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Samhallsbyggnadsforvaltningen

Arendenr RS 2023/2261 Datum 2024-12-16

1. Bakgrund och syfte

Aktuell riktlinje stodjer den fastighetspolicy som har antagits av
regionfullmiktige. Fastighetspolicyn ligger grunden f6r hur Region Gotland ska
agera som fastighetsigare fOr att sakerstilla en ansvarsfull f6rvaltning och en
langsiktig planering avseende forindring av fastighetsbestandet.

Fastighetspolicy

Rutiner & Rutiner & Rutiner &
regler regler regler

Fastighetsstrategi

Region Gotland har det yttersta ansvaret nir det géller samhillsplanering och
byggande pa Gotland. Viktiga verktyg for att Region Gotland ska kunna uppna
de politiska malen 1 Vart Gotland 2040 ir det kommunala planmonopolet och
tilldelning av markanvisningar.

Riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal syftar till att tydliggora vilka
torvintningar som Region Gotland stiller pa en byggherre vid markexploatering,
det vill siga bade vid en markanvisning och vid tecknande av exploateringsavtal.

Vid markanvisning och tecknande av exploateringsavtal maste Region Gotland
torhalla sig till bide kommunallagens regler om krav pa god ekonomisk
hushallning och férbudet mot stod till enskilda niringsidkare samt EU:s
bestimmelser om otillatet statsstod.

En kommun som arbetar med markanvisning ska anta riktlinjer f6r dessa (SFS
2014:899).

Om en kommun avser att inga exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer
for dessa som anger utgangpunkter och mal f6r sadana avtal (SFS 2010:900).
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2. Riktlinjer for markanvisning

2.1 Markanvisning
I'lagen om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar (SFS 2014:899) g6rs
foljande definition av vad som avses med begreppet markanvisning:

"Martkanvisning dr en dverenskommelse mellan kommunen och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor forbandla med
kommunen om overlatelse eller upplitelse av mark som kommunen dger for bebyggande”.

En markanvisning syftar till att senare leda till att ett bindande avtal tecknas om upplatelse
eller 6verlatelse av mark. Avtalet ska innehalla villkor £6r exploateringen i syfte att
sikerstalla att en detaljplan kan genomféras sa att kraven pa ett vilfungerande
bebyggelseomrade blir tillgodosedda.

Om markanvisningen omfattar ekonomiska ataganden f6r byggherren gentemot Region
Gotland kan krav stillas pd sikerhet genom bankgaranti. For att vidare sikerstilla
fullg6randet av exploatérens ekonomiska ataganden samt for ett genomforande av
detaljplan kan dven krav om vite komma att regleras i genomforandeavtal.

Vid tecknande av foravtal sasom avsiktstorklaring eller intentionsavtal ska riktlinjerna f6ljas
dir det ar tillimpligt.

2.2  Villkor vid markanvisning
Foljande villkor giller vid markanvisning.

1. Markanvisning som avser bostider ska som huvudregel avse forsaljning av
marken.

2. En markanvisning ska tidsbegransas. I normalfallet ska en markanvisning
gilla i tvd ar fran Region Gotlands beslut. Om avsteg sker frain normalfallet
ska detta motiveras sarskilt.

3. Region Gotland beslutar om forlingning av en markanvisning om sirskilda
skal foreligger samt om byggherren aktivt har drivit projektet och att
forseningen inte beror pa byggherren.

4. Region Gotland har ritt att aterta en markanvisning under den begrinsade
avtalsperioden om det dr uppenbart att byggherren inte avser eller formar
att genomfora projektet i den takt eller pa det sitt som avsags vid
markanvisningen eller om Region Gotland och byggherren inte kan
komma 6verens om villkoren f6r f6rsdljningen av, eller upplatelsen med
tomtritt i, fastigheten. Atertagen markanvisning ska inte ge byggherren ritt
till ersittning. Om Region Gotland atertar en markanvisning, dger Region
Gotland ritt att anvisa omradet till annan intressent.

5. Projekt som avbryts till f6ljd av beslut under detaljplaneprocessen ger inte
byggherren ritt till ny markanvisning som kompensation.

