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Om dokumentet

Det har ar ett dokument innehaller anvisningar och rekommendationer for hur markanvisningar
och férsaljningar av kommunal mark ska genomfdras. Riktlinjerna avser verkstallighet och kan
betraktas som en slags handbok i de har fragorna. Riktlinjerna faststéalls av kommunstyrelsen
och galler tills vidare. De ska foljas upp och revideras vid behov.



81 Bakgrund

Kommunen har det 6vergripande ansvaret for bostadsforsorjningen och ska skapa
forutsattningar for byggnation av ytterligare bostadder. Kommunen ska &ven frdmja foretags- och
verksamhetsetableringar. Genom att sélja och med tomtratt upplata kommunalt 4gd mark
bidrar kommunen till att ansvaret uppfylls. Riktlinjernas syfte ar att beskriva kommunens
tillvagagangssatt och allmanna villkor fér markanvisning och de fordelningsmetoder som
kommunen anvander sig av vid forsaljning av mark och vid tomtrattsupplatelse samt principer
for markprissattning. Riktlinjerna ar dvergripande och vagledande.

82 Tillampning

Riktlinjerna tillampas vid samtliga exploateringar for bostadsdndamal,
centrumverksamhet/handel, verksamhetsmark och allmannyttiga lokaler som
sker i samband med en markanvisning med forsaljning eller tomtrattsupplatelse av
kommunalagd mark.

Med markanvisning avses en dverenskommelse mellan kommunen och en exploatdér som ger
exploatdren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor forhandla med
kommunen om overlatelse/kop eller upplatelse av ett kommunalt gt markomrade for
bebyggande. Begreppet exploator definieras som en byggaktor eller etablerare som har for
avsikt att utveckla och exploatera mark. Riktlinjerna galler i sin helhet for markanvisningar,
forsaljningar och tomtrattsupplatelser for exploateringar.

Riktlinjerna tillampas inte vid forsaljning av smahustomter till privatpersoner for egen
bebyggelse. Riktlinjerna tilldAmpas inte heller vid forsaljningar eller fastighetsregleringar av
tillskottsmark, vilket definieras som ett litet markomrade som ligger i direktanslutning till en
annan fastighet dar forsaljningen sker till garen av den angrénsade fastigheten. Generellt avses
tillskottsmark vara mindre an 15 % av blivande fastighetens totala areal, men bedémning sker
fran fall till fall.

§3 Mal och utgangspunkter

Utgangspunkten for markanvisningar och markforsaljningar grundar sig i de politiskt beslutade
malen om samhallsutveckling samt kommunens overgripande styrdokument som beror
stadsplanering. De omfattar bland annat 6versiktsplanen, gallande mal- och budget

och andra, av kommunen antagna strategier, riktlinjer och policys.

All utveckling ska ske med hansyn till omradenas unika forutsattningar, vilket innebar att
l6sningarna blir olika beroende péa var i kommunen atgérderna genomfors. Utvecklingen av
enskilda projekt ska alltid utga fran platsens unika forutsattningar och behov.
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Riktlinjer for markanvisningar férséljining av kommunal mark ska bidra till att;

e Realisera intentionerna i kommunens 6versiktsplan

e Planering och genomfdrande av ny bebyggelse ska bidra till en hallbar stadsutveckling
saval ekonomiskt som ekologiskt och socialt
e Framja en stadsutveckling med god kvalitet samt attraktiva och trygga miljoer

e Fordela marken genom en tydlig, transparent och forutsagbar process

e Motverka bostadssegregation och ojamlikhet genom att f4 till stdnd ett varierat utbud av
bebyggelsetyp och upplatelseform i varje stadsdel

e Skapa och vidmakthalla en diversifierad arbetsmarknad

e Motverka ekonomisk brottslighet inom fastighetsbranschen

84 Tilldelningsmetoder

Ett av kommunens starkaste verktyg for att realisera dversiktsplanen ar val av tilldelningsmetod.
Markanvisningarna genomfors pa olika satt for att attrahera och mojliggora for olika typer av
aktorer att delta samt god konkurrensutsattning. Sodertalje kommun tillampar fyra
tilldelningsmetoder for markanvisningar och forsaljning av kommunaldgd mark;
anbudsférfarande, jamforelseférfarande, direktanvisning och markanvisningstéavling. Varje
markomrade har unika forutsattningar varfér kommunen gor en bedémning fran fall till fall om
vilken markanvisningsmetod som dr mest ldmplig och nar i tid en markanvisning bor
genomforas. Foljande ger en vagledning om nar de olika tilldelningsmetoderna brukar tillampas.

