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Sammanfattning

Titel:

Forfattare:

Handledare:

Syfte:

Metod:

Slutsats:

Prissdttning av kommunal tomtmark - En studie av fyra skénska
kommuner.

Bérne Josefsson och Maja Gullmo, Civilingenjorsutbildningen i
Lantmateri, Lunds tekniska hogskola.

UIf Jensen, Professor, Avdelningen for Fastighetsvetenskap, Lunds
tekniska hogskola.

Examensarbetets syfte dr att undersoka samt kartligga hur fyra
skanska kommuner prissitter tomtmark vid forsdljning till privata
intressen. Svensk lagstiftning pa &mnesomradet studeras for att se hur
den paverkar prisséttningen av kommunal tomtmark. Examensarbetet
skall utmynna i en sammanfattning av rddande situation samt forslag
pa handlingssétt vid forséljning av kommunal tomtmark.

Examensarbetet bestar av en teoretisk och en empirisk del. En
informativ studie méste goras fa att fa klart for sig vad som ligger till
grund for de lagar som anvinds idag. Den teoretiska delen bestér
framst 1 litteraturstudier. Den empiriska delen bestar i att kartligga
och redovisa hur fyra skédnska kommuner prissétter tomtmark.
Kommunernas forutséttningar presenteras var och en for sig. En
jamforelse mellan kommunala tomtpriser och priser vid forséljning
mellan privata intressen kommer direfter att utforas.

Synen pa markvérdestegringar har skiftat i Sverige under det géngna
seklet och manga reformarbeten har genomforts for att motverka
dessa. Kommunernas sjdlvbestimmanderdtt Over mark- och
bostadsforsorjningen har blivit en naturlig del av den
marknadsekonomi som rader. Det finns ingen specifik lag for
kommunerna att stodja sig pa vid sin prisséttning av sméahustomter.
Enligt  kommunallagen  skall inte  kommuner  bedriva
ndringsverksamhet som har som mal att generera vinst. [ plan- och
bygglagen regleras planmonopolet, vilket kommunerna anvénder sig
av vid planldggning av mark. Den empiriska studien visar att
prisnivin pa privata sméhustomter generellt &r hogre &n pa de
kommunala. Helsingborgs kommun prissétter tomtmark i linje med
uppstillda mal, att ej vara marknadsledande. Malmdé kommun
erbjuder tomtkdpare att vilja mellan &ganderitt och tomtritt.
Tomtpriser i Malmé &r generellt sett hdga. Pa senare tid har det skett
en enorm utveckling pa mark- och bostadsmarknaden i Eslov.
Prisnivan pa privat tomtmark har dér lidnge varit ligre &n den
kommunala. Simrishamn kommun séiljer inte manga smahustomter.
Tomterna aterfinns i mindre attraktiva omradden &n vad som bjuds pé
den privata marknaden och dérfor har kommunen tvingats
subventionera tomterna.
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Pricing of municipal plots - A study of four municipalities in Skéne.

Barne Josefsson and Maja Gullmo, Master of Science in Engineering
- Surveying and Land Management, Lund Institute of Technology.

Ulf Jensen, Department of Real Estate Science, Lund Institute of
Technology.

The aim of this thesis is to study how four municipalities in Skane
price their plots when selling to private interests. Swedish law on the
subject has been studied to see how it affects the pricing of municipal
plots. This thesis will also end up in a conclusion of the prevailing
situation and a proposition for selling municipal plots.

The thesis contain two parts, one theoretical and one empirical. An
informative study has to be made to accomplish a foundation for the
rules and regulations that are used today. The theoretical part is based
on studies of literature. The empirical part consists in how four
municipalities in Ské&ne prices their plots. Each one of the
municipalities’ prerequisites presents. A comparison between prices
of municipal and private plots will then be done.

The view on raise of plot values has changed in Sweden during the
last century and many reforms have been accomplished to resist
these. The municipalities’ self-determination for supporting land and
habitations has been a common part of the market economy we have
today. There is no specific law that regulates the pricing of municipal
plots. According to the municipal law, municipalities are not allowed
to run businesses that achieve profits. The Plan- and construction law
gives the municipalities plan monopoly. The empirical study shows
that the price level on private plots generally are lower than
municipalities’. The municipality of Helsingborg price plots with the
intention of not being the market leader. The municipality of Malmo
offer purchaser to choose between ownership and leasehold right of
the plot. Plot prices are generally high in Malmé. In the last couple of
years there has been an enormous development in the land- and
habitation market in Eslov. The price level on private plots has earlier
been lower than the municipalities’. The municipality of Simrishamn
doesn’t sell many plots. The plots are located in less attractive areas
than the private market offer. As consequence the municipal has been
forced to subsidize plots.
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Forkortningar

I rapporten forekommer en méngd hénvisningar till lagar, forordningar och
kungorelser. Ibland &r det motiverat att anvénda flera hidnvisningar ur samma kéilla.
For att underldtta for ldsaren har forkortningar darfor uppréttats. Forsta gangen en
kélla anvénds i rapporten skrivs hela namnet ut som hénvisning i fotnot, dérefter
anvénds forkortningar. For de hdnvisningar som endast anvénds en géng finns séledes
ingen forkortning.

BFF Bostadsfinansieringsforordning (1974:946).

BL Byggnadslag (1947:385).

ExL Expropriationslag (1972:719).

FEB Forordning (1989:858) om erséttningslan for bostadsandamal.

FL Forlopslag (1967:868).

JB Jordabalk.

KL Kommunallag (1991:900).

LNFE Lag (1907:36) om nyttjanderétt till fast egendom.

LKB Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

LKBF Lag (1947:523) om kommunala atgirder till bostadsforsorjningens
frimjande m.m.

LS Lag (1996:1059) om stadsbudgeten.

NJA Nytt juridiskt arkiv del 1.

NJATI Nytt juridiskt arkiv del II.

PBL Plan- och bygglag (1987:10).

Prop Proposition.

SFS Svensk forfattningssamling.

SOU Statens offentliga utredningar.

STL Stadsplanelag (1931:147).

TLK Tomtréattslanekungorelsen (1965:905).

Definitioner

dessa ord éterfinns redovisade i appendix, bilaga 1 - Definitioner. Orden har endast
markerats forsta gdngen de forekommer.
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18 Introduktion

fortsdttningen bendmnd som rapporten, genom beskrivning av dess
bakgrund och syfte. De fragestdllningar vi stdllt upp ldgger vidare grunden
till rapportens genomférande och utformning.

M ED INTRODUKTIONSKAPITLET sker en etablering av examensarbetet, i

Madlgrupp redovisas samt de avgrdinsningar som vi funnit nodvdndiga att géra under
arbetets gdang. Dessutom beskrivs de metoder och angreppssdtt som valts for att
uppnd rapportens syfte. Till sist preciseras de problem och brister som kan finnas
med vald metod.

Inledning

Bakgrund

Det har hint mycket med samhéllsutvecklingen i Sverige under det forra arhundradet
och sarskilt fort har utvecklingen accelererat efter andra vérldskriget. Fattigdom och
trangboddhet dr ndgot som vi for varje ar far se mindre av i landet. Det mérks bland
annat genom att det bor allt firre personer i hushallen. De allménna kraven pa
bostadsstandard och utrymme har likasa okat'. Efterfrigan pa mark tenderar att stiga
allteftersom svenska folkets levnadsstandard forbéttras.

3,0
2,5
2,0
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boende / hushall

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990
FIGUR 1. Medeltal boende per hushéll mellan &ren 1960 — 1990.
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antal rum / boende

1945 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990
FIGUR 2. Antal rumsenheter per boende mellan aren 1945 — 1990.

Det pagér en stindig debatt i samhéllet och bland politiker kring hur stat och kommun
skall styra markanvéndningen i landet. Under 1900-talets forsta hélft var det staten
som gav kommunerna anvisningar om hur marken skulle anvéindas. Kommunerna har
dérefter alltmer fétt en betydelsefullare roll. Idag har kommunerna sjélva rétt att helt
bestimma 6ver markanvindningen inom sitt geografiska omrade’.

' Bostads- och byggnadsstatistisk drsbok 2001, s 197 och www.scb.se (2005-01-29).
*Jfr PBL 1:2.
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Mark for bostadsbyggande &r ndgot som kommunerna prioriterar hogt, sirskilt i
landets expansiva tdtorter. For att kommunerna skall vara attraktiva for savél
befintliga som presumtiva invénare krivs att de erbjuder bra bostadsalternativ. En del
mycket tomtmark som erbjuds i en kommun berof"};?’a{_l_it_l_)_l_l_(_let, det vill sdga den lokala
politik som bedrivs.

Det finns idag inte ndgon specifik forordning eller lag som reglerar hur kommuner
skall prissétta sin tomtmark vid forsdljningar till privata intressen. Kommunerna far i
stillet stddja sig pd en méngd olika lagrum, praxis och andra mer eller mindre
vedertagna principer. | praktiken rader det saledes stor ovisshet inom dmnesomradet.

Kommunallagen® reglerar hur kommuner skall agera mot sina invénare. Grunden till
kommunernas existens ar att beslut skall fattas sa nira de som besluten omfattar som
mojligt’. Det ér saledes en forutsittning att besluten dr demokratiskt fattade och
dérigenom rittvisa gentemot kommuninvénarna’. Kommunerna har manga behov att
ta hansyn till vid val av prisséttningsmetod vid markforsdljning. Ett behov kan vara
att ge alla kommuninvanare, eller i vart fall manga, en mdjlighet att 4ga sin bostad.

Genom att forddla ramark till tomtmark stiger markvirdet markant’. Forr eller senare
kommer denna vinst att tas ut genom O&verlatelser och fragan dr d& vem av den
ursprunglige markédgaren, kommunen eller den privata tomtigaren som skall
tillgodogora sig vardedkningen. Enligt kommunallagen skall inte ndgon enskild
kommuninvénare individuellt gynnas’. Detta skulle bli fallet om nagon fick kopa en
Kommunen skulle pd samma gang gi miste om en intdkt som hade gynnat kommunen
och alla dess invanare gemensamt.

fastigheten ags av kommunen
A

Markberedd

Planlagd

Marknadsvarde

Ramark

Tid
FIGUR 3. Foréndring av en fastighets marknadsvarde under markforadlingsprocessen.

Omvént kan kommunerna motivera ett 14gt tomtpris med att det mdjliggor att fler
kommuninvénare kan dga sin bostad. | verkligenheten torde detta tankesétt dock falla

? Kommunallag, SFS 1991:900.
* Jfr KL 2:1.

> Jfr KL 2:2.

% Markfragan I, s 62.

"KL 2:2
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pa sin egen orimlighet, eftersom markpriset oftast utgor en forhallandevis liten del av

Fragestallningar

Nedan presenteras de Overgripande fragor som rapporten @mnar besvara. Under
arbetets géng har vi funnit att vissa av fragestillningarna ar av storre vikt 4n andra.

== Hur prissitts kommunal tomtmark vid forséljning till privata intressen?
— Ar dessa priser marknadsmissiga?

= Vad dr kommunernas policy vid forsiljning av tomtmark?

== Har kommunerna ett tomtkdsystem och hur fungerar detta?

= Hur sker forsdljningen i praktiken?

Syfte

Rapportens huvudsakliga syfte ar att undersoka samt kartligga hur fyra skanska
kommuner prissitter tomtmark vid forsdljning till privatpersoner. Syftet dr ocksa att
studera svensk lagstiftning inom &dmnesomradet samt utréna hur den paverkar
prisséttningen av kommunal tomtmark.

Rapporten skall utmynna i en sammanfattning av radande situation samt forslag pa
handlingssétt vid forséljning av kommunal tomtmark, dir savél privata som
samhillsekonomiska intressen végs in.

Malgrupp

Arbetet vinder sig till personer som dr intresserade av att fordjupa sig i &mnet for att
fi en oOkad fOrstadelse men ocksd till dem som redan dr yrkesverksamma inom
omradet. Kommunpolitiker, byggforetag, larare och studerande kan tdnkas vara
intressanta malgrupper. Speciellt intressant blir arbetet for de som dr verksamma
inom Skane Lan vari de studerade kommunerna éterfinns.

For att pa basta sétt kunna tillgodogora sig innehallet i rapporten krdvs kunskaper om
fastighetsekonomi och fastighetsrdtt. Det krivs till exempel en grundliggande
forstaelse i hur en varas pris uppkommer pa en marknad da utbud och efterfragan ar i
balans. Att veta grunderna for hur svensk lagstiftning dr uppbyggd och hur denna
skall tolkas &r likasa onskvart.

Avgransningar

Rapporten avgrinsas geografiskt genom att studien omfattar fyra kommuner i Skéne
Lan. Aktuella studieomradden &r Malmo, Helsingborg, Simrishamn och Eslév
kommun. Kommunerna har valts utifrdn faktorer sdsom yta, befolkningsmingd,
attraktivitet och geografisk placering i lédnet. Valet av kommuner har dven skett
utifrdn forhoppningen att tillrickligt material aterfinns i respektive kommun for att
kunna genomfora undersokningen.

Tomtmark utgérs av markomradde som antingen redan &r bebyggt eller kommer att
bebyggas. Det finns olika sorters tomtmark for olika dndamal: industri, jordbruk,



Introduktion 21

flerfamiljshus, fritidshus, smahus med flera. Rapporten avgridnsas genom att studera
en enda typ av tomtmark: den som &r avsedd for enskild sméhusbebyggelse.
Tomtmark for smahusbebyggelse som salts till byggbolag har ej studerats. Rapportens
omfing innefattas av 20 arbetsveckor vilket skulle vara for lite om denna avgrinsning
ej hade gjorts.

Metod

Rapporten bestar av en teoretisk och en empirisk del. For att etablera och uppna en
onskad kunskapsbas infor den empiriska delen av rapporten krivs en omfattande
teoretisk studie. For att kunna utfora en relevant och informativ studie géller det att fa
klart for sig vad som ligger till grund for de lagar som anvinds idag. Asikterna och
tillvigagingssétten for att uppna en god samhéllsbyggnadsutveckling har inte varit de
samma under arens lopp. Nagot som med all sikerhet har paverkat kommunernas
markpolicy men dven utformningen av de lagar som anvinds inom @mnesomradet.
Den teoretiska delen bestar framst i litteraturstudier.

Den empiriska delen av arbetet bestér i att kartldgga och redovisa hur fyra skanska
kommuner prissitter tomtmark. Kommunernas forutsittningar presenteras var och en
for sig och radande situation undersoks. En jamforelse mellan kommunala tomtpriser
och priser vid forsdljning mellan privatpersoner kommer direfter att utforas. Pa detta
sétt gar det att konstatera om och hur kommunernas prissittning pd smahustomter
avviker frdn marknadsvérdet.

Pa liknande sdtt gér det att konkretisera hur svensk lagstiftning anvénds vid
prissittning av kommunal tomtmark. En viktig del i detta arbete ar att f4 kinnedom
om den policy kommunerna anvénder sig av vid prisséttningen, eftersom denna inte
finns reglerad i ndgon lagstiftning.

I rapportens empiriska del redovisas radande situation baserad pa inhdmtad fakta fran
respektive kommun. Forst i stycket forslag pa handlingssdtt vid forsédljning av
kommunal mark framhdvs egna &sikter och forslag pé atgérder som kan vara lampliga
for att effektivisera och forenkla kommunernas arbete.

Problem och brister

Amnesvalet for rapporten #r idag forhallandevis outrett och behover dérfor ses ver.
Utifrdn detta har vi fatt leta information till den teoretiska delen i flertalet dldre
skrifter och bocker. Det material som finns skrivet pd omradet &r i vissa fall mycket
alderdomlig och kan vara svér att tolka samt sétta i relation till rddande situation och
géllande lagstiftning. Materialinsamlingen har dérfor i ménga fall inte varit helt létt.

Under arbetets gang har det framkommit att kommunerna sinsemellan har olika
arbetssitt och ambitioner om att kartldgga sin forsdljningsstatistik. I en del fall har
bristande eller ofullstindig information frd&n kommunerna erhallits varfor somligt
material ¢j kunnat redovisas.
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RAPPORTENS teoretiska del ligger tyngdvikten i att redovisa viktiga termer och

begrepp som anvinds pd fastighetsmarknaden. Kapitlet syftar till att ge en

forstdelse for de bakomliggande faktorerna som pdverkar fastighetsmarknaden.
Férst redovisas grunderna i vdirdeteorin.

Fastighetsmarknaden

I samhéllet sker ett kontinuerligt utbyte av varor och tjénster under olika forhallanden
och i en del mycket speciella marknadsmiljoer. En marknad 4r en plats dar
manniskor, foretag och andra aktorer tillsammans och frivilligt samspelar med
varandra genom att byta varor och tjinster®. Varje marknad har sina egna
karaktiristiska sdrdrag och former. Gemensamt for alla marknader dr dock att de
lockar till sig intressenter och spekulanter. P4 en perfekt marknad stér alltid
efterfragan 1 direkt relation till utbudet och vice versa. Detta medfor att om nagon av
parterna uteblir s& finns inte heller ndgon marknad. Marknader didr det rider

Fastighetsmarknaden innefattar en stor grupp av delmarknader som i huvudsak skiljs
it beroende pd markanvindning och bebyggelseform'®. Exempel pid delmarknader
inom fastighetsmarknaden kan vara sddana dér 6verlatelser av privata, kommersiella,
egenskaper men ocksd ménga skillnader. En egenskap som de flesta intressenter
efterstrdvar oavsett om de befinner sig pa den privata eller kommersiella
fastighetsmarknaden ar att de vill ha en sa bra avkastning som mgjligt pa investerat
kapital. Avkastning i dessa sammanhang behdver inte strikt tolkas i monetidr form
utan kan lika gidrna omfatta ett matt pd boendemiljons kvalité eller framtida nyttor.

Fastighetsmarknaden kénnetecknas av foljande'":

= Marken har ett unikt ldge.

— Fastighetsdgaren har monopol pa markens lage.

== Markens virde paverkas ofta av kommunala planer.
= Stat och kommun reglerar till viss del utbudet.

= Fastigheter har lang varaktighet.

Markens virde paverkas i mycket stor utstrickning av dess planerade anvéndning.
Om en kommun placerar en skola i ett bostadsomrade blir omradet mer attraktivt for
barnfamiljer. P4 detta sdtt hojs ofta markens vdrde utan att fastighetens é&gare
genomfort nagra virdehdjande atgédrder. Givetvis kan markens viarde minska pa
samma sitt genom att ur fastighetsdgares synvinkel negativa kommunala beslut eller
planer antas.

¥ Konkurrens pa kommunala villkor, s 13.

? Konkurrens pa kommunala villkor, s 14.

' Markpolitik och markpriser pa vistkusten, s 7.
" Markpolitik och markpriser pa vistkusten, s 12.
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Vad marken ir vird ér direkt sammankopplat med dess unika ldge. Ett marklige som
pa nagot sitt har blivit forstort kan inte erséttas av en identisk produkt, vilket géller pa
varumarknaden.

En kommun kan idag bestimma form av bebyggelse och exploateringsgrad. P4 detta
sétt paverkas hur attraktivt ett omrade kan komma att bli i framtiden, vilket i sin tur
h&mmar respektive framjar utbudet av mark i omradet.

Markpolitiska utredningen'? menar att det framforallt 4r foljande tre faktorer som
paverkar priset pa mark:

= Enskildas markforvarv.
— Kommunernas markberedskap.
= Markégares siljbenédgenhet.

Dessa faktorer péaverkar varandra i mycket stor utstrickning. Ar kommunens
markberedskap hog minskas troligtvis de enskildas markforvérv och séljbendgenheten
blir oftast god"*. Féljden blir att priset stagnerar och blir forhallandevis lagt. Omvind
situation forvintas ge motsatt resultat. En kommun som har lite mark i beredskap for
bostadsbyggande kan inte hjdlpa bostadssokande. De enskilda borjar pad egen hand
forvirva mark. Efterfrdgan pa mark okar och markdgarna vill nu inte sélja forrédn de
far hogsta tédnkbara pris for sin mark. Resultatet blir att markpriserna pressas upp.

Prisbildningen pd kommunal tomtmark ar till viss del beroende av tidsintervallet
mellan forvirv och exploatering'®. God markberedskap i kommunerna minskar
riskerna for att hamna i tvéngssituationer dir de snabbt maste kopa in mark
forhallandevis dyrt frén privata markégare.

De fastighetsmarknader som ar minst foreméal for ingrepp fran stat och kommun ar
fritidshusfastigheter, villatomtfastigheter, industrifastigheter, afférsfastigheter och
bebyggda sméhusfastigheter'”. Framforallt dr det utbud och efterfrigesituationen som
styr deras prisséttning.

Vardeteori

En grundforutsittning for att forstad innebdrden av begreppet virde dr att en enhetlig
terminologi anvinds'®. Allt for stor tolkningsfrihet av de fastighetsekonomiska
begreppen kan medfora att oklarheter accelererar och ddrmed blir svéra att tillimpa 1
storre sammanhang. En likartad syn pa de allménna virderingsmetoderna ér tillika ett
fundamentalt krav for att de skall kunna tillimpas.

12 Kommunal Markpolitik, s 23.

" Ibid.

" Ibid.

!> Markpolitik och markpriser pa vistkusten, s 9.

' Fastighetsekonomi Hyresfastigheter, ss 140-141.
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I dessa sammanhang dr teorin om fastigheters virde ett sitt att beskriva den
observerade verkligheten. Det dr alltsa minniskors syn pa verkligheten som ger
teorin.

Subjektiva bedomningar och stillningstaganden genererar for varje person ett virde
pé det objekt som skall virderas'’. Virdet stimmer dock ofta inte Gverens med vad
andra personer tycker eftersom olika faktorer betyder olika mycket for olika
personer'®. Dirfor méste de generella faktorer som enligt en sjilv och andra paverkar
virdets omfattning i storsta allminhet bestimmas.

Ett virde skapas av att till exempel smahusfastigheter kan ge méinniskor och foretag
framtida nyttor'®. Dessa nyttor méste uppfylla behov hos ménniskor. For att ett virde
skall skapas i vart medvetande krdvs att tillgdngen, 1 detta fall sméhusfastigheter,
finns 1 begrdnsad omfattning. Forutom detta maste det dven finnas ett behov att
tillfredstlla.

Vardepaverkande faktorer

De viérdepaverkande faktorerna for mark dr manga och forhallandet dem emellan kan
vara svéra att Overblicka. Fastigheters markvérde beror pa faktorer som kan delas in i
nedan angivna kategorier*:

— Fastighetsrelaterade
Upplételseform, 1ldge, omgivning, storlek, standard, bearbetningsgrad,
terrdng, planbestimmelser, radighetsbegransningar och réttsliga belastningar.

== Marknadsrelaterade
Utbud, efterfragan, aktdrer och deras villkor.

= Omradesrelaterade
Politik, samhillsekonomi, inflation, konjunktur, kreditvillkor, réntor,
lagstiftning, arbetsmarknad och beskattning.

Generellt kan ségas att en fastighets virde frimst beror pa det andamal for vilket den
bést laimpar sig®'. Lonsamheten av denna anvindning 4r ocksa starkt sammankopplat
med fastighetens vérde. Da det skapas mdjligheter till annan framtida
markanvindning drar marken ofta till sig spekulanter. Som exempel kan markpriset
Oka da jordbruksmark i titortens utkant skall Gverga till mark for titbebyggelse.

En bebyggd villatomts vérde beror pa vilket virde villan har som bostad i jimforelse
med hur mycket bostadskostnaderna uppgér till boende av annan typ sasom
hyreshus®. Det 4r dven att stilla den rénta pa investerat kapital plus alla omkostnader

7 Fastighetsnomenklatur, s 158.

'® Fastighetsekonomi Hyresfastigheter, ss 141.
1% Fastighetsnomenklatur, s 158.

*0 Fastighetsnomenklatur, s 159.

! Markfragan I, s 66.

** Markfragan I, s 67.
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som villadgaren har i relation till vilken hyresnivd som géller i jamforliga bostider.
Villapriser paverkas sjdlvklart inte bara av hyresnivan i andra jamforbara bostidder
utan bestdms framforallt av utbud och efterfrigan inom omradet och pa orten®. En
smahustomt som ir beldgen inom ett attraktivt omrade kan medfoéra att priset blir
langt mycket hogre jaimfort med en likvardig tomt i annat omrade. Sélunda utgdr laget
en tung prispaverkande faktor*.

Marknadsvarde

En fastighets marknadsvérde definieras vanligen som det mest sannolika priset for en
fastighet under normala forhallanden pa den allminna fastighetsmarknaden®.
Marknadsvardet ar saledes en prognos av en framtida hdndelse och utgors av det mest
sannolika priset pd en fri och Oppen marknad vid en eventuell forsdljning. For att
kunna uppskatta marknadsvirdet anvéinds ofta information om tidigare forséljningar
av likartade objekt”®. Marknadsvirdet kan dock variera stort beroende pa vilka
forutsattningar som rader vid forséljningstidpunkten. En omsténdighet som alltid
forutsitts dr att varken tvang eller oegentliga partsrelationer forekommer vid

ersittning som understiger marknadsvérdet™®.

Marknadsvardets storlek styrs av tidigare ndmnda faktorer, sdsom utbud och
efterfragan. Nar utbud och efterfragan ar i jaimvikt fis ett jamviktspris™. Siljare och
kopare mots pa den 6ppna marknaden och kommer 6verens om ett pris. Detta pris dr
det koparen hogst dr beredd att betala och det som siljaren ldgst kan godta.

Forsaljningspris

Forsaljningspriset ar resultatet av handelsen, det vill sdga forsidljningen av fastigheten.
I efterhand visar detta pris vad det faktiska marknadsvérdet var, fOrutsatt att
forsiljningen skedde pa en fri och 6ppen marknad. I de fall ett fast pris bestims av
séljaren oavsett efterfragan &r inte detta att betrakta som ett marknadsvarde. Tvartom
sétts marknadsvardeteorin ur spel.

Fastigheter som ér till salu séiljs oftast till hogstbjudande. Forséljningspriset vid denna
typ av forséljning ar darfor att betrakta som marknadsvardet. Dock &r det inte alltid
som det pa forhand bestimda marknadsvirdet motsvarar det faktiska
forséljningspriset.

Ett forsaljningspris kan ocksa ses som séljarens krav da priset sammanfaller med de
foradlingskostnader som denne haft. Siljaren nojer sig d& med att priset skall ticka
kostnaderna men viljer samtidigt att avstd fran vad marknaden kan erbjuda.

2 Markfragan I, s 68.

** Ibid.

% Fastighetsvirdering s 13.

%6 Fastighetsekonomi Hyresfastigheter, ss 143.
*7 Fastighetsnomenklatur, s 160.

S ExL 4:3.

* Var ekonomi, ss 60-61.
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Taxeringsvarde

Taxeringsvirdet anvidnds framforallt for att berdkna den statliga fastighetsskatten.
Virdet anviands ocksa for att berdkna beskattningsbar formogenhet for vilken statlig
formogenhetsskatt skall utga. Det finns dessutom nagra forfattningar som hanvisar till
taxeringsvérden, till exempel forkdpslagen och jordforvarvslagen.

Vid fastighetstaxering bestdms foljande™:

= Om en egendom &r skattepliktig.

= Vilka taxeringsenheter egendomen skall delas in i.

= Vilket basvirde taxeringsenheterna skall fa.

= Hur ett basvirde skall riknas om till ett taxeringsvérde.

I fastighetstaxeringslagen® finns en firdig indelning av byggnadstyper och #goslag. I
denna rapport dr det endast intressant att studera en av dessa byggnadstyper, det vill
sdga smahus. Till denna byggnadstyp hor byggnad som dr inrdttad at en eller tva
familjer. P4 samma sitt delas dgoslag in. Agoslaget tomtmark utgdér mark som upptas
av  byggnad samt av trddgdrd, parkeringsplats, upplagsplats eller
kommunikationsutrymme som ligger i anslutning till byggnaden.

En taxeringsenhet far endast bestd av nigra kombinationer av byggnadstyper och
dgoslag. Intressant att studera dr sméhusenheten som bestar av sméhus och tomtmark.
Denna taxeringsenhet delas in i dels byggnadsviarde och dels markvéarde. Markviardet
skall utgora 75 % av marknadsvirdet for obebyggd mark®’. Byggnadsvirdet skall
utgéra 75 % av differensen mellan taxeringsenhetens marknadsvérde i bebyggt och i
obebyggt skick.

Nér en sméhusenhet skall virderas for att bestimma mark- och byggnadsvérde
anvands riktviarden. Det dr skattemyndigheten i varje 14n som faststiller riktvardena
for tomtmark och smahus. Man brukar sdga att det finns fem vardefaktorer som alltid
paverkar riktvirdet for tomtmark®?:

— Bebyggelsetyp
Friliggande hus, kedjehus eller radhus.

