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1. Inledning

Vaxholms stad har det 6vergripande ansvaret for bostadsférsorjningen och samhallsutvecklingen i
kommunen. Forséaljning av obebyggd mark fér exploatering ar da viktig for att kunna genomfoéra
uppdraget.

| Vaxholms stads nya oversiktsplan har lampliga utvecklingsomraden for bostadsandamal angetts.
Bebyggelseutvecklingen ska framst ske nara kollektiv-trafik, service och befintlig infrastruktur. Genom
att bygga tatare stadsmiljéer kan Vaxholm bli mer resurs- och energieffektivt. Nar fler manniskor bor
och arbetar pa samma plats 6kar underlaget for service, handel och kultur samt ger kollektiv-trafiken
béattre forutsattningar.

Lagen om offentlig upphandling ar inte tillamplig nar det galler offentliga fastighetsforsaljningar.
Emellertid regleras forfarandet och prissattningen delvis genom EUs statsstodsregler.

Syftet med denna policy ar att fortydliga och underlatta, externt och internt, processerna kring
markdverlatelser och markanvisningar av kommunégda mark-omraden for bebyggande. Policyn anger
kommunens férhallningssatt och rikt-linjer for hur forsaljning av kommunens markomraden for
bebyggande ska ske. Med en transparent och forutsagbar forsaljningsprocess frimjas intresset for att
genomfora exploateringar och delta i anbudsférfaranden i kommunen. Vaxholms stads gallande
grundprincip ar att gynna goda konkurrensforhallanden mellan olika aktorer pa marknaden.

Markforsaljningspolicyn avser markomraden for bebyggande som ags av Vaxholms stad och férvaltas av
stadsbyggnadsforvaltningen. Policyn géller inte den bebyggda kommunagda marken, som i huvudsak ar
bebyggd for verksamhetsdandamal, t.ex. skolor, forskolor och gruppbostader.

”"Kommunen” anvands i betydelsen Vaxholms stad nedan.

2. Markforsaljning — begrepp och metoder

Exploator brukar den kallas som bygger ut ett detaljplane-, eller bebyggelse-omrade. Byggherre ar enligt
plan- och bygglagen "den som fér egen rakning utfor eller later utféra byggnads-, rivnings- eller
markarbeten”. Ibland anvands ordet “kdépare” men innebérden ar densamma.

Med markodverlatelse avses tecknande av bindande markdéverlatelseavtal, mellan kommunen och en
kdpare av ett markomrade. Metoder for markforsaljning i kommunen ar férsdljning genom
anbudsférfarande eller direktférsdljning. Metoderna beskrivs i avsnitt 2.1 och 2.2. Riktlinjerna for
markforsaljningar anges i avsnitt 4.

Det bindande markoverlatelseavtalet kan i bada metoderna féregas av ett icke bindande
markanvisningsavtal mellan kommunen och en exploatér. En vanlig rubricering av denna typ av féravtal
har tidigare varit intentionsavtal, optionsavtal och ramavtal. Markanvisningsavtal ska ersattas av ett
bindande avtal i samband med att detaljplan for aktuellt markomrade antas. Avtal om markanvisning
ska endast anvandas i sarskilda fall da kommunen i tidiga planeringsskeden vill fa en exploator att
samverka med under detaljplaneprocessen och nar det vid tidpunkten for anbudsforfarandet och
avtalets tecknande &r svart att upprétta ett bindande avtal, t ex pa grund av projektets komplexitet och
da manga faktorer &nnu ar osdkra. Att teckna denna typ av icke bindande avtal innebar att kommunen
riskerar att exploatoren i senare skede inte ar beredd att teckna bindande mark-6verlatelseavtal.
Specifika riktlinjer fér markanvisningsavtal anges i avsnitt 5.
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Under 2014 antogs en Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala mark-anvisningar, som géller fran och
med 2015-01-01. Med "markanvisningar” avses i denna lag en dverenskommelse mellan en kommun
och en byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begransad tid och under givna villkor for-
handla med en kommun om Overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt markomrade for
bebyggande. En kommun som genomfor markanvisningar ska anta riktlinjer for markanvisningar.

