse om kop traffas. Avgiften aterbetalas
ej om markanvisningen atertas enligt andra punkten i allmanna
férutsattningar for markanvisning.

e Eventuella utredningar som genomforts av byggherren under
markanvisningstiden skall dverlamnas till kommunen utan ersattning
oavsett om projektet genomfors eller ej.

6.2 Allmanna krav pa byggherrar for att fa markanvisning

Byggherren ska pa begéran kunna lamna in uppgifter géllande samtliga punkter
enligt Ekonomisk stabilitet utdver det underlag som ar villkor i en specifik
markanvisning. Nyképings kommun férbehaller sig ratten att neka en byggherre

en markanvisning om kommunen beddmer att denne inte uppfyller stallda krav.

Beddmning av byggherrens ekonomiska stabilitet kommer da ske genom en
avvagning av uppfyllda av kriterier, enligt tabellen nedan, inom omradena
Redovisning av dgarforhallanden och koncernstruktur, Ekonomi och finansiering,
Vandel och Projektorientering.

Fa/inga kriterier ar ~ Flertalet kriterier ar = Flertalet kriterier  Alla kriterier ar

uppfylla inte uppfyllda ar uppfyllda uppfyllda
Diskvalificeras Diskvalificeras Kan ev Accepteras
accepteras




6.2.1 Ekonomisk stabilitet

Byggherren ska uppfylla krav pa ekonomisk stabilitet vilket innebar:

Redovisning av dgarforhallanden och koncernstruktur

Byggherren ska ha ett transparent dgarskap. Samtliga dgare fortecknas och
medger kreditupplysning.

Redovisning av aktiebok.

Byggherren ska ha en tydlig ledning. Ledningen i form av VD, ekonomichef,
aktuell projektledare samt revisor fortecknas och medger kreditupplysning.
Tydlighet i vilka som ar dgare respektive ledamoter.

Agarhistoriken ska vara tydlig och skalig.

Om nagon foretradare for bolaget varit inblandad i konkurs ska
forvaltarberattelse samt skriftlig personlig redogoérelse fér omstandigheten
kring konkursen ldmnas in. Forvaltarberattelse kan fas fran
konkursforvaltare.

Kriterier:
1. Inget dgarbyte senaste tva aren eller dar det &r planeratinom 6 manader.
2. Tydlighet kring kopplingen mellan dgare och ledning.
3. Agare, ledning eller nyckelpersoner inblandade i max en konkurs.
4. Samma person har max tva poster inom foretaget (inkluderande dven andra

bolag).
Agare eller personer i bolagets ledning inte misstankt eller démd fér brott
inom omradet for naringsverksamhet.

6.2.2 Ekonomi och finansiering

Redovisning av byggherrens bokslut de tva senaste aren.

Redovisning av byggherrens ekonomi under innevarande ar.
Finansieringsplan fér projektet inkluderande referenser for kontroll av
status, exempelvis bankkontakter.

Vid finansiering av privat langivare ska verifikationer inlamnas som visar
varifran den privata langivaren har fatt pengarna.

Kriterier:

© N o Uk

Byggherrens finansiering ska vara transparent och rimlig.
Uppfdljningsbara referenser mellan tidigare projekt och byggherrens
verksamhet, omsattning och vinst.

Byggherrens aktuella kreditvardighet enligt bolagsverket ska vara som
lagst "A”".

Inga restforda skatteskulder.

Godkand F-skatt

Registrerad for moms.

Registrerad som arbetsgivare

Uppgift om beslutade arbetsgivaravgift senaste 3 man



6.2.3 Vandel

Byggherren redovisar eller intygar att nuvarande/tidigare verksamhet eller
projekt inte omfattas av nagon tvist eller brottsmisstanke.

Kriterier:
1. Byggherrens tidigare verksamheter eller projekt ska vara vandelsfria
2. Inga pagaende tvister eller brottsutredningar kring skatt, moms, svart
arbetskraft eller arbetsmiljobrott.
3. Inga pagaende tvister eller omfattande klagomal pa tidigare projekt.
4. Max en anmarkning under innevarande ar for Arbetsmiljoverkets

inspektioner. Ingen av allvarlig art.

6.2.4 Projektorientering

Byggherren ska ha god kunskap om branschen och tillforsakra ett
langsiktigt fortbestand av bebyggelsen med avsedd upplatelseform.
Redovisning sker av lednings och nyckelpersoners utbildning och
referenser.

Redovisning sker av planerade resurser i form av projektorer respektive
entreprendrer. Redovisningen sker i form av kontakter pa foretradare.
Redovisning av tidigare genomférda projekt med relevanta referenser.

Kriterier:

Personer i ledande stéllning inom byggherren har relevant utbildning.
Personer i ledande stéllning inom byggherren har relevant erfarenhet fran
tidigare genomfdrda liknande projekt.

Projektorer och entreprendrer ska ha en ordnad ekonomi, val etablerade
och ha erforderliga resurser, inte ha anmarkningar fran arbetsmiljéverket,
inte omfattas av tvister eller domar om skatt eller svart arbetskraft.
Referenser och genomférande av tidigare projekt ska vara goda och ingen
allvarlig kritik ska finnas.
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7 VEM GOR VAD | KOMMUNEN?

| Nyképings kommun ar det kommunstyrelsen (KS) som beslutar om ett
markomrade ska ga ut for markanvisning och i vilken form det ska ske.
Kommunstyrelsen (KS), och i vissa fall, kommunfullmé&ktige (KF) beslutar sedan om
de avtal som kréavs for att genomfora markanvisningen, alternativt sker detta pa
delegation. Mark- och exploateringsenheten handlagger markanvisningar och
samordnar genomférandet.

Detaljplaner antas av Miljo- och samhallsbyggnadsndmnden (MSN) alternativt
kommunfullmaktige (KF). Stadsbyggnadsenheten handlagger detaljplaner.

Byggherren kommer ocksa att ha kontakt med till exempel Naringslivsenheten,
Bygglovsenheten, Nykoping vatten och Gata/Park/Hamn angaende
genomférandefragor.

8 UPPFOLJNING OCH REVIDERING AV
RIKTLINJEN

8.1 Uppfoljning av riktlinjen
Ansvarig for avrapportering av maluppféljning till kommunstyrelsen ar

Samhallsbyggnad, Mark och exploatering. Avrapportering sker arsvis eller efter
behov.

8.2 Revidering av riktlinjen

Riktlinjen ska ses 6ver varje mandatperiod i samband med dversyn av markpolicy
eller vid behov. Samhallsbyggnad, Mark och exploatering ansvarar for revidering.
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