= Storlek
Tomtmarkens hela areal.

=— Speciell beldgenhet
Strand, strandnira eller ej strandnira.

3 Fastighetsnomenklatur, s 121.

*! Fastighetstaxeringslag, SFS 1979:1152.
32 Fastighetsnomenklatur, s 125.

3 Fastighetsnomenklatur, ss 125-126.
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— Tillgang till VA
Finns sex klasser.

— Sjilvstindig tomt
En tomt som utgor en egen fastighet.

Dessutom finns riktvarden for sjdlva byggnaden. Det finns sex virdefaktorer som
paverkar riktvirdet pi smahus®:

— Storlek
Virdeyta som bestdms av smahusets boyta plus 20 % av dess biyta.

— Standard
Standardpodng som bestims av summan av podng fran huvudomradena,
exterior, energihushallning, kok, sanitet och ovrig interior.

— Alder
Virdeédr som bestdms av smahusets nybyggnadsér plus ett eventuellt till- eller
ombyggnadstilldgg.

— Bebyggelsekategori
Bestdms av typ av bebyggelse och av antal ldgenheter.

== Virdeordning
Innebér att andra huset pa en tomt far rabatt.

— Fastighetsrittsliga forhallanden
Bestdms pa vilken tomt smahuset &r beléget.

Varderingsmetoder

Det finns ett flertal metoder att anvinda sig av vid bestimning av fastigheters vérde.
En viktig faktor vid val av virderingsmetod dr kdparens malsittning med forvérvet.
Tiden 4r en annan viktig faktor eftersom denna paverkar virdet oavsett hur
fastigheten anvinds™.

Avkastningsvarde

Avkastningsvirde dr detsamma som nuvirdet av framtida forvintade avkastningar™.
Detta virde ar ett subjektivt virde eftersom det avser en individuellt given
anvindning av fastigheten. Det &r med andra ord starkt paverkat av vilken nytta
fastighetsdgaren forvintar sig samt hur fastigheten forvaltas. Viktiga faktorer vid
bestimmande av avkastningsvérde ar saledes forvaltningserfarenhet, foretagspolicy,

** Fastighetsnomenklatur, s 126.
% Fastighetsnomenklatur, s 165.
36 Fastighetsnomenklatur, s 160.
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avkastningskrav, finansiering och val av risktagande. Eftersom avkastningsvérdet &r
subjektivt kan detta befinna sig bade ovan och under marknadsvérdet.

Vid berikning av en obebyggd tomts avkastningsvirde tar man hansyn till de intdkter
och kostnader som genereras’’. 1 detta fall spelar lige och andra
marknadsvérderelaterade faktorer ingen roll utan det &r endast vad tomten faktiskt
avkastar som utgoér grund. Det kan handla om kostnader for rdntor och intékter for
parkeringsplatser, arrende, upplag med mera. For en obebyggd tomt bor det allmént
inte bli tal om nagot storre avkastningsvérde.

Satts avkastningsvirdet i relation till marknadsvérdet ser man att tomtens framtida
nyttor ofta kan ge ett mycket hogre marknadsviarde dn avkastningsvardet for dess
nuvarande anviandning. Ofta maéste dessa bada vérderingsmetoder utforas for att se
om det kan bli en god affdr, bade for kopare och for séljare. Avkastningsvérdet visar
séledes vad koparen kan betala med hédnsyn till sina berdkningar emedan
marknadsvirdet visar vad som méste betalas’®.

Produktionskostnad

Produktionskostnad anvénds ofta av foretag i industribranschen for att bestimma
tillverkningskostnaden for ett nytt motsvarande objekt™. Denna metod ar normalt inte
tillamplig vid bestdmning av fastigheters varde eftersom varje fastighet dr unik genom
sitt specifika ldge. Det gar siledes inte att skapa en identisk kopia av en fastighet och
dirmed inte heller att bestimma hela fastighetens vidrde med hjilp av
produktionskostnadsmetoden. Daremot kan metoden med fordel anvédndas vid
vérdering av byggnader.

Vid bestimmande av produktionskostnaden for en byggnad anvinds ofta underlag
sdsom kostnaderna for markens iordningstidllande samt uppforandet av sjélva
byggnaden. Produktionskostnadsmetoden anvinds till exempel vid bestimning av
taxeringsviarde for speciella industribyggnader sdsom bensinstationsbyggnader och
andra byggnader med oliamplig utformning for normal industriproduktion®. Detta
eftersom det &r svart att hitta jaimforbara objekt.

Sjalvkostnad

Sjalvkostnadsmetoden bygger pa ungefar samma tankesétt som vid bestimningen av
produktionskostnad, det vill sdga vad det totalt har kostat dgaren att inneha
fastigheten. En fastighets sjdlvkostnad dr dérfor samtliga intékter subtraherat med
samtliga kostnader som &dgaren haft fran forvérv till forséljning.

Sjalvkostnadspriset for en byggklar tomt bestdms generellt av de kostnader som
uppkommit genom markforvarvet, infrastruktur, administration, elektricitet, belysning
samt vatten och avlopp. Utdver detta maste vid bestimmandet dven hidnsyn tas for
inflation och kapitalkostnader.

37 Fastighetsnomenklatur, s 162.
¥ Fastighetsnomenklatur, s 162.
%’ Fastighetstaxering — Produktionskostnadsvirderad industri, s 1.
40 1.
Ibid.
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Kostnader och intakter

Forvarv Markberedning Rantor Administration Arrende Infrastruktur Forsaljning

FIGUR 4. Tllustration av sjélvkostnadskalkyl for en obebyggd fastighet.

Ortsprisanalys

Begreppet ortsprisanalys &r en statistisk berdkningsmetod. Med ledning av tidigare
sélda fastigheter kan en marknadsvirdebedomning goras for en fastighet som dnnu
inte dr sdld. Detta utfors genom att studera utvecklingen av forsdljningspriset for
likartade fastigheter inom ett begrinsat geografiskt omrade*. Flertalet
stillningstaganden méste gdras for att vélja ut de jamforelseobjekt som speglar den
fastighet som marknadsviardebedomningen skall utforas pa.

Det dr mojligt att prognostisera ett framtida marknadsvirde med hjidlp av denna
metod genom att gora en regressionsanalys pa det forsédljningsdata som finns att tillga.
I de fall en tillbakablick onskas for att ta reda pd vad marknadspriset var vid en
forfluten tidpunkt, kan med fordel ocksd ortsprismaterial anvéndas. Man sorterar
séledes ut de forsdljningar som stimmer Overens med den fastighet som skall
marknadsvardebedomas och utfor en jamforelse.

Det finns manga osékra parametrar vid anvdndning av denna metod och det &r viktigt
att beakta dessa vid bedomningen. Metodens osdkerhet kan till viss del ddmpas
genom att anvianda en sd stor och detaljerad databas med forséljningspriser som
mojligt. Eftersom varje fastighet 4r mer eller mindre unik kan det ofta vara svért att
hitta tillrdckligt med jamforelseobjekt och detta giller inte minst obebyggda
sméhustomter. Det finns dessutom tolkningsproblem med att anvéinda metoden
eftersom olika personer uppfattar information pé olika sétt. Det ar viktigt att peka pa
de vardepaverkande faktorer som finns och sétta dessa i relation till forséljningspriset.
Ju fler faktorer som kan relateras till desto bittre, dock &r det sdllan mojligt i
praktiken att anvinda sig av mer &n en faktor®.

Anvidndandet av ortsprisanalyser ar oftast tillimpligt vid bestimning av
marknadsvirde for smahus, ramark och jordbruksfastigheter”. Metoden #r dock inte
lika vél lampad for mer kommersiella fastigheter och fastigheter med flerfamiljshus.
Vid viérdering av sistndimnda anvidnds darfor i stor utstrdckning avkastningsmetoden
istillet, eller 1 wvart fall som komplement till  ortsprisanalyser.

*! Fastighetsekonomi Hyresfastigheter, ss 148-149.
** Fastighetsnomenklatur, s 169.
* Kredithandboken, s 23.
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markanvindning och bostadsutveckling. Politiska diskussioner bedrivs pd

flera olika nivder i samhdllet och rapporten avser framférallt att beskriva
statlig och kommunal markpolitik. En del av det studerade materialet kommenteras i
sin helhet, medan det i andra delar har genomforts djupare resonemang som torde
vara extra betydelsefulla for dmnet. Ddrefter beskrivs kort hur kommuner kan gad till
vdga for att silja sin tomtmark.

Markpolitik

Samhéllets behov av att bebygga mark med bostéder &r starkt forknippat med landets
befolkningstillvixt och de strukturfordndringar som kontinuerligt sker genom
omflyttningar inom och mellan olika regioner. Det rddande klimatet stiller dessutom
stora krav pa bostddernas placering och utformning. Staten stravar stindigt med att
forbéttra vilfirden i landet genom att kontinuerligt anpassa och forbéttra
lagstiftningen sa att alla enskilda individer skall kunna leva vil med goda och rattvisa
grundforutsittningar™.

D ETTA KAPITEL beskriver inledningsvis hur politik har pdaverkat Sveriges

For att uppna vélfardspolitikens mal har staten under en langre tid forsokt paverka
markpriserna och kommunernas markpolitik genom lagstiftning. Bakom detta arbete
finns starka och viktiga motiv*’:

== Fri prisbildning p& mark leder till stora markprisstegringar.

= Utbudet av mark for bostadsdndamal maste sikras pa rimliga villkor.

= Segregation av bostadsbebyggelsen bildas som f6ljd av okontrollerade
markpriser.

— Okade formogenhetsklyftor i samhillet bildas som foljd av hoga
realisationsvinster i samband med forsiljning av mark.

== Sociala problem bildas som foljd av spekulation i 6kade markvérden.

Dessa motiv ligger i princip till grund for samtliga forslag frén staten och mélet har
varit att genom markpolitiska reformer skapa en administrativ kontroll over
markpriserna pé fastighetsmarknaden.

I Sverige har man dock inte helt kunnat enas om en enhetlig 16sning av markfragan
trots stora anstringningar. | markpolitiska utredningens betinkande Kommunal
markpolitik*® framfors att ett 6kat kommunalt markégande krivs for att kommunerna
skall ha ett inflytande &ver markanvéndningen.

Stadsplanering

En av de édldsta markpolitiska reformer som staten genomfort skedde i samband med
inforandet av 1845 ars expropriationslagstiftning’.

* Prop 2000/01:26, s 10.

> Markpolitik och markpriser pa véstkusten, s 18.

% Betinkande Kommunal markpolitik, SOU 1964:42.

*71845 ars forordning om jords eller ligenhets avstiende for allmént behov.
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Vid denna tidpunkt var det sdrskilt viktigt att sdkerstilla landets
kommunikationsutveckling genom anldggandet av viagar och jarnvagar, varpa denna
lagstiftning fick i uppgift att underlitta genomforandet.

I takt med att stiderna vixte uppkom behovet av att kunna styra den lokala
utvecklingen och for detta infordes ar 1874 en byggnadsstadga. Detta var den forsta
forfattningen inom plan- och byggomradet som géllde for hela landet. Tidigare fanns
endast lokala byggnadsordningar att tillgd. Med byggnadsstadgan slogs det fast att
varje stad skall ha en plan for stadens bebyggelseutveckling och att det var forbjudet
att bygga i strid mot denna®. For att underlitta stidernas utveckling skulle byggklara
tomter kontinuerligt bildas. Resultatet blev att en omfattande stadsplaneliggning
paborjades ute i kommunerna.

Ar 1907 infordes en markanvindningslag® som gav kommunerna ytterligare
befogenheter att bestimma 6ver markanvéndningen. Forutom detta tydliggjordes dven
rattsforhdllandena mellan markdgare och kommun. Kommunerna blev huvudmén for
anldggandet och underhdllet av gator och allminna platser. Dessutom fick
kommunerna 6kad mojlighet att 16sa in mark for allménna dndamal.

Allt eftersom det byggdes fler bostdder i titorterna forstirktes behovet av att kunna
reglera bebyggelsen i detalj. 1931 &rs stadsplanelag” gav kommunerna stora
mojligheter att forhindra oldmplig bebyggelse. Med STL kom é&ven krav pa
kommunerna att gora oversiktliga stomplaner, som skulle anvéndas vid framtida
planldggning och markinldsen. Utkomsten av denna lagstiftning blev att markpriserna
sjonk drastiskt dir dylika forbud infordes och o©kade dar stadsplanerna tvirtom
uppmuntrade till bebyggelse. Inforandet av 1947 ars byggnadslag® spidde pa denna
effekt markant.

Trots utformningen av STL kunde inte kommunerna tygla bostadsutvecklingen under
mellankrigstiden. Det blev svart att &stadkomma en god samhéllsmiljo med
vilordnade bebyggelseforhédllanden, eftersom exploateringen av mark for
tiatbebyggelse 1 princip var fri. Det byggdes dérfor ofta pa platser som saknade
lampliga forutsdttningar i form av service och allmidnna kommunikationer.
Bebyggelsen blev dessutom gles och otrivsam genom dess ofullstdndighet.
Stomplanerna motsvarade inte heller forviantningarna eftersom det blev svart for
kommunerna att bestimma 6ver markédgarna nir mark skulle komma att 16sas in. Ett
annat problem var att det saknades bestimmelser for ersittning vid intrdng®*. For att
undvika oldgenheter for markigare blev istéllet planlosningarna mindre lampliga.

* Prop 1985/86:1 s 59 “Regeringens proposition 1985/86:1 med forslag till ny plan- och
bygglag”.

* Lagen om nyttjanderitt till fast egendom, SFS 1907:36.

%0 Stadsplanelag, SFS 1931:142.

> Byggnadslag, SFS 1947:385.

>2 Prop 1985/86:1, s 60.
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Bostadsbyggande

P& 1940-talet fick kommunerna i Sverige O0kat ansvar for bostadsforsorjningen.
Bostadsbristen och trdngboddheten som radde efter andra vérldskriget skulle enligt
regeringen byggas bort genom en Okad bostadsproduktion. Kommunerna bdorjade
dérfor 1 allt storre utstrickning kopa pa sig lamplig bostadsmark i egen regi for att
klara av uppgiften.

Ar 1964 kom kravet pa kommunerna att uppritta bostadsbyggnadsprogram. Syftet var
att sédkra de statliga kraven pa okat bostadsbyggande samt att garantera kvaliteter i
byggandet™. Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen innefattade ocksa
skyldighet att forsoka halla bostadskostnaderna pa en rimlig och acceptabel niva.
Programmen fick en aktiv inverkan pd kommunerna bade vad géller att forvirva mer
mark for exploatering och att 6ka kontrollen av byggandet.

Som en foljd av att kommunerna erh6ll huvudansvaret for bostadsforsorjningen 6kade
ocksa intresset for att gora byggandet billigt och enkelt. Successivt forvirvade
kommunerna mer och mer mark for bostadsproduktion. Anledningen var att uppna
laga markpriser. Lédnsbostadsndmnderna hade dessutom under lang tid i samband med
utdelandet av statliga lan till bostadsbyggandet satt krav pé att markpriserna inte fick
overstiga en given niva’*. Kommunerna forsokte efterstriva att fi ner markpriserna
till denna niva eftersom det var mycket fordelaktigt att erhalla de statliga ldnen.

Under 1960-talet gjorde den socialdemokratiska regeringen manga uttalanden som
hade for avsikt att 6ka kommunernas markreserver, sa att de skulle rdcka 1 minst ett
tiotal ar framover . Det ansigs att kommunerna genom att fga stora reserver av
mark, inte kunde pressas till okade markpriser. Genom att Overféora mark till
samhdllets dgo i god tid fore det att marken skall exploateras kan den vérdestegring
som uppkommer till f6ljd av exploateringen tillfalla samhéllet. Konkreta uttryck pé
regeringens strdvan att 0ka kommunernas markinnehav och fran kommunernas
synvinkel underlétta en fordelaktig prisutveckling pa mark har genomforts. Bland
annat infordes en marklanefond, en tomtréittsfond samt fOrdndringar av
expropriationslagstiftningen™.

Markvardeutredningen

Ar 1963 beslutade staten att en markvirdekommitté® skulle sittas samman for att
utreda och finna dtgirder mot de 6kande markpriserna. Framforallt skulle atgérder tas
fram fOr att forhindra markégare att gora ofortjanta vardestegringsvinster.

Justitieminister Kling™® anforde i direktiven till markvirdekommitténs arbete bland
annat att det for kommunerna vore nddvindigt att béttre sdkerstélla tillgdngen péa

>3 Markpolitik och markpriser pa vistkusten, s 16.
54 11.:
Ibid.
> Ibid.
> Ibid.
7 Markfragan I, s 7.
*¥ Socialdemokratisk justitieminister 1959-1969.



Markforsorjning 37

mark®. Kling menade att markprisernas stegring borde motverkas och att
spekulationer i vardestegringsvinster forhindras. En av samhéllets viktigaste uppgifter
sades dérfor vara att se till att mark kan forvirvas pa rimliga villkor.

Markvardekommitténs frimsta uppdrag var att undersdka om kommunernas resurser
for att kunna driva en malmedveten och aktiv markpolitik borde forstdrkas. Att driva
en aktiv markpolitik skulle enligt kommittén innebéra att kommunerna i mycket hog
utstrackning forvarvar mark sa att den framtida samhéllsutvecklingen tryggas. Detta
skulle kommunerna gora vare sig om de dmnade dga marken pa kort eller lang sikt.
Dock ansags det att de inkdpta markomrddena skulle omfattas av
bebyggelseplaneringen inom en inte allt for avlagsen framtid. En viktig del i arbetet
mot markprisstegringen blev saledes att skapa mojligheter for kommunerna att i god
tid fa foretradesritt till markomraden. Resonemangets grund 1ag i forhoppningen att
ju storre markinnehav kommunerna tillskapar sig desto béttre forutsittningar finns att
halla nere markvérdestegringen, samtidigt som kommunernas markforsérjning

tryggaséo.

For att fa kontroll 6ver markprisutvecklingen anségs att markpolitiken borde drivas i
stor skala och pa lang sikt®'. Kommittén menade att storre delen av ramarken som
fanns inom kommunens grinser och som var ldmplig och behovlig for framtida
bebyggelse skulle kopas upp av kommunerna. Av betydelse var att tillskansa sig
marken innan den tagit at sig tdtbebyggelsevérde, s att virdestegringen foll pa
samhillet®. Bostadsforsorjning och samhéllsplanering har sedan lidnge ansetts vara en
kommunal angeldgenhet och det faktum att man i vissa tdtorter haft bostadsbrist
under léngre tider medforde att kommuner tvingats anskaffa mark for bostadsdndamal
kort tid fore byggstart.

Bostadsbyggande skulle i ett tidigt skede dven regleras i planer sé att byggandet inte
begrénsades. Om inte detta gjordes skulle konkurrensen om den planlagda marken
som fick bebyggas dka. Okad efterfragan ansags ge hogre markpriser®.

Tidigare forsok att 16sa markfrdgan i Sverige har utforts genom att dra in
markvirdestegringen till det allminna. Erfarenheterna av dessa forsok har dock varit
negativa®. Dérfor valde kommittén att forsoka sig pa ett annat angreppssitt.
Huvudsyftet blev istéllet att ddmpa markprisernas stegring. Prisddmpande atgérder
foreslogs darfor for att driva utvecklingen i vald riktning. Exempel pa prisdimpande
atgirder var bostadslangivning och hyresreglering®.

Nir en kommun 6nskar forvéarva en fastighet forsoker denne i forsta hand kdpa den.
Kommer parterna inte Overens om pris eller om kdpet pad grund av andra
omstindigheter e¢j kan komma till stdnd aterstar i en del fall enbart att tvangsforvarva

%9 Markfragan I, ss 49-50.
80 Markfragan I, ss 50-51.
6! Markfragan I, s 73.
62 Markfragan I, s 62.
63 Markfragan L. s 73.
6 Markfragan I, s 12.
65 Markfragan L. s 73.
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marken. Tvangsforvarv medfor dock ett tidskrdvande arbete for berdrda myndigheter
och processen blir ofta langdragen. Ett av de mest genomgripande forslagen som
kommunerna skulle fa. P4 sa sitt skulle kommunerna pa ett tidigt stadium fa dkade
mojligheter  att  forvirva mark som  gagnade  samhillsutvecklingen®.
Forfattningsforslaget om kommunal forkopsritt innebar i praktiken att kommunen,
nér en fastighet stod till forsdljning, skulle fa forkopsritt till densamma. Kommunen
trader pa sa sétt in i koparens stille och forvérvar fastigheten pa séljarens villkor,
precis som avtalats mellan honom och koparen®’. Kommitténs forslag innehdll ocksé
nagra undantag. Bland annat fick inte forkopsrétten utovas vid kop mellan néra
sléktingar. Kop vid exekutiv auktion blev dven det ett undantag fran forkopsratten.

Markviardekommittén utredde vidare hur utbudet av fastigheter hdmmades av
géllande regler rorande beskattning av realisationsvinster. Genom att foresla dndring
av reglerna for realisationsvinstskatt och jordstyckningsrorelse skulle man frimja
utbudet av mark pa ett stadium. Skattelagstifining har traditionellt sett paverkat
markpriserna mycket och dndringen av realisationsbeskattningen ar 1968 var inget
undantag. Andringen innebar att ett stdrre uttag av reavinstskatt togs ut for att bromsa
markprisutvecklingen. Resultatet blev att markpriserna sjonk. I samband med detta
passade flertalet kommuner pa att kopa upp stora arealer av mark.

Markvardekommittén fastslog &r 1966 att behov av samhéllsingripande behovdes i
fraiga om markvérdestegringen. Markprisstegringen ansadgs vara en effekt av
samhillets utveckling. Samma &ar 6verlimnade markviardekommittén sitt betdnkande
innehallande fyra forfattningsforslag®™:

= Forslag till lag om kommunal forkopsrétt

= Forslag till lag om &ndring i vissa delar av lagen den 14 juni 1907 om
nyttjanderatt till fast egendom.

= Forslag till lag om @ndring i kommunalskattelagen den 28 september 1928.

— Forslag till forordning om dndring i taxeringsforordningen den 23 november
1956.

Tomtrattslan

Tomtratt infordes 1907 som ett medel for att anvdnda vid kommunernas sociala
bostadspolitik. Anledningen var framforallt att kommunerna skulle kunna kontrollera
att bostadspriserna inte steg allt for kraftigt efter att de salt kommunaldgd mark till
bostadsandamal.

Som ett resultat av markvardekommitténs arbete presenterades dndringar av LNFE.
Huvudsyftet med &ndringarna var att forbéttra de finansiella forutsdttningarna for
tomtrattsupplatelser. Det finns manga fordelar som forknippas med denna
upplételseform som man ville forstirka for kommunerna®.

6 Markfragan I, s 13.

7 Markfragan I, s 14.

6% Markfragan I, ss 23-45.

6 Markfragan I, s 13, jfr st tomtritt i kap lagstiftning.
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For att stimulera en 6kad anvindning av tomtréttsupplatelser inom kommunerna
inforde man ar 1965 tomtrittslan enligt tomtrittsldnekungorelsen’. Forutsittningen
for att tomtréttslan skulle utgd var att en kommun upplatit mark med tomtrétt for
bostadsédndamal. I vissa andra fall kunde dven tomtrittslan utgé, till exempel om det
fanns bostadshus pa den uppldtna marken som var i behov av genomgripande
ombyggnad.

Tomtréttslan utgick helt utan sdkerhet och samma regler om réintesats for
markforvarvslan géillde. Lanets storlek berodde pd om marken bebyggts med stéd av
bostadsindamal’’. Anvindandet av tomtritt och saledes tomtréttslan har under 1900-
talet dock inte fatt ndgon storre utbredning.

Markforvarvslan

Under 1960-talet 6kade trycket pa kommunerna att forvérva ytterligare mark och
debatten kring &mnet var stort. For att underlétta finansiering av markforvarv infordes
darfor ar 1968 en ny ladneform, markforvirvslan enligt kungdrelsen om
markforvarvslan till kommun. Lanet utgick bade for fast egendom som behdvde
upprustas och for fast egendom som behdvdes for den framtida
samhallsbyggnadsutvecklingen. Lanet utgick ocksa vid forvarv av tomtrétt av det slag
som ovan nimnts.

En bedomning av markpriset gjordes genom att tillimpa vérderingsgrunderna som
gillde vid expropriation. Kopeskillingen fick inte Overstiga fastighetens
marknadsvérde vid forvarvstillfallet for att den skulle anses vara skilig. Om priset
ansags vara for hogt utgick saledes inget markforvarvslan.

Bostadsstyrelsen fick 1 uppdrag att prova fragan om markforvérvslan.
Markforvérvslanets belopp fick som hogst motsvara den summa som kommunen
kontant betalat for forvarvet. Lanet betalades ut helt utan sékerhet. Det var regeringen
som faststillde lanets ridntesats som for ovrigt skulle sammanfalla med den rdnta som
géllde for bostadsldn. Kungdrelsen om markforvérvslan till kommun ersattes 1989 av
FEB.

Bostadslan

1974 infordes Bostadsfinansieringsforordningen som behandlade markvillkoret.
Markvillkoret’? innebar att kommun, landstingskommun eller kommunalt markbolag
maste ha Overlatit den mark som skulle bli foremél for bostadsbyggande, antingen
med dganderitt eller upplatit den med tomtrétt, for att statligt bostadslan skulle utga.
Syftet med markvillkoret var att ge kommunerna mdjlighet att férdela marken pa de
byggherrar som hade de basta forutséttningarna for att bygga bra och billiga bostider.

0 Tomtrittslinekungorelsen, SFS 1965:905.
! Férordning om ersittningslan for bostadsindamal, SFS 1989:858.
7 Bostadsfinansieringsforordningen, SFS 1974:946, 6 §.
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Nér ansdkan om statligt bostadslan behandlades kunde dven markprisets skélighet
provas, en si kallad markprisprovning” utfordes. Priset pa mark skulle hallas pa en
skélig niva, vilket var anledningen till varfér provningar skedde. Markprisprovning
gjordes alltid da laneansokan gillde smahus. Vad som utgjorde ett skdligt markpris
beddmdes enligt expropriationslagens vérderingsgrunder. Som hjdlp studerades
uppgifter om tidigare markforsiljningar, sa kallat ortsprismaterial. Anségs markpriset
icke skéligt utgick inget bostadslan.

Staten anser att konkurrens i byggandet dr viktig’*. For att kommuner skulle beviljas
statligt bostadslan for nybyggnad av flerfamiljshus och smahus var byggnadsarbetena
tvungna att ha upphandlats i konkurrens. Konkurrensvillkoret” skulle siledes vara
uppfyllt for att statligt bostadslan fick betalas ut. BFF ersattes 1989 av FEB.

Planmonopol

Kommunernas sa kallade planmonopol ger dem rétt att bestimma markanvindningen
detaljerat. Kommunerna ansvarar bland annat for nir bebyggelse skall komma till
stand, vart man skall bygga och hur bebyggelsen skall utformas’®. Det allra viktigaste
hjalpmedlet kommunerna har att tillgripa vid samhillsbyggande &ar sdledes sitt
planmonopol. 1 byggnadslagstiftningen’’ regleras markanvindningen genom savil

Samhéllsbyggandet &r uppdelat i olika skeden dér kommunerna har varierande
uppgifter. I ett tidigt skede, d& oversiktlig planering och detaljplanering genomfors
har kommunen ett overgripande ansvar. Under ndsta skede av samhillsbyggandet,
projektering av bebyggelse, far byggherren dverta den aktiva rollen. Byggherren kan
till exempel vara kommunal, kooperativ eller enskild. I slutskedet, sjdlva byggandet,
ar det ofta en entreprendr som star for den 6vergripande ansvarsrollen. Byggherren
och kommunen blir kontrollerande organ.

Markégarforhéllandet ar starkt sammankopplat med kommunens mdjligheter att
kunna bestimma 6ver markanviandningen. For att mark skall f4 en dndrad anvidndning
ar det oftast nodvindigt att ndgon i samhillsbyggnadsprocessen forvirvar den’”®. Som
exempel kan nimnas markexploatorer, byggherrar eller kommunen sjélv. Det dr dock
inte sdkert att byggherrens planer for den forvirvade marken sammanfaller med
kommunens. Kompromisser och intressekonflikter kan bli problem som kommunerna
far tampas med. Markpolitiska utredningen uttryckte att om kommunerna skulle fa ett
okat inflytande p4 markanvéindningen krivdes det ett 6kat kommunalt markigande™.