Anbudsforfarande

Anbudsforfarande anvands nar det ar manga exploatdrer som &r intresserade av samma
markomrade. Anbudsforfarande ar lampligt nar kommunen énskar fa in flera olika forslag pa
utformning, stimulera konkurrensen, undersdka betalningsviljan eller uppmana till en 6kad
variation. Anbudsforfarande sker oftast efter det att planarbetet har pabérjats eller utifran en
antagen detaljplan. Vid anbudsforfarande framgar de forutsattningar och krav som galler for det
aktuella markomradet i ett forfragningsunderlag som tas fram av kommunen. Anbudet kan avse
bland annat forslagets utformning, tilltdnkta anvandning eller markpris. Anbudsférfaranden
annonseras pa www.sodertalje.se. Utvardering avinkomna anbud genomfors av en



utvarderingsgrupp bestaende av minst tva (2) sakkunniga tjansteman utifran kriterierna som
framgar av forfragningsunderlaget.

Jamforelseforfarande

Jamforelseférfarande anvands nar det finns flera exploatérer som ar intresserade av ett storre
exploateringsomrade och kan tillampas bade vid bostadsexploatering och
verksamhetsetablering. Jamforelseforfarande innebar att kommunen bjuder in ett flertal utvalda
exploatorer till att lAmna ett material som sedan ligger till grund for en bedémning om
tilldelning.

Jamforelseforfarande ar ett satt att stimulera konkurrensen utifrdn kommunens 6nskemal for
utvecklingen genom en dialog med flera exploatérer infor tilldelning. Jamforelseforfarande ar
aven lamplig dar ett flertal exploatdrer ska samarbeta, eller nar det finns forutsattningar som
forhindrar mojligheten att genomféra ett anbudsforfarande.

Vid jamforelseforfarande for verksamhetsetableringar utses en utvarderingsgrupp bestdende av
minst tva (2) sakkunniga tjansteman. Utvarderingsgruppen avgor vilka exploatérer som bjuds in
till att lamna material samt utfor beddmningen av inkommit material infor tilldelning med
hansyn tillkommunens 6nskemal for utveckling. Verksamhetsetableringar utvarderas med stod
i kommunens Naringslivsstrategi.

Direktanvisning

Direktanvisning innebar att kommunen forhandlar med enbart en exploator och darfor ska val av
metod sarskilt motiveras vid beslut. Vid direktanvisning ska exploatérens inldmnade forslag
eller

intresseanmalan granskas av en utvarderingsgrupp, bestdende av minst tva (2) sakkunniga
tjdnsteman, som gor bedomningen om det finns sarskilda skl som motiverar en direktanvisning
eller inte. Direktanvisning ar lampligt exempelvis nar det finns ett behov av att tillgodose ett
sarskilt etableringsénskemal eller nar det avser mark for allmannyttiga lokaler for kommunens
egna behov. Direktanvisning kan ske innan, under och efter avslutad planprocess. Vid
direktanvisning forutsatts exploatdren ta ett storre ansvar for samhallsutvecklingen i omradet.

Markanvisningstavling

Markanvisningstavling anvands framst i speciella fall nar platsen eller &ndamalet kraver en
sarskild utformning eller unikt innehall. Markanvisningstavling ar lamplig i projekt dar arkitektur,
nytankande, teknikutveckling, hallbarhetsutveckling kopplat till utformning/gestaltning eller
utmanande lokala forutsattningar ar viktiga aspekter att beakta. Vid markanvisningstavlingar
framgar forutsattningar, krav och utvarderingskriterier i ett forfragningsunderlag som tas fram av
kommunen. Utvardering av inkomna tavlingsbidrag genomférs av en jury som bestar av olika
yrkeskompetenser som ar relevanta for det aktuella projektet. Markanvisningstavlingar
annonseras pa www.sodertalje.se samt i forkommande fall i kommunens upphandlingsverktyg.

85 Beslutsprocessen

Ansokan om markanvisning skickas till kommunens exploateringsenhet. Behdrigt politiskt organ
tar alltid beslut om féljande:



e Val avtilldelningsmetod(-er) infér férhandling av markanvisning och/eller
markdverlatelse/upplatelse av tomtratt

e Markanvisningsavtal/intentionsavtal efter tilldelning av markanvisningen

e Kop- och genomférandeavtal infor markoverlatelse/upplatelse av tomtratt

Vid markanvisningar som sker med anbudsfdrfarande, jamforelseférfarande eller
markanvisningstavling ska behorig namnd informeras om utvarderingskriterier som har
tillmpats vid tilldelning. | sarskilda fall, dar forvaltningen beddmer det lampligt, kan
utvarderingskriterier lyftas for beslut i ndmnd infér markanvisningen eller forsaljningen.
Samtliga exploatorer som lamnat intresse far aterkoppling med motivering oavsett om man fatt
tilldelning eller inte.

Vid direktanvisning ska beslut av tilldelningsmetod innehalla uppgifter om vilken exploator
kommunen avser tilldela markanvisningen. Utvarderingsgruppens sarskilda motivering till varfor
direktanvisning tillampas ska framga av tjansteskrivelsen vid beslut om tilldelningsmetoden.

86 Allmanna villkor for markanvisningar och forsaljningar

Foljande allmanna villkor galler for alla avtalsparter vid markanvisningsavtal, kop- och
genomforandeavtal samt tomtrattsavtal. Tillampliga delar galler aven vid upplatelse med
arrendeavtal.