6. Om det saknas en aktuell detaljplan f6r omradet som ska anvisas, ska
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detaljplanearbetet ske i nira samverkan mellan Region Gotland och
byggherren dir utgangspunkten for arbetet ska vara de regionala
planintentionerna. All projektering som sker under detaljplanearbetet ska
ske 1 samrad med Region Gotland. Byggherren ska bekosta
detaljplanearbetet vilket regleras i ett plankostnadsavtal. Byggherren ska
betala alla utredningskostnader och dven Region Gotlands kostnader for
detaljplanearbete. Region Gotland ska ha ritt att anvinda all upphovsritt
och andra immateriella rittigheter hanforliga till framtagna och utférda
utredningar utan att utge ersattning till byggherren eller till av byggherren
anlitade konsulter eller entreprendrer. Detta innebir dock inte att Region
Gotland ska 6verta den upphovsritt och andra immateriella rittigheter
som byggherren eller annan kan ha i det framtagna materialet. Region
Gotlands ritt ska inte omfatta arkitekt- och byggtekniska ritningar eller
underlag. Detta ska dven gilla om detaljplanearbetet avbryts eller om
byggherren annars inte lingre 6nskar fullf6lja markanvisningen.

7. Den som erhaller markanvisning for hyresritt ska ha ett av Region Gotland
godkint, Oppet och transparent kosystem.

8. En markanvisning far inte éverlitas av byggherren. Overlitelse till bolag
inom samma koncern kan i férekommande fall bli aktuellt efter Region
Gotlands skriftliga medgivande.

9. I overlatelseavtal kan krav stillas pa att byggnation ska utféras inom viss
angiven tid. Utf6rs inte byggnationen inom angiven tid enligt
overlatelseavtalet kriver Region Gotland att ett vite betalas av byggherren.
Vitesbeloppet anpassas till forutsittningarna 1 varje enskilt fall och skrivs
in i overlatelseavtalet. Vitesbeloppet ska vara sa hogt att det motverkar
avtalsbrott fran byggherrens sida. Beslut om att vitet ska verkstillas fattas
alltid av behorigt politiskt organ. Avsteg fran riktlinjen ska motiveras i
varje enskilt fall.

10. Om krav pa utférandet av byggnationen stalls i ett markanvisningsavtal
kan dessa krav sikerstillas genom vite som ska betalas om kraven ¢j

uppfylls.
2.3 Metoder vid markanvisning

2.3.1 Generellt

Region Gotland tillimpar olika metoder f6r markanvisning, vilka beskrivs
kortfattat nedan. Val av metod bed6éms fran fall till fall utifran limplighet f6r den
specifika platsen och tidpunkten. Markanvisning kan ske innan, under eller efter
avslutad detaljplaneprocess.

I syfte att stimulera byggnation pa landsbygden kan dubbel markanvisning
anvindas. Detta innebir att mark i ett eftertraktat lige markanvisas tillsammans
med ett eller flera markomraden pa andra delar av 6n. Dubbel markanvisning kan
ske genom nagon av metoderna som redovisas nedan.

Mojlighet finns att limna intresseanmalan f6r kommande markanvisningar pa
Region Gotlands hemsida.

2.3.2 Markanvisningstavling

Med tivlingsférfarande avses att Region Gotland utlyser en tivling antingen pa
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den 6ppna marknaden eller genom att sarskilt bjuda in ett mer begransat antal
intressenter till att limna anbud pa fastigheten. Anbudet limnas utifran de
torutsittningar och villkor som kommunen stillt f6r markanvisningen. Inkomna
forslag ska utvarderas av utsedd utvirderingsgrupp som angivits i
tavlingsforutsittningarna. Den tidvlande som limnat det mest fordelaktiga
anbudet, givet de uppstallda kriterierna, ska erbjudas att inga ett optionsavtal med
kommunen om ensamritt att enligt givna villkor och under en begrinsad tid fa
térhandla om kép eller upplatelse av fastigheten med kommunen
(markanvisningsavtal). Tavlingsforfarande ska ske transparent och ska
kommuniceras pa ett lampligt satt.

Utvirderingskriterier kan exempelvis avse bebyggelsen arkitektoniska idéer och
utformning, dagvattenhantering, ekosystemtjinster, bebyggelsens bidrag till
helhet och hallbarhet. Listan 4r inte uttbmmande och kritetrier sitts alltid utifran
de specifika férutsittningarna.

2.3.3 Anbudsférfarandet

Vid markanvisning kan ett anbudsfoérfarande férekomma och syftet ar att stimulera
konkurrens. Anbudet kan i vissa fall avse idéer om utformning och anvindning,
men anvinds i de flesta fall frimst f6r anbud gillande pris. I normalfallet vinner
hégsta anbud, under férutsittning att de krav som beskrivs i anbudsfoérfragan

uppfylls.