Kommunerna har fler verktyg &n planmonopolet att tillgd for att stimulera
samhillsbyggandet. Ett av dessa var det sd kallade markvillkoret. Markvillkoret har

" BFF 16 §.

™ Kommunal markpolitik, Bostadsstyrelsen, s 43.
> Prop 1974:150, s 430. BFF, 11-15 §§.

76 Markfragan I, s 72.

7 Byggnadslag, SFS 1947:385.

® Kommunal markpolitik, s 8

7 Tbid.
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gjort att kommunen genom markfordelning kunnat frimja byggherrar som innehar bra
forutsattningar och vilja att bygga billiga och bra bostéder.

For att kommunernas markpolitiska handlande skulle fungera uppmanades kommuner
att upprétta ett markforvirvsprogram®. Det var viktigt att programmet blev vil
forankrat i savil det kommunala bostadsforsorjningsprogrammet som den dversiktliga
planeringen.

Exploateringsavtal

Ett annat viktigt styrmedel som kommunerna kan anvénda sig av for att paverka

kommun och tillténkt markdgare eller exploatdr.

Kommunen kan tréffa avtal for mark som &r i enskild 4go och det gérs innan nagra
plandndringar faststélls for omrédet. Trots att kommunen inte dger marken kan de pa
detta satt stélla krav pa projektets utformning. Skulle en kommun inte fa igenom sina
onskemal i enlighet med de samhéllsbyggnadsplaner som stéllts upp kan kommunen
vélja att inte driva plandrendet vidare. Det dr d& viktigt att se till att man fran
kommunens sida har alternativa mojligheter.

Ar marken redan i kommunal dgo triffas exploateringsavtal med exploatdren i
samband med att marken Overléts till denna. Kommunen preciserar d& noggrant i
avtalet vilka villkor som skall gilla fér byggandet.

Avtalets utseende och innehall varierar kraftigt fran fall till fall men nagra exempel pa
punkter som bor finnas med &r foljande: kostnadsfordelning, tidplan, markreglering
och finansiering. Det dr viktigt att avtala om vem som star for de olika kostnaderna,
att precisera niar de olika byggnadsarbetens skall vara klara, att gora klart for vilken
mark som skall exploateras samt vilka krav som ska finnas pa finansiering. Reglerna
om exploateringsavtal grundar sig pa bestimmelser i byggnadslagen®'.

Bostadsbestandets utveckling

Staten har under det gdngna arhundradet haft som mal att klara av tétorternas tillvaxt
pa ett tillfredsstdllande sétt. Det har alltsd varit viktigt att snabbt bygga bort
bostadsbristen med manga och stora byggprojekt. Miljonprogrammet som
genomfordes mellan aren 1960-1980 innebar att en miljon bostéder skulle byggas for
att klara av den akuta bostadsbristen och dven ticka behovet for ett tag framover. 1
slutet av 1970-talet avtog s& bygghysterin och det borjade satsas mer pé sanering och
upprustning av det befintliga bostadsbestandet for att hoja bostadsstandarden, som vid
denna tidpunkt var ett av de storsta bostadspolitiska malen.

Mats Ronnberg som tidigare var generaldirektor for Statens bostadskreditndmnd
uppskattar att samhéllet gjort en forlust om niarmare 100 miljarder till foljd av det
bostadsbyggande som skedde mellan &ren 1985-1993 ™. Avregleringen av

% Kommunal markpolitik, Bostadsstyrelsen, s 15.
81 BL 30-73 §§ och 113 §.
%2 Bostadsbyggande i tillvixtregioner, s 5.
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kreditmarknaden samt de da rddande statliga rantesubventionerna i kombination med
topplénen formodas vara stor orsak till det intrdffade. De statliga topplanen 16pte vid
denna tidpunkt med en garantirdnta om cirka tre procent samtidigt som inflationen var
Over atta procent.

Sedan borjan av 1990-talet har bostadsbyggandet fallit till mycket laga nivéer.
Samtidigt har priserna pé befintliga bostéder i tillvéxtregionerna okat kraftigt. Denna
prisokning beror fraimst pd dagens gynnsamma rénteldge samt bristen pa bostider i
dessa regioner. Figuren nedan visar den kraftiga okningen under senare tid av
fastighetspriserna i landet jimfort med konsumentpriserna i dvrigt.
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FIGUR 5. Jamforelse av fastighetspriser (FASTPI) och konsumentpriser (KPI).

Markpolitisk oversikt

Nedan presenteras en kort men viktig 6versikt for Sveriges markpolitiska historia.

Ar 1845  Forordning om jords eller liigenhets avstidende for allmint behov
Denna expropriationslagstiftning fick stor betydelse for mojligheterna att
bygga ut vignitet och jarnvigssystemet.

Ar 1874  Byggnadsstadga
Fick stor betydelse for hur stdderna kunde paverka markens anvindning.

Ar 1907 Lagen (1907:36) om nyttjanderiitt till fast egendom
Denna markanviandningslag gav 6kade befogenheter for kommunerna att
bestimma 6ver marken. Kommunerna erhdll bland annat rétt till att 16sa
in mark for gatubyggnation.

Tomtritten infors
Gav kommunerna en mdjlighet att bedriva socialt inriktad bostadspolitik.

Ar 1917  Lagen (1917:189) om expropriation
Detta &r en revidering av tidigare expropriationslagstiftning.
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Ar 1931

Ar 1947

Ar 1949

Ar 1953

Ar 1959

Ar 1965

Ar 1967

Ar 1967

Ar 1968

Ar 1970

Stadsplanelag (1931:142)

Denna markanvéindningslag gav 6kade befogenheter for kommunerna att
bestimma Over marken. Kommunerna fick dkat inflytande 6ver olamplig
bebyggelse i form av mojligheten att kunna utfarda byggnadsforbud.

Byggnadslag (1947:385)

Fick stor betydelse for markprisvariationen inom kommunerna.
Markpriserna 6kade dér stadsplan eller byggnadsplan planerats och
antagits. Omarden med expansiv anvindning, till exempel affarstrak har
efter kommunal planering kraftigt 6kat i pris.

Revidering av expropriationslagstiftningen
Revidering av lagen om tomtriitt
Byggnadsstadga (1959:612)

Statliga tomtréttslin
Statlig utredning som hade till syfte att goéra tomtriatten mera populér och
anvandbar for kommunerna.

Bostadsproposition
Med syfte att 6ka de kommunala markreserverna och diarmed utbudet av
bostadsmark.

Forkopslag (1967:868)
Gav kommunerna 6kade mdjligheter att tvangsvis forviarva mark som
behovdes for samhéllsbyggandet.

Ny realisationsvinstbeskattningen
Med syfte att beskatta en storre andel av realisationsvinsterna och att
stidvja utvecklingen av markpriserna pa bostadsmark.

Statliga markforvirvslan
Gav kommunerna nya l&nemdjligheter sa att finansiering av markforvarv
skulle underlittas.

Revidering av lagen om tomtriitt

Gav kommunerna garantier pé att bostadskostnaderna inte skulle oka for
snabbt efter det att man sélt mark for bostadsindamal till ett 1agt pris.
Syftet var att kommunerna skulle kunna tillforsikra sig virdedkningarna
pa marken.
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Kommunal verksamhet

Hur kommunal verksamhet skall bedrivas pa ldmpligaste sétt har studerats mycket
och resulterat i flertalet omorganiseringar under det senaste &rhundradet. Dagens
konkurrensutsittning av tidigare traditionell kommunal verksamhet dr séledes en
naturlig konsekvens av den offentliga sektorns expansion under efterkrigstiden.

Under 1990-talet anstrdngdes kommunernas ekonomi kraftigt och i samband med
detta vixte ett tinkande fram som innebar att kommunala verksamheter lades ut pa
kostnader, hdja kvaliteten och oka valfriheten. Farhagorna i och med denna reform
var att insynen och medborgarinflytandet kunde minskas samt att det blir svarare att
behandla alla kommuninvéanare lika, atminstone svarare att kontrollera att det
efterlevs.

Konkurrensutséttning forefaller i praktiken inte vara forknippat med forsdmrad insyn
och forsamrat demokratiskt inflytande®. For att det skall fungera forutsitts dock att
det dr folkvalda som tar sddana viktiga beslut om att ligga verksamheter pa
entreprenad.

Den offentliga sektorn har i uppgift att definiera och uppritthélla grundldggande
spelregler for samspelet mellan individ och samhélle. Dessutom skall den méjliggora
och i en del avseenden dven verkstélla kollektiva 6nskemal som syftar till att ge alla
parter goda nyttor. Den offentliga sektorn syftar ocksa till att omfordela samhéllets
resurser sé réittvist som majligt.

Den offentliga sektorns omfordelning av resurser gér ofta inte hand i hand med
effektivitet. Detta eftersom omfordelningen maste ske pad ndgra grundval som i
slutindan inte alltid dr de mest effektiva ekonomiskt sett, utan det kan vara sa att den
offentliga sektorn véljer att fordela efter till exempel kotid (réttvisetdnk).
Effektivitetsforluster uppstar.

Det viktigaste argumentet for att privatisera och konkurrensutsitta offentliga
verksamheter har alltid varit att det okar effektiviseringen®. Faktum ar att
verksamheter med malséttning att tjina pengar ger storre incitament att hélla tillbaka
kostnader och anvénder sina resurser mer effektivt. Som motargument hidvdas att den
offentliga sektorn presterar en kvalitativare tjanst.

Exempel pa verksamheter som hittills har privatiserats eller bolagiserats é&r
vardinrittningar, utbildningsverksamhet, renhéllning samt forvaltning av bostidder och
lokaler. Fortsatter trenden kommer troligtvis ménga fler verksamheter att 14ggas ut pa
entreprenad framdver. Sarskilt intressant vore om kommuner Overforde sin
forvaltning och forséljning av mark till privata bolag.

%3 Konkurrens pa kommunala villkor, ss 41-42.
% Konkurrens pa kommunala villkor, s 26.
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Kommunal tomtforsaljning

I flertalet kommuner finns tomtkder. Dessa har i1 uppgift att réttvist fordela
kommunernas byggklara tomter for privatbostadsindamél bland de sokande.
Kommunerna ir skyldiga enligt kommunallagen att behandla alla sina invanare
rittvist och inte gynna den enskilde®. Primért kan sdgas att detta uppfylls genom att
tillhandahalla en tomtkd. Kommunernas tomtkder dr dock ppna for andra dn de som
ar bosatta i kommunerna, vilket medf6r att icke kommuninvéanare kan fa fortur. De
som redan bor i kommunerna diskrimineras séledes i viss utrdckning. Effekten blir att
inflyttning sker till kommunen, vilket uppskattas av de allra flesta kommunerna.
Tomtkder som enbart dr Oppna for kommuninvénarna skulle troligen minska
rorligheten nagot.

Tomtkder finns framforallt i kommuner dér trycket &r stort pa att fa tag pa tomter. Det
kan aldrig bli tal om absolut marknadsvirde nir kommunen sétter priset och séljer via
tomtko, eftersom man inte vet vad man fatt for tomten om anbud istéllet anvints®®.

Det forekommer att kommuner séljer tomter via anbudsférfarande. Forsdljningen kan
da ske slutet, det vill sdga att alla som é&r intresserade ligger ett bud och den som
lagger det hogsta far darmed kopa tomten. Tillimpas didremot oppen budgivning ar
det den som lagt det sista och hdgsta budet som far kdpa tomten. Vid det senare
forfarandet sker alltsa en forsiljning till hgstbjudande och marknadsvirdet uppnas.

[ prissattning vid forsaljning av smahustomter ]

C tomtkd ) C anbud )
C marknadsvarde ) C subventionerat ) Cﬁppen budgivning) (sluten budgivning)

FIGUR 6. Schematisk skiss 6ver mojliga alternativ vid forsiljning av tomter.

En del kommuner subventionerar sin tomtmark genom att sélja till priser som bade
understiger marknadsvirdet och kostnaderna som de haft for marken.
Forséljningspriset motsvarar dd vanligtvis endast en del av de kostnader som
kommunen haft for att fardigstdlla marken for bebyggelse. Sannolikt &ar detta
vanligare i mindre kommuner®’.

Kommunerna kan till viss del paverka prisnivierna pa de privata tomterna som finns
till forséljning. For detta krdvs dock att en kommun har manga tomter till salu och
inte allt for lang ko till dessa. Dessutom maste tomterna vara attraktiva. Uppfylls

KL 2:2.
% Jfr Fastighetsnomenklatur, s 160.
%7 Se st analys av Simrishamns kommun, prisséttning i kap empiri.
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dessa kriterier betalar ogérna privatpersoner mer for tomter av privata séljare &n om
liknande finns att tillgd billigare. P4 motsvarande sétt kan kommunerna paverka
markpriserna uppat.

Kommunerna siljer i allménhet tomter for enskild bebyggelse i omrdden som éar
exploaterade och byggklara. Lagena varierar, ofta tillhandahalls bade billigare tomter
i mindre attraktivare omraden och dyrare tomter dér fler dnskar bo.

Smahusproduktionen i Skéne har inte varit densamma under det senaste decenniet. |
slutet pa 1980-talet och borjan pa 1990-talet byggdes det mycket bostdder bade i
Skéne och generellt i Sverige. Fastighetskrisen som dérefter intriffade medforde att
byggandet sjonk radikalt for att sedermera stiga i mindre omfattning.
Lagkonjunkturen som radde under denna tid gjorde det svart for bade privatpersoner
och byggforetag att satsa pa nya bostdder. Manga ekonomer menade att krisen under
1990-talet kunde klassas som en depression™. I nedanstiende figur visas utvecklingen
av smahusbyggnationer.
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FIGUR 7 Antal paborjade byggnationer av smahus i Skane lan.

De skénska kommunernas tomtforséljningar paverkades negativt av den ekonomiska
krisen under 1990-talet. Forsdljningarna avstannade och det tog flera &r innan
aterhamtningen kom igang®. For varje ar som gar siljs det fler och fler tomter av
kommunerna. Lokala avvikelser forekommer. Nedan presenteras de skanska
kommunernas forsiljningsutveckling.
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FIGUR 8 Antal kommunalt salda tomter for enskild bebyggelse i Skane l4n.

8 var ekonomi, s 428.
% Se kommunernas bostadsforsorjningsansvar kap lagstiftning.
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VENSK LAGSTIFTNING innehdller ett flertal for dmnesvalet relevanta

forfattningar med olika ursprung och syfte. Propositioner, forarbeten och

utredningar har studerats for att utrona vilka forfattningar som dr tillimpliga
pd omrddet och i hur stor utstrdckning de dr det. Nedan presenteras de forfattningar
som studerats ndrmare under arbetets gang.

Forsaljning av statens fasta egendom

Forsdljning av statens fasta egendom har sedan 1809 é&rs regeringsform kravt
riksdagens samtycke i varje specifik avyttring. Allt sedan &r 1942 har riksdagen dock
lamnat generella bemyndiganden till regeringen att fa sélja fast egendom under vissa
premisser.

I det si kallade allménna forsiljningsbemyndigandet™ finns grundregler for hur
forsdljning och byte av statlig mark skall gé till. Regeringen har rétt att besluta om
forsdljning av statlig mark till samhéllsbyggnadsindamal utan nigon virdemaéssig
begriansning. Vissa centrala myndigheter har ocksa rétt att besluta om forséljning av
mark for samma dndamél, dock géller d& virdeméssiga begransningar. Exempel pa
myndigheter som innehar denna beslutanderitt dr Posten, SJ och Vigverket. Statens
forhandlingsndmnd fungerar som ett kontrollerande organ. Namnden underrittas om
myndigheters forséljningar av mark till kommun och registrerar dessa.

I den nu gillande regeringsformen’ som triadde i kraft 1 januari 1977 finns inget
reglerat om hur forséljning av statens fasta egendom skall genomforas. Fran denna till
inforandet av lagen om statsbudgeten’ den 1 januari 1997 fanns det saledes inga
strikta regler for forséljning av statens fasta egendom. Daremot har riksdagen under
denna tid vid ett flertal tillfdllen dndrat sina tidigare bemyndiganden till regeringen.
Det kravdes fortfarande riksdagens specifika eller generella bemyndiganden for att
regeringen skulle fa silja statens fasta egendom.

Statens syn pé forsdljningar av sin fasta egendom har traditionellt sett varit att den
endast fir séljas om den inte behovs for framtida statliga &ndamal. Dock resoneras det
i propositionen” som foranledde lagen om statsbudgeten att staten inte bor dga fast
egendom om nyttjandegraden inte star i rimlig proportion till kostnaderna for att dga
den. I de fall da det inte 4r ekonomiskt forsvarbart att 4ga fast egendom maste ddrmed
mojlighet finnas att silja den. Staten far dock inte silja fast egendom om det finns
sarskilda skdl for att den skall forbli i statens dgo. Utkomsten av detta sdger att
regeringen far besluta om forséljningar av fast egendom, dér vérdet inte dverstiger 50
miljoner kronor och inga sérskilda skil foreligger samt att statens behov att behélla
den ér ringa™.

% Forsiljningsbemyndigandet, SFS 1967:879.

! Kungbrelse om beslutad ny regeringsform, SFS 1974:152.
%2 Lag om statsbudgeten, SFS 1996:1059.

% Prop 1995/96:220, kap 10.2 Fast egendom.

LS 258.
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En beloppsgrins ger inte négon garanti for att riksdagen vidmakthéller
beslutanderatten for avyttringar av politiskt intressant fast egendom. Férdelen med ett
givet Ovre varde dr dock att det blir enkelt att i ett tidigt stadium avgora om det &r
riksdagen som maste besluta eller ej. Samtidigt blir det en snabbare
overlatelseprocess for de initierade parterna. Ett forfarande utan beloppsgréns skulle i
sin tur kriva ett tdmligen omfattande regelverk for nir regeringen far besluta och néir
riksdagen maste trdda in.

Det virde som utgér avgriansningen avses i forsta hand vara den fasta egendomens
taxeringsvirde. Problemen som uppstéar vid val av detta virde ar att en stor del av
statens fasta egendomar saknar taxeringsvirde eller dr for lagt satta. En oberoende
vardering av den fasta egendomen bor saledes utforas i ett tidigt stadium vid en
eventuell forsdljning. Denna typ av vérdering sker i praktiken regelméssigt eftersom
staten som séljare dr mycket noga med att ha en korrekt uppfattning av den fasta
egendomens marknadsvirde””.

Under senare tid har stora delar av statens bestdnd av fast egendom forts Over till
statligt dgda aktiebolag. Idag aterstir i huvudsak endast fast egendom som inte har
bedomts 1amplig for annat &n statligt 4gande. Endast en mycket liten del av statens
direktégda fasta egendom forvéntas darfor avyttras i framtiden.

Affarsmassighet

Affirsmissighet skall rida vid forsiljning av statens fasta egendom®. Med
affarsméssighet menas att forsiljningspriset skall bli sa fordelaktigt som mdjligt for
staten. Staten far alltsa inte sélja fast egendom till underpris eller ta ovidkommande
hénsyn vid prissittningen. Tvirtom uppmanas staten att silja sin fasta egendom till sa
hogt pris som marknaden &r villig att betala. Riksdagen har beslutat att avsteg fran
denna princip far ske i en del undantagsfall, sdsom vid forsdljning av fast egendom
bemyndigande gora avsteg frdn principen i de fall den fasta egendomen é&r av
betydande virde for staten. En mycket restriktiv beddmning ér saledes nédvéndig och
avsteg har frimst gjorts dé staten vill stimulera en viss verksamhet.

Kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Mainniskors livssituation och mojligheter i livet paverkas i stor utstrickning av deras
boende och dirfor syftar den bostadspolitik som fors i Sverige till att uppné
integration, rittvisa och jimlikhet. Grunden ar alltsd att alla skall ha rétt till en god
bostad till skaligt pris och som motsvarar familjens behov.

Sambhillet har det 6vergripande ansvaret for att klara av bostadsforsorjningen. Staten
har i uppgift att tillhandahalla réttsliga och finansiella instrument f{or
bostadsbyggandet medan kommunerna har ansvaret for planering och genomforande.
Varje kommun bar alltsé det yttersta ansvaret for den lokala utvecklingen i praktiken.

% Prop 1995/96:220, kap 10.2 Fast egendom.
%1S298§.
T Prop 1995/96:220, kap 10.2 Fast egendom.
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Den ekonomiska krisen som radde under 1990-talet pafrestade vélfardspolitiken svart,
vilket mérktes genom att boendekostnaderna Okade kraftigt och nyproduktion av
bostdder avstannade. Samtidigt 6kade antalet lediga ldgenheter.

Efter fastighetskrisen har byggsektorn borjat dterhdmta sig, vilket ger utslag 1 0kat
byggande, ldgre arbetsloshet for byggnadsarbetarna och en lugnare utveckling av
boendekostnaderna. I tillvixtregionerna rader det stor efterfrdgan pa nya bostéder.
Det som byggs idag dr huvudsakligen egna hem och bostadsritter. De ldga rdntorna
som funnits under senare tid har haft en positiv inverkan pé bostadsbyggandet och
boendekostnaderna.

Regeringen har infort atgérder for att paverka och stimulera bostadsbyggandet. Bland
annat har en bostadsdelegation inréttats som haft i uppdrag att hjdlpa kommuner att
sanera ekonomin i kommunédgda bostadsforetag. ROT-avdrag har inforts for att
stimulera om- och tillbyggnader. Staten har sidnkt fastighetsskatten i omgangar samt
genomfort langsammare avtrappning av rintebidraget for bostdder som byggdes
under krisaren.

Behovet av nya bostdder Okar i takt med befolkningsdkningen i landet samt
forandringar i hushallsstrukturen. Viktigast ar att tillvéxtregionerna borjar bygga mer.
Det dr viktigt att en balans uppnds mellan utbud och efterfrdgan, annars riskeras
bostadsbristen att forvirras med foljden av 6kade bostadspriser’®. Dessutom himmas
landets utveckling av de effekter som kommer utav bostadsbrist i landets
tillvaxtregioner.

Produktionskostnaderna for nya bostdder och dirmed boendekostnaderna méaste hallas
pa en sa ldg nivd som mojligt. For att uppna detta kridvs en Oppen och
konkurrensutsatt marknad. Det &r dessutom viktigt att taxor, mark- och
exploateringskostnader inte blir orimligt hdga.

Bostadsdelegationen anser att kommunerna har stor inverkan pa vad och hur bostader
byggs. Detta eftersom markpriser och kommunala avgifter har en klar paverkan pa
produktionskostnaden. Bostadsdelegationen menar att detta maste granskas. Inte
minst varierar kommunernas sjdlvkostnader mycket mellan olika kommuner.

Léansstyrelserna i Stockholm, Véstra Gotaland, Skane, Uppsala, Vésterbotten och
Ostergdtlands lin har pd regeringens uppdrag studerat den pagiende mark- och
planberedskapen i sina ldn. Studien har visat att det skiljer mycket mellan
kommunernas beredskap. I flera 1dn finns byggklara omraden som inte motsvarar
efterfragan pé var de bostadssdkande vill bo.

Tidigare lagstiftning

Efter andra virldskriget stiftades lagen om kommunala &tgirder till
bostadsforsorjningens frimjande® dven kallad bostadsforsérjningslagen, som tillkom
i ett led for att fa fart pa bostadsbyggandet efter krigsaren. Enligt denna lag var varje

% Prop 2000/01:26, s 28.
% Lag om kommunala atgérder till bostadsforsorjningens frimjande m.m, SFS 1947:523.



Lagstiftning 53

kommunen skyldig att kontinuerligt bedriva bostadsfoérsdrjningsplanering i syfte att
frimja sd att alla i kommunen fick en egen bostad av god kvalité'"”.
Bostadsforsorjningsplaneringen skulle dven utmynna i ett program som skulle antas
av  kommunfullméktige samt 4arligen redovisas for lénsstyrelsen och

lansbostadsndmnden.

I och med upphdvandet av bostadsforsorjningslagen den 1 juli 1993 dverldmnades det
till  kommunerna att 1 allt storre utstrickning sjdlva bestimma hur
bostadsforsorjningsverksamheten skulle bedrivas. Som en foljd av detta slutade
successivt de flesta kommuner att utarbeta bostadsforsorjningsprogram. Istéllet valde
flertalet kommuner att behandla bostadsforsdrjningen i Oversiktsplaneringen eller i
nagon annan strategisk plan for kommunen.

Gallande lagstiftning

Vid inforandet av lagen om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar'®' som tradde i

kraft den 1 januari 2001, motsatte sig tva tredjedelar av kommunernas remissinstanser
lagen. Kommunerna ansag att socialtjanstlagen'® och plan- och bygglagen'® var fullt
tillrackliga. Dessutom framholl kommunerna att en ny bostadsférsorjningslag inte
skulle leda till ett 6kat bostadsbebyggande.

Regeringens skil till lagen 4r att bostadspolitiken skall bedrivas dér den skall
forverkligas, det vill sdga i kommunerna. Vidare anser regeringen att plan- och
bygglagen ger kommunerna ett grundliggande ansvar for planeringen av
markanvindningen samt bebyggelseutvecklingen inom kommunen. Upptill detta
sdger dven kommunallagen att kommunerna har rétt att engagera sig i verksamheter
som dr av allmént intresse for kommunens invénare. Efter upphdvandet av den
tidigare bostadsforsorjningslagen rader en osédkerhet i flertalet kommuner om vilket
ansvar de har for bostadsforsorjningen. Detta mérks tydligt i de kommuner dér inga
bostéder byggs trots att det rader bostadsbrist. Regeringen menar att det i lagen skall
framga att kommunerna &r skyldiga att planera for bostadsforsorjningen.

Bland remissinstanserna menar flera kommuner pa att de fortsatt att aktivt arbeta med
planering av bostadsforsorjningen trots att den tidigare bostadsforsorjningslagen
upphédvts. Regeringen anser med stod av kommunallagen (1991:900) 3 kap 9 § att
riktlinjerna for kommuns bostadsforsorjning skall antas av kommunfullméktige,
eftersom det &r ett drende som dr av mycket stor vikt for kommunmedlemmarna. Det
giller for kommunerna att se till sa att det finns mark- och planberedskap. Nagon
arlig redovisning for kommunernas bostadsforsorjningsplanering kommer ej att
krévas.

Ansvaret for bostadsforsorjningen ligger pa kommunerna. Syftet &r att skapa
mojligheter for alla ménniskor att kunna bo i goda bostider'™. For att uppnd detta
syfte skall i de fall det &r mojlighet samarbete ske mellan kommunerna.

17 KBF 3 §.

171 ag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, SFS 2000:1383.
192 Socialtjinstelagen, SFS 1980:620.

1% Plan- och bygglagen, SFS 1987:10.

M1KB18§.
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Kommunallagen

Kommunens uppgift har traditionellt varit att samla manniskor inom ett geografiskt
avgransat omrade for att tillgodose kommunmedlemmarnas gemensamma intressen.
Den nu gillande kommunallagen trddde i kraft den 1 januari 1992. Lagen reglerar
kommuners och landstings verksamheter vad géller deras styrning, ledning,
verkstéllande och uppfoljning. Kommunmedlemmarna, det vill sédga invénarna, ges
genom denna lag goda mojligheter till insyn och inflytande dver den kommunala
verksamheten. Lagen &r fOrankrad i grundlagens principer om det kommunala
sjalvstyret. Grunden till dagens kommunallag hirstammar fran 1862 ars
kommunalférordningar.

Kommunala angelagenheter

Kommunen har mdjlighet att rdda Over flertalet fragor som berér dess medlemmar.
Staten stdller inget krav pd att kommunen tillhandahéller en viss service men
forutsitter att allménna intressen forvaltas pd bidsta sitt. Kommunerna fér sjélva ta
hand om angeligenheter av som #r av allmént intresse'”. Enligt motiven till lagen
skall en kommun endast syssla med angeligenheter som den har kompetens'® att
klara av, det vill siga om det for kommunen i storsta allménhet &r skéligt,
dndamalsmaissigt och lampligt. En kommun ska séledes inte gynna enskilda
kommunmedlemmar pa ett otillborligt satt.

Likstallighetsprincipen

Grunden &r att alla medlemmar i en kommun skall behandlas lika och ha ratt till
samma service'”’, likstillighetsprincipen. Atminstone skall alla medlemmar som &r i
samma situation behandlas lika. Avsteg far goras om det finns starka skil, saklig
grund och att det sker objektivt. Enligt AIf Bohlin'® kan avsteg goras vid
fdretrliigesréitt till sméhustomt for enskild kommunmedlem i enlighet med denna
regel .