1. En markanvisning tidsbegransas normalt till hogst tva (2) ar fran det att avtalet blivit
giltigt. Forlangning kan medges genom ett skriftligt tilldggsavtal, forutsatt att exploatéren
har uppfyllt sina dtaganden enligt kommunens bedémning.

2. Exploatoren star for egen ekonomisk risk i samband med de olika skedena i processen.
Detta omfattar bland annat detaljplanearbete, erforderliga utredningar, egna forslag och
medverkande under processen.

3. Mark saljs avkommunen till marknadsmassigt pris. Vid sarskilda omstandigheter har
kommunen mojlighet att upplata marken med tomtréatt i stallet.

Hoga ambitioner avseende klimat- och miljé och social hallbarhet prioriteras.

Projekt som avbryts eller forsenas till foljd av beslut under planprocessen ger varken ratt
till ny markanvisning som kompensation eller ratt till ersattning.

6. Exploatoren ska under hela markanvisningstiden uppfylla de krav som stalls i
Kommunens Riktlinjer for markanvisning och forsaljning av kommunal mark. Om
exploatoren inte langre uppfyller kraven har kommunen ratt att hava markanvisningen.

7. Kommunen har ratt att hdva en markanvisning om exploatdren enligt kommunens
bedomning inte avser eller formar genomfdra projektet i den takt och i det utférande
som
avsags vid markanvisningen.

Atertagen markanvisning ger ej ratt till ersattning.

Exploatoren ska, om kommunen begar det senast innan sista dag for
detaljplanesamrad,

inkludera annat an enskilt bebyggande vid markanvisningar for bostadsandamal,
exempelvis lokaler som tillgodoser ett allmant behov av exempelvis forskola, idrott,
tekniska anlaggningar, vard med mera.

10. Exploatdren ska, nar kommunen begéar det, ldmna in de underlag som behovs for att



beddma om exploatdren moter kommunens krav gallande ekonomisk stabilitet,
exempelvis i form av delarsbokslut, kreditupplysningar, finansieringsplan, referenser
pa/av liknande byggnationer, projekt med mera.

11. Markanvisning far ej 6verlatas till annan Part utan kommunens skriftliga godkannande.
Kommunen har ratt att villkora avtalen med viten/tillaggskodpeskilling i syfte att motverka
overlatelser utan kommunens medgivande, dven efter markforsaljning.

12. Kommunen stéller krav pa redovisning av bygglovshandlingar infor den formella
bygglovsansokan for att sdkerstalla att dverenskommen gestaltning, utformning och
kvalitet uppfylls.

13. Exploatdren ska folja, av kommunen framtagna policys, gallande styrdokument och
riktlinjer. Vilka policys, styrdokument och riktlinjer som ar relevant for projektet kan
fortydligas i avtal.

§7 Krav pa ekonomisk stabilitet

Krav pa ekonomisk stabilitet ska vara uppfyllda for att kommunen ska ga vidare med tilldelning
av markanvisning, kop- och genomforandeavtal, tomtrattsupplatelse eller upplatelse med
arrendeavtal. Exploatdéren maste ha en stabil ekonomi, vilket enligt Sodertalje kommuns
definition innefattar bland annat tydliga agarférhallanden och en god koncernstruktur, en god
ekonomi och transparent finansiering, en vandelsfri organisation samt genomférandeférmaga
och projekterfarenhet. Vid bedéomning av kravuppfyllnad avseende exploatorens ekonomiska
stabilitet ska en oberoende motpartsgranskning utféras som underlag till beddmningen, om det
inte ar uppenbart att en sadan saknar betydelse. En motpartsgranskning ar en process i vilken
kommunen tillsammans med oberoende beddémare granskar exploatoren/bolaget som ar
aktuell

for en markanvisning. Utférda motpartsgranskningar ar skyddade i enlighet med 19 kapitel 3 § i
Offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).

Motpartsgranskningen genomfdrs innan markanvisningen tilldelas och/eller infor
markoverlatelse/upplatelse av tomtratt. Beroende pa utfall och bedémning av individuella
kriterier kan en uppdatering eller ny motpartsgranskning krévas under projektets gang eller infor
forsaljning av marken om kommunen beddémer det nddvandigt. Den granskade exploatdren kan
vid detta tillfalle avkravas kompletterande dokumentation. Eventuella villkor for godkannande
av exploatdrens ekonomiska stabilitet vid motpartsgranskningen kan skrivas in i
markanvisnings-avtal och/eller kop- och genomférandeavtal. Som namnt ovan har kommunen
ratt att aterkalla en markanvisning om exploatoren inte langre uppfyller kraven pa ekonomisk
stabilitet under projektets gang eller infor forsaljning av marken. | detta fall har exploatéren inte
ratt till ersattning fran kommunen. Exploattéren ska, pa kommunens begéaran, lamna in de
underlag som behodvs for att beddma om exploatdren uppfyller kommunens krav om ekonomisk
stabilitet. Om exploatdéren ingér i en koncern, eller har for avsikt att finansiera projektet med
kapital fran investerare som ar juridiska personer, kan ytterligare underlag begaras in dven fran
moderbolaget och/eller andra bolag anknutna till koncernen eller projektet.