2.3.4 Direktanvisning

Direktanvisning innebir att Region Gotland erbjuder en aktor, utan
konkurrens med andra, en option om férvirv av eller upplatelse med tomtritt
1 en kommunal fastighet. En direktanvisning kan foregas av ett férhandlat
forfarande med ett flertal intressenter. Direktanvisning ska ske pa ett
affarsmassigt, icke-gynnande och rattssakert sitt.

En direktanvisning kan bland annat motiveras utifran féljande:

e Det finns uppenbara fordelar att samordna en utbyggnad, Region
Gotlands markomrade ir litet eller ligger i direkt anslutning till
byggherrens mark.

e Region Gotland har stillt mycket projektspecifika krav.

e Bedomningen ir att det inte dr limpligt med ett 6ppet anbudsférfarande
pé grund av den pa fastigheten pagaende verksamheten.

e Region Gotland vill tillgodose ett sdrskilt etableringsénskemal som har ett
allmint intresse 1 samhillsutvecklingen.

e Direktanvisningen ingar i en markbytesaffar.
e Direktanvisningen bidrar till 6kad mangfald.

e Om direktanvisning bedéms vara effektivt for att uppna faststillda mal
tor stadsutvecklingen avseende takt och tempo.

e Direktanvisning till det kommunala bostadsbolaget AB GotlandsHem
kan bli aktuell for att mojliggéra genomfoérande av dgardirektivet eller i de
exploateringsprojekt dir AB GotlandsHem anses kunna ge mervirde f6r
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samhillet i det enskilda projektet exempelvis genom att sikerstilla en
mangfald i omradet.

Listan dr inte uttmmande och det kan finnas andra férutsittningar som kan
motivera en direktanvisning varfor detta ska bedémas i varje enskilt fall. Aven
om ett eller flera av ovan angivna skil uppfylls motiverar det inte alltid en
direktanvisning da annan tilldelningsmetod kan vara mer limplig.

Vid beslut om direktanvisning kommer Region Gotland att stilla ett antal
villkor gillande exempelvis byggnation, gestaltning, tidpunkt for
genomforande och kostnadsfordelning f6r genomférandet av detaljplanen.
Villkoren maste kunna uppfyllas, f6r att den byggherre med vilken
diskussioner pagar, ska fa kopa Region Gotlands mark.

24 Prissattning

Prissittning regleras i Region Gotlands riktlinje f6r f6rsiljning, upplatelse och
kop av fastighet. Som huvudregel giller att upplatelses eller 6verlitelse av Region
Gotlands mark ska ske i konkurrens och pa marknadsmissiga villkor. For att
uppna Region Gotlands mal i Vision Gotland 2040 kan dven andra kriterier 4n
pris virderas. Det kan till exempel handla om andel hyresritter, hyresnivaer,
gestaltning, arbetstillfillen eller byggnadens miljépaverkan. Detta ska tydligt
anges infér markanvisningen. Vid markanvisningstavling kan fast pris kopplat till
storlek av byggritten tillimpas.

I normalfallet tillimpar Region Gotland en prisniva som ligst ger tickning for de
kostnader som Region Gotland har for att iordningstalla marken. Detta
inkluderar dven infrastrukturkostnader.

2.5 Val av byggherre

Inom Region Gotland ar det Regionfullmiktige som delegerar beslut om
overlatelse eller upplatelse med tomtritt av fast egendom till politiskt organ enligt
nimndernas reglementen.

Behorigt politiskt organ beslutar alltid om féljande:

e Val av tilldelningsmetod och utvirderingskriterier infor f6rhandling om
markanvisning, upplatelse med tomtritt eller 6verlatelse av fast egendom.

e Beslut om tilldelning av markanvisning, upplatelse med tomtritt eller
overlatelse av fast egendom.

e Beslut om forlingning eller atertagande av markanvisning.

¢ Godkinnande av foravtal, markanvisnings- och markgenomforandeavtal
samt om upplatelse med tomtritt eller 6verlitelse av fast egendom.

Vid val av byggherre ska Region Gotland efterstriva en férdelning av mark for
byggande pa olika byggherrar for att pa sa sitt frimja konkurrensférhallanden
och fa fler aktérer pa marknaden. Byggherren maste ha en stabil ekonomi vilket
bland annat innebir tydliga dgarférhallanden och en god koncernstruktur, en god
ekonomi och transparent finansiering, en vandelsfri organisation samt
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genomforandeférmaga och projekterfarenhet. Bedomningskriterier f6r vandel
syftar till att tillstyrka att byggherren och dess verksamhet ar fri fran aktuella
brottsmisstankar samt inte omfattas av tvister utdver sedvanliga
entreprenadfragor.