En kommun som séljer tomter till den privata marknaden méste generellt lata alla fa
chansen att kopa. Detta gors ofta genom tomtké om intresset dr stort bland de
sokande. I en del kommuner behovs ingen ko utan den som vill képa en tomt av
kommunen kan nir som helst anmaéla sitt intresse for att se vad kommunen har att
erbjuda.

Kommuners ratt att bedriva naringsverksamhet

En kommun skall inte inrétta eller driva néringsverksamheter som har som mal att
generera vinst''’. Detta utesluter inte att tillfilliga Gverskott far forekomma.
Dessutom far kommuner inte dgna sig at spekulativa verksamheter.

KL 2:1.
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Beslutsordningen

Fullmiktige d4r kommunens hogst beslutande organ och stiller upp finanspolitiska
riktlinjer samt inriktningen for hur kommunens olika verksamheter kall bedrivas'''. I
praktiken kan fullmiktige inte ta alla kommunala beslut pd grund av resurs- och
tidsbrist. Generellt &r det kommunen som beslutar om uttag av avgifter for
kommunala prestationer.

Fullmiktige har rétt att delegera till kommunens ndmnder att besluta i d&renden som
ror deras respektive verksamhetsomrade''”. Namnderna far dock inte besluta nir det
ar fraga om mycket viktiga drenden for kommunen som vid de tillfdllen da det i lag ar
reglerat att drendet skall avgoras i fullmiktige. Enligt Alf Bohlin bor fullmiktige
kunna uppdra at en ndmnd att besluta i rutinméssiga forsiljningar av fastigheter om

uppdraget r begrénsat och forenat med limpliga direktiv'".

En ndmnd kan i sin tur delegera till utskott eller enskild anstélld i kommunen att
besluta i ett enskilt drende eller grupp av drenden''*. Delegering fir inte ske si att
nidmndens ledning och ansvar for verksamheten utmattas, inte heller i drenden som

handlar om myndighetsutévning mot enskilda personer' .

En verksamhets méal skall alltid beslutas av det hogsta organet. Verkstidllande av mal
kan alltid delegeras nedat i verksamheten. En forvaltningschef kan alltsa delegera till
annan kommunalt anstélld person att besluta i en del drenden av mindre betydelse for

kommunen, dock skall alltid forvaltningschefen informeras om de beslut som tas' .

Om en ndmnd har delegerat beslutsréitten till annan s& kan krav stéllas sa att den som
beslutet avser ges ritt att yttra sig innan beslutet fattas''’. Syftet &r att stirka
brukarinflytandet nér beslut skall fattas eftersom det handlar om myndighetsutovning
mot enskild.

Ekonomisk hushallning

De kommunala medlen skall anvidndas for kommunmedlemmarnas bista och forvaltas
med stor framforhallning pa ett sdkert och sunt sdtt. Det kommunala
formdgenhetsskyddet reglerades i lag for forsta gdngen i1 och med inférandet av 1953
ars kommunallag. Man framhdll dd4 som motiv att en generation inte skall ha rétt att
forbruka vad foregéende generation sparat till sina eftertridare. Kommunens fasta och
16sa egendom skall alltsd forvaltas sa att kommunens totala formogenhet inte
urholkas. I den gillande kommunallagen har man delvis frangétt detta tankesitt
genom att inta en mer Oppen stillning dir man istillet stiller krav pa att en god

ekonomisk hushallning ska hallas'"®.
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Kommunens formdgenhet far inte utsittas for obalans genom riskfyllda ekonomiska
transaktioner och placeringar'"’. Dessutom méste kommunen alltid kunna fullgéra de
skyldigheter som éligger den genom lag. Ett utpraglat marknadsekonomiskt tinkande
inom en kommun ér inte forenligt med det kommunala beslutssystemet eftersom det
behdvs en viss troghet for att tillgodose demokratiska krav.

Plan- och bygglagen

Ar 1987 ersattes tidigare lagstiftning, frimst byggnadslagen och byggnadsstadgan, av
plan- och bygglagen. Tanken bakom denna lagstiftning var att i princip all
markanvindning borde kontrolleras av samhillet — staten och kommunerna. PBL ar
inriktad pa den kommunala planeringen som rér anvindning av mark och vatten'.
Héari ar bebyggelsemiljon och utvecklingen speciellt viktig. I motiven till lagen
understryks att enskilda intressen inte skall fa hindra en utveckling som frén allmén
synpunkt anses véldigt betydelsefull. Exploateringsintressen fran ekonomiskt svaga
intressen skall inte missgynnas i forhallande till de som drivs av ekonomiskt starka
grupper i samhéllet. Lagen syftar till att frimja en samhallsutveckling med goda
levnadsvillkor bade pa kort och pa lang sikt.

I vart samhélle dr det kommunerna som star for den lokala planeringen. De beslutar
ensamt Over antagandet av viktiga lokala planer, dversikts- och detaljplaner. Den
fysiska planeringen 4r en kommunal angeldgenhet, det sd kallade kommunala
planmonopolet'?'. Kommunen antar planerna enligt PBL.

Lampligt andamal

Att ett markomrdde bor anvéndas for det &ndaméal den bést dr lampad for togs upp i
det inledande teorikapitlet. Vardet pd marken paverkas i stor utstrickning av detta
andamdl. Andamaél skall bestimmas utifrin beskaffenhet, lige samt behov'*.
Miljobalkens regler om hushallningsbestimmelser for mark, vatten och fysisk miljo

blir tillampliga pé beslut enligt PBL.

Lampligheten vdgs ofta mellan allmidn synpunkt och enskildas intressen. En
fastighetsdgare far inte gora vad han vill med sin mark. Denna kontroll sker framst
genom planer. Mark far aldrig anvidndas pé ett sddant sitt som strider mot planen, i
vart fall inte utan att myndigheterna gjort sirskild undantag fran planbestammelserna.
Darutdver maste den enskilde soka bygglov som krivs for byggande. Bygglovet kan
ses som en extra kontroll av att limplighetskravet efterlevs'.

Detta krav omfattas inte bara av platsen for enskild byggnad utan dven av hela
omradden som tas i ansprdk for bebyggelse, déribland infrastruktur, parker etc.

KL 8:2.
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Lamplighetsprovningen genom planldggning eller tillstdndsbeslut tar sikte pé atgérder

som innebir en fordndring av markanvéndningen'?*.

Till grund for ldmplighetsprovningen ligger bestimmelserna i 2 kap PBL.
Lampligheten for marken skall bedomas utifran vilken bebyggelse som &r planerad.
Utgangspunkten &r att mark som skall anvindas for bebyggelse skall ha naturliga
forutsattningar for att angivna krav skall kunna uppfyllas'”’. Givetvis kan vissa krav
uppfyllas genom storre eller mindre atgirder. Kraven och dess atgirder styrs i stor
utstrdckning av ekonomiska &vervdganden. Om ett omrade anses vara ldmpat for
bebyggelse med hédnsyn till mojligheterna att orda till exempel erforderligt VA,
handlar det framforallt om att berdkningar pa investerings- och driftskostnader inte
blir allt for hoga. Detta géller framforallt planliggning av sammanhallen bebyggelse.

eller andra undersokningar som har gjorts for att man skall kunna bedéma markens
lamplighet for bebyggelse. D& det giller serviceansvar har kommunerna ett
forhéllandevis stort ansvar gentemot sina invénare. Mgjligheter att erbjuda service
tillméts stor betydelse d& det dr fragan om bebyggelselokalisering. Bestimmelser i
frigan om bullerstorningar far betydelse da bebyggelse planeras nira végtrafikleder
eller flygfélt. Hur stora bullernivder som dr acceptabla beror pd vilken typ av
bebyggelser det dr fradgan om.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen dr kommunernas viktigaste strategiska instrument for att redovisa hur
stads- och landsbygden skall forvaltas och utvecklas under lang sikt. En
kommunomfattande oversiktsplan maste uppréttas for varje kommun. Planen har inte
nagon bindande verkan vare sig for myndigheter eller enskilda. Kommunen har alltsa
inte genom upprittandet av planen tagit definitiv stéllning till markanviandningen.
Funktionen, att fungera som underlag for planering i detalj, &r dock véldigt viktig.
Kommunfullmiktige skall minst vart fjarde &r anta 6versiktsplanens aktualitet enligt 4
kap 14 § PBL.

I oversiktsplanen regleras kommunens markanviandning. Har redovisas vanligen var
bostédder, service, skolor, industrier, hamnar, parker, kyrkogérdar, védgar, natur- och
rekreationsomraden,  fritidsomraden  och  jordbruksmark  &r  lokaliserad.
Oversiktsplanen presenterar ocksi vilka omrdden, nya gator, nya jirnvigar, skolor
etc. som dr under utredning inom kommunen. Planen anger pd detta sitt var det kan
bli aktuellt med detaljplaner.

Genom oOversiktsplanen far myndigheter littare att fatta beslut for mark och byggande
samtidigt som den enskilde béttre kan forutse hur kommunen kommer att stélla sig till
ett projekt'**. Kommunen klargdr pa detta sitt sina stillningstaganden och ger besked
om vilken anvindning ett markomriade mest dr limpad for under ett langsiktigt
perspektiv. Visioner och forslag offentliggdrs i dversiktsplanen och skapar pa detta

124 pPBL 1:6.
125 pBL 2:3.
26 pBL 1:3, 1 st.
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sitt en allmén diskussion om kommunens framtid. Oversiktplanen ir ocksé ett viktigt
instrument for dialogen med staten om allménna intressen och riksintressen.

Staten har vissa mojligheter att kontrollera den kommunala utvecklingen och
begrinsar pa detta sétt planmonopolet. Framforallt giller detta riksintressena. De
riksintressen som skall tillvaratas enligt miljobalken far aldrig &sidosittas av

kommunen'?’.

Detaljplan

En detaljplan skall reglera markens anvdndning ndrmre &n oversiktsplanen. Hur
bebyggelse och andra anldggningar skall utformas preciseras ocksd i denna plan.
Planen har bindande verkan for sédvdl myndigheter som for enskilda. En kommun
bestammer helt ensam om en detaljplan skall upprittas inom ett specifikt omrade —
det kommunala planmonopolet.

Givetvis sker det en viss form av kontroll 6ver kommunernas planering.
Léansstyrelsen ar den myndighet som skall tillhandahalla tillgdngligt

planeringsunderlag och vara radgivande vid planeringsfrigor for kommunerna'*®,

I vissa fall &r kommunerna tvingade att upprétta en detaljplan. Generellt kan det sdgas
att detaljplan skall upprittas for omraden med utbrett intresse for ny bebyggelse'*’.
Da det géller ny sammanhéllen bebyggelse talar lagmotiven om ett tidsperspektiv pa

upp emot tjugo ar for utvecklingen inom omraden nérmast utanfor titort.

Detaljplan skall ocksd upprittas for ny enstaka byggnad. Exempel pé sédana
byggnader dr nya industrier eller varuhus utanfor titorter. D& bebyggelse skall
fordndras, till exempel nir nya bostadshus skall liggas emellan befintliga kan
detaljplanekrav ocksa finnas.

Rattighet och skyldighet att I6sa mark

Kommuner har sévil ritt som skyldighet att l6sa mark med stéd av plan- och
bygglagen. Ett exempel pa mark som kan 16sas in dr den som i detaljplan &r utlagd

som gata eller annan allmin plats'’.

Som redan nidmnts har ocksd kommunen skyldighet att I6sa mark som enligt
detaljplan &r utlagd till allmén platsmark''. Det krivs dock att kommunen stir som
huvudman'*, Kommunen kan ocks4 16sa in annan mark under forutsittning att planen
sdger att marken &r utlagd till annat &n sirskild bebyggelse.

"7PBL 4:1.

" PBL 1:8.
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132 Markforvirv genom expropriation, inlsen och forkop, s 46.
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Det behovs inga tillstdnd fran varken kommunens eller markégarens sida da det &r
friga om inldsen enligt PBL. Déaremot anvénds expropriationslagens bestimmelser
for att till exempel bestimma erséttning och om forhandstilltrade skall beviljas.

Expropriation

Den 1 januari ar 1973 tradde den nya expropriationslagen, ExL i kraft'”. I denna lag
finns de mest grundliggande bestimmelserna om tvangsforvirv av mark.
Expropriation innebér att fast egendom tas i ansprdk for det allmidnnas bésta.
Grundprinciperna bakom denna lag var flera. De viktigaste principerna var
riksplanering, kommunal bebyggelseplanering pa ldng sikt, kontroll dver
markpriserna samt motverkande pa markspekulation.

Den snabba samhéllsutvecklingen sedan 1940-talet var skél nog till reformer. Landets
titorter expanderade kraftigt och utbyggnad av nya samhillen blev nédvindiga. Okad
efterfragan pa mark ledde till markvardestegringar. Under mitten av 1900-talet ansags
det inte rimligt att stora formogenhetsokningar skulle tillfalla den enskilde. Staten
menade att stora markvérdestegringar inte berodde pad markédgarnas atgirder utan pa
samhillets'**. Det var tillkomst och utbyggnad av vigar, handel och andra
anldggningar som orsakade de stora markvirdestegringarna i och utanfor titorterna.
Expropriationslagen blev darfor ett tydligt instrument for att styra virdestegringarna
till samhaéllet.

Nar expropriationslagen kom var visionen att kommunerna skulle f& en fri och
obegransad foretradsratt till mark. P& detta sitt skulle man ldtt kunna forvirva all
mark som 1 framtiden skulle behovas for tidtbebyggelse och dirmed trygga
utvecklingen av de allminnas bdsta. Marken skulle forvirvas pé ett tidigt stadium for
att prisutveckling inte skulle dka i och med den véntade utvecklingen. Lagen skulle fa
en gynnsam effekt pd markpriserna. Tankarna bakom expropriationslagen var alltsa
att hjdlpa kommunerna att bedriva en aktiv markpolitik. Idag har kommuner sillan
rad att driva markpolitiken s& hért.

Kommunerna ges mojlighet att forfoga 6ver mark for bland annat titbebyggelse om
det 4r sa att den krévs for framtida utveckling'”. Detta r den vanligaste grunden for
att genomféra kommunal markexpropriation. Kommunerna skall pa detta sétt inte
bara svara for planldggningen utan bedriva en aktiv och medveten markpolitik.
Framforallt skall kommunerna férvarva mark i sidan omfattning att marktillgangen
for samhéllsbyggande blir tryggad for 6verskadlig tid framover. Alla rittigheter som
besvérar en fastighet som utsitts for markexpropriation skall i princip upphodra att

gilla'®.

Expropriation behdver inte enbart avse dganderitt utan kan ocksé gélla nyttjanderétt.
Det finns mojlighet att expropriera redan existerande sérskild rétt till en fastighet. En

133 Expropriationslagen, SFS 1972:719.
1 Markfragan I, s 71.
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kommun kan tillexempel expropriera mark som man tidigare upplatit med tomtrétt
och pa detta sitt bli av med tomtrittshavaren. Det gér inte att expropriera fast
egendom som tillhor staten. Om en kommun vill férvdrva mark som dgs av staten

tillimpas andra bestimmelser'’.

Det som begrinsar bestdimmelserna &r att en kommun maste bevisa att markbehovet
inte gar att tillgodose pé annat sétt &n att expropriera den aktuella marken. Da det
géller mark for tatbebyggelsedndamal kan kommunen med hjélp av sin foretradesritt
fa tillstand dven om det visar sig att markdgaren sjdlv ar villig att bebygga marken.
Behovet av att tvingsforvirva viss mark enligt lagens regler behdver fran kommunens
sida inte bevisas. Det ricker med att en kommun gor det sannolikt att marken behdvs
for det avsedda #ndamélet inom overskadlig tid"*®. Expropriationslagens
erséttningsregler gor att den enskilde i manga fall gar med péa en frivillig forséljning
av sin mark till kommunen for de allménnas bista'*”. Annars riskerar markigare ofta
att erhdlla en ligre ersittning om expropriation fullfoljs'*. Om inte ritten till
ersittning vore ndrmre reglerad i lag, skulle kommunerna riskera dyra och langa
expropriationsprocesser.

Reglerna om expropriation for titbebyggelse fyller 4ven syftet att hindra of6rtjanta
markvérdestegringar. | expropriationslagen finns bestimmelser som hindrar att en
fastighet okar i virde pa grund av expropriation fran det allménna och saledes inte
utifran dgarens egen fortjanst'*'. Har behandlas likhetsprincipen - en markdgare skall
inte stillas bdttre dn en annan vars mark exproprieras innan den bebyggs. Forst och
fraimst giller att en byggnads- eller anldggningsatgird vilken kan foranleda
expropriation vidtas inom ett omrade. Expropriation behdver saledes inte ske utan
kravet dr endast att den skall vara mojlig. Dessutom krivs att atgirden medfor
vésentligt Okat virde for fastigheten eller att den Okar mojligheten att nyttja
fastigheten. Om sé skulle vara fallet kan fastigheten exproprieras av den som vidtar
atgirden, exempelvis av stat eller kommun.

Forkop
Forkopslagen'* kom till 4r 1967 framst som ett komplement till expropriationslagens
regler. Lagen har inte &ndrats utan tillimpas idag i sin helhet sdsom den var skriven.
Forkopslagen ger i likhet med expropriationslagen kommunen foretriadesrétt framfor
savil dgare som kopare till mark som skall fa helt ny eller fordndrad titbebyggelse' .
Det ar det langsiktiga markbehovet som skall tillgodoses. Fast egendomen som é&r
foremal for forkop, skall ligga inom en kommuns grins'**. Med fast egendom likstills
i detta fall tomtrétt.

17 Eérordning om Gverlatelse av statens fasta egendom, m.m, SFS 1996:1190.
PSEXL 2:1, 3 st.
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Ett forkop innebér att en kommun 6vertar en kopares roll i en forsdljningssituation.
Kommunen gar in i ett fardigt kdpeavtal och Overtar sidledes de villkor som séljare
och kopare har avtalat'®. Ett forkop genomfors alltsa da siljare och kopare kommit
Overens om pris. Ett 6vertagande av mark regleras pa sa sitt att om en kommun véljer

att forkopa blir det ursprungliga kopet ogiltigt'*.

Ett forkopsdrende inleds vanligen av att en kopare soker lagfart pa den kopta
fastigheten. Inskrivningsmyndigheten maste dérefter underritta kommunen om
forkop av fastigheten dr mojlig. En kopare kan fi vilande lagfart under tiden da
forkopsarendet avgors.

En kommun méste alltid meddela kopare, sdljare och inskrivningsmyndigheten om
sitt beslut att forkopa mark. Under forutsittning att ett forkop inte bestrids av nédgon
av parterna behdver kommunen ej soka tillstdnd hos regeringen. Om ett bestridande
didremot skulle ske méste kommunen uppvisa att det finns ett behov av att ta den
aktuella marken i ansprak for att tillgodose visst &ndamal. Kommunen skall d& kunna
styrka att ett titbebyggelsedindamal ar uppfyllt. Detta kan goras genom att hinvisa till
gillande planer eller utkast till detaljplan. Det ar virt att podngtera att forkop inte ror
sig om tillstandsprovning utan dr en tvangssituation. Forkopslagen skiljer sig pa detta
sétt fran den Ovriga forvarvslagstiftningen.

Ett forkop innebdr att en kdpare gér miste om sitt kop. Kommunen skall ersétta
koparen for de ataganden han eventuellt har fullbordat enligt kdpeavtalet innan
forkopet fullbordats'’. Koparen kan ocksi fa ersittning for de kostnader som varit
nddvéndiga i samband med kop av fastigheten. Darutover har kdparen inte rétt till
nagon ersittning.

Det finns dock en del undantag fran forkopsritten'®®. Exempelvis dr forkop inte
tillatet om en fastighet bade har en areal pd mindre dn 3000 kvm och ir bebyggd med
ett smahus inrdttat for bostad &t hogst tvad familjer. Forkopslagen har gett
kommunerna en stor mdjlighet att tvingsvis forvirva mark som kan behovas for
samhillsbyggandet. Réttigheterna aktualiseras forst da en forsdljning av en fastighet
ar pagdende. Det &r alltsda med stdd av denna lag inte mgjligt att tvinga en
fastighetsédgare att sdlja sin mark.

Tomtratt

Den forsta lag om tomtritt i Sverige skapades &r 1907. Tomtréttslagstiftningen hade
framforallt tva syften, dels att tillfoga samhéllet vardestegringen pa mark och dels att
tillgodose intresset av tillgdng pé billig mark for den enskilde'®. Det drojde lang tid
innan tomtrattsupplatelser fick ndgon storre betydelse i Sverige. Till en borjan var det
enbart Stockholms kommun som anvéinde sig av upplételseformen. Efter 1953 ars
lagindring kom framforallt syftet att bevara vardestegringen pa mark &t samhéllet att
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gilla. Tomtrétten fick ocksd en ny funktion genom att underldtta kommunernas
samhéllsplanering. Planeringen skulle fungera rationellt och vara tidsenlig.

Markvéirdekommitténs arbete pad 1960-talet resulterade bland annat i ett
forfattningsforslag'™ till dndring i LNFE. Nya regler fordes in som talade om att, en
fastighetsdgare vid upplatelse av tomtritt endast skulle fa4 ta del av hogst halva
markvérdets uppgaende fasta belopp, & vilken han kunde forvinta sig avkastning.
Forslag till denna dndring inbegrep dven vad som skulle ingd i upplételsehandlingen.
Om ett fast belopp skulle erliggas kriavdes det i handlingen att avgilden var till
beloppet bestimd samt att Gverenskommen avbetalningstid angivits'"'.
Forfattningsforslaget innebar dven att avgéldsregleringen skulle forkortas fran tjugo

till tio ar.

Under érens lopp har lagen for tomtrétt &ndrats och &r 1970 skedde den senaste
revideringen. Tomtrétt dr en nyttjanderatt till fastighet och regleras idag i 13 kapitlet
Jordabalken'*. Generellt giller att tomtritt endast far upplatas i fastighet som tillhor
stat eller kommun. Vissa undantag kan goras, till exempel d& en fastighet dgs av
nagot statligt eller kommunalt bolag eller om marken tillhor sérskild stiftelse. |
praktiken dr det bara kommuner som anvadnder tomtritt. Den viktigaste civilréttsliga
skillnaden mellan att vara tomtrattshavare till en fastighet istdllet for fastighetsdgare
ar just det faktum att man inte 4ger marken.

En tomtrdtt upplats pa obestimd tid. En kommun kan aldrig sdga upp ett
tomtrittsavtal forrdn det gatt minst 60 &r efter upplatelsen'>. Sammantaget har
tomtrattshavaren en trygg besittning. Tomtréttshavaren kan inte siga upp ett
tomtrittsavtal'>* vilket innebér att han maste dverlata sin rétt, om han inte ldngre vill
behalla tomtritten. Tomtréttshavaren kan dock aldrig Overlita &dganderdtten till
marken. Vid &verldtelse av tomtritt dr reglerna om vanliga fastighetsdverlatelser
tillampliga'®’. Uppsigning kan endast ske av upplataren under vissa forutsittningar.
Om en kommun vill anvéinda marken for annat &ndamél innan tomtréttsavtalet kan
sdgas upp finns tvd mojligheter, antingen genom expropriation eller ocksa forkop. Nar
det giller expropriation 4r tomtritt likstilld med fast egendom'”. Genom
tomtréttsavtalet kan kommunen styra framtida markutnyttjande effektivare &n om
marken Overlatits med dganderitt.

En tomtréttshavare har samma réttstdllning som en dgare. Forutom att fritt fa lov att
overlata tomtritten har tomtrittshavaren rétt att upplata pantritt, nyttjanderdtt och
andra réittigheter. Tomtritten far inte goras beroende av villkor.

10 Forslag till lag om éndring i vissa delar av lagen den 14 juni 1907, om nyttjanderitt till fast
egendom.

! Markfragan 1, s 200.

'*2 Jordabalken, SFS 1970:994.

' JB 13:14.

B 13:13.

' JB 13:7.

136 JB 13:26, ExL 1:2.
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Avgalden

Tomtrittshavaren betalar en &rlig avgéld till fastighetsdgaren som ersittning for
nyttjandet. Avgildens belopp skall under vissa tidsperioder vara faststdlld, under
minst en period om tio 4r. Hur stor avgilden skall vara baseras pa markvirdet'’ och
avgéldsrdntan.  Markvérderingen  utgér det allra  viktigaste ledet i
avgildsregleringen'>®. Berikningarna gors utifran marknadsvirdet marken har vid tid
for omprévning av avgilden. I berdkningarna skall hénsyn tas till en mingd olika
faktorer. Hur stor vikt olika faktorer skall ha pd markvérdet kan vara svért att avgora.
Da det giller tomtritt for smahusbebyggelse kan nyligen gjorda forsdljningar dock ge

en viss vigledning'™.

Avgildsrantan skall déremot motsvara en skilig rédnta pa det uppskattade
marknadsvérdet. For att ta reda pa vad som utgor en skélig rianta krévs att jamforelser
gbrs pa rantekrav for likvdrdiga kapitalplaceringar under avgéldsperioden. Med
likvéardiga kapitalplaceringar menas ur risksynpunkt.

Enligt Hogsta Domstolen bor bestimmelserna om omreglering av tomtréttsavgéalden
tillimpas s& att en skdlig andel av markvérdestegringen tillfaller
tomtrittsupplataren'®. Detta astadkoms genom att virdet pa den upplatna marken
bestims for varje gang en ny avgéldsperiod borjar. Inflation och utveckling av
markpriserna i ett omrade maste beaktas vid avgédldsunderlaget. Avgdldsriantan skall
ha funktionen att tillforsdkra tomtréttsupplataren, sa langt som mojligt, samma
avkastning pd den upplatna marken och under samma tid, som han skulle ha fatt
genom sjdlva markinnehavet (0kning av markpriset) om han inte upplétit marken med
tomtrétt. Det &r alltsa fragan om jamforelser mellan alternativa kapitalplaceringar och
vilka avkastningar som foljer av dem under en lika lang tid som en eventuell
tomtréttsupplatelse skulle kunna wvara. Avgéldsrdntan skall bestimmas utifran
realrdntan pa den allménna kapitalmarknaden i ett tidsperspektiv om minst 30 ar.

S7JB 13:11, 2 st.

IS8 NJA 11 1953 s. 372.
9 NJA 1988 s. 343.
10 NJA 1990 s. 714,
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har valt att forst redovisa en analys enskilt for var och en av kommunerna.
Ddrefter kommer vi att analysera vdra resultat over forsdljningsdata mot
varandra men dven mot forsdljningar som skett privat pd den 6ppna fria marknaden.

I DETTA kapitel kommer den empiriska studien som vi har utfort att redovisas. Vi

Kapitlet avslutas med att vi redovisar vdra synpunkter samt ett forslag till
handlingssdtt som vi finner ldimpligt att anvinda vid forsdljning av kommunal
tomtmark.

Val av kommuner

I rapporten har vi valt att studera fyra kommuner i Skane l4n. Skéne lén dr intressant
att studera eftersom det har hant mycket inom samhéllsbyggandet under de senaste 20
aren. Totalt sett har Skane haft en stor in- men dven omflyttning pa ménniskor vilket
gOr att efterfrigan pad mark for bostadsbyggande darfor har okat. Skdne hamnar pa
tredje plats i forhéllande till 6vriga 14n 1 Sverige da det géller vem som har flest antal
inflyttade personer per éar, se bilaga 2.

Aktuella studieomraden ar Helsingborg, Malmo, Eslov och Simrishamns kommun.
Som tidigare ndmnts har aktuella studicomraden valts ut utifrén faktorer sdsom yta,
befolkningsméngd, attraktivitet och geografisk placering i lénet. Utifran dessa
faktorer skildras de variationer och olikheter som faktiskt finns inom lénet.

I kommuner i de véstra delarna av ldnet dr generellt inflyttningsantalen héga och
antalet forsédljningar av tomter dr likasé storre &n i 6vriga delar. Néar det géller ytan
utgdr Malmo kommun endast 1,4 % av lénets totala samtidigt som 23 % av Skanes
befolkning bor dir'®'. Malmé 4r redan en titbefolkad och attraktiv kommun att flytta
till. Eslov ér den storsta kommunen av de fyra studieomrddena. Kommunen bestér till
73 % av ékermark, endast 2,6 % av Skénes befolkning bor dér. Simrishamn kan sidgas
vara en representativ kommun for de Ostliga delarna av ldnet. Lagre invanarantal,
lagre inflyttningstal och férre arbetstillfdllen &dn 1 Skanes véstra delar &r nagra av de
faktorer som paverkar markforsiljningen. For att uppnd en spridning pad materialet
samt att presentera en nagorlunda réttvis bild av radande situation i Skane har savél
“attraktiva kommuner med hog tillviaxt” som “mindre attraktiva kommuner med 1&g
tillvéxt” studerats. Det forefaller sig naturligtvis mest informativt och intressant att
studera kommuner dir markforséljningen ar stor.