Dokument som begéars in kan omfatta, men ar inte begransade till;

° Arsredovisningar

o Delarsbokslut

o Kreditupplysningar

e Finansieringsplaner och oversiktlig projektkalkyl



e Kontaktuppgifter till lAngivare

e Aktiebocker

e [Oretagspresentation

e Forteckning pa koncernstruktur

e Registreringsbevis fran Bolagsverket

e Forteckning pa 6vriga bolag/koncerner som ett koncernbolag ar delagare i eller som
nagon av agarna till koncernen har dgandeskap i

e Relevanta CV pa foretradare och &dgare for bolag och eventuellt moderbolag samt
personer i den tilltdnkta projektorganisationen for uppdraget

e Sammanstéllning och beskrivning av minst tvd genomforda referensuppdrag

e Genomforandebeskrivningar och tilltankt projektorganisation for uppdraget

e  Sarskilda intyg fran exploatoren och dess foretradare, bland annat intyg om
vandelsfrihet

e Fordetfall exploatoren tidigare omfattats av rattstvist eller brottsutredning kan ett
utladtande fran exploatéren begaras in som forklarar omstandigheterna i det aktuella
arendet

e Vid privat langivare eller enskild person kan verifikationer begéaras in for att styrka
kapitalets harkomst

Om kommunen finner det lampligt kan aven exploatdrens samarbetspartners/finansiarer
omfattas av motpartsgranskning varpa motsvarande dokument begérs in dven for dessa. Utover
de dokument som begéars in av kommunen, enligt ovan, kan aven exploatdrens bolag,
moderbolag eller andra bolag i koncernen, samarbetspartners och dess foretradare komma att
genomga kredit- och brottsregisterprévning.

Bedomningskriterier for ekonomisk stabilitet

Kommunen ska infor markanvisningar och forsaljningar undersdka motparten for att motverka
att kommunen gor affarer med exploatorer som omfattas av kriminell verksamhet sdsom bland
annat penningtvatt, finansiering av terrorism, korruption och organiserad brottslighet i enlighet
med myndigheters rekommendationer. Utdver detta vill kommunen aven sakerstalla att
exploatdren har goda mojligheter att genomfora projektet. Nedanstaende bedémningskriterier
for ekonomisk stabilitet ligger till grund for motpartsgranskningar som utgor ett underlag for
kommunens bedémning om krav pa ekonomisk stabilitet anses vara uppfyllda eller inte.

A. Agarférhéllanden och koncernstruktur

Punkt A syftar till att sakerstalla att exploatorens dgandeskap ar tydligt och transparent, dels
med hansyn till vilka personer besitter ledande positioner, men aven vilka 6vriga bolag som ar
kopplade till exploatoren genom &garstruktur, koncernstruktur eller 6vrigt 4gande. Exempel pa
godkannande kriterier for agarforhallanden och koncernstruktur ar:

o Exploatdren har ett transparent agandeskap och redovisar erforderliga aktiebocker.

e Agarhistoriken &r skalig och tydlig.

e Agare, ledning- eller nyckelpersoner har varit inblandade i max en (1) konkurs. Om
nagon foretradare for exploatdren har varit inblandad i konkurs ska forvaltarberattelse
samt skriftlig personlig redogorelse for omstandigheterna kring konkursen lamnas.



B. Ekonomi och finansiering

Punkt B syftar till att sakerstalla att exploatoren har tillrackligt god ekonomi for att genomfora
projektet samt att finansieringen ar transparent, rimlig och i mojligaste man sakerstalld.
Exempel pa godkannande kriterier for ekonomi och finansiering ar:

e Exploatorens aktuella kreditvardighet inte lagre an ”B” enligt UC, eller motsvarande.

e Exploatdren har inga uppseendevackande uppgifter i kreditupplysningen avseende
exempelvis revisor, styrelse eller betalningsanmarkningar.

e Exploatdren har en skalig ekonomi hanfort till projektets storlek och beddéms ha goda
mojligheter till finansiering av projektet.

e Exploatdrens tidigare projekt och verksamhet gar att tydligt urskilja i resultat- och
balansrakningar.

e Finansieringen av projektet ar transparent och tydligt och exploatoren kan presentera en
rimlig finansieringsplan inklusive referenser for kontroll av status, exempelvis
bankkontakter.

e Exploatdren kan styrka varifran kapital, fran bade enskilda personer och bolag som
investerar i exploatoren eller projektet, harstammar.

e Eventuella finansiarer misstanks inte omfattas av organiserad brottslighet.

e Exploatoren férmedlar kontakter till finansiarer om efterfragat.