Vid urvalet ska dven byggherrens tidigare genomférda projekt beaktas som till
exempel dennes f6rméga att halla tidplaner och produktionstakt samt byggherrens
intresse for langsiktig forvaltning av bebyggelsen med avsedd upplatelseform.

Aven nytinkande och en lingsiktig miljé- och kvalitetsprofil hos byggherren ska
finnas med som en parametrar, da dessa dr férutsittningar for lingsiktigt sunda
och bra byggnader ur ett hallbarhetsperspektiv.

Vid markanvisning ska beslutet innehalla uppgifter om vilken exploatér Region
Gotland avser tilldela markanvisningen till. Sarskild motivering till varfér vald
tilldelningsmetod tillimpas ska framga av beslutet.

3. Riktlinjer for exploateringsavtal

3.1 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal definieras enligt 1 kap. 4 § plan- och bygglagen som “avtal om
genomforande av en detaljplan och om medfinansieringsersattning mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen.” Detta innebér
att riktlinjer f6r exploateringsavtal dr tillimpliga 1 de fall da Region Gotland i
huvudsak inte 4r markégare.

Syftet med exploateringsavtalet ar att sa langt som moijligt sikerstilla att en
detaljplan kan antas och genomforas pa ett sadant sitt att krav pa ett vil
fungerande bebyggelseomrade blir tillgodosedda. I exploateringsavtalet ska
Region Gotland och byggherrens gemensamma mal och ansvarstérdelning for
kostnader inklusive genomférandet av detaljplanen regleras.

Exploateringsavtal kan féregas av en principéverenskommelse i tidigt skede,
vilken ska faststalla intentionerna for utvecklingen av marken.

Processen att inga exploateringsavtal sker parallellt med upprittandet av
detaljplanen och inf6r planens antagande ska férhandlingarna vara slutférda och
exploateringsavtalet undertecknat av byggherren. Exploateringsavtalet beslutas av
regionstyrelsen fére antagandet av detaljplanen och villkoras av att den detaljplan som
exploateringen avser, antas och vinner laga kraft. Fére beslut om exploateringsavtal
fattas av regionstyrelsen, ska byggherren limna 6verenskommen sakerhet till Region
Gotland.

Byggherren ska folja de vid var tid gillande och av Region Gotland beslutade
program, policys och riktlinjer.

Vid dndring av bestimmelser 1 en befintlig detaljplan som innebir begrinsade
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kommunala ataganden for allman plats eller vatten- och avloppsanliggningar
krivs inte alltid att ett exploateringsavtal tecknas. Atgéirden kan da hanteras
genom planuppdrag och plankostnadsavtal.

3.2 Ekonomiska principer

Samtliga kostnader f6r utredningar samt planliggning finansieras av den
byggherre som har nytta av detaljplanen. Fér genomfoérande av detaljplaner galler
olika ekonomiska principer vid kommunalt respektive enskilt huvudmannaskap.

Kommunen ska vara huvudman f6r allmidnna platser. Kommunen far dock, om det finns
sarskilda skal for det, i detaljplanen bestimma att huvudmannaskapet i stillet ska vara
enskilt for en eller flera allmanna platser, 4 kap 7 § plan och bygglagen.

3.2.1 Ekonomiska principer vid kommunalt huvudmannaskap

Byggherrar ska bira det fulla kostnadsansvaret for utbyggnaden av allminna
anldggningar som dr nédvandiga for detaljplaners genomférande genom att
erligga exploateringsbidrag. Byggherrens skyldighet att betala exploateringsbidrag
regleras 1 6 kap. 40-42 §§ Plan och bygglagen. De atgirder som ingar i byggherrens
atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen. Byggherrar ska
dven finansiera ndédvindiga atgirder utanfér detaljplaneomradet om de ar till
nytta for den kommande exploateringen

Noédvindiga atgirder for detaljplanens genomférande kan vara anldggande av gator och
andra allminna platser som parker, gangvigar och torg, konstnirlig utsmyckning samt allmianna
anldggningar pa markreservat inom kvartersmark. Byggherren kan dven ata sig ansvar for att
vidta eller finansiera atgirder for anliggande av anldggningar for vattenforsorjning och avlopp.

Vigledande f6r Region Gotland vid bestimmande av exploateringsbidrag gallande
kostnader for gator och allminna platser ar reglerna for fastighetsigares skyldighet att
betala for gatukostnader m.m. i 6 kap. 24-25 §§ plan och bygglagen. Region Gotland
tillimpar idag normalt inte gatukostnadsreglerna, kostnaderna hanteras istillet i
exploateringsavtal.