For varje kommun skall foljande redovisas:

= Policy, mél och utbyggnadsstrategier.

— Formedlingsprocessen av tomtmark.

= Forséljningsstatistik pa tomtmark — lokalisering/kartlaggning.
= Riktlinjer, regler och beslut for prissittning av tomtmark.

= Eventuella brister och problem.

1! Beriknat utifran SCB befolkningsstatistik (2005-02-09).
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FIGUR 9. Oversiktskarta 6ver Skéne Lin och dess kommuner. Aktuella studicomraden &r
gramarkerade.

Analys av Helsingborg kommun

Helsingborg kommun ligger i nordvéstra delen av Skéne. Helsingborg kommun har
en area som omfattar 346 km® ', I kommunen finns 14 titorter med minst 200
invanare:

e Helsingborg e Rydebick ¢ Gantofta e Valldkra
e Bérslov e Pdarp e Mdrarp e Odakra
e Hasslarp o Kattarp e Hittarp e Allerum
e Lardd e Domsten

Helsingborgs stad d4r kommunens centralort och dr en av Sveriges éldsta stider - ver
900 ar gammal. Befolkningsmidngden i kommunen har okat fran 86 195 personer ar
1950 till 120 792 personer ar 2004'. Detta gér kommunen till den nionde storsta i
Sverige'®.

62 www.helsingborg.se (2004-10-09)
19 SCB (2004-10-09).
 www.helsingborg.se (2004-10-09).
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Helsingborgs kommunfullméktige bestdr under nuvarande mandatperiod av 17
moderater, 7 folkpartister, 27 socialdemokrater, 4 vansterpartister, 2 miljopartister, 5
kristdemokrater och 3 sverigedemokrater.

Kommunens tomtko

For att fa std i stadens tomtko krdvs att man fyllt 18 &r och att man erldgger
arsavgiften om 100 kr varje ar fore den 1 mars. Fordelning av tomter sker enligt
turordning efter registreringsdatum. Dock forbehéller sig kommunen rétten att franga
turordningsreglerna i tomtkén om vissa sérskilda skl foreligger'®. Fordelningen av
tomterna sker ocksa i mars, och om man blivit anvisad en tomt kan tilltrade tidigast
ske i maj samma ar.

Idag stir ca 1200 personer i kommunens tomtkd. Generellt kan ségas att de sokande
blir tilldelade tomter efter ca 2 ars vintetid'®. Helsingborg kommun séljer mellan 0
och 80 smahustomter varje ar.

Kommunala smahustomter

Helsingborg kommun har i stort sett alltid sélt smahustomter for enskilt byggande.
Trots att den politiska majoriteten i kommunen i stort sett varierat mellan
socialdemokratisk och borgerlig dr policyn for bostadsbyggandet densamma. Arbetet
och strivan mot malet att mota efterfragan péd villatomter och darfor stindigt ha
tomter till forsdljning har inte paverkats.

Helsingborg kommun séger sig ha en relativt stor markreserv. Under de senaste 20
aren har kommunen dock inte kdpt s& mycket mark utan det mesta av den mark
kommunen dger har forvarvats langt tidigare.

Nér kommunen vill forvirva ny mark sker detta oftast i form av kop. Att expropriera
eller forkopa mark har skett véldigt séllan. Kommunen har heller aldrig anvént sig av
'’ Kommunen anvinder aldrig sig av tomtritt utan nér

smahustomterna skall séljs sker det enbart med dganderitt.

Vid 6versiktsplaneringen &r det exploateringsenheten som preciserar vart i kommunen
som tomtmark skall sdljas. Oftast arbetar exploateringsenheten ostort 1 dessa fragor.
Ibland kan det dock férekomma att kommunen uttrycker en vilja dver att enheten tar
fram mark for bostadséndamal.

Fran viljeforklaringen att kommunen skall bygga till den verkliga forséljningen av
tomtmark tar det 2-5 ar. I storre omraden innehéllande sméhustomter for enskilt
byggande gar det lite fortare dn andra tomter som kommunen siljer. Under denna
tidsperiod &r det manga forberedelser som skall goras. Exempelvis skall detaljplan tas
fram, infrastruktur projekteras och fastighetsbildning ske.

19 Karin Sterte, Helsingborgs kommun (2004-09-16).
1% Ibid.
1" Lag (1987:11) om exploateringssamverkan.
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De smahustomter som kommunen séljer for enskild bebyggelse utgors alltid av fardig
exploaterad och byggklar tomtmark. El, VA och allt som oftast 4ven virme &ar
framdraget till varje sméhustomt.

I Helsingborg anvinder man sig dven av en annan typ av marktilldelningsmodell,
Helsingborgsmodellen, vilken man i &vriga delar av landet har blivit kidnd for.
Modellen gar ut pa att den mark som kommunen forvarvar direkt skall fordelas jamnt
mellan de byggherrar som ar aktiva inom kommunen. Byggherrarna behover pa detta
sétt inte tivla eller pa annat sétt ldgga fram forslag pa byggnation for att bli tilldelad
mark.

Kommunen fordelar marken pa det sitt man finner limpligast och mest rattvist'®.
Helsingborg kommun anser att det dr béttre att s mycket som mdojligt av pengarna
laggs direkt in i projekten istéllet for pa tévlingsprocessen som kanske till och med
leder till att ingen byggnation blir av. Pa detta sétt blir ocksa beslutsprocesserna i
méanga fall mycket snabbare. Helsingborg kommun tillimpar oftast “fransk
upphandling”, vilket i korthet kan beskrivas som “vad far vi for pengarna?”'®. Nir
kommunen skall sdlja mark till en byggherre sétts givetvis ett pris. Darefter fragar
kommunen byggherren vad de skulle kunna géra med marken om de fick képa den.

Regler vid tilldelning

Vid tomtforséljning av sméhusbebyggelse foljer kravet pa byggnadsplikt. Ett &r frén
tilltrddesdagen skall kravet vara uppfyllt, i annat fall utgar skadestdnd pa 200 000 kr.
Dérutover utgér rinta med en rantesats om fyra procent (4 %) 6ver gillande diskonto.

Kommunen har ocksa satt upp en regel som medfor att en tomtkdpare inte far sélja sin
tomt vidare inom viss tid.

Prissattning

Beroende pé vilken kommande upplételseform marken ska fa differentieras priset.
Det &r exploateringsenheten som sitter priset pa smahustomter efter bemyndigande
frdn kommunen. Priset pd en sméhustomt sétts i forsta hand sa att det skall ticka de
kostnader som kommunen har haft for fardigstéllandet av tomten. Lagsta belopp for
exploateringskostnaderna ligger mellan 100 000 kr och 170 000 kr per tomt.

Priset pd smahustomter paverkas ocksa av laget. Man kan sdga att kommunen tar
betalt beroende pa omrade (efterfragan). I ett omrade som till exempel Maria Park dér
man vet att det rder stor efterfragan kan priset sittas hogre. Man far saledes en viss
vinst per tomt som d& eventuellt kan ticka andra tomtfoérsiljningar som inte gétt lika
bra.

Kommunens policy for prissittning &r att inte vara marknadsledande. Generellt sdtter
Helsingborg kommun laga priser pa smahustomter'”’. Man har i stort sett alltid fatt
positivt resultat vid sina forséljningar.

1% Karin Sterte, Helsingborgs kommun (2004-09-16).
169 T1.:

Ibid.
70 Ibid.
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Fran det att kommunen en ging i tiden kopt mark for att sedermera omvandla den till
tomtmark har bade kostnader och intdkter genererats. Exempel pé kostnader ar det
pris kommunen betalat for marken, anliggandet av VA och, infrastruktur samt
kapitalkostnader och forvaltning. Intikter som generas kan vara arrende, hyra och
priset vid forsiljning.

Analys av forsaljningsdata

Nedan presenteras en sammanstéllning Sver forséljningsdata for salda tomter av
Helsingborgs kommun. Materialet har tagits fram i enlighet med bilaga 3.

Ar Antal Intakt Area Kvot Max Min Medeltomt

st kr kvm kr/kvm kvm kvm kvm kr
1982 58 3897 603 40 067 97 1557 506 691 67 200
1983 80 5785 400 50 181 115 1122 331 627 72318
1984 30 2835100 19 852 143 1034 536 662 94 503
1989 15 1395 090 9572 146 744 586 638 93 006
1990 44 5188 300 29 525 176 973 561 671 117 916
1992 41 8 238 850 29 010 284 897 588 708 200948
1993 15 3491 300 10 978 318 1117 590 732 232753
1994 7 1538 600 4642 331 750 576 663 219800
1995 5 1129 500 3678 307 880 576 736 225900
1996 5 1469 000 3868 380 949 648 774 293 800
1997 14 3939 000 9585 411 846 547 685 281357
1998 22 6 729 000 15 301 440 907 527 696 305 864
1999 40 10653 000 29 369 363 1179 529 734 266 325
2000 17 3 650 000 13 833 264 1233 494 814 214 706
2001 23 5831 000 18 458 316 1044 516 803 253522
2002 44 10605 000 42 335 251 1521 453 962 241023
2003 31 7 718 000 27 766 278 1362 662 896 248 968

FIGUR 10 Forséljningsdata for salda tomter av Helsingborg kommun. Oférgat falt anger att
vérdena dar hdmtade och berdknade fran kommunen. Grétt félt anger att vdrdena dr hdmtade
och berdkna utifran Ljungquist Ortprissystem. For forklaring se bilaga 3.
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FIGUR 11 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med tomtytan.

Ett sétt att gora forsédljningsmaterialet jaimforbart med andra kommuner ar att studera
det genomsnittliga kvadratmeterpriset (kr/kvm). Kvadratmeterpriset gor det ocksa
mojligt att kunna se fordndringar dver tiden. Priset pd sméhustomter har varierat en
del under aren i Helsingborg kommun.
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Under 1990-talet syns en genomsnittlig 6kning av tomtpriserna pa ca 100 kr/kvm.
Under 2000-talet har priserna sjunkit ndgot och ar tillbaka pd samma niva som under
borjan pa 1990-talet. Orsakerna till detta kan vara ménga. En mojlig orsak &r att det
séljs tomter i olika omraden olika ar och att priserna skiljer sig mellan omradena.
Enligt forsdljningsdatan har den genomsnittliga storleken pad smahustomterna 6kat de
senaste aren. Detta kan eventuellt vara en bidragande orsak till att priserna sjunkit
nagot.

Jamforelse med privata forsaljningar

Nedan presenteras en sammanstéllning 6ver forsiljningsdata for privata forsiljningar
av tomter 1 Helsingborgs kommun. Materialet har tagits fram i enlighet med bilaga 3.

Ar Antal Intakt Area Kvot Max Min Medeltomt

st kr kvm kr/kvm kvm kvm kvm kr
1996 10 5159 000 7 855 657 1024 612 786 515900
1997 7 1935 000 4108 471 894 400 587 276429
1998 2 725 000 1548 468 818 730 774 362 500
1999 15 8 507 000 12 323 690 1286 304 822 567 133
2000 5 2120 000 4737 448 1238 600 947 424000
2001 9 2 808 000 7 597 370 1335 465 844 312000
2002 7 832 000 8109 103 1641 616 1158 118 857
2003 16 5424 000 16 684 325 1402 650 1043 339000

FIGUR 12 Forséljningsdata for privata forsiljningar av tomter i Helsingborgs kommun. For
forklaring se bilaga 3.
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FIGUR 13 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa drets intdkt dividerat med tomtytan.
Svarta staplar avser kommunala forséljningar och gréaa privata.

Vid jaimforelse mellan kommunala och privata forsiljningar framgar enligt figurerna
ovan att de privata priserna generellt dr hogre. Virdena maste dock tolkas restriktivt
eftersom de privata forsdljningarna &r férre till antalet och att materialet i sin natur
inte &r helt jAimforbar, till exempel har tomternas ldge ej beaktats. For att gora en sa
korrekt jamforelse som mdjligt méste hansyn tas till laget. Ur forséljningsdatan har
dérfor jamforbara kommunala och privata objekt tagits ur for en nédrmare analys.
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r Adelsmannen 1 I r Brunnsmastaren 15 I
I Sald av kommunen ar 1996 I I Sald av privatperson ar 1997 I
I 949 kvm I I 894 kvm I
| 315 000 kr | | 450 000 kr |
| 332 kr/kvm [ | 503 kr/kvm [
r Trillan 4 I r Hastboxen 5 I
I Sald av kommunen ar 1997 I I Sald av privatperson ar 1996 I
I 800 kvm I I 889 kvm I
| 310 000 kr | | 239 000 kr |
| 388 kr/kvm I | 269 kr/kvm I

Tomterna Adelsmannen 1 och Brunnsmistaren 15 &r beldgna i Helsingborg stad,
omride Eskilsminne med ett avstind om cirka 200 meter frdn varandra. Tomterna
Trillan 4 och Héastboxen 5 &r beldgna i Hittarp med ett avstdand om cirka 500 meter
fran varandra.

Forséljningséren dr inte desamma men ligger inom samma 12 ménaders period och

anses darfor jaimforbara. Av ovan ndmnda kan det konstateras att kommunen sélt
tomter till bade lidgre och hogre priser dn vad som gjorts pa den privata marknaden.

Analys av Malmo kommun

Malmé kommun omfattar en landareal pd 154 km® '"'. Kommunen ir indelad i 10
stadsdelar:

e Centrum ¢ Fosie ¢ Husie e Sodra innerstaden
¢ Hyllie e Rosengard e Oxie e Vistra innerstaden
e Kirseberg e Limhamn-Bunkeflo

Befolkningsméngden i kommunen har 6kat fran 198 856 personer ar 1950 till 262 228
personer &r 2004'72. 25 % av Malméborna ir fodda i utlandet.

De viktigaste arbetstillfdllena i kommunen finns inom néringsgrenarna handel,
kommunikation, konsult samt fOretagstjinster. Vard och omsorg och

tillverkningsindustrin hor ocksa hit'”.

Malmés kommunfullméiktige bestdir under nuvarande mandatperiod av 26
socialdemokrater, 12 moderater, 7 folkpartister, 5 vénsterpartister, 3 sveriges
pensiondrs intressepartister, 2 kristdemokrater, 2 sverigedemokrater, 2 miljopartist
och 2 skanepartister.

Kommunens tomtko

For att i std i Malmds kommunala tomtko krévs att man fyllt 18 &r. En skriftlig
personlig ans6kan méste goras. Nar ansokan registrerats tilldelas man ett konummer

! www.malmo.se (2004-10-09).
172 SCB (2004-10-09).
17 www.malmo.se (2004-10-09).
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efter ansokningsdatum. Tomterna som erbjuds i kon skall anvéndas for permanent
boende. Det ér inte tillatet att 6verléta sitt konummer pa ndgon annan.

Varje ér, vanligtvis pa sommaren skall ansokan fornyas. Detta for att kommunen
sikert skall veta om den sokande fortfarande dr intresserad'’*. Samtidigt som en
aktualisering av ansdkan gors erliggs den arliga avgiften. Avgiften uppgar for
nérvarande till 300 kr/ér. I ansokan preciseras vilka omraden i kommunen som en
tomt 6nskas. Kommunen ar indelad i tio omradden och varje s6kande far hogst sté i
fem. Erbjudande om planerade tomter i ett omrade skickas endast till dem som anmélt
intresse for desamma. Idag star ca 800 personer i Malmé kommunala tomtkd. Hélften
av dessa har tilldelats konummer efter ar 2000 och de resterande mellan 1965-2000.
Generellt finns det tva sorters kdande, en del som véntar pa en tomt i ett specifikt
omarde och andra som &r mer flexibla. Detta medfor att vintetiden for att bli tilldelad

en tomt kan bli mycket kort i mindre efterfrigade omraden'”.

Den formedlingsprocess som en kommun maste bedriva dé nya tomter blir aktuella
for smahusbebyggelse dr ganska omfattande. Vanligtvis behandlas ett nytt
“tomtédrende” flera ganger fram och tillbaka av olika myndigheter. Malmé kommun
formedlar manga sméhustomter varje ar och har darfor en vil utbyggd
formedlingsprocess. Det &r dérfor extra intressant att studera deras
formedlingsprocess lite ndrmre, se bilaga 4.

1987 var forsta gangen sedan 1970-talet som Malmé kommun fordelade tomter for
privat sméhusbebyggande. Efter kommunalvalet 1985 skedde ett maktskifte till
borgerlig majoritet i kommunfullmiktige. Deras vision var att sidlja tomter med
dganderatt till privata intressen. Vid det foljande kommunalvalet 1988 blev det
aterigen socialdemokratisk majoritet med en fordndrad markpolitik som foljd.
Maktskiftet medforde att kommunen istéllet uppldt tomter med tomtritt. Efter ett
halvar dndrade kommunen aterigen sin strategi och erbjod séledes de sokande att
sjdlva vilja upplatelseform, dganderitt eller tomtrdtt. De som da valde att frikGpa
tomter tvingades att betala 50 000 kr utéver kommunens satta forsiljningspris och
anledningen till detta var att kommunen helst ville upplidta marken med tomtrétt.
Denna extra avgift avskaffades ar 1990.

Kommunala smahustomter

Nér Malmo kommun erbjuder tomter fir den sokande i de flesta fall tva alternativ.
Det fOrsta alternativet ar att frikopa tomten. Den sokande (koparen) betalar en
faststélld summa pengar for att forvirva marken och erhéller d4 dganderétten.

Det andra alternativet som ges dr att tomten upplats med tomtréitt. Malmé kommun
fortsétter pa detta sitt att 4ga marken. Tomtrittshavaren betalar en arlig avgéld, rénta
pa forséljningspriset, till kommunen for att fa lov att nyttja och bebygga marken. Den
arliga avgilden faststélls om intervall pa tio ar.

174 Robert Andersson, Boforum Malmé (2004-09-22).
175 1.
Ibid.
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De som valt tomtrittsalternativet kan nédr som helst frikopa sin tomt frdn kommunen.
Priset faststdlls till det belopp som &r hdgst av antingen tomtens aktuella
taxeringsvarde eller kommunens forsdljningspris. Detta giller under de forsta tio aren,
dérefter sker en mer komplicerad utrikning av priset.

Anledningarna till varfér kommunen erbjuder sina smahustomter dels genom frikop
och dels genom tomtrittsupplatelse ar flera. En av dessa ér att kommunen vill erbjuda
fler midnniskor en mojlighet att bygga eget. P4 detta sétt kan de som inte har rdd med
att bade kopa tomt och bygga hus ocksé fa en mojlighet att faktiskt bygga sjélv.

Regler vid tilldelning

Den som blivit tilldelad en tomt genom den kommunala tomtkén maéste folja
kommunens uppstillda krav.

e Sokanden som tackat ja till en anvisad tomt maéste uppvisa ett
tillfredsstillande bankintyg.

e Ett bostadshus méste vara uppfort och fardigstéllt inom tvé ar frén tilltréddet.

e Tomten far ej Gverlatas inom tva ar fran tilltrddet, om ej dispens givits av
kommunen (géller dganderitt).

Tomt som upplétits med tomtrdtt far Gverladtas pa annan dven inom tva ar fran
tilltradet i enlighet med EG-ritten'”®. Eftersom denna méjlighet finns kan en person
som blivit tilldelad en tomt vélja att silja tomtritten vidare omedelbart efter forvarvet.
Pa sé vis finns det risk for att tomtréttssystemet utnyttjas d& priserna pa de
kommunala tomterna &r ldgre &n pé den privata marknaden. Dock géller samma krav
pa att ett bostadshus maste vara uppfort och fardigstillt inom tva ar fran det att tomten
tilltrdddes forsta gangen.

Har den som blivit tilldelad en tomt ej hunnit uppfora sitt bostadshus inom den
angivna tiden har kommunen rétt att krdva vite. Detta géller inte om kommunen givit
dispens. I Malmod kommun ar det Tekniska ndimnden som beslutar om den som blivit
anvisad en tomt skall fa den eller ej.

Prissattning

I Malm6é kommun forvaltar fastighetskontoret kommunens mark samt bestimmer
forsiljningspris pa de tomter som fordelas via den kommunala tomtkdn. Policyn ér att
kommunen inte skall vara prisdrivande.

Tomtpriset sétts generellt genom att en marknadsundersokning gors. Med en forsiktig
marknadsanpassning justeras dérefter priset s& att det hamnar nigot under
marknadsvirdet'”’. Hansyn skall i den man det dr mojligt dven tas for de faktiska
kostnader som kommunen haft for iordningstillandet av tomten. Exempel pé sddana
kostnader ar forvdarv, underhall, planarbete, fastighetsbildning, arkeologiska
undersokningar, rivning, sanering, markarbeten, terrassering, vatten och avlopp,
infrastruktur, belysning med mera.

176 Robert Andersson, Boforum Malmé (2004-09-22).
177 1
Ibid.
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Ibland ticker inte forsdljningspriset de kostnader som kommunen haft och da far
vinster frdn andra tomter béra forlusten.

Analys av forsaljningsdata

Nedan presenteras en sammanstéllning Over forsdljningsdata for salda tomter av
Malmé kommun. Materialet har tagits fram i enlighet med bilaga 3.

Ar Antal Intakt Area Kvot Max Min Medeltomt

st kr kvm kr/kvm kvm kvm kvm kr
1987 38 6 260 000 22 907 273 940 350 603 164 737
1988 31 5125 000 18 098 283 1031 248 584 165323
1991 11 3634 871 9476 384 1143 817 861 330443
1992 15 5059 000 10 363 488 772 616 691 337 267
1994 30 7 811 407 25689 304 1080 406 856 260 380
1995 19 5490 100 17 446 315 1347 768 918 288953
1996 14 2935100 12 805 229 1249 770 915 209 650
1997 9 3314 000 5 646 587 864 387 627 368 222
1998 3 828 000 1742 475 679 443 581 276 000
1999 35 8 398 000 30 866 272 1167 519 882 239943
2001 11 5234 000 6 062 863 912 445 551 475818
2002 83 39 017 000 66 707 585 1218 597 804 470084
2003 29 16 146 000 22 878 706 1081 219 789 556 759

FIGUR 14 Forsiljningsdata for salda tomter av Malmd kommun. Ofédrgat félt anger att
vérdena dr hdmtade och berdknade fran kommunen. Grétt félt anger att vdrdena dr hdmtade
och berdkna utifran Ljungquist Ortprissystem. For forklaring se bilaga 3.
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FIGUR 15 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med tomtytan.

Antalet forsdlda smahustomter har 6kat de senaste aren. En forséljningstopp syns ar
2002 da 83 tomter ur den kommunala tomtkon saldes till privatpersoner. Flertalet
personer som star i tomtkon har tillkommit pa 2000-talet'’®. Malmé har saledes blivit
mer attraktivt att flytta till och ménga vill satsa pd en smahustomt. Hur attraktiv en
kommun anses vara och hur detta méatt okar eller minskar paverkas givetvis utifran
manga olika aspekter. Inte en alltfor otdnkbar faktor som bidragit till detta &r
regionens expansion och néarkontakt till Képenhamn och vidare ut i kontinenten. I och
med byggandet av bron har storsatsningar gjorts bade i Malmd och pa andra sidan
sundet  for att dra  igang foretagsverksamhet,  bostadsutveckling,

'78 Robert Andersson, Boforum Malmé (2004-09-22).
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utbildningsverksamhet och arbetstillfillen. Uppsvinget kan dven urskiljas pa att
priserna for smahustomter ocksd har Okat. Under aren 2001 till 2003 ligger
genomsnittspriset pa ca 720 kr/kvm. Priserna pa smahustomter i Malmo kommun far
anses vara mycket hoga i forhallande till manga andra delar av Skane.

Jamforelse med privata forsaljningar

Nedan presenteras en sammanstéllning 6ver forsiljningsdata for privata forsiljningar
av tomter i Malmo kommun. Materialet har tagits fram i enlighet med bilaga 3.

Ar Antal Intakt Area Kvot Max Min Medeltomt

st kr kvm kr/kvm kvm kvm kvm kr
1996 1 230 000 760 303 760 760 760 230000
1997 10 3995 000 7570 528 1012 584 757 399 500
1998 12 9479 000 11 038 859 1876 393 920 789917
1999 16 9477 000 13 601 697 1773 232 850 592313
2000 6 3570 000 4 650 768 1037 354 775 595000
2001 4 3539 000 3441 1028 1019 683 860 884750
2002 14 12 095 000 11 671 1036 1348 311 834 863929
2003 10 6 765 000 7 609 889 1085 561 761 676 500

FIGUR 16 Forsdljningsdata for privata forsdljningar av tomter i Malmdé kommun. For
forklaring se bilaga 3
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FIGUR 17 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa &rets intdkt dividerat med tomtytan.
Svarta staplar avser kommunala forséljningar och graa privata.

Vid jaimforelse mellan kommunala och privata forsiljningar framgar enligt figurerna
ovan att de privata priserna generellt 4r hogre. Varden maste dock tolkas restriktivt
eftersom de privata forsdljningarna &r férre till antalet och att materialet i sin natur
inte &r helt jAimforbar, till exempel har tomternas ldge ej beaktats. For att gora en sa
korrekt jaimforelse som mojligt méste hiansyn tas till laget. Ur forséljningsdatan har
dérfor jamforbara kommunala och privata objekt tagits ur for en nédrmare analys.

r Akersholm 22 I r Akersholm 20 I
I Sald av kommunen ar 1998 I I Sald av privatperson ar 1998 I
I 620 kvm I I 459 kvm I
| 285 000 kr | | 300 000 kr |
| | I |

460 kr/kvm 654 kr/kvm
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Vid jimforelse mellan tomterna Akersholm 22 och Akersholm 20 som saldes samma
ar, visar det sig tydligt att den privat sélda tomten betingade ett betydligt hogre pris.
Akersholm 20 var hela 42 % dyrare per kvadratmeter in Akersholm 22.

Bunkeflostrand 26:25 Bunkeflostrand 26:21
I Sald av kommunen ar 1999 I I Sald av privatperson ar 1999 I
I 876 kvm I I 869 kvm I
| | I |
| | I |

294 000 kr 530 000 kr
336 kr/kvm 610 kr/kvm

e e o — — — — — — — — — — — e e o — — — — — — — — — — —

Vid jimforelse mellan tomterna Bunkeflostrand 26:25 och Bunkeflostrand 26:21 som
séldes samma ar, visar det sig tydligt att den privat sdlda tomten betingade ett
betydligt hogre pris. Bunkeflostrand 26:21 var hela 82 % dyrare per kvadratmeter dn
Bunkeflostrand 26:25. Som jamforelse salde aven kommunen tre tomter till i omradet
under 1997 for samma kopeskilling, 294 000 kr.

Grasanden 38 Mungon 16
I Sald av kommunen ar 2000 I I Sald av privatperson ar 2002 I
I 636 kvm I I 314 kvm I
| 400 000 kr | | 550 000 kr |
| 629 kr/kvm | | 1752 kr/kvm |

e e o — — — — — — — — — — — e e o — — — — — — — — — — —

Vid jimforelse mellan tomterna Grédsanden 38 och Mungon 16 som sildes med 13
ménaders mellanrum, visar det sig tydligt att den privat sélda tomten betingade ett
mycket hogre pris. Mungon 16 var hela 179 % dyrare per kvadratmeter &n Grésanden
38. Tomterna dr placerade med ett avstand om cirka 500 meter fran varandra.

Analys av Eslov kommun

Eslév kommun har en area pa 422 km?® varav 73 % ar akermark'”. I kommunen finns
12 tétorter:

e Eslov e Marieholm e Stehag e Stockamollan
e Billinge e Kungshult e Ortofta e Gardsstanga
e Flyinge e Harl6sa o [oberdd e Hurva

Flyinge, Loberod, Marieholm och Stehag utgér centrum i varsin kommundel.
Centralort i kommunen dr Eslov med cirka 16 000 invanare. Befolkningsutvecklingen
i Eslovs kommun har efter en nedgéngsperiod vént ar 2000. Befolkningsméngden i
komrglgnen har totalt sett dkat fran 23 249 personer ar 1950 till 29 476 personer ar
2004,

Industrin 4r den viktigaste branschen i kommunen d& det géller att generera
arbetstillfillen. 28 % av det totala antalet arbetstillfdllen kommer hirur'®'. Dock har
arbetstillfdllena inom industrin minskat kraftigt under senare ar. Andra branscher som

17 www.elsov.se (2004-10-09).
180 SCB (2004-10-09).
8 www.elsov.se (2004-10-09).
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ger arbetstillfillen i kommunen 4r handel, transport, kommunikation samt vard och
omsorg.