C. Vandel

Dessa beddomningskriterier syftar till att tillstyrka att exploatéren och dess verksamhet ar fri fran
aktuella brottsmisstankar samt inte omfattas av tvister utdver sedvanliga entreprenadfragor.
Exempel pa godkannande kriterier for vandel ar:

e Agare och personer i exploatdrens ledning och i tilltankt projektorganisation &r inte
misstankta eller domda for brott inom omradet for naringsverksamhet eller annan
brottslighet som kan misstankas ha koppling till organiserad brottslighet.

e Exploatoren ar inte kopplad till verksamheter eller bolag som misstanks omfattas av
organiserad brottslighet via agande, finansiering, samarbete eller liknande.

e Exploatdren, dess koncernbolag eller 6vriga bolag inom exploatdrens bolagssfar
omfattas inte av misstankar om mutor eller korruption.

e Inga pagaende tvister eller brottsutredningar kring skatt, moms, svart arbetskraft,
korruption eller arbetsmiljobrott forekommer.

e Inga pagaende tvister eller omfattande klagomal pa tidigare projekt forekommer.
o Exploatorens tidigare verksamheter och projekt ar vandelsfria.

o Exploatdren intygar med firmatecknares signatur att exploatéren och i férekommande
fall dess koncern inte omfattas av aktuella brottsmisstankar, allvarliga anmarkningar
kring arbetsmiljo eller tvistemal utdver sedvanliga entreprenadfragor.

D. Genomforandeformaga och projekterfarenhet

Dessa beddmningskriterier syftar till att tillstyrka att exploatoren och dess verksamhet har god
genomforbarhetsformaga. Utéver detta ska aven exploatdren pavisa att man tar kommunens
stadsutveckling i beaktande med avseende pa langsiktigt fortbestand av bebyggelsen med



avsedd upplatelseform. Exempel pa godkdnnande kriterier for projektorientering ar:

o Personeriledande stallning hos exploatoren eller eventuell koncern samt den tilltankta
projektorganisationen for uppdraget har relevant utbildning.

o Personeriledande stallning hos exploatoren samt den tilltankta projektorganisationen
for uppdraget har erfarenhet fran tidigare liknande projekt.

o Referenser och genomforande av tidigare projekt &r goda och ingen allvarlig kritik ska
finnas.

e Exploatdrens projektkalkyl bedéms som rimlig och marknadsmassig.

e Exploatdren har inga tidigare allvarliga incidenter pa arbetsplatser eller har heller varit
foremal for granskning i media i negativa ordalag. Skulle detta patraffas ges exploatdren
mojlighet att yttra sig i darendet.

Kriterier fér godkdnnande av ekonomisk stabilitet

Bedomning av exploatorens ekonomiska stabilitet sker genom en avvégning av omradena A, B,
C och D. Vid beddmningen tas aven exploatorens agerande under processen for
motpartsgranskning i beaktande. Resultaten av motpartsgranskningen ar:

Godkénd
Exploatoéren och i forekommande fall dess koncern godkanns i motpartsgranskningen och kan
darfor anses uppfylla kraven pa ekonomisk stabilitet.

Godkand med villkor

Exploatoren, och i forekommande fall dess koncern, godkanns i storsta mojliga man i
motpartsgranskningen. Godkannandet villkorat med att exploatoren ska i ett senare skede
pavisa att de krav som ej kunnat godkannas ar uppfyllda. Det kan exempelvis handla om att
uppgifter som exploatdren lamnat behover kompletteras, men beddms inte vara av storre vikt
eller omfatta uppgifter som exploatéren uppger sig inte kunna svara pa vid tidpunkten for
motpartsgranskningen och kommunen beddmer det som rimligt. Komplettering av begarda
uppgifter ska ske fore forsaljning av marken som markanvisats.

Ej godkénd
Kraven avseende ekonomisk stabilitet kan inte anses uppfyllda och exploatdren diskvalificeras
fran aktuell markanvisning, forsaljning eller upplatelse.

§8 Krav pa bebyggelse av god kvalitet

Varje enskilt projekt i Sodertalje ska bidra till bra arkitektur, hallbart byggande och omsorgsfull
gestaltning och vara vardeskapande utifran platsens unika forutsattningar. For att fa en
markanvisning, kopa kommunalédgd mark eller erhéalla en upplatelse maste exploatdren
redovisa en tydlig arkitektonisk idé och kunna pavisa sin férmaga att fardigstalla bebyggelse av
det som Sodertalje kommun bedémer sdsom god kvalitet. Vid bedomning av exploatdrens
formaga att sakerstalla bebyggelse av god kvalitet kan kommunen ta hansyn till tidigare
genomforda projekt med avseende pa kvalitet, utformning, arkitektur, genomférandekraft,
samarbetsvilja, tidplan, med mera.
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Kommunens krav pa gestaltning och utformning regleras i kommande kop- och
genomforandeavtal.