Markoverlatelseavtal, som kommunen ingar med en exploator i ett tidigt skede och som ar bindande
men villkorat viss detaljplaneldaggning etc, omfattas inte av den nya lagen om riktlinjer for
markanvisningar.

Denna markforsaljningspolicy for kommunens markomraden for bebyggande uppfyller den nya lagens
krav pa riktlinjer for kommunala markanvisningar infér markoverlatelse, men anger dven riktlinjer vid
tecknandet av bindande markéverlatelseavtal.

2.1 Forsdljning genom anbudsforfarande

Forsaljning genom anbudsférfarande ska huvudsakligen anvandas vid forsaljning av kommunens
markomraden for bebyggande. Detta for att skapa en variation i bostadsbyggandet och framja god
konkurrens mellan olika aktorer.

Vid forsaljning genom anbudsférfarande upprattar kommunen ett prospekt/tavlingsunderlag som
beskriver markomradet som bjuds ut till forsaljning. | underlaget anges markomradets forutsattningar
samt vilka kriterier som kommer att anvandas vid val av exploatér. Prospektet/tavlingsunderlaget ska
godkdnnas av kommunstyrelsen.

Utvarderingskriterierna kan variera for olika markomraden och kan avse t.ex. gestaltning av bebyggelse,
bebyggelsens anpassning till omgivning och topografi, bebyggelsens kvalitets- och miljéprofil, antal
nyskapade arbetstillfallen, mojligheten att bygga kostnadseffektiva bostader, forsaljning for sarskild typ
av verk-samhet eller sarskild upplatelseform. Utvarderingskriterierna far dock inte utformas i strid med
PBLs bestdammelse i 8 kap 4a§ som forbjuder kommunala sarkrav, exempelvis far krav inte stallas pa att
bebyggelsen ska ha lagre energi-anvandning an den som anges i Boverkets byggregler.

Kopeskillingens storlek ar alltid ett viktigt kriterium vid anbudsutvardering. Viktningen av kriterierna
avgors fran fall till fall och redovisas i prospektet/tavlingsunderlaget. | speciella fall kan kommunen vilja
att lasa fast priset i underlaget och da lata kriterier sasom exempelvis gestaltning och miljéprofil vara
tongivande.

Ett anbudsforfarande kan efterféljas av budgivning mellan de byggherrar som lamnat in anbud om detta
angetts i prospektet/tavlingsunderlaget. Férfarandet kan ocksa laggas upp i tva steg med en fordjupad
bearbetning av de béasta férslagen i ett andra konkurrenssteg. Underlaget innehaller vanligen ett utkast
till markoverlatelseavtal. Anbuds-forfarandet avslutas genom att ett bindande avtal tecknas med den
exploator som bast uppfyller kriterierna. Avtalet kan vara villkorat av att beslutet att anta detaljplan for
aktuellt markomrade ska vinna laga kraft om omradet saknar detaljplan vid tidpunkten for
anbudsférfarandet och avtalets tecknande.

Ett anbudsforfarande kan i sarskilda fall, se ovan, resultera i ett icke bindande avtal om markanvisning
mellan kommunen och exploatéren. Ett sadant icke bindande féravtal avses i ett senare skede ersattas
med ett markoverlatelseavtal.
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Enstaka smahustomter saljs i forsta hand via maklare genom anbudsforfarande pa den 6ppna
marknaden, normalt genom budgivning.

2.2 Direktforsaljning

Vid direktforsaljning tecknas ett markoverlatelseavtal mellan kommunen och en exploator utan
foregaende anbudsforfarande, d.v.s. utan att fastigheten bjuds ut pa den 6ppna marknaden. Avtalet kan
vara villkorat av att detaljplan ska vinna laga kraft om detta dnnu inte skett. Aven vid direktférsiljning
kan det bindande mark-6verlatelseavtalet foregas av ett icke bindande markanvisningsavtal.

Direktforsaljning ska goras i undantagsfall dd marknadsvardet pa marken ar kant och da det finns
sarskilda motiv att vdlja en viss exploator. Direktforsaljning kan t.ex. géras da kommunens vilja ar att
genomfora ett projekt dar exploatorens innovativa idéer och forutsattningar inte bedoms ha
motsvarighet hos annan exploator eller dar det ar sannolikt att det bara finns en intressent. Det kan
aven handla om fall da en exploatering angransar till kommunens mark och dér det da finns
synergieffekter av en samordnad exploatering.