Socialdemokraterna, vénsterpartiet och miljopartiet styr for ndrvarande Eslovs
kommun. Eslovs kommunfullméktige bestar under nuvarande mandatperiod av 22
socialdemokrater, 8 centerpartister, 7 moderater, 5 folkpartister, 2 vénsterpartister, 2
kristdemokrater, 2 sverigedemokrater och 1 miljopartist.

Kommunens tomtko

Eslévs kommun har en tomtkd som fungerar i mangt och mycket pa samma sitt som i
andra kommuner. Processen borjar med att den tomtsdkande insdnder en
tomtansokande till kommunen. I denna preciseras personuppgifter och 6nskemal. For
att fa std i tomtkon krévs att man &r 18 éar.

Det kostar 300 kr att std i den kommunala tomtkdn. Denna avgift &r en engéngsavgift
som skall betalas i och med intrdde i tomtkon. Avgiften ar helt nodvandig for att den
sokande skall bli tilldelad ett konummer. Turordning och fordelning sker efter
ansokningsdatum. Beslutanderitt 6ver vem som blir tilldelad en tomt innehas av
kommunalradet. Idag star for nérvarande 156 personer i den kommunala tomtkon.
Under de senare aren har antalet tomtforsdljningar 0kat och det har medfort att
kotiden minskar. Vanligen &r kotiden ett till tva ar lang.

Kommunala smahustomter

Sméhustomterna séljs endast med dganderitt. Kommunen anvinder sig alltsa inte av
nagon annan upplatelseform.

Under de senaste aren har Eslov kommun sélt mellan 0 till 80 tomter per ar vilket
innebér att flertalet av dem som stir i tomtkdn blivit tilldelade en tomt och fullfoljt
kopet. Fler och fler av dem som koper tomtmark i Eslov kommer fran andra
kommuner, vilket ses som mycket positivt menar kommunalradet Cecilia Lind'™®.
Malet ar att tilldela flertalet av de sokande en tomt varje ar. Kommunens policy &r att

erbjuda tomtmark till forsiljning for s3 manga som méjligt'®.

Nér marknaden har varit god har Eslov kommun forsokt att sélja si manga tomter
som mojligt. Under 1990-talet har forséljningen gatt bade upp och ner. Under &r 2001
steg efterfrdgan pd smahustomter successivt och har bara okat sedan dess. De ldga
rdntorna ir en trolig orsak till 6lningen men &ven hur regionen som helhet har satsat

och utvecklats pa olika plan'**,

Ar 2004 avser kommunen inte att silja lika ménga tomter som tidigare &r. Framforallt
ar det strotomter runt om i kommunen som kommer att erbjudas. Cecilia Lind menar
dock att det ibland kan vara klokt att skynda langsamt'®’. Det 6kade antalet invénare
stéller hogre krav pa skola och annan service. Det stora intresset for att bygga i Eslov

182 Sydsvenska Dagbladet, (2004-06-23).

'8 Kurt Lindkvist, Eslovs kommun (2004-10-04).
' Tbid.

'8 Sydsvenska Dagbladet, (2004-01-21).
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ser ut att halla i sig. For ar 2005 planerar kommunen att kunna erbjuda fler byggklara
tomter dn vad som nu gors. En dndrad prissittning kommer ocksé att bli aktuell och

da 4r det fraga om en hojning'®.

Regler vid tilldelning

Nér man som tomtsokande blivit tilldelad en tomt genom den kommunala tomtkén
maste den sokande uppfolja foljande krav:

e Sokanden som tackat ja till en anvisad tomt maste uppvisa ett
tillfredsstdllande bankintyg.

e Den tomt som sOkande anvisats och tackat ja till dr avsedd for egen
permanent boséttning.

e Tomt skall vara bebyggd senast inom ett ar fran tilltrddesdagen, annars utgér
ett vite om 25 000 kr.

e Avregistrering ur tomtkon sker dé sokande accepterat ett erbjudande eller da
sOkande har erhéllit tvd erbjudande utan att acceptera néagot eller da
adresséndring ej 4r meddelad till handlaggaren for tomtko.

I praktiken gér punkten om krav pé bebyggande till sd att kommunen frdgar den
sokande nédr han vill borja bygga. Dérefter sitts tilltrddesdag. Den sokande har
dérefter ett ar pa sig att bebygga tomten. En forséljning kan i praktiken alltsé ske flera
ar innan sokande far tilltrdde till tomten och kan bdrja bygga. En friga som
uppkommer i och med detta handlingssdtt 4r uppkomsten av eventuella

spekulationsproblem. Sadana problem har dock aldrig funnits'™’.

Kommunen stéller inget krav, till skillnad frén andra undersokta kommuner, pa hur
lange en tomts6kande maste ha dgt tomten innan den far séljas vidare. Man kan nér
som helst efter forvarv av kommunen, forutsatt att man blivit lagfaren dgare, silja
tomtmarken vidare oavsett om den &r bebyggd eller inte.

Om det dr sa att sokande av nagon anledning, till exempel pa grund av arbetsloshet,
sjukdom, bristande betalningsformaga inte kan fullfélja tomtkdpet kan detta avbrytas.
I séllsynta fall har detta intréffat och har i korthet inneburit, att efter lite administrativt
arbete har tomten salts pa nytt till annan sokande.

Prissattning

Fram till &r 1997 baserades prissittningen for smahustomter for enskilt byggande till
overvigande del pa de exploateringskostnader som kommunen hade for sitt
nybyggnadsomrade. I detta ingick kostnader for ramark, gatu- och parkanldggningar,
administration och ridntor. TomtkOparen debiterades separat for avgifter avseende
nybyggnadskarta, anslutningsavgifter for kommunalt vatten och avlopp samt for
bygglov. Vid prisséttningen togs dven hénsyn till Lansbostadsndmndens tomtbelopp
for smahus. I och med avregleringen av bostadsmarknaden forsvann bland annat
Léansbostadsndmndens tomtbelopp. Detta medforde att fler mdjligheter for kommunen
att prova nya former for forsiljning av bostadsmark Oppnades. Ar 1997 lade

18 Kurt Lindkvist, Eslovs kommun (2004-10-04).
187 Kurt Lindkvist, Eslovs kommun (2004-10-04).
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kommunledningskontoret darfor fram ett nytt forslag till prisséttning pa sméhustomter
vilket ocksé antogs i kommunfullméktige samma é&r.

Den 1 augusti 1997 tridde en ny prisséttning for frikpta smahustomter i kraft inom
kommunen. Fo6ljande prissittning blev géillande vid forséljning av kommunal
tomtmark:

e 135000 kr/tomt + 30 kr/kvm, gillande for smahustomter inom Eslovs tétort.
e 125000 kr/tomt + 20 kr/kvm, gillande for sméhustomter utanfor Eslovs
tatort.

Pa detta sitt gjorde kommunen det mojligt att skilja pad prisséttningen for mark
innanfor och utanfor Eslovs titort. For tomter med béttre 14ge och mer attraktivitet,
det vill sdga inom tdtorten kunde ett hogre pris tas ut. I kopeskillingen for
bostadsmark fastslogs dven att kostnader for ramark, gatu- och parkanldggningar,
terrassering, vatten- och avloppsanldggningar, nybyggnadskarta, geoteknisk
undersokning, fastighetsbildning, plankostnader, ridntor samt administration skulle
inga.

Under 2001 kunde en markant Okning av efterfrigan pa sméhustomter inom
kommunen noteras. Eslov har alltsedan dess blivit mer och mer attraktiv for enskilda
smahusbyggare. Ar 2002 insdg kommunen att priserna pd smahustomter som legat
stilla sedan 1997 maéste hojas. Enligt kommunfullméktigebeslut skall intdkterna fran
smahusforsiljningen ticka exploateringskostnaderna som man haft for aktuellt
omrade. Med denna princip insdg man att man i till exempel Flyinge tétort skulle
behova hoja grundpriset med 15 000 kr och dessutom fordubbla kvadratmeterpriset.

Den 1 augusti 2002 togs darfor foljande beslut om att &nda prisséttningen pa
kommunens smahustomter:

e 150 000 kr/tomt + 50 kr/kvm, gillande for smahustomter inom Eslovs tétort.
e 130000 kr/tomt + 30 kr/kvm, géllande for sméhustomter utanfor Eslovs
tatort.

I fortsdttningen skall priserna korrigeras varje ar. Anledningen till att kommunen drdjt
sé linge med hojningen som till &r 2002 beror helt enkelt pé att det inte saldes négra

smahustomter i kommunen under flera ar'®,

I forslag till kommunfullméktige i juni 2003 &dndrade darfor kommunen prissittningen
aterigen for smahustomter. Fan och med den 1 augusti 2003 tridde den nya
prisséttningen i kraft:

e 170000 kr/tomt + 70 kr/kvm, géillande for sméhustomter inom Eslovs tétort
och Stehag.

e 140 000 kr/tomt + 40 kr/kvm, géllande for sm&hustomter i Flyinge.
130 000 kr/tomt + 30 kr/kvm, gillande for 6vriga orter utanfor Eslovs titort.

'8 Sydsvenska Dagbladet, (2002-04-18).
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Dessa tomtpriser innefattar pA samma sitt som forut anslutningsavgifter till VA,
geoteknisk undersdkning samt nybyggnadskarta.

Nér en sméhustomt for enskilt byggande skall prisséttas utgar man fortfarande fran
sjalvkostnadsprincipen. Priset skall ticka de exploateringskostnader som kommunen
har for att stilla inordning tomterna'®. Vanligtvis upprittas kostnadskalkyler for hela
nybyggnadsomrdden och dérefter per tomt. Ett prisforslag utformas som sedan
overldmnas till kommunfullméktige for godkédnnande.

Kommunens priser pa smahustomter ligger generellt ca 25 % ldgre é&n
marknadsvirdet'”. Varfor man lagt sig pd denna niva beror pi den troghet som
funnits 1 efterfrigan pd tomter inom kommunen. Idag hinner man inte med
efterfragan''. Ar 2005 planerar Eslov kommun dirfor att ytterliggare hoja priset for
sméhustomter. Forslag till nytt pris r pa gdng och kommer troligtvis att hamna runt
ca 300 000 kr/tomt inom Eslovs tétort.

Analys av forsaljningsdata

Nedan presenteras en sammanstéllning 6ver forsdljningsdata for sdlda tomter av
Eslov kommun. Fram till och med 1996 tillkom avgift for VA, dérefter ingar avgiften
i forséljningspriset. Materialet har tagits fram i enlighet med bilaga 3.

Ar Antal Intakt Area Kvot Max Min Medeltomt

st kr kvm kr/kvm kvm kvm kvm kr
1986 13 896 736 9 961 90 921 460 766 68 980
1987 20 1371530 14 849 92 922 612 742 68 577
1988 11 840 020 7 315 115 968 442 665 76 365
1989 20 1754 466 16 058 109 1033 395 803 87 723
1990 15 1 386 320 12 814 108 961 729 854 92 421
1991 19 1777 980 17 704 100 1238 698 932 93 578
1992 2 187 916 1597 118 805 792 799 93 958
1994 6 566 733 5230 108 1337 671 872 94 456
1996 1 175 000 672 260 672 672 672 175000
1997 1 152 000 1337 114 1337 1157 1337 152000
1998 2 316 000 1535 206 859 676 768 158 000
1999 7 1119 000 5 888 190 1098 634 841 159 857
2000 14 2 321 000 13 579 171 1645 670 970 165786
2001 63 9811 000 54 868 179 1239 644 871 155 730
2002 78 11 798 000 63 201 187 1147 644 810 151 256
2003 44 6 853 000 40 758 168 1762 755 926 155750

FIGUR 18 Forsiljningsdata for salda tomter av Eslov kommun. Oférgat filt anger att virdena
dr hamtade och berdknade fran kommunen. Grétt félt anger att vdrdena &r hamtade och
berdkna utifran Ljungquist Ortprissystem. For forklaring se bilaga 3.

1% Sydsvenska Dagbladet, (2003-06-05).
190 Kurt Lindkvist, Eslovs kommun (2004-10-04).
1 Kurt Lindkvist, Eslovs kommun (2004-10-04).
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FIGUR 19 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med tomtytan.

Det genomsnittliga kvadratmeterpriset pa sméhustomter i Eslov kommun ligger 14gre
dn bade Malmoé och Helsingborg kommun. Under 1990-talet séldes ndstan inga
tomter. Enstaka foOrséljningar har gett avvikande utslag i diagrammet ovan,
exempelvis ar 1996 och 1997. Prisbilden av enstaka forséljningar utgdr inget bra
statistiskt material utan far analyseras utifrdn denna atanke.

Mellan aren 2000 till 2003 har forséljningarna okat till antalet. Eslév blir mer och mer
attraktivt och efterfrigan pa tomter Okar'’>. Narkontakten med den expansiva
oresundsregionen kan vara en bidragande faktor till den positiva prisdkningen av
kommunala smahustomter. Kommunen har ambition att mdta denna efterfragan.
Kommunen har planer pé att Oka antalet smahustomter till forséljning i den
kommunala tomtkdn. Som en direkt foljd av den dkade efterfragan kan ocksa priserna
hgjas.

Jamforelse med privata forsaljningar

Nedan presenteras en sammanstéllning 6ver forsiljningsdata for privata forsiljningar
av tomter 1 Eslovs kommun. Materialet har tagits fram i enlighet med bilaga 3.

Ar Antal Intakt Area Kvot Max Min Medeltomt

st kr kvm kr/kvm kvm kvm kvm kr
1996 1 10 000 319 31 319 319 319 10 000
1998 1 91 000 763 119 763 763 763 91 000
2000 1 90 000 1026 88 1026 1026 1026 90 000
2001 1 60 000 743 81 743 743 743 60 000
2002 1 150 000 710 211 710 710 710 150 000
2003 3 1 050 000 3262 322 1234 1014 1087 350000

FIGUR 20 Féorséljningsdata for privata forsdljningar av tomter i Eslovs kommun. For
forklaring se bilaga 3

192 Sydsvenska Dagbladet, (2004-12-17).
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FIGUR 21 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med tomtytan.
Svarta staplar avser kommunala forsdljningar och graa privata.

Vid jaimforelse mellan kommunala och privata forsdljningar framgar enligt figurerna
ovan att de privata priserna generellt ar ldgre. Inte forrdn under de senaste aren ligger
det genomsnittliga kvadratmeterpriset for privata tomter hogre &n de kommunala.
Virden maste dock tolkas restriktivt eftersom de privata forséljningarna ar mycket
farre till antalet och att materialet i sin natur inte ar helt jaimforbar, till exempel har
tomternas ldge ej beaktats. For att gora en s& korrekt jamforelse som mdjligt maste
hénsyn tas till laget. Ur forsdljningsdatan har dérfor jaimforbara kommunala och
privata objekt tagits ur for en ndrmare analys.

Eftersom det inte finns s& ménga privata jimforelseobjekt i Eslov valdes tomter som
sélts samma &r samt s& nira varandra som mdjligt.

Vegeholm 5 Ryssland 8
I Sald av kommunen ar 1998 I I Sald av privatperson ar 1998 I
I 859 kvm I I 763 kvm I
| 161 000 kr | | 91 000 kr
| 187 kr/kvm | | 119 kr/kvm |

Vid jamforelse mellan tomterna Vegeholm 5 och Ryssland 8 som sildes samma ér,
visar det sig tydligt att den privat salda tomten betingade ett ldgre pris. Ryssland 8 var
hela 36 % billigare per kvadratmeter 4n Vegeholm 5. Tomterna &r placerade inom
Eslov titort med ett avstind om cirka 800 meter frén varandra.

r Nyckelharpan 3 I r Boken 2 I
I Sald av kommunen ar 2003 I I Sald av privatperson ar 2003 I
I 730 kvm I I 1014 kvm I
| 187 000 kr | | 460 000 kr |
| 256 kr/kvm | | 454 kr/lkvm |

Vid jamforelse mellan tomterna Nyckelharpan 3 och Boken 2 som saldes samma ér,
visar det sig tydligt att den privat sélda tomten betingade ett hogre pris. Boken 2 var
hela 77 % dyrare per kvadratmeter 4n Nyckelharpan 3. Tomterna &r placerade inom
Eslov titort med ett avstdnd om cirka 1 500 meter fran varandra.
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Analys av Simrishamn kommun

Simrishamn kommun ligger pa Osterlen i Skanes sydostra del. Kommunen ir stor
med skanska matt sett och har en areal pa 393 km® '**. I kommunen finns 10 titorter:

e Simrishamn e Baskemolla e Vik e S:t Olof
o Kivik o Gérsnis e Brantevik e Skillinge
e Hammenhog e Borrby

Simrishamn &r kommunens titort med mer &n 6000 invanare. Befolkningsméngden i
kommunen har minskat fran 23 815 personer ar 1950 till 19 533 personer ar 2004'*,
Jordbruk, fiske och fruktodling &r av stor betydelse for kommunens néiringsliv och
tradition. Aven tillverkningsindustrin p4 orten grundar sig i foridling av produkter
frén jordbruk och fiske.

Simrishamns kommunfullméktige bestdr under nuvarande mandatperiod av 15
socialdemokrater, 9 moderater, 5 centerpartister, 5 Osterlenspartister Simrishamn, 4
sjukvardspartister, 4 folkpartister, 3 vénsterpartister, 2 kristdemokrater, 1

sverigedemokrat och 1 miljopartist'®”.

Kommunens tomtko

Simrishamn kommun har ingen tomtko. Den som vill kdpa en tomt av kommunen far
inkomma med sina Onskemal. Kommunen kan dérefter reservera en tomt &t den
sOkande. Det dr helt avgiftsfritt att f4 en tomt reserverad. En reservation ar giltig i
hégst 3 ménader och inom denna tid maste bygglovsansokan ldmnas. Tidsfristen
forlings om avgdrande for bygglov drar ut pi tiden. Ar det didremot si att
bygglovsansidkan dterkallas utan att den ersétts med ny dr reservationen forfallen.

Kommunens tomtmarksbestand &r relativt konstant da endast ett fatal tomter siljs per
ar. Det hiander mycket séllan att tva intressenter ansdker om samma tomt.

Kommunala smahustomter

Kommunen tillhandahéller avstyckade och byggklara tomter for forsiljning.
Upplatelseformen for samtliga sméhustomter &r dganderdtt. Bestdndet bestéar till
overviagande del av strotomter som blivit kvar sedan utbyggnaden pa 1970-talet.

Nagot bostadsbyggnadsprogram har kommunen ej utformat. Daremot talar dversikts-
och detaljplanerna om vilka omraden som &r aktuella fér byggnation. Simrishamn
kommun samarbetar med byggforetagen Dromhus i Skane och Orementhus AB pa sd
sétt att foretagen annonserar ut sina produkter i samband med kommunens lediga
tomter.

193 www.simrishamn.se (2004-10-09).
% SCB (2004-10-09).
193 www.simrishamn.se (2004-10-09).
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Regler vid tilldelning

Mgjligheterna att reservera férdigstéllda smahustomter hos kommunen skall ges
enskilda personer som har for avsikt att uppfora bostadshus for eget bruk. Tomterna
ar saledes avsedda for sméhusbyggnation med permanentboende.

De som kopt sméhustomter av Simrishamn kommun har alla hitintills fullf6ljt sina
byggnationer enligt planerat. Darfor anser kommunen att det inte dr nodvandigt att i
kopehandlingen stilla villkor pa att marken skall bebyggas inom en viss tid fran det
att tilltrdde skett. Kommunen stiller siledes inte detta villkor.

Prissattning

Det rader en viss troghet i att anpassa prisnivan for kommunens byggklara tomter till
marknaden. [ praktiken &r tomtpriserna subventionerade eftersom efterfragan pa
kommunala tomter #r vildigt liten'®’. Anledningen till detta &r att liget pa
kommunens tomter ir betydligt simre dn vad som erbjuds pa den privata marknaden.
En annan anledning &r att de privata marknadsfor sig béttre.

Det ar tekniska kontoret som har till uppgift att se Over prissittningen for
smahustomter. Ar 2001 gjordes en Sversyn pa hur prissittning av tomtmark skett i
forhallande till de kostnader som kommunen haft. Arbetet resulterade i ett forslag till
dndrad prisséttning av kommunigda sméhustomter for villabebyggelse.

Det visade sig att prissittningen var langt ifran anpassad till de verkliga kostnaderna.
Exempelvis uppgick kostnaderna ar 1992 till ca 100 000 kr per byggklar tomt. I denna
prissittning togs inte heltdckande kostnader ut for till exempel kart-, lantmaéteri-,
geoteknik, arkeologi-, Gversikts- och detaljplanearbete.

Fore ar 2002 géllde en generell prissittning vid forsiljning av kommunal tomtmark:

e 80 000 kr/tomt for Simrishamn, Grdstorp, Baskemdlla, Brantevik, Kivik och
Skillinge.
e 65000 kr/tomt for 6vriga omraden i kommunen.

Kostnaden som kommunen har for ramark dr starkt sammankopplat med vilket lage
marken har. Kostnader for att ta fram och férdigstéilla en byggklar smahustomt ar
déremot inte direkt ldgesberoende. Vilket pris som ska sittas pd en kommundgd
smahustomt beror framfor allt pa vilka faktiska kostnader som kommunen haft for
iordningstéllandet av tomten.

For att f& en bild 6ver rddande kostnadsldgen, utforde tekniska kontoret i Simrishamn
kommun under ar 2001 kostnadsberdkningar per kvadratmeter for tomter inom
kommunen. Berdkningarna krédvde att en del kostnadsposter baserades pé kénda
kostnader for tidigare utférda exploateringar. Andra kostnadsposter utgjordes av
beddmda vérden. Resultatet blev ett nytt forslag till prisséttning, baserat pa tre
exploateringsomraden: Grostorp, Nyhem/Vik och Baskemdlla, se bilaga 9.

1% Anders Hellstrom, Simrishamn kommun (2004-09-27).
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Den 1 juli 2002 faststidlldes dérfor nya priser for frikopta smahustomter inom
kommunen. Fo6ljande prissittning blev géillande vid forséljning av kommunal
tomtmark:

e 240000 kr/tomt (< 800 kvm) for Simrishamn, Grostorp, Baskemdlla,
Brantevik, Kivik och Skillinge.

e 240000 kr/tomt + 300 kr/kvm (> 800 kvm) for Simrishamn, Grostorp,
Baskemdlla, Brantevik, Kivik och Skillinge.

o Tomter fardigstillda for bebyggelse fore ar 2000 séljes for 150 000 kr/st.

e 140 000 kr/tomt (< 800 kvm) fér kommunens vriga omraden.
e 140 000 kr/tomt + 180 kr/kvm (> 800 kvm) for kommunens 6vriga omraden.
e Tomter firdigstdllda for bebyggelse fore ar 2000 siljes for 80 000 kr/st.

Genom kommunfullméktiges beslut i maj 2003 dndrades prissittningen pa nytt. Efter
1 juni 2003 géller déarfor foljande prisséttning vid forséljning av kommunal tomtmark:

e 240000 kr/tomt (< 800 kvm) for Simrishamn, Grostorp, Baskemdlla,
Brantevik, Kivik och Skillinge.

e 240000 kr/tomt + 300 kr/kvm (> 800 kvm) for Simrishamn, Grostorp,
Baskemdlla, Brantevik, Kivik och Skillinge.

e 100 000 kr/tomt (< 800 kvm) fér kommunens &vriga omraden.
e 100 000 kr/tomt + 130 kr/kvm (> 800 kvm) for kommunens 6vriga omraden.

Tomtpriset faststdlls pa detta sétt dels genom ett fast pris for tomstorlek upp till 800
kvm och dels genom ett pristilligg for antalet kvadratmeter som tomten Gverstiger
800 kvm. Tomtpriserna differentieras ocksd genom att kommunen tar ut ett hdgre pris
pa tomter inom kustsamhillena och l4dgre pris pa 6vriga orter.

Ar 2003 beslutade kommunfullméiktige att tekniska nimnden i Simrishamn kommun
erholl befogenhet att utifrdn individuell provning besluta om avsteg fran generellt
beslutade tomtprisnivaer. Detta &r avsett att gilla fraimst byggklara smahustomter som
statt osalda i over 3 ar. Nedan presenteras en sammanstillning av prissittningen for
svarsilda tomter.

Fastighet | Areal (kvm) | Tomtpris (kr) Fastighet | Areal (kvm) | Tomtpris (kr)

Betan 4 1114 167 100| |Selen1 474 80 000
Betan 5 1523 228 450| |Selen 2 531 80 000
Betan 6 1142 171 300| |Stigbygeln 7 707 100 000
Betan 7 1356 203 400 |Stigbygeln 8 748 100 000
Betan 8 988 148 200| |Transen7 709 100 000
Betan 9 1346 201 900| |Tygeln4 606 100 000
Remmen 1 476 80 000| |Tygein7 666 100 000
Sadeln 2 652 100 000| |Dalen 15 700 55 000
Sadeln 5 449 80 000 |Asen7 640 55 000
Sadeln 6 444 80 000] |Kolenekarr 1 618 55 000

FIGUR 22 Prissattning av svarsélda tomter i Simrishamn kommun.



Empiri 87

Analys av forsaljningsdata

Nedan presenteras en sammanstéllning Over forsdljningsdata for salda tomter av
Simrishamn kommun. Materialet har tagits fram i enlighet med bilaga 3.

Ar Antal Intakt Area Kvot Max Min Medeltomt

st kr kvm kr/kvm kvm kvm kvm kr
1998 3 240 000 1878 128 705 518 626 80 000
1999 2 130 000 1518 86 803 715 759 65 000
2000 2 160 000 2 644 61 1352 1292 1322 80 000
2001 2 160 000 2 458 65 1295 1163 1229 80 000
2002 2 160 000 2 326 69 1633 693 1163 80 000
2003 5 1216 000 4 689 259 1301 801 938 243 200

FIGUR 23 Forsdljningsdata for sidlda tomter av Simrishamn kommun. Gratt falt anger att
vardena dr hamtade och berdkna utifrén Ljungquist Ortprissystem. For forklaring se bilaga 3.

300
250 -
200
150
100 -
50 A
0 -

kr/kvm

1998
1999
2000
2001
2002
2003

FIGUR 24 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med tomtytan.

Forséljningsdatan for Simrishamns kommun innehaller inget stort jamforbart
material. Anledningen till detta &r att det helt enkelt inte har skett fler férséljningar av
kommunala smahustomter. Genomsnittligt kvadratmeterpris ligger langt under de
Ovriga kommunerna som har studerats. Under ar 2003 beslutades att prissdttningen
for sméhustomter skulle hojas kraftigt. Kommunen salde under detta ar 5 stycken
tomter enligt de nya nivderna. Om huruvida denna niva héller i sig &r ovisst. Det
kommer att bli viktigt for kommunen att marknadsfora sig och sélja tomter i attraktiva
omraden om de vill fortsétta med forséljning av smahustomter.

Jamforelse med privata forsaljningar

Nedan presenteras en sammanstéllning 6ver forsiljningsdata for privata forsiljningar
av tomter 1 Simrishamn kommun. Materialet har tagits fram i enlighet med bilaga 3.
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Ar Antal Intakt Area Kvot Max Min Medeltomt

st kr kvm kr/kvm kvm kvm kvm kr
1996 3 745 000 1690 441 803 400 563 248 333
1997 3 611 000 2323 263 1203 465 774 203 667
1998 2 570 000 798 714 413 385 399 285000
1999 9 3205 000 5541 578 1574 408 616 356 111
2000 7 2 010 000 5940 338 1862 309 849 287 143
2001 8 2510000 7 806 322 1782 490 976 313750
2002 10 4916 000 6 867 716 1204 383 687 491600
2003 8 3415 000 7 635 447 1416 374 954 426 875

FIGUR 25 Forsiljningsdata for privata forsédljningar av tomter i Simrishamn kommun. For
forklaring se bilaga 3
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FIGUR 26 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med tomtytan.
Svarta staplar avser kommunala forséljningar och gréa privata.

Vid jamforelse mellan kommunala och privata forsiljningar framgar enligt figurerna
ovan att de privata priserna dr mycket hogre. Virden maste dock tolkas restriktivt
eftersom de privata forsdljningarna ar fler till antalet och att materialet i sin natur inte
ar helt jamforbar, till exempel har tomternas ldge ej beaktats. For att gora en sa
korrekt jamforelse som mojligt maste hdnsyn tas till 1dget. Simrishamn har mycket
fritidsbebyggelse pa grund av sina vackra omgivningar. Darfor har det sélts manga
kustnéra tomter pa den privata marknaden. Priserna for dessa tomter dr mycket hoga
som synes i ovan figur. En jdmforelse mellan de privata och kommunala
forsdljningarna blir darfor svar. Vid analys av forséljningsdatan hittades inga lampliga
jamforbara tomter.