§9 Krav pa hallbart byggande

| detta avsnitt beskrivs hur hallbart byggande beaktas vid markanvisningar for bostadsandamal
respektive verksamhetsmark.

Vid markanvisningar for bostadsandamal

Exploatoren maste visa engagemang for hallbart byggande. For markanvisningar eller
overlatelse/upplatelse for bostadsdndamal ska exploatoren teckna ett hallbarhetskontrakt

och férbinda sig att arbeta med utvalda hallbarhetspunkter i enlighet med kommunens antagna
Riktlinjer for hallbart byggande vid markanvisningar. For 6vriga andamal ska exploatoren
redovisa exploatorens hallbarhets-/och eller miljoprogram samt ldmna en beskrivning av hur
detta ar tankt att tillampas i den aktuella markanvisningen. Vid bedomningen av exploatorens
hallbarhets- och/eller miljoprogram tar kommunen hansyn till hur den tillampas i praktiken
samt i tidigare genomforde projekt.

Vid markanvisningar for bostadsandamal ska exploattren visa en vilja att bidra till en 6kad
variation av upplatelseformer och boendemiljoer i syfte att minska boendesegregation i
kommunen. Om hyresratter planeras tar kommunen hansyn till langsiktig forvaltning samt
exploatorens uthyrningsprinciper.

Foretrade ges till exploatorer som arbetar med social hallbarhet under planering, genomférande
och forvaltningsskeden, exempelvis genom betalda praktikplatser/anstallningar till ungdomar
eller arbetslosa, trygghetsskapande atgarder i omradet, dialogarbeten, med mera.

P& kommunens begéran ska exploatoren upplata bostader och/eller lokaler for offentligt
finansierad service, till exempel barn- och dldreomsorg eller andra boendeformer som ingar i
kommunens servicedtaganden. Hantering av dessa fragor kan lyda under Lagen om offentlig
upphandling (LOU).

Vid markanvisningar for verksamhetsmark

| Sodertalje finns utmarkta forutsattningar for att etablera, driva och utveckla foretag, tack vare
ett dynamiskt naringsliv med over 8 200 foretag och en positiv tillvaxttrend. Kommunens
attraktiva och strategiska lage har gjort den till ett hem for varldsledande aktorer som Scania
och AstraZeneca i 6ver ett sekel. Har mots industri och landsbygd, dar industriell tillverkning
samexisterar med hallbar livsmedelsproduktion, samtidigt som stadskarnan erbjuder en
levande miljo for handel och service.

All kommunalagd mark ar en tillgadng for kommunens invanare och ska hanteras affarsmassigt
och langsiktigt. For att sakerstalla politiskt uppstallda mal arbetar Sodertalje aktivt med att
skapa lokaliseringsmojligheter for olika typer av verksamheter. Vid forfragningar om kop eller
upplatelse av kommunal mark utvarderas flera parametrar for att starka kommunens langsiktiga
tillvaxt och naringslivets utveckling.
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Inriktningar for naringslivsetableringar

For att bedoma de etableringsforfragningar som kommer till Sédertélje kommun anvands
nedanstaende inriktningar for att sakerstélla en strategisk och hallbar utveckling. Dessa
inriktningar bidrar till en transparent och forutsagbar process déar etableringar kan utvarderas
utifrdn kommunens langsiktiga mal. Genom att arbeta utifran tydliga inriktningar kan
kommunen prioritera etableringar som starker den lokala arbetsmarknaden, bidrar till
innovation och diversifiering samt stddjer en ekonomiskt och miljomassigt hallbar tillvaxt.

Tillsammans skapar dessa inriktningar for etableringsforfragningar forutsattningar for en
dynamisk och hallbar utveckling av Sodertéljes naringsliv, samtidigt som de starker arbetslivet
och bidrar till kommunens langsiktiga tillvaxt.

Arbetstillfallen och kompetensforsorjning

Etableringar som skapar nya arbetstillfallen och underlattar for fler Sodertaljebor att snabbare
komma ut i arbetslivet, samtidigt som arbetsgivare far tillgang till ratt kompetens, ar en viktig del
av kommunens utveckling. Lika betydelsefulla ar etableringar som starker befintliga
anstallningar, skapar instegsjobb och framjar kvinnodominerade yrken, da dessa bidrar till en
mer inkluderande och hallbar arbetsmarknad.

Strategisk samhéllsplanering

| dispositionen av kommunens mark beaktas flera faktorer for att sdkerstalla en strategisk
samhallsplanering som kan skapa forutsattningar for omlokaliseringar och att stodja befintliga
naringsverksamheter i deras expansion samt mojliggora utveckling av olika foretags, bostads
och naturomraden.

Férstarkning av Sodertéaljes néaringsliv

Etableringar som kompletterar och starker befintliga verksamheter samt bidrar till en mer
konjunkturresilient lokal ekonomi och framjar innovation. Dessutom ar etableringar som
mojliggor tillvaxt inom sektorer med hog tillvaxtpotential i Sodertalje eller som idag saknas i
kommunen av intresse.