Direktforsaljning kan dessutom ske nar kommunen i samband med stadsplaneringen behdver
omlokalisera en verksamhet eller géra en markbytesaffar. Det kan dven handla om att maojliggora en
expansion eller en sarskilt intressant verksamhetsetablering.

3. Information till exploatorer

Manga exploatorer ar intresserade av att forvarva mark i kommunen. For att pa ett samordnat satt
hantera dessa forfragningar anger denna policy hur exploatorer kan ga tillvaga.

Alla exploatorer som ar intresserade av att fa kopa och exploatera mark av kommunen meddelar detta
genom att skicka in en intresseanmalan med kontakt-uppgifter och exploateringens inriktning
(upplatelseform, omfattning, geografisk avgransning) till kommunen som lagras hos kommunen i 5 ar.
Vid anbuds-forfarande informeras dessa intressenter via e-post.

Information om aktuella anbudsférfaranden lagg upp pa kommunens hemsida.

Kommunen tar dven emot skriftliga forslag pa hur specifika omraden kan exploateras med forfragningar
om markforvarv. Forslagen ska innehalla skisser och en 6versiktlig redogorelse av tankt exploatering
med beskrivning av upplatelseform, byggnadsvolymer, utformning och redogérelse av tekniska fragor av
vikt. Forslagen ska atfoljas av information om exploatéren samt relevanta referensprojekt. Da
kommunen utvarderat forslaget utifran gallande och kommande planer meddelar kommunen
exploatdren inom cirka tre manader huruvida férslaget innebér att direktforsaljning kan tillimpas. Om
direktforsaljning inte beddms lampligt sparas inkomna forslag och intresseanmalningar. Nar sedan
markomradet ska séljas informerar kommunen exploatéren som bjuds in att delta i anbudsférfarande.
Informationen skickas till exploatérer som in-kommit med ett forslag eller en intresseanmalan for det
aktuella markomradet.
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4. Riktlinjer for markforsaljningar
Foljande principer galler fér kommunens markforsaljningar:

e Mot bakgrund av EU:s statsstddsregler och kommunallagens férbud mot stod till enskilda
naringsidkare ska forsaljning ske till marknadspris. Da direkt-férsaljning tillampas ska
kopeskillingen sattas till minst det marknadsvarde som oberoende varderingsman anger.

o | forsta hand ska forsaljning genom anbudsforfarande tillampas. Direkt-férsdljning ska endast
ske i undantagsfall, t ex nar exploatorens speciella idéer och forutsattningar inte bedéms ha
motsvarighet hos annan exploator.

e  Forséljning ska i forsta hand ske genom anbudsférfarande med kope- skilling som avgérande
parameter i sdadan omfattning att prisnivan for olika kommundelar blir kand.

e Vid forsaljning ska kommunen tillgodogéra sig mojligt foradlingsvarde i form av t ex andrat
anvandningssatt eller utokad byggratt, d v s i férekommande fall villkora kopet med att
detaljplan for markomradet vinner laga kraft. For att kopeskillingen ska folja utvecklingen over
tid justeras denna dven utifran konsumentprisindex.

e Forsadljning bor ske under goda marknadsforutsattningar och med ratt timing, dar dven hansyn
ska tas till det langsiktiga behovet av mark for ny bebyggelse.

e | omraden som byggs ut etappvis bor forsaljningar ske sa att utbyggda etapper ar vélfungerande
tillsammans tills hela omradet ar utbyggt.

e Markoverlatelseavtalet bor innehalla krav pa byggstart inom viss tid for att undvika
spekulationer i markforvarv.

e  Forséljning ska inte ske till exploatér som pa tidigare férvarvad mark inte bygger ut i takt med
vid den forsaljningen 6éverenskomna tidplanen.

o | markoverlatelseavtal kan stéllas villkor pa bebyggelsens utformning om det finns stéd for det i
detaljplanen (bestammelser, beskrivning, gestaltnings-program).

e Vid val av exploator ska alltid hdansyn tas till dennes ekonomi, stabilitet och dokumenterade
formaga att genomfora projektet.