Kostnadsunderlaget f6r bestimmande av exploateringsbidraget far enligt
reglerna for gatukostnader innehalla kostnader f6r utférande av gata eller annan
allmin plats med tillbehor, forvirvskostnad f6r den mark som ska utgéra allmin
plats i plan och Region Gotlands kostnader f6r arbete med forstudie,
projektering, upphandling, tekniska utredningar samt administrationstid 1
samband med utbyggnad. Den totala kostnad kan bestimmas antingen utifran
de faktiska kostnaderna eller utifrin berakningar av vad det erfarenhetsmissigt
kostar att anlidgga eller forbittra gator och andra allminna platser i motsvarande
utforande.

Exploateringsavtalet far omfatta ersittning eller avgifter for atgiarder som
genomforts fore avtalets ingaende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad. Exploateringsbidraget kan saledes gilla bade genomfdrda och
framtida allminna platser och anlidggningar som anges i ett detaljplaneprogram.
Motsvarande giller dven for allmanna platser och anliggningar som anges i
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fordjupad 6versiktsplan, strukturplan eller liknande som féregir detaljplanen.

Region Gotlands krav pa utformning och standard pa gator, vigar och annan allmin
platsmark beskrivs i exploateringsavtalet.

Inom verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten- och avlopp erliggs avgifter for
anslutning till anldggningar f6r vattenférsorjning och avlopp enligt en sérskild
taxa. Utanfor verksamhetsomrade regleras anslutning till kommunala vatten- och
avloppsanliggningar genom avtal.

Region Gotland stiller krav pé att byggherren ska limna en sidkerhet kopplat till
ekonomiska ataganden 1 exploateringsavtalet. Sikerheten ska gilla f6r den period
som byggherrens ekonomiska atagande gentemot Region Gotland 16per.
Sikerhet kan stillas genom bankgaranti.

Region Gotland kan tillimpa méjligheten att begira forskott pa
exploateringsbidrag i exploateringsavtal.

I avtalet kan vite rérande till exempel krav pa utférande av dagvattenanliggning och
bevarande av vegetation stillas. Vite ska betalas om anliaggningarna inte dr utbyggda och
utforda enligt 6verenskommelse inom avtalad tid.

3.2.2 Inlésen av byggherrens mark for utbyggnad av allmdanna anlaggningar
Byggherrens mark kan beh6va I6sas in f6r att tillgodose behovet av allmin
platsmark. Kostnaden for inlésen av mark dr en del av det exploateringsbidrag
som byggherren ska betala vilken innebar att byggherren ska avsta marken utan
ersittning om denna kostnad inte ska férdelas pa fler byggherrar.

Mark som genom markoverlitelse 6vergar till Region Gotland ska, om inte
annat avtalas, vara fri fran markféroreningar, ledningar, hinder i mark, arkeologi,
pantritter, nyttjanderitter och andra gravationer.

3.2.3 Ekonomiska principer vid enskilt huvudmannaskap

Vid enskilt huvudmannaskap tillimpas bestimmelserna om inrittande av
anldgening som ar gemensam for flera fastigheter 1 anldggningslagen (SFS
1973:1149). I anldggningslagen finns dven bestimmelser om underhall av vagar
och andra allminna platser som har enskilt huvudmannaskap.

For genomforande av detaljplaner med enskilt huvudmannaskap ér det
fastighetsigarna inom detaljplaneomradet som dr ansvariga for genomférandet av
planen. For att sikra genomférandet av detaljplanen kan byggherrens ansvar
regleras 1 ett exploateringsavtal mellan byggherren och Region Gotland.

I avtalet ska vite faststillas till ett belopp motsvarande kostnaden for inrittande av
gemensamhetsanliggningar enligt anliggningslagen och f6r utbyggnad av vatten- och
avloppsanliggningar som ir beligna utanfér kommunalt verksamhetsomrade. Vite
ska betalas om gemensamhetsanliggningar inte ar bildande och vatten- och
avloppsanliggningar inte ir utbyggda inom avtalad tid.
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Region Gotland Riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal
Samhallsbyggnadsforvaltningen

Region Gotland stiller krav pa att byggherren ska limna en siakerhet kopplat till
vitesbeloppet 1 exploateringsavtalet. Sdkerhet kan stillas genom bankgaranti.

Arendenr RS 2023/2261 Datum 2024-12-16
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