Hallbarhet

Vid bedémning av etableringsforfragningar ar hallbarhet en central faktor, dar ekologisk, social
och ekonomisk hallbarhet vags in i beslutet. Etableringar som bidrar till minskade utslapp och
framjar en cirkular ekonomi, liksom verksamheter som ar socialt inkluderande och skapar
moijligheter for fler att delta i arbetslivet. Dessutom &ar en stabil ekonomisk grund viktig, da den
sdkerstaller bade langsiktighet och genomforandeférmaga av etableringen.

Attraktivitet

Vid bedomning av etableringsforfragningar ar attraktivitet en viktig faktor, dar etableringar som
starker Sédertéljes varumarke med genomtankt gestaltning som skapar attraktiva miljoer,
bygger pa innovation, nytankande losningar som bidragande till en positiv och dynamisk
utveckling vilket lockar fler goda investeringar till kommunen.

Sunda féretag
Vid bedémning av etableringsforfragningar ar det mycket viktigt ar att skapa mojligheter for
seridsa och hallbara foretag samtidigt som risken for etableringar med osunda affarsmetoder
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hindras. Detta sakerstaller en stabil och ansvarsfull naringslivsutveckling i Sodertalje. Infor
markanvisning eller markforsaljning genomfors en noggrann granskning av exploatorer, dar
bland annat dgarférhallanden, ekonomi, finansiering och tidigare projekt undersoks.

810 Avtal

| féljande avsnitt beskrivs vilka avtal som tecknas under processen att utveckla kommunens
mark.

Markanvisningsavtal

Vid markanvisning infor eller under en pagaende planprocess, eller i vissa fall pa gallande
detaljplan, tecknas ett markanvisningsavtal, vilket kan omfatta exploatering av
bostadsandamal, verksamhetsmark eller industri. Markanvisningsavtal galler i tva (2) ar med
mojlighet till forlangning genom ett skriftligt tilldggsavtal, forutsatt att exploatdren har aktivt
drivit projektet, uppfyllt sina dtaganden i avtalet samt uppfyller kraven i kommunens riktlinjer for
markanvisningar och forsaljningar.

I markanvisningsavtalet regleras bland annat projektets innehall och geografiska avgransning,
exploatorens ekonomiska dtaganden sdsom preliminar kopeskilling, samt forutsattningar for
kommande kdp- och genomfdrandeavtal. | samband med markanvisningsavtal som tecknas
under planlaggning ska exploatdren aven teckna ett plankostnadsavtal.

Kop- och genomforandeavtal

Infor markoverlatelse/forséaljning tecknas ett kop- och genomforandeavtal. Kop- och
genomforandeavtalet reglerar bland annat villkoren for 6verlatelse av mark, slutgiltig
kopeskilling samt ansvars- och kostnadsfordelning for genomférande av detaljplanen. Kép- och
genomforandeavtalet ersatter tidigare tecknat markanvisningsavtal. Kommunen 6verlater
marken till exploatoren forst efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft. | vissa sarskilda fall
kan kommunen i stallet upplata marken med tomtratt, och i det fallet tecknas ett tomtrattsavtal
och ett genomforandeavtal.

Exempel pa villkor som kan regleras i kop- och genomforandeavtal ar bland annat féljande:
e projektets innehall, gestaltning, hallbarhetsfragor, upplatelseformer
markoverlatelser, forbehall vid overlatelse av fast egendom

e slutlig kdpeskilling och 6vriga ekonomiska &tagande sdsom eventuellt
exploateringsbidrag och administrationsavgift

e tidplan, etappindelning, samordning under byggtiden och etablering,
fastighetsbildningsatgarder, gemensamhetsanlaggningar, tillstdnd sdsom bygglov,
upplatelse av etableringsomradet, med mera.

o flytt av ledningar, anslutningsavgifter

e geoteknik, markmiljo, arkeologi och saneringsbehov

e dagvatten- och skyfallshantering, avfallshantering, parkering, buller

e kommunens behov av att reservera byggratter for annat an enskilt bebyggande

e sakerhet och viten
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§11 Ekonomiska ataganden

| foljande avsnitt beskrivs forutsattningar for exploatérens ekonomiska atagande i samband
med

en markanvisning eller forsaljning. Detta inkluderar information om markprissattning,
plankostnader, administrationsavgift och eventuella 6vriga kostnader samt

bankgaranti.

Markprissattning

Sodertalje kommun saljer mark till marknadsmassigt pris enligt gallande lagstiftning i
Kommunallagen, Konkurrenslagen och EU-direktiv om otillatet statsstod. Marknadsmassigt pris
baseras pa oberoende auktoriserad vardering av byggratterna eller pa ett 6ppet
anbudsfdérfarande.