e Exploatoren star normalt for all ekonomisk risk i samband med detaljplane-arbetet och svarar
for plankostnaderna, vilket dven inkluderar kostnader fér de utredningar som kravs for
framtagande av detaljplan. Ofta tecknas ett planavtal med berérda exploatorer innebarande att
exploatorerna ska ersatta kommunen for kommunens faktiskt nedlagda kostnader for
planarbetet.

e Exploatoren star normalt for all ekonomisk risk i samband med detaljplanens genomférande.
Exploateringen ska ekonomiskt bara kostnaderna for utbyggnad av allmén plats sdsom
exempelvis allmanna gator, gang- och cykelvagar, park och naturmark. Atagandena ska dock st&
i rimlig relation till exploat6rens nytta av planen och avse foér planen nédvandiga atgarder.
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e Projektering i samband med detaljplanearbetet ska goras i samrad med kommunen. Om
kommunen sa kraver ska exploatdren ta fram alternativa utbyggnadsférslag genom anlitande av
tva eller flera arkitektkontor (att valjas i samrad mellan exploatéren och kommunen) eller olika
arkitektkontor for olika delar/etapper av projektet.

e Kommunen kommer i markoverlatelseavtal stilla krav pa att exploatérens utbyggnad av
kvartersmark samordnas med utbyggnad av allman plats.

e P3 kommunens begaran kan exploatoren upplata eller 6verlata specialbostader, lokaler for
barn- och dldreomsorg samt vissa kategoribostdder inom det aktuella omradet.
Overenskommelse om s&dan upplatelse/6verlatelse ska regleras i avtalet.

e Projekt som avbryts till foljd av beslut under detaljplaneprocessen ger inte ratt till ersattning
eller nytt avtal for annat projekt som kompensation.

e Avtal om markanvisning och bindande avtal avseende markoverlatelse far inte éverlatas utan
kommunstyrelsens godkannande.

e Markoverlatelseavtal som i normalfallet dven reglerar genomférande av detaljplan antas av
kommunfullmé&ktige infér detaljplanens godkdnnande av kommunstyrelsen. Avtalet villkoras da
av att planen vinner laga kraft. For det fall forséljning sker inom detaljplan dar utbyggnation av
allmén infrastruktur redan genomforts sa anger aktuellt reglemente med delegationsordning,
utifran kopeskillingens storlek och strategisk vikt, vilken som ar beslutfattande kommunal
instans.
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5. Specifika riktlinjer for markanvisningar

Foljande riktlinjer galler specifikt for kommunens markanvisningar och kompletterar det som 6vriga
avsnitt anger avseende utgangspunkter och mal for 6verlatelser, handlaggningsrutiner och
grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissattning. Lagen om riktlinjer for
kommunala mark-anvisningar inbegriper dven icke bindande avtal om markupplatelser, d.v.s. fér-avtal
om tomtrétt, arrende, nyttjanderatt o.s.v. Da kommunen inte tillampar denna typ av icke bindande avtal
finns det enligt lagen ingen skyldighet for kommunen att ta fram riktlinjer avseende just detta. Darfor
behandlas inte upplatelse i dessa riktlinjer.

e Avtal om markanvisning fattas av kommunstyrelsen.

e Ett avtal om markanvisning ar tidsbegransat, normalt tva till fyra ar, fran kommunstyrelsens
beslut om sadant avtal. Om ett markoverlatelseavtal inte kan traffas inom denna tid kan
kommunen traffa ett nytt avtal om mark-anvisning med annan part. Férlangning kan dock
medges under forutsattning att exploatéren aktivt drivit projektet och att forseningen inte beror
pa exploatéren. Kommunen ska ha ratt att sdga upp avtalet under den angivna perioden om det
ar uppenbart att exploatoren inte avser eller formar att genomféra projektet pa det satt som
avsags vid avtalets tecknande eller om kommunen och exploatéren inte kan komma 6verens om
priset for marken. Ett sddant dtertagande ger inte exploatoren ratt till ersattning eller nytt avtal
om mark-anvisning.

e Av avtal om markanvisning ska framga att for bindande avtal géller kommunens riktlinjer for
markforsaljningar enligt avsnitt 4 ovan.