Forslag pa handlingssatt

I detta stycke vill vi ge forslag pa handlingssitt vid forséljning av kommunal
tomtmark. Forslagen &r en direkt f6ljd av de iakttagelser vi gjort och de erfarenheter
som yrkesverksamma personer delat med sig av under arbetets gang. Vi har utgétt
fran foljande fragestillningar:

— Vad kan goras for att 6ka antalet forsdljningar av smahustomter inom en
kommun och for att minska trogheten?
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— Ska kommunerna silja sméhustomter? Kan forsdljningen skoétas pa ett
annorlunda sétt?

= Hur skulle forséljningsprocessen kunna effektiviseras?
== Kan kommunerna léra sig nagot av varandra?

Kommunala tomtférsaljningar

Onskan om att 6ka de kommunala tomtforsiljningarna dr p4 manga hall stor, bade
fran allmdnhetens och de kommunalarbetandes sida. Politiker och tjinstemén i de
kommunala forvaltningarna strivar givetvis efter att gora kommunen attraktiv for
sévil befintlig som den blivande befolkningen. Okad inflyttning till en kommun ses
som négot positivt. I kommuner dér det finns en stor efterfrigan pa smahustomter ar
patryckningarna storst.

Forséljningar av kommunala sméhustomter okar stadigt i Eslov kommun. Efterfragan
pa smahustomter har 6kat markant under de sista dren och kommunen gér mycket for
att forsoka mota denna. Kommunen har dock wvarit lite vil forsiktig i sina
prishojningar. I takt med att efterfrigan pd sméhustomter 0kat har ocksa priserna
okat, men for sent'’. Prisokningarna har kommit forst nir ménga tomter sélts av och
kommunen konstaterats att man kunde ha tagit ut mer. Det rdder sdledes en viss
troghet i prisutvecklingen fér sméhustomter i Eslovs kommun. Kommunen behover fa
storre framforhéllning 1 sina forsdljningar men ocksd mer information om hur
efterfrigan pa smahustomter ser ut. P4 detta sétt kan kommunen forbereda sig béttre
och ta ut mer marknadsméissiga tomtpriser.

Simrishamn 4r den kommun som siljer minst antal sméhustomter per ar av de fyra
kommuner vi studerat. For att forsdljningen skall oka kridvs manga krafttag.
Framforallt 4r det ambitionsnivdn som maste hdjas. Idag gors inga aktiva insatser for
att 6ka markreserven och dirmed frigora fler tomter som pé sikt kan forsdljas till
privatpersoner. De markomraden som kommunen har i sin reserv ir inte attraktiva
nog'” och kan inte “konkurrera” med de privata tomtforsiljningar som sker inom
kommunens grinser. Att kopa mark for framtida bostadsdndamal vore dérfor en god
idé for Simrishamns kommun. Givetvis méste efterfrigan mota utbudet. Ingen har

nytta av en mdngd tomter om ingen &r villig att kopa dem.

Ett steg i att Oka efterfrdgan kan da vara att marknadsfora sig. Genom marknadsforing
blir man sedd och far “kunder”. Kanske ar det si att folk inte kénner till att
Simrishamn kommun faktiskt har tomter till salu. Idag finns det ingen kommunal
tomtk6 och inget utarbetat sitt pad vilket man formedlar sina tomter. Givetvis
aterkommer vi till fragan hur stor efterfrigan dr pad smahustomter i Simrishamn
kommun. Generellt géller att kommunerna bor etablera tydliga och klara
forsiljningsmal som ligger i1 linje med deras ambitioner och kapacitet samt med den
efterfrigan som finns pa marknaden.

7 Kurt Lindkvist, Eslov kommun (2004-10-04).
"% Anders Hellstrom, Simrishamn kommun (2004-09-27).
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Forsaljningsprocessen

Vi har sett att det finns stora olikheter i hur forsédljningsprocessen gér till i de fyra
kommunerna. Malmo och Helsingborgs kommun &r de tvd som visar stort ambition
att silja smahustomter. I Simrishamn och Eslov réder en viss troghet. Eslovs kommun
ar dock pa frammarsch eftersom efterfrdgan pa tomter har okat. For sjilvklart &r det
sé, om efterfragan pa kommunala smahustomter ar hog, 6kar pa sikt ocksé utbudet.

Malmé kommun har stora ambitioner att sdlja sméahustomter via den kommunala
tomtkon. Instillningen dr att sdlja s& méanga tomter som man hinner med eftersom
man vill moéta efterfrigan. Malmoé kommun har en klar och tydlig formedlingsprocess.
Varje forséljning vandrar mellan kommunens olika forvaltningar pa ett strukturerat
sitt. Malmo kommun har sin egen tomtférmedlare som arbetar heltid. Arbetet krdver
god kéinnedom om vad som krivs for att en tomt skall bli byggklar. Eftersom Malmé
kommun séljer upp emot 100 tomter varje ar krdvs mycket administrativt arbete.
Detta arbete bestar bland annat i att kontrollera tidplaner, detaljplaner,
forrattningskartor, skicka ut kartor och intresseanmélan. Darefter skall inkomna
intresseanmailningar bearbetas och sorteras ut efter kdnummer. Tomtférmedlaren
skoter all kontakten med tomtkdparna och deras banker. Vi anser att Malmé kommun
ar ett gott foredome for andra kommuner dé det giller forsédljningsprocessen.

Givetvis finns det sétt pd vilken formedlingsprocessen skulle kunna effektiviseras. I
ménga fall dr det en tidskrdvande process dir mycket gors ”for hand” av en
formedlare. Generellt har vi fOrvénats over hur lite som dokumenteras av
kommunerna d& de koper eller sdljer mark. Ingen av de fyra kommunerna hade klart
for sig var uppgifter om gjorda forséljningar direkt fanns att tillgd pé ett enkelt och
overskaligt sitt. Mycket av materialet vi samlat in fanns pé olika stdllen inom den
kommunala forvaltningen. Vi har inte fatt ndgon information i digital form utan allt
har samlats in fran dokument i parmar. Troligtvis skulle mycket av formedlarens
arbete underldttas om material fran tidigare forséljningar finns att tillgd i digital form.
Det blir dé lattare att samkora listor med varandra.

Formedlaren lagger ner stor moda och vikt vid att skicka ut intresseanmilningar och
bearbeta dem nér de kommer tillbaka. I kommuner dir det sker manga forséljningar
och dir efterfragan pd smahustomter dr hog vore det darfor dnskvért att ta hjilp av
datorer och Internet. Intresseanmélan och fordelning enligt konummer skulle med
latthet kunna administreras p4 kommunens hemsida. P4 samma sétt som manga
fastighetsbolag idag administrerar information och fordelning av bostdder efter kotid
skulle kommunerna kunna goéra. Méahénda att det inte 4&r mojligt i de kommuner dar
efterfrigan pé tomter ar lag. Givetvis maste antal tomtsdkande vara sd pass stort att
det I6nar sig att upprétta ett saidant forum.

For att upprétta och underhélla en sadan tjénst krdvs att denna kompetens finns inom
aktuell forvaltning. Om sd inte &r fallet kan ett alternativ vara att ligga ut det
administrativa arbetet pd mékleri. Marknadsforing och formedling av tomterna sker
dé av personer som enbart sysslar med detta. Fragan som uppkommer ar givetvis om
detta dr ett 1onsamt alternativ. Om det kommunala utbudet pa tomter ar stort tror vi att
detta kan vara en rimlig 16sning. Kommunen skoter da allt planarbete och foregaende
handldggning till dess att tomten dr byggklar. Darefter tar en méklarfirma 6ver och
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formedlar tomten efter konummer eller hogstbjudande. Méklaren haller i alla
kontakter med kreditgivare och foljer kommunens anvisningar vad géller krav och
regler vid tilldelning. Kommunen godkénner kdparen och nir kdpet dr klart ar
processen avslutad. P& detta sétt effektiviseras kommunen arbete och kan
koncentreras till det viktiga planarbetet och att skapa fler byggklara tomter som kan
formedlas 1 den kommunala tomtkdn.

I kommuner dér utbud och efterfragan fortfarande ar litet och forséljningen ar mindre
tidskrdvande kommer troligtvis en méklartjanst att kosta kommunen mer &n vad det
smakar. Det blir formodligen mest 16nsamt att fortsitta att skota forsédljningen 1 egen
regi.

Forsorjningsprogram

Manga kommuner fastslar olika typer av fOrsorjningsprogram. De upprittas i
kommunerna for att bibehalla och skapa god framforhallning och planering i
samhillsutvecklingen. Mark- och bostadsforsorjningsprogram ar ett mycket bra
instrument for kommuner att anvénda sig av d& de vill etablera och initiera en
utveckling mot uppstdllda mal. Dokumentet blir kommunens program for
forberedelser och genomférande av detaljplaner som reglerar utbyggnaden av
omraden for boende. Lunds kommun &r ett exempel pd en Skansk kommun som
ctablerat denna typ av fOrsorjningsprogram. Programmet finns att ladda ner for
lasning p4 kommunens hemsida'®’.

Programmet ger ocksd en mdjlighet for allmidnheten att ta del av de ambitioner och
mél som finns hos kommunens mark- och exploateringsenhet. En viktig del av
kommunens arbete ar att visa, bade for sina nuvarande kommuninvanare men ocksa
for presumtiva, vilka forhéllningssdtt man har 1 mark-, bostads- och
exploateringsfrdgor. Kommunen kan precisera Onskvird och planerad
bostadsproduktion under de kommande aren. Mark- och bostadsforsorjningsprogram
utgar fran gillande oversiktsplan och stricker sig vanligtvis under en period av 2 till 4
ar.

Nedan presenteras exempel pa vad ett mark- och bostadsforsorjningsprogram kan

innehalla®®:

= Mal och inriktning p& markreserver.
== MAl och inriktning pa foretagsomréden.

= Redovisning av kommunala mal och inriktning for varje delomrade —
mark och bostéder.

= Beskrivning av varje delomrade.
= Nuldgesbild 6ver utbyggnadsomraden for bostéder.

== Programforklaring som for varje delomrédde innehaller berdrda aktorers
aktiviteter.

= Enkla och 6verskadliga kartor for varje delomrade.

1% www.lund.se (2005-02-12).
290 www.lund.se (2005-02-12).
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Vi vill ge som forslag till alla de kommuner vi studerat att uppritta denna typ av
forsorjningsprogram. P& detta sitt far alla berdrda tjdnstemén ta del av vilka planer
och mal kommunen har f6r mark- och bostadsforsdrjningen. Négot mycket positivt dr
att man fran allménhetens sida fir ta del av planeringen. Programmet kan ségas
utgora inte bara information utan dven reklam och marknadsforing for kommunens
verksamhet. Genom att allminheten far kunskap om vilka mark- och
bostadsforsorjningsplaner som finns kan de sjdlva ta fordel av dem. Exempelvis
genom att forvirva en egen frikopt smahustomt i kommunen. For att mark- och
bostadsforsorjningsprogrammen skall na ut till alla ar det en god idé att lagga upp det
pa kommunens hemsida. Internet 0kar idag tillgdngligheten pa information. Nér
tillgdngligheten pa information 6kar, 6kar ocksé anvandandet av den.
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diskussion, utvecklingsomrdden, killforteckning och figurforteckning. Hdr tar

vi framst upp och diskuterar olika aspekter och sdtt att se pd vdra resultat. Vi
preciserar vad vi kommit fram till. Rapporten dr inte en stingd bok utan gar att
utveckla. Vi vill ddrfor ocksd presentera vilka utvecklingsomrdden vi finner ldmpliga.

RAPPORTENS AVSLUTANDE kapitel innehdller fem rubriker: slutsats,

Slutsats

I slutsatsen d&mnar vi uppfylla syftet med rapporten, det vill sédga kartldgga hur fyra
skédnska kommuner prissétter tomtmark vid forséljning till privatpersoner. Syftet ar
ocksa att studera hur svensk lagstiftning paverkar denna prisséttning.

Synen pa markvérdestegringar har skiftat under det gangna seklet. I mitten pad 1900-
talet gjordes stora reformarbeten i landet for att motverka markvirdestegringar
eftersom de ansdgs vara negativa. Ofortjanta markvérdestegringar skulle tillfalla
samhadllet och inte den enskilda markdgaren. Arbetet for statliga utskott 1ag darfor i att
forstairka kommunernas markpolitik. Grunden for resonemanget 1ag i tron pa att ett
stort kommunalt markinnehav skulle forbéttra forutsdttningarna for att hélla nere
markvérdestegringen. En aktiv och malmedveten politik p4 kommunal niva skulle
séledes mojliggora detta mal.

Under érens lopp har synen pd markvirdestegringar dndrats och numera ses den i
manga fall som négot positivt. Numera forvirvar kommunerna inte mark i nagon
storre utstrackning. Tidigare forde staten markpolitiken i storre utstrickning &n vad
som gors idag. Att det dr viktigt att driva en lokal markpolitik syns utifran en méngd
olika aspekter. Vi har forstétt att det 4r pa denna niva som utvecklingen av mark- och
bostadsforsorjningen bast kan dverblickas. Det dr i mangt och mycket efterfragan pa
mark och bostider som ldgger grunden for planeringen och utférandet av
bostadsutvecklingen. For att skapa en god markpolitik krdvs det framforhéllning och
langsiktig planering av specifika mél och riktlinjer. Vi anser att detta skots bést pa
kommunal nivd. Kommunernas sjélvbestimmanderdtt vad géller mark- och
bostadsforsodrjningen har blivit en naturlig del av den marknadsekonomi som réder i
vart land. Som jimforelse kan ndmnas att staten uteslutande séljer sin mark till
hogstbjudande, det vill sdga marknadsvirde. Motiven till att kommunerna, som ocksa
skall representera befolkningen, inte véljer att sélja till marknadsvérdet ter sig i
sammanhanget mérkligt. Det rader sdledes delade uppfattningar om hur samhillet
lampligast tillgodoser och uppfyller markpolitikens mal.

Under vart arbete har vi kommit fram till att det inte finns en specifik lag for
kommunerna att stodja sig pa vid prisséttning av kommunala sméhustomter. En rad
av lagar maste tillimpas. Kommunallagen ar framforallt den lag som preciserar pa
vilket sétt en kommun skall vara verksam mot sina invénare. I lagen aterfinns vilka
ataganden och skyldigheter en kommun har da det giller deras affirsmassiga
verksamhet. Kommuner skall inte bedriva niringsverksamhet som har som mal att
generera vinst. Var tolkning dr att kommuner inte fir sdlja tomter om vinst gors.
Tomtpriset skall istéllet séttas si att kostnaderna som kommunen haft for att
fardigstélla tomten sa langt som mojligt tdcks. Enligt kommunallagen skall alla
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kommuninvanare ha samma chans att forviarva en tomt. Var studie visar att ett
tomtkosystem bast uppfyller detta krav.

I plan- och bygglagen regleras planmonopolet vilket utgdr det viktigaste verktyget for
kommunerna att styra mark- och bostadsutvecklingen dit de vill. Genom &versikts-
och detaljplaner utévar kommunerna sin bestimmanderitt 6ver markanvandningen.
Planmonopolet har i var studie visat sig vara det framsta verktyget som kommunerna
anvinder sig av.

Kommunerna kan dven anvénda sig av forkop och expropriation och for att fa tillgang
till mark. Forkop &r ett relativt outnyttjat forfaringssétt. Ingen av de fyra kommunerna
som har studerats har anvant forkdp i nagon storre utstrackning for att forvarva mark.
Expropriationsforfarandet forekommer oftare. Dock dr expropriationsforfarandet en
langdragen process som bade kommuner och privatpersoner helst vill slippa. Innan
expropriation kommer till stind kommer parterna dirfor oftast 6verens om frivillig
forséiljning.

Vi har sett att prissittningen pa smahustomter i de fyra skdnska kommunerna skiljer
sig frén varandra. I Helsingborg kommun har man en stor markreserv att sélja mark
fran. Kommunen tillimpar tomtkosystemet och sdljer mellan 0-80 tomter/ar till
privata intressen. Prisséttningen sker enligt en grundldggande princip: att priset skall
tdcka kostnaderna som kommunen har haft for att fardigstdlla tomten. Helsingborg
kommun &r den enda av de fyra kommunerna som sédger att de har som mal att
generera en viss vinst pa sin forséljning av smahustomter. Déremot vill de ej vara
marknadsledande. Resultatet av jaimforelsen med privata tomtforséljningar visar att
kommunernas priser ar ldgre dn de privata. Kommunen prissétter saledes tomtmark i
linje med sina uppstéllda mal. Studien av prisutvecklingen pa forsélda smahustomter i
Helsingborg kommun har resulterat i féljande diagram:
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FIGUR 27 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med arean.
Svart linje illustrerar kommunala forséljningar och gra privata.

Malmo kommun har en vil fungerande tomtko. I Malmé séljs sméhustomter ur den
kommunala tomtkéon med tvd alternativ, dganderitt och tomtrdtt. Den som blir
tilldelad en tomt ur Malmo kommunala tomtké far vilja mellan de bada alternativen.
Alternativet med dganderétt dr fortfarande det mest dominerande. Malmd kommun
sdljer mellan 0-90 tomter varje ar vilket far anses vara ett stort antal. Prisséttning sker
genom att en marknadsundersokning gors. Kommunen sétter priset pa smahustomter
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strax under marknadsvérdet. | Malmo kan en 6kning av de kommunala markpriserna
skonjas. Vi uppfattar detta som om nagon form av marknadsprincip rader vid deras
prissittning. Resultatet av jamforelsen med privata tomtforsdljningar visar att
kommunernas priser dr ldgre &n de privata. Vid en nirmre analys av
forsédljningsobjekt forstirks denna slutsats. De kommunala smahustomterna ligger en
bra bit under marknadsvérdet. Kommunen prissitter séledes tomtmark i linje med
sina uppstéllda mal. Studien av prisutvecklingen pa forsédlda sméhustomter i Malmo
kommun har resulterat i féljande diagram:
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FIGUR 28 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med arean.
Svart linje illustrerar kommunala forséljningar och gra privata.

I Eslov har det under de senare aren skett en enorm utveckling pa mark- och
bostadsmarknaden. Efterfrdgan pa tomter har 6kat och kommunen har gjort mycket
for att mota denna. Kommunens arbete har frimst inriktats pa att ta fram fler
sméhustomter. Det séljs mellan 0-80 tomter/ar. Prisséttning sker i forsta hand i niva sé
att exploateringskostnaderna skall tdckas. Kommunen har valt att differentiera sina
priser i och utanfor tdtort. Under 2005 planeras en hdjning av priserna pa
smahustomter. Resultatet av jamforelsen med privata tomtforséljningar visar att
kommunernas priser generellt d&r hogre &n de privata. Vid en ndrmre analys av
forsaljningsobjekt forstiarks denna slutsats eftersom bade ldgre och hogre prisnivéer
har patriffats. Resultatet visar att de privata tomtpriserna under de senaste &ren &r
hogre &n de kommunala. Kommunen dr medveten om denna utveckling och skall
dndra prisnivan for de kommunala smahustomterna. Studien av prisutvecklingen pa
forsédlda smahustomter i Eslovs kommun har resulterat i foljande diagram:
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FIGUR 29 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pd arets intékt dividerat med arean.
Svart linje illustrerar kommunala forsdljningar och gra privata.
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Simrishamn kommun skiljer sig i mangt och mycket fran de andra kommunerna som
studerats. Kommunen har ett lagt invanarantal trots sin relativt stora yta. Efterfrdgan
pa kommunala smahustomter ar lagt vilket bidrar till att forutsdttningarna inte blir de
samma som i de Ovriga kommunerna. Det finns till exempel ingen tomtkd i
Simrishamn kommun och det séljs mellan 0-5 tomter/ar. Kommunens sm&hustomter
har inte lika attraktiva ldgen som tomterna pa den privata marknaden.

Det finns inga stdrre ambitioner att forvirva nadgra markomréden for bostadsdndamal.
For att fa salt sina tomter tvingas kommunen subventionera priserna. Detta innebér att
kommunen séljer under den kostnadsnivd de haft for att fardigstdlla tomten.
Kommunen fir ticka upp forlusten med andra medel. Ar 2003 beslutade kommunen
att hoja priset pa tomtmark. Markpriset pd smahustomter i Simrishamns kommun lag
ar 2003 pa ca 260 kr/kvm. Virt att anmérka &r att véirdet endast baseras pa 5
forsdljningar. Resultatet av jamforelsen med privata tomtforséljningar visar att
kommunernas priser dr betydligt ldgre dn de privata. Vid en nidrmre analys av
forsiljningsobjekt denna slutsats forstirks. Detta kan bero att ménga av de privata
tomterna &r strandnéra och dérfor har ett attraktivare lige. Kommunen &r medveten
om detta men anser sig i dagsldget inte kunna erbjuda mer attraktiva tomter. Studien
av prisutvecklingen pa forsadlda smihustomter i Simrishamn kommun har resulterat i
foljande diagram:
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FIGUR 30 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med arean.
Svart linje illustrerar kommunala forsdljningar och gra privata.

Diskussion

Enligt kommunallagen skall en kommun behandla alla sina kommuninvénare réttvist.
Vid planldggning av rdmark till bostadsdndaméal bor séledes kommunerna vélja att
planldgga mark som de sjdlva dger. Gors inte detta kan foljden annars bli att privata
markégare gor ofOrtjinta vinster vid privata tomtforséljningar senare. Vi anser att
kombinationen av bestimmelserna i kommunallagen och kommunernas planmonopol
ar svarhanterlig. Samtidigt som kommunerna har i uppgift att planera bebyggelsen
skall de gora det réttvist. Som verkligheten ser ut géar inte detta att gora réttvist sa
lange det finns privata markdgare som berdrs av kommunernas bostadsplanering. En
16sning kan vara att kommunerna systematiskt loser in mark som planldggs for
bostadsdndamal. Erséttningen till privata markégare skulle da bli i enlighet med vad
som foljer av expropriationslagstiftningen, det vill sdga betydligt lagre dn vérdet for
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tomtmark med byggritt. Darefter blir det kommunerna som far i uppgift att hantera
tomtforséljningen pé ett rittvist sitt.

Det dilemma som uppstar nar kommunerna kdper in rdmark och forddlar for att sedan
silja dr att de maste vélja om de skall sdlja tomterna till marknadsvirde eller till
sjdlvkostnad. Genom att silja till marknadsviarde 6kar kommunerna sina intékter och
gynnar pd sd vis samtliga av sina kommuninvanare, sa ldnge marknadsvirdet
overstiger kommunens kostnader for markhanteringen. Viljer istillet kommunerna att
silja till sjdlvkostnadspris och detta understiger marknadsvirdet gynnas enskilda
tomtkopare vilket vi anser strider mot kommunallagen. Samtidigt gér kommunerna
forluster som belastar alla kommuninvanare. Dessutom skulle en storre tomtko fas
eftersom det bade lockar till sig spekulanter och fler privatpersoner som har tid att
vinta pa att fa kdpa en tomt billigt. 1 de situationer da sjdlvkostnaden for tomter
overstiger marknadsvirdet dr det mycket tveksamt om kommuner 6ver huvudtaget
skall 4gna sig at tomtforsédljning eftersom tomterna da maste subventioneras till 14gst
marknadsvérdet for att kunna séljas.

Ett annat diskussionsomrade &r huruvida kommunerna har rétt till att avsiktligt kopa
in ramark billigt genom till exempel expropriation och direfter snabbt forddla den till
tomtmark och sélja vidare till ett betydligt hogre marknadsvérde. Om kommunen far
igenom frivilliga forsiljningar med expropriationsforeldggande kan det tyckas att
kommunerna gor otillbdrliga vinster genom sitt planmonopol. Hur ofta eller om detta
hénder har vi inga uppgifter pa. Tanken pa att det skulle kunna ga till s& &r dock inte
helt frimmande. Vi har forstatt efter samtal med sakkunniga i de undersdkta
kommunerna att expropriation inte anvinds i storre utstrickning vid markforvarv for
bostadsdndamal. Istdllet forsoker kommunerna komma Overens med markdgare om
frivillig forséljning. Béda parterna gynnas utifran den géillande lagstiftningen. Detta
eftersom markigaren far ut ett nagot hogre pris for sin mark 4n om expropriation
skulle tillampas. Samtidigt slipper kommunerna en langdragen och dyr process.

Kommuner bor inte systematiskt subventionera enskilda individer genom att silja
tomter under marknadsvérdet. Det dr saledes inte lampligt att anvdnda kommunernas
sociala politik analogt vid tomtforséljningar eftersom det inte &r svaga grupper som
gynnas med de ldgre priserna. Tomtkdparna maste forutom priset for tomten dven
kunna finansiera byggnationen av huset, vilket vanligtvis &r betydligt dyrare dn
tomten. Vill kommunerna att s& manga som mdjligt skall kunna férvérva en tomt bor
de istillet tillimpa valmdjligheten tomtrétt s& som Malmo kommun gor. Avgélden for
tomtrétten bor hamna i nivd med de kapitalkostnader for marken som annars hade
funnits vid dganderitt sa frdgan ar huruvida tomtritten dr utspelad i dagens samhille.

Mainniskor vérdesitter olika saker olika mycket. Darfor &r det dven viktigt att utreda
om prisnivan for en tomt avspeglar hur vil tomten kommer att brukas av koparen.
Den som &r beredd att betala mer for en tomt ar troligen ocksa beredd att satsa mer pa
tomten. Virdet pa tomten &r pa sé sett ett matt av nyttan for innehavaren. Dock kan
motsatsen hdvdas, att den som kdpt en tomt billigt gérna satsar mer pa att till exempel
bebygga den. Verkligheten ar troligtvis inte entydig utan kan bero pa flera faktorer
sdsom geografisk placering, privatekonomi, intresse och andra individuella
forutséttningar.
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Utvecklingsomraden

Rapporten &r inte en avslutad och stingd bok utan gér att utveckla. Det finns flera
intressanta fordjupnings- och utvecklingsomraden som till exempel ger uppslag for
fler examensarbeten inom &mnesomradet. Vi vill presentera nagra
utvecklingsomraden som vi lokaliserat under arbetets gang:

Att studera markforséljningar i andra kommuner dr givetvis ett av de forsta
utvecklingsomradena vi tinker pd. Framforallt for att se om resultaten och
slutsatserna av studien hade blivit annorlunda. Man kan ocksa ténka sig att inrikta sig
pa ett stort statistiskt material, det vill sdga inte bara andra kommuner utan fler - ett
stort antal. Givetvis skulle detta arbete vara mycket tidskraivande och uppldgget och
syftet med rapporten skulle da blir ndgot annat. Fragan 4&r om man skulle erhélla bra
statistiskt jamforbart material fran s4 manga kommuner. Av vad vi har fatt erfara ar
det ménga kommuner som saknar ambition, praktisk erfarenhet och administrativ
mojlighet att driva tomtforsiljning.

Prissdttningen vid forséljning av sméhustomter sker enligt tva principer, tomtkd eller
anbud. Ingen av de kommuner vi studerat anvédnder sig av anbudsforfarandet.
Anbudsforfarandet sker genom Oppen eller sluten budgivning och skiljer sig darfor
helt frén tomtkoforfarandet. Darfor vore det mycket intressant att studera hur denna
forsaljningsprocess gér till och pa vilken nivd priserna pd sméahustomter hamnar pa
ute i kommunerna.

Ett annat utvecklingsomrade kan vara att studera kommunala markforsiljningar som
sker direkt till byggbolag. Helsingborgs kommun &r ett exempel pd kommun som
utfor detta. Oftast portionerar kommunerna ut mark avsedd for titbebyggelse till
byggbolag som dr verksamma inom regionen. Kommunen bestimmer sedan vilken
typ av bebyggelse som skall forekomma samt i manga fall ocksa hur kvarteren skall
utformas. I bland far byggbolagen sjdlva komma med forslag pa hur bebyggelsen
skall utformas och vilken prisbild man har ténkt sig. Det &r d& upp till kommunen att
vilja vilket byggbolag som presenterar den bésta idén. Ett samspel dr daremot
vanligast. Tomterna siljs inte styckevis direkt av kommunen utan sammanhéngande i
ett stort stycke mark. Prissittning sker utifrdn uppstédllda mél och avtalade villkor
mellan byggbolag och kommun. Efter forsiljningen tar byggbolaget vid genom att
bebygga och firdigstélla tomterna. Byggbolaget séljer i sin tur mark och hus i ett
paket till privatpersoner. Intressant att studera ar var, nidr och hur virdedkningen pa
marken sker och vem det dr som gor vinsten.