Vid anbudsforfarande och tavlingsforfarande kan markpriset bestammas antigen genom att
satta ett fast markpris vid utannonsering eller genom att prisanbud utgor ett utvarderings-
kriterium. Kommunen behaller ratten att justera markpriset genom en vardering vid
overlatelsetidpunkt, om vardetidpunkten for aktuell vardering ligger mer &an tre (3) ar tillbaka i
tiden. Priset kan dock aldrig sattas lagre an vid anbudstillfallet.

Vid jamfdrelseforfarande och direktanvisning utfor kommunen en vardering av markpriset vid
Overlatelsetidpunkt, och detsamma galler om det avser tomréattsupplatelse. Om en likvardig
vardering har utforts i nartid kan denna tillampas i stallet om kommunen finner den jamfoérbar. |
sarskilda fall har markpriset avtalats redan i markanvisningsavtalet och regleras da normalt
med

index med bastal fran avtalets undertecknade fram till tilltradesdatum. Markpriset ska dock
lagst uppga till det som ursprungligen avtalats.

Sodertalje kommun beraknar normalt den slutliga kopeskillingen utifrdn den maximala
byggratten enligt lagakraftvunnen detaljplan, oavsett andamal. Kommunen tar vanligen ut en
handpenning som motsvarar 10 % av kopeskillingen i samband med tecknande av kop- och
genomforandeavtalet, och resterande delar av kopeskillingen betalas pa tilltradesdagen.
Kostnader for utbyggnad av allmanna anlaggningar ingar i markpriset.

Vid markanvisningar for bostadsandamal regleras markpriset i regel i form av
kronor/kvadratmeter ljus BTA. Sodertalje kommun definierar ljus BTA som all BTA ovan mark
som ej utgor fristdende komplementbyggnader. Fristdende komplementbyggnader omfattar
funktioner sdsom parkering/carport, cykelrum, tvattstugor, miljorum eller motsvarande
gemensamma anlaggningar. Prisavdrag for ytor sdsom hisschakt, trappuppgang,
ventilationsutrymme, gemensamma ytor inom huvudbyggnad och motsvarande gors inte.

Plankostnader och administrationsavgift

Exploatoren star for samtliga plankostnader i samband med en markanvisning dar exploatéren
medverkar under planprocessen, oavsett &ndamal, enligt taxa beslutad av Kommunfullmaktige.
Plankostnader regleras genom ett plankostnadsavtal, en avgift for redan upparbetade
plankostnader, eller en kombination av bagge. Plankostnader inkluderar bland annat
handlaggning av detaljplaneprocessen inklusive utredningar. Exploatoren star darmed for den
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ekonomiska risken for planarbetet dd kommunen varken kan eller far ge l6fte om att
detaljplanen vinner laga kraft. Om exploatoren koper/avtalar om upplatelse av mark med
lagakraftvunnen detaljplan, dvs. da exploatéren inte medverkat i planprocessen, ingar i regel
plankostnader i kdpeskillingen och ingen separat avgift tas ut.

Kostnader for forrattning, ledningsflytt, sanering och arkeologi

| vanliga fall ar det kommunen som ansdker om forrattning/fastighetsbildning men att
exploatdren kan vara med och bekosta forrattning/fastighetsbildning. Exploatdren ansvarar for
och bekostar ansokan om lagfart. Om det ar aktuellt med bildande av nya ledningsratter ar det
ledningsagaren som ansdker om dessa. Om det ar aktuellt med ledningsflytt eller omlaggning
till foljd av exploatdrens agerande ska dessa kostnader i regel betalas av exploatoren. Detta

inkluderar bland annat projekteringskostnader och anlaggningskostnader. Exploatoren ansvarar

for att kontakta ledningsagaren for VA, el, fjarrvarme, fiber, och tele med flera for anslutning till
exploateringsomradet. Anslutningsavgifter for dessa ledningar regleras i ett separat avtal med
ledningsagaren och bekostas av exploatoren.

Om det finns misstankar om fororeningar eller fornldmningar bor en markmiljéundersdkning
respektive arkeologisk utredning med kostnadsuppskattning for eventuella atgarder tas fram
infor fardigstallande av kdop- och genomforandeavtal. Om inga misstankar finns kan parterna
anda vilja avtala om detta i markanvisningsavtal och/eller kop- och genomférandeavtal.
Kommunen star for kostnaderna om inte sérskilda skal finns.

Sakerheter

Sodertalje kommun staller krav pa att exploatoéren ska lamna en bankgaranti kopplat till

ekonomiska ataganden i kop- och genomférandeavtal. Bankgarantin ska galla for den perioden
som exploatorens ekonomiska dtagande gentemot kommunen loper. | vissa fall kan kommunen

villkora godkdnnandet av exploatorens ekonomiska stabilitet och darmed stalla sarskilda krav

kring villkor som ska uppfyllas vid markanvisning eller infor markoverlatelse. Detta kan inkludera

krav pa bankgaranti, borgen av moderbolag, sakerhet eller annat. | férekommande fall kravs en

sakerhet redan vid markanvisningsavtal och det ar kommunen som godkdnner om det ska vara

bankgaranti eller moderbolagsborgen.
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