Prissdttningen av mark paverkas i mycket stor utstrickning av anvindningsomraden. I
véar rapport har vi valt att enbart studera mark avsedd for smahusbebyggelse. Ett
ytterligare alternativ &r déarfor att studera annan typ av mark: mark avsedd for
flerbostadshus, fritidsbebyggelse, allmdnna anldggningar, industrier —mm.
Prisséttningen sker inte alls pd samma sdtt och hogst antagligen sker inte antal
forsdljningar i samma omfattning. Givetvis beror detta pa vilken kommun som
studeras. JAimfor méngden fritidshusfastigheter i Halmstad och Eslovs kommun.
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Figurforteckning

INTRODUKTION

FIGUR 1

Medeltal boende per hushéll i Sverige mellan aren 1960 — 1990. Kalla:
http://www.scb.se/templates/tableOrChart 26356.asp SCB (2005-01-
29).

FIGUR 2  Antal rumsenheter per boende mellan dren 1945 — 1990. Kélla: Bostads-
och byggnadsstatistisk arsbok 2001, s 197.

FIGUR 3 Forédndring av en fastighets marknadsvérde under
markforadlingsprocessen. Kélla: Illustration av information hdmtad fran
Markfragan I, s 62.

TEORI

FIGUR 4 Illustration av sjédlvkostnadskalkyl for en obebyggd fastighet. Kélla:
Forfattarna till rapporten.

MARKFORSORJINING

FIGUR 5 Jamforelse av fastighetspriser (FASTPI) och konsumentpriser (KPI).
Kélla: SCB (2004-09-26).

FIGUR 6 Schematisk skiss 6ver mojliga alternativ vid forséljning av tomter. Kélla:
Forfattarna till rapporten.

FIGUR 7 Antal pabdrjade nybyggnationer av smahus i Skéne ldn. Kélla: SCB
(2004-09-29).

FIGUR 8 Antal kommunalt sédlda tomter for enskild bebyggelse i Skane 14n. Kélla:
Ljungquist Ortprissystem (2004-10-23).

EMPIRI

FIGUR9 Oversiktskarta &ver Skdne Lin och dess kommuner. Aktuella
studiecomraden &r gramarkerade. Killa SCB (2004-10-09).

FIGUR 10 Forséljningsdata for salda tomter av Helsingborg kommun. Kélla:
Helsingborg kommun och Ljungquist Ortprissystem (2004-09-16).

FIGUR 11 Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa érets intdkt dividerat med

tomtytan. Kélla: Framarbetat material ur fOrséljningsdata frén
Helsingborg kommun och Ljungquist Ortprissystem (2004-09-16).



Avslutning 107

FIGUR 12

FIGUR 13

FIGUR 14

FIGUR 15

FIGUR 16

FIGUR 17

FIGUR 18

FIGUR 19

FIGUR 20

FIGUR 21

FIGUR 22

FIGUR 23

Forsdljningsdata for privata forsdljningar av tomter i Helsingborg
kommun. Killa: Framarbetat material ur Ljungquist Ortprissystem (2005-
02-23).

Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med
tomtytan. Svarta staplar avser kommunala forsdljningar och graa privata.
Kaélla: Framtaget material ur forsdljningsdata fran Helsingborg kommun
och Ljungquist Ortprissystem (2004-09-16, 2005-02-23).

Forséljningsdata for sélda tomter av Malmd kommun. Kélla: Malmo
Kommun och Ljungquist Ortprissystem (2004-09-24).

Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med
tomtytan. Kélla: Framarbetat material ur forsédljningsdata fran Malmo
kommun och Ljungquist Ortprissystem (2004-09-24).

Forséljningsdata for privata forsdljningar av tomter i Malmo kommun.
Kalla: Framarbetat material ur Ljungquist Ortprissystem (2005-02-25).

Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intikt dividerat med
tomtytan. Svarta staplar avser kommunala forsiljningar och gréa privata.
Killa: Framtaget material ur forséljningsdata frin Malm6é kommun och
Ljungquist Ortprissystem (2004-09-24, 2005-02-25).

Forsiljningsdata for sdlda tomter av Eslovs kommun. Killa: Eslov
Kommun och Ljungquist Ortprissystem (2004-10-04).

Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intékt dividerat med
tomtytan. Framarbetat material ur forséljningsdata fran Eslév kommun
och Ljungquist Ortprissystem (2004-10-04).

Forséljningsdata for privata forsdljningar av tomter i Eslov kommun.
Kalla: Framarbetat material ur Ljungquist Ortprissystem (2005-02-26).

Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intékt dividerat med
tomtytan. Svarta staplar avser kommunala forséljningar och graa privata.
Kélla: Framtaget material ur forséljningsdata fran Eslov kommun och
Ljungquist Ortprissystem (2004-10-04, 2005-02-26).

Prissdttning av svérsdlda tomter i Simrishamn kommun. Kélla:
Simrishamn  kommun, sammantrddesprotokoll;  Prisfordndringar
angaende vissa édldre fastigheter, s 16.

Forséljningsdata for salda tomter av Simrishamn kommun. Kélla:
Simrishamn kommun och Ljungquist Ortprissystem (2004-09-27).
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FIGUR 24

FIGUR 25

FIGUR 26

Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med
tomtytan. Kaélla: Framarbetat material ur forsdljningsstatistik fran
Simrishamn kommun och Ljungquist Ortprissystem (2004-09-27).

Forsdljningsdata for privata forsdljningar av tomter 1 Simrishamn
kommun. Killa: Framarbetat material ur Ljungquist Ortprissystem (2005-
02-28).

Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med
tomtytan. Svarta staplar avser kommunala forséljningar och graa privata.
Kailla: Framtaget material ur forséljningsdata fran Simrishamn kommun
och Ljungquist Ortprissystem (2004-09-27, 2005-02-28).
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FIGUR 31

FIGUR 32

FIGUR 33

FIGUR 30

Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med
arean. Svart linje illustrerar kommunala forsdljningar och gra privata.
Kailla: Framtaget material ur forsdljningsdata fran Helsingborg kommun
och Ljungquist Ortprissystem (2004-09-16, 2005-02-23).

Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intédkt dividerat med
arean. Svart linje illustrerar kommunala forsdljningar och grd privata.
Killa: Framtaget material ur forséljningsdata frin Malm6é kommun och
Ljungquist Ortprissystem (2004-09-24, 2005-02-25).

Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intdkt dividerat med
arean. Svart linje illustrerar kommunala forsdljningar och gra privata.
Kaélla: Framtaget material ur forséljningsdata fran Eslov kommun och
Ljungquist Ortprissystem (2004-10-04, 2005-02-26).

Genomsnittligt kvadratmeterpris, berdknat pa arets intikt dividerat med
arean. Svart linje illustrerar kommunala forsdljningar och gré privata.
Killa: Framtaget material ur forsiljningsdata frdn Simrishamn kommun
och Ljungquist Ortprissystem (2004-09-27, 2005-02-28).
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man enkelt och ldittéverskddligt hitta de frdan texten gjorda anvisningarna.

ﬁ APPENDIX PRESENTERAR alla bilagor till rapporten. Pd detta sdtt kan

Under rubriken definitioner finns forklaringar pa begrepp och ord som vi har

anvdnt i rapporten.

Bilaga 1 — Definitioner

Entreprenad

Exploateringsavtal

Exploateringssamverkan

Expropriation

Fastighet

Forkopsratt

Jordfonden

Detaljplan

Atagande att utfora ett arbete mot &verenskommen
ersittning.

Overenskommelse som reglerar forhillandena mellan
markégare och kommun. Upprittas vanligen i samband
med detaljplanens utformning.

Nér kommunen enligt plan- och bygglagen har beslutat
att samverkan skall ske, skall fastighetsdgare inom ett
samverkansomrdde samverka. Detta innebdr att
fastighetsdgarna maste vidta atgirder som behovs for att
stilla i ordning marken for bebyggelse och dartill
horande anordningar. Fragor om exploateringssamverkan
provas  vid  forrdttning som  handldggs av
lantméterimyndigheten.

lansprakstagande av fast egendom for det allménna
bista. Expropriation regleras enligt ExL och kan gélla
ianspréktagande av dganderitten till en fastighet savil
som bruksrétten.

Fast egendom ér jord. Denna é&r indelad i fastigheter. En
fastighet avgrinsas antingen horisontellt eller béade
horisontellt och vertikalt. Om fastighetsbildning finns
sérskilda bestimmelser (1 kap. 1§ Jordabalken).

Rittighet for en kommun att trdda i annans kopares stélle
vid forséljning eller byte av fastighet.

Jordfonden bestdr av fastigheter som framst skall
anvéndas for att frimja en allmén ldmplig utveckling av
foretag inom jordbruk, skogsbruk och tradgéirdsnéring.
Dessutom skall fastigheterna anvéndas for att frimja
bosittning och sysselsdttning i glesbygd.

Ar en kommunal plan som i nirmre detalj reglerar
markens  anvdndning, bebyggelse och  andra
anldggningar. Detaljplan regleras enligt 5 kap. PBL. 1
vassa fall &r kommunerna tvungna att upprétta detaljplan,
detaljplanekrav.
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Marknadsviarde

Pareto

Pris

Smahus

Specialfastighet

Statligt bostadslan

Tomtmark

Oversiktsplan

Definieras som det mest sannolika priset vid en
forsdljning pa den Oppna fria  marknaden.
Marknadsvirdet &r marknadsbestdmt och bestdms utifran
utbud och efterfrigan pa marknaden for tillexempel
smahusfastigheter.

Med pareto menas att en ekonomisk situation ar effektiv
om ingen person kan fi det bittre utan att ndgon annan
samtidigt far det sdmre. Ett jimviktsldge har alltsad
uppnatts.

Total ersittning uttryckt i pengar vid kop.
Bostadshus som innehéller hogst tva bostadsldgenheter.

I begreppet smahus innefattas enbostadshus (friliggande
och sammanbyggda) samt friliggande tvabostadshus.
Friliggande enbostadshus utgdrs av ett hus innehallande
en bostadsldgenhet. Sammanbyggda enbostadshus é&r
flera enbostadshus som dr sammanbyggda i till exempel
langor eller andra formationer och dér varje bostad har
en egen ingang. Sammanbyggda enbostadshus brukar
kallas radhus eller kedjehus. Friliggande bostadshus é&r
ett friliggande hus med tvd bostadsligenheter som
antingen kan ligga ovanpé eller sidan om varandra. Om
de ligger sidan om varandra har de en gemensam ingéng
utifran.

Fastighet sdsom sjukhus, militdranldggning och skola.

Statligt 1&n som utges for att stddja ny- och ombyggnad
av bostdder. Statligt bostadslan ldmnades forde den 1
januari 1992,

I vanligt fall utgérs tomtmark av markomride som
antingen redan dr bebyggt eller kommer att bebyggas. |
vért arbete syftar vi dock enbart pa obebyggd tomtmark.
Till tomtmark rdknas ocksa tillhorande gardsplan,
tradgérd, kommunikationsutrymme mm.

Ar en kommunal plan som i stora drag reglerar markens
anvandning. Oversiktsplan regleras enligt 4 kap. PBL
och &r obligatoriskt for varje kommun.
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Bilaga 2 — Inflyttningstabell

Lan Ar1997 Ar1998 Ar1999 Ar2000 Ar2001 Ar2002 Ar2003
Stockholms lan 51245 53673 55149 56053 52813 48922 47687
Vastra Gotalands lan 29989 32515 32171 35461 34928 34617 34159
Skane lan 23123 25122 24805 27026 27728 28755 28617
Uppsala lan 12669 12649 12747 13224 13446 13102 12842
Ostergétlands 1an 10458 10607 10985 11784 12306 12074 12090
Hallands lan 9 258 9 062 9404 9 669 9648 9366 10135
Jonkopings lan 8 297 8 808 8 836 9 886 9188 9088 9144
Sddermanlands 1an 8 056 8 393 8 589 9008 9624 9935 9713
Orebro lan 7 310 7 570 7 576 8123 7745 8334 8 066
Vasterbottens 1an 7 007 7187 7126 7272 6 981 7 874 7 679
Vastmanlands lan 6 680 7 456 7 667 7938 8715 8 480 8348
Varmlands lan 6 299 6 494 6 351 6 822 6 888 7 105 7179
Gavleborgs lan 5953 6 311 6 688 6 801 6 963 6 991 7 649
Dalarnas lan 5913 6 696 6 678 6918 7 345 7738 7679
Kalmar lan 5886 5862 5795 6 579 6 764 6 990 7195
Vasternorrlands I1an 5 595 5695 5 567 6 106 5678 6 268 6478
Norrbottens 1an 5 241 5643 5275 5911 5665 6 083 6 107
Kronobergs lan 5222 5343 5414 5 849 5 857 5880 6 140
Blekinge 1an 4 384 4 456 4 050 4 685 4429 4432 4 376
Jamtlands lan 3650 3976 4110 4 052 3883 3884 3912
Gotlands lan 1673 1769 1717 2003 2142 1985 2 057

Flyttningar kan inte summeras vad avser region. Vid t ex summering av
kommuner till storstadsomrade, summeras flyttningar till regionen med

flyttningar inom regionen.
Kalla: SCB (2004-10-09)
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Bilaga 3 — Framtagning av forsaljningsdata

F6r kommunalt salda tomter

Det forsta steget vid insamlandet av forsdljningar var att inhdmta material i
pappersform hos kommunerna. Detta material har studerats och sammanstillts till
excelltabeller innehallandes samtliga kommunalt sdlda sméahustomter. Dérefter har
Ljungquist Ortprissystem anvints for att sdkerstélla datan samt gjort det mojligt att
eliminera eventuella felaktigheter. I Ljungquist Ortprissystem har urval gjorts genom
att sétta villkor vid sokningarna. Féljande villkor &r satta:

Séljare Primarkommun (kod 82)

Kopare Fysisk person (kod 04)

Typkod Smahusenhet, tomtmark till helarsbostad (kod 210)
Urvalsar 1996-2003

For att vara siker pa att fa fram samtliga forséljningar maste tva sdkningar goras, en
for ”Tomtmark/Smahusmark™ och en for ”Ovriga”. Troligtvis ligger det nagot fel vid
inregistreringen eftersom forsiljningarna hamnar pé dessa tva skilda sokstéllen.

Excelltabellerna som skapats ur Ljungquist Ortprissystem matchas mot kommunernas
tabeller. I de fall avvikelser forekommer mellan dessa tabeller har en noggrannare
granskning genomforts. P4 detta sétt har felaktigheter och eventuella dubbletter
kunnats ta bort. Ett inte alltfér ovanligt fenomen &r att kommunerna upptagit
markforséljningar som skett direkt till byggbolag, bostadsréttsféreningar och privata
foretag. Dessa har eliminerats fran materialet. Typkoden for taxeringen har ocksa
studerats narmre. Trots att valet: Smahusenhet, tomtmark till helarsbostad har gjorts
har en del forséljningar av mark for fritidsbebyggelse smugit sig in i urvalet. En
ordentlig genomgang av taxeringskoderna har darfor utforts och resulterat i att endast
sméhusenheter for helarsbostider aterstar.

Vid en sista gallring har tomter med en tomtstorlek mindre &n 200 och stdrre d4n 2000
tagits bort. Detta har gjorts for att ta bort tomter som avviker alltfor mycket.
Prisbilden for stora tomter som &ar avstyckningsbara har tendens att avvika fran
normaltomten. En tomt som understiger 200 kvm kan oftast inte bebyggas med ett
normal stort smahus och dartill uppfylla 6nskemal om normal stor tomt. En
normaltomt i denna rapport har saledes en yta mellan 200 — 2000 kvm.

Differens har i vissa fall uppstatt mellan Ljungquist Ortprissystem och kommunernas
priser. Detta kan bland annat bero péd att olika avgifter har tillkommit vid
forsdljningen och som tagits ut i efterhand. Exempel pad sadana kostnader &r
anslutning till gasnét, fjérrvarme etc. Priserna i Ljungquist Ortprissystem ar dessutom
avrundade till ndrmaste 1000-tal.

For privat salda tomter
De privata forséljningarna har helt och hallet hamtats ifrdn Ljungquist Ortprissystem.

Foljande villkor ar satta:

Séljare Fysisk person (kod 04)
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Kopare Fysisk person (kod 04)

Typkod Smahusenhet, tomtmark till helarsbostad (kod 210)
Urvalsar 1996-2003

Tomtstorlek 200-2000 kvm

Typ av overlatelse Vanligt kop (kod 11)

For att vara séker pa att fa fram samtliga forsdljningar méste tva sokningar goras pa
samma sitt som vid den kommunala jdmforelsen, en for "Tomtmark/Sméahusmark”
och en for ”Ovriga”. Genom att direkt vilja typ av dverlatelse, det vill siga vanliga
kop, sorteras slaktkdp, gévor, byten, arv, forkdp och expropriation bort. Alla orena
kop som kan paverka jamforelsen tas dirmed bort.

Vid studie av de privata forsdljningarna i Ljungquist Ortprissystem framstar det som
om felaktigheter forekommer. Det géller framforallt hur nyligen bebyggda tomter har
registrerats. For Malmd och Helsingborg forekommer ovanligt dyra tomter som
ibland dessutom har salts vid flera tillfidllen under en kort tid. Mellan dessa
forsdljningar har tomtpriset Okat markant pa grund av att tomterna troligen har
bebyggts. 1 de fall vi har kunnat konstatera att tomterna blivit bebyggda har dessa
eliminerats ur materialet.

Kommentarer till forsaljningstabellerna

I forsdljningstabellerna i bilagorna presenteras alla kommunalt och privat silda
tomter. Fram till och med ar 1995 ar forséljningsdatan hdmtad helt och héllet ifrén
kommunerna, ddrefter ifran Ljungquist Ortprissystem, kompletterad med
kommunenernas uppgifter (Diff). Nedan visas en forklaring till tabellernas kolumner:

Ar Forsaljningsar

Fastighet Registerad fastighetsbeteckning

Areal Tomtstorlek i1 kvadratmeter (kvm)

Pris Forséljningspris i svenska kronor (kr)

Kvot Forsaljningsprs dividerat med tomtstorlek (kr/kvm)

Diff Avvikelse mellan Ljungquist Ortprissystem och kommunens
forsaljningpris. Positivt (+) virde = kommunens pris &r hogre.

Typ K = kommunal f6rsiljning, P = privat forséljning

Forklaring till de sammanstallda forsaljningstabellerna

I de sammanstéillda forsédljningstabellerna i texten anger vita falt forséljningdata
hamtad fran kommunerna och graa falt fran Ljungquist Ortprissystem. Nedan visas en
forklaring till tabellernas kolumner:

Ar Forséljningsér

Antal Antal sdlda tomter under aret
Intikt Arets summerade kopeskillingar
Area Summerad sald area

Kvot Kronor per kvadratmeter

Max Storsta salda tomt

Min Minsta salda tomt

Medeltomt Storlek och pris pa medeltomt
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Bilaga 4 — Formedlingsprocess i Malmo
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Bilaga 5 — Salda tomter i Helsingborg
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Bilaga 8 — Salda tomter i Simrishamn
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Bilaga 9 — Prissattningskalkyler for Simrishamn

Kalkyl 1 - For prissattning av kommunéagda tomter i Simrishamn, omrade Grosarp

Slag/Anléggning Plan Tomt Gata Park/Natur Kostnad Plankostnad Tomtkostnad Tomtkostnad

kvm kvm  kvm kvm tkr kr/kvm kr/kvm kr/kvm exkl. VA
Ramark, underhall mm. 70000 11500 3500 12 000 700 10,00 60,87 60,87
Baskarta, grunkarta inkl ajourhalin. 70000 11500 3500 12 000 20 0,29 1,74 1,74
Oversikts- och detalplan mm. 70000 11500 3500 12 000 200 2,86 17,39 17,39
Teknisk utredn, allmén anlaggning. 30000 11500 3500 12 000 25 0,83 2,17 2,17
Geoteknik. 30000 11500 3500 12 000 40 1,33 3,48 3,48
Arkeologisk utredning mm. 30000 11500 3500 12 000 45 1,50 3,91 3,91
Lantm, avstyckn, nybyggn.karta mm. 30000 11500 3500 12 000 165 5,50 14,35 14,35
Projektering, upphandling mm. 30000 11500 3500 12 000 175 5,83 15,22 15,22
Byggledning, kontroll mm. 30000 11500 3500 12 000 150 5,00 13,04 13,04
Utférande av gator, gc-vagar mm. 30000 11500 3500 12 000 1250 41,67 108,70 108,70
Utférande av gatubelysning mm. 30000 11500 3500 12 000 275 9,17 23,91 23,91
Utférade bredband exkl kabel. 30000 11500 3500 12 000 80 2,67 6,96 6,96
Utférande park-, lekomrade mm. 30000 11500 3500 6 000 250 8,33 21,74 21,74
Utférande VA inkl. inmatning. 30000 11500 3500 12 000 1650 55,00 143,48 0,00
Inméatning gata, park, lek mm. 30000 11500 3500 12 000 35 1,17 3,04 3,04
Dispositionspl.kostnad gator mm. 30000 11500 3500 12 000 25 0,83 2,17 2,17
Dispositionspl.kostnad gatub. mm. 30000 11500 3500 12 000 20 0,29 1,74 1,74
Dispositionspl.kostnad park, lek mm. 30000 11500 3500 12 000 0 0,00 0,00 0,00
Dispositionspl.kostnad VA mm. 30000 11500 3500 12 000 100 3,33 8,70 0,00
SUMMA 5205 155,60 452,61 300,43

Kalkyl 2 - For prissattning av kommunéagda tomter i Simrishamn, omrade Nyhem/Vik

Slag/Anléggning Plan Tomt Gata Park/Natur Kostnad Plankostnad Tomtkostnad Tomtkostnad

kvm kvm kvm kvm tkr kr/kvm kr/kvm kr/kvm exkl. VA
Ramark, underhall mm. 34800 22100 4000 8700 348 10,00 15,75 15,75
Baskarta, grunkarta inkl ajourhalin. 34800 22100 4000 8700 25 0,72 1,13 1,13
Oversikts- och detalplan mm. 34800 22100 4000 8700 100 2,87 4,53 4,53
Teknisk utredn, allmén anléggning. 34800 22100 4000 8700 155 4,45 7,01 7,01
Geoteknik. 34800 22100 4000 8700 25 0,72 1,13 1,13
Arkeologisk utredning mm. 34800 22100 4000 8700 45 1,29 2,04 2,04
Lantm, avstyckn, nybyggn.karta mm. 34800 22100 4000 8700 148 4,25 6,70 6,70
Projektering, upphandling mm. 34800 22100 4000 8700 90 2,59 4,07 4,07
Byggledning, kontroll mm. 34800 22100 4000 8700 70 2,01 3,17 3,17
Utférande av gator, gc-vagar mm. 34800 22100 4000 8 700 1050 30,17 47,51 47,51
Utférande av gatubelysning mm. 34800 22100 4000 8700 185 5,32 8,37 8,37
Utférade bredband exkl kabel. 34800 22100 4000 8700 60 1,72 2,72 2,72
Utférande park-, lekomrade mm. 34800 22100 4000 8700 275 7,90 12,44 12,44
Utférande VA inkl. inmatning. 34800 22100 4000 8700 935 26,87 42,31 0,00
Inmétning gata, park, lek mm. 34800 22100 4000 8700 18 0,52 0,82 0,82
Dispositionspl.kostnad gator mm. 34800 22100 4000 8 700 120 3,45 5,43 5,43
Dispositionspl.kostnad gatub. mm. 34800 22100 4000 8700 35 1,01 1,58 1,58
Dispositionspl.kostnad park, lek mm. 34800 22100 4000 8 700 25 0,72 1,13 1,13
Dispositionspl.kostnad VA mm. 34800 22100 4000 8700 100 2,87 4,53 0,00
SUMMA 3809 109,45 172,37 125,53
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Kalkyl 3 - For prissattning av kommunagda tomter i Simrishamn, omrade Baskemolla.

Slag/Anléggning Plan Tomt Gata Park/Natur Kostnad Plankostnad Tomtkostnad Tomtkostnad

kvm kvm __ kvm kvm tkr kr/kvm kr/kvm kr/kvm exkl. VA
Ramark, underhall mm. 18200 9100 2100 7 000 182 10,00 20,00 20,00
Baskarta, grunkarta inkl ajourhalin. 18200 9100 2100 7 000 6 0,33 0,66 0,66
Oversikts- och detalplan mm. 39600 9100 2100 7 000 100 2,53 5,06 5,06
Teknisk utredn, allman anlaggning. 18200 9100 2100 7 000 15 0,82 1,65 1,65
Geoteknik. 39600 9100 2100 7000 35 0,88 1,76 1,76
Arkeologisk utredning mm. 39600 9100 2100 7 000 0 0,00 0,00 0,00
Lantm, avstyckn, nybyggn.karta mm. 18200 9100 2100 7 000 116 6,37 12,75 12,75
Projektering, upphandling mm. 18200 9100 2100 7 000 49 2,69 5,39 5,39
Byggledning, kontroll mm. 18200 9100 2100 7 000 62 3,41 6,81 6,81
Utférande av gator, gc-vagar mm. 18200 9100 2100 7 000 730 40,11 80,22 80,22
Utférande av gatubelysning mm. 18200 9100 2100 7 000 125 6,87 13,74 13,74
Utférade bredband exkl kabel. 18200 9100 2100 7 000 45 2,47 4,95 4,95
Utférande park-, lekomrade mm. 18200 9100 2100 7 000 75 4,12 8,24 8,24
Utférande VA inkl. inmatning. 18200 9100 2100 7 000 615 33,79 67,58 0,00
Inmétning gata, park, lek mm. 18200 9100 2100 7 000 20 1,10 2,20 2,20
Dispositionspl.kostnad gator mm. 18200 9100 2100 7 000 50 2,75 5,50 5,50
Dispositionspl.kostnad gatub. mm. 18200 9100 2100 7 000 15 0,82 1,65 1,65
Dispositionspl.kostnad park, lek mm. 18200 9100 2100 7 000 0 0,00 0,00 0,00
Dispositionspl.kostnad VA mm. 18200 9100 2100 7 000 50 2,75 5,50 0,00
SUMMA 2290 121,81 243,66 170,58

Kalkyl 4 - Sammanfattning for prissattning av kommunagda tomter i Simrishamn.

Slag/Anléaggning Planomrade Planomrade Planomrade Genomshnitt Réntepéaslag Forséljning Forslag
Grostorp Nyhem/Vik Baskemdlla Alla omraden Byggnation Admin. tomtpris

Tomtkost. Tomtkost. Tomtkost. Tomtkost. 2arresp 1ér 10 % exkl. VA

kr/kvm kr/kvm kr/kvm kr/kvm kr/kvm kr/kvm kr/kvm

Ramark, underhall mm. 60,87 15,75 20,00 32,21 1,93 3,20 37,34
Baskarta, grunkarta inkl ajourhalin. 1,74 1,13 0,66 1,18 0,10 0,10 1,38
Oversikts- och detalplan mm. 17,39 4,53 5,06 8,99 0,60 1,00 10,59
Teknisk utredn, allmén anléggning. 2,17 7,01 1,00 3,39 0,20 0,40 3,99
Geoteknik. 3,48 1,13 1,76 2,12 0,20 0,20 2,52
Arkeologisk utredning mm. 3,91 2,04 0,00 1,98 0,10 0,20 2,28
Lantm, avstyckn, nybyggn.karta mm. 14,35 6,70 12,75 11,27 0,70 1,20 13,17
Projektering, upphandling mm. 15,22 4,07 5,39 8,23 0,50 0,80 9,53
Byggledning, kontroll mm. 13,04 3,17 6,81 7,67 0,40 0,70 8,77
Utférande av gator, gc-vagar mm. 108,70 47,51 80,22 78,81 4,70 8,40 91,91
Utférande av gatubelysning mm. 23,91 8,37 13,74 15,34 0,90 1,60 17,84
Utforade bredband exkl kabel. 6,96 2,72 4,95 4,88 0,40 0,60 5,88
Utférande park-, lekomrade mm. 21,74 12,44 8,24 14,14 0,90 1,50 16,54
Utférande VA inkl. inmétning. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inmétning gata, park, lek mm. 3,04 0,82 2,20 2,02 0,10 0,20 2,32
Dispositionspl.kostnad gator mm. 2,17 5,43 5,50 4,37 0,30 0,50 5,17
Dispositionspl.kostnad gatub. mm. 1,74 1,58 1,65 1,66 0,10 0,20 1,96
Dispositionspl.kostnad park, lek mm. 0,00 1,13 0,00 0,38 0,00 0,00 0,38
Dispositionspl.kostnad VA mm. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

SUMMA 300,43 125,53 169,93 198,63 12,13 20,80 231,56
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