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Férord

Som sista del i var utbildning p4 Lantmateriprogrammet vid Lunds Tekniska
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pébdrjades i augusti och slutfordes i december. Vi har under arbetets gng
varit stationerade p4 lantméteriet i Ystad dér vi har blivit vil omhéndertagna.
Arbetet har genomforts for avdelningen Fastighetsvetenskap vid Lunds
Tekniska Hégskola.

Férst skulle vi vilja tacka Boo Lilje. Boo har hjélpt oss att initiera detta arbete
och han har under hela vér studietid varit en hjélpande hand. Vi skulle ocksj
vilja passa pa att tacka Torbjorn Hakanson, linslantmétare i Ystad som gjort
det méjligt att skriva arbetet i Ystad och d3 vill vi naturligtvis passa pi att
tacka alla p4 kontoret, Lotta, Lars, Ake, Eva, Solveig, Bodil, Birgit, Ingmar,
Pia, Leif och Alf fr en mycket trevlig hést hos er.

Vidare vill vi tacka v&r handledare Asa Knutson pé& Lunds Tekniska Hégskola
for bra hjélp pa végen. Vi har forstatt att hon har haft en hektisk hést. Vi vill
ocks passa pé att tacka Kristofer Térngard, var examinator for att han hjslper
oss att skriva ett s4 bra arbete som mdjligt.

Vi skulle ocksa vilja rikta ett tack till vira opponenter, Bjorn Andersson, Viola
Brunner och Kristoffer Persson. Era tankar och &sikter var mycket virdefulla.

Tack till Olof Hiibner, Kent Martensson och Dick Bengtsson p& Ystads

kommun som har tagit sig tid att svara pa véra fragor. Tack 4ven till Gunnar
Wislander pé Stadsarkivet i Vstad.

Vi vill ocks4 tacka alla fritidshustigare som tog sig tid att svara p3 var enkit
rérande Sandskogen. Vi vill rikta ett alldeles speciellt tack till Stig Edgren.
Hans kunskaper i &mnet Sandskogen har varit ovirderliga.

Tack till alla nira och kira.

Slutligen vill vi tacka varandra for inte bara denna hést utan hela fyra och ett
halvt &r. Det har varit den basta tiden i véra liv. Nu ska vi bada mot en ny

spinnande tid som forréttnings-lantmitare i Kalmar och Harngsand.

Ystad december 2004

Unna Undessarn Lina Higberg






Sammanfaittning

Ystads Sandskog (vidare i arbetet kallat Sandskogen) #r ett rekreationsomride
Oster om Ystad, precis intill havet. I detta omrade finns ca 550 stycken
fritidshus. Ystads kommun 4r markégare och arrenderar ut tomtplatser till
fritidshuséigarna. Sandskogen har en spinnande historia dir grundidén med
omrédet redan pa 1800-talets slut var att skogen skulle vara till for alla. Idag
karaktsriseras Sandskogen av en stor mangfald med blandad bebyggelse i
olika stilar och storlekar. Ystads kommun har antagit omradesbestimmelser
Over Sandskogen for att bland annat bevara fritidshuskaraktiren och for ati
omrédet ska forbli ett rekreationsomrade dir allménheten ska ha mojlighet att
stréva fritt mellan stugorna.

Syfiet med detta examensarbete 4r att utreda vilka konsekvenser som skulle
uppsté vid fastighetsbildning och forsiljning av arrendestillena i Sandskogen.
Skulle det vara méjligt att genomfora en forsaljning av arrendetomterna till
fritidshussigarna utan att Sandskogens karaktir forindras? Vidare &r syftet
4ven att klargdra kommunens méjligheter att styra utvecklingen i Sandskogen.

Inledningsvis beskrivs Sandskogens historia och teori bakom kommunens
mojligheter att reglera och styra omradet i den riktning de Snskar. Dessutom
utvecklas bostadsarrende ur fritidshuségarnas perspektiv och konsekvenserna
vid hus pd ofri grund som kreditsikerhet beskrivs. Vidare framstills
fastighetsbildningslagen och dess krav pé lampliga fastigheter. For att fi en
omfattande bild av Sandskogen har intervjuer av relevanta parter sdsom
representanter frin Ystads kommun, fastighetsmiklare, banktjinstemén och
den fore detta ordforande i Villasigareforeningen Ystads Sandskog utfrts.
Aven enkiter till fritidshusigarna har skickats ut. Allt material har sedan
sammanstéllts och diskuterats.

For fritidshuséigarna skulle naturligtvis frikdp av arrendetomterna innebiira en
négot oOkad sjédlvbestimmanderitt. Dessutom skulle forsdljning  av
arrendestéllena innebira vissa ekonomiska konsekvenser. Det som kanske &r
den stérsta ekonomiska effekten &r den virdestegring som stugigarna skulle
kunna tillgodordkna sig. Vidare skulle fritidshusigarna vid beléning av sina
fritidshus f& mer forménliga villkor #n vad kreditinstituten kan erbjuda idag d&
det idag ror sig om beléning av 16s egendom.

En eventuell forsédljning av arrendestillena skulle innebira att Sandskogens
karaktdr forandras genom att tydliga tomter bildas och genom att Okat
permanentboende skulle uppsta.

Idag har Ystads kommun inget intresse av att fastighetsbilda i Sandskogen.
Kommunen har dock et stort kapital bundet i Sandskogen som kan vara svart
att motstd i framtiden. Darfor &r forséljning av arrendestillena inte aktuellt
idag, men kommer eventuellt att bli det ndgon gang i framtiden.






Abstract

Ystads Sandskog (later in the essay named Sandskogen) is an area for
recreation that is located east of Ystad, by the sea. There are about 550
summer houses in the area. Ystad municipality owns the ground and leases out
lots to the owners of the summer houses. Sandskogen has an interesting
history. In the end of the 1900 century the idea was that the forest should
belong to the inhabitants of Ystad. Today Sandskogen characterizes
multiplicity with settlement that is mixed. The municipality wants to preserve
the settlement and let the communities stroll.

The purpose of this essay is to disentangle what consequences which would
come up if a subdivision of Sandskogen would be current. Would the quality
change? What can the municipality do to direct the development?

To start with the essay describes the history of Sandskogen and the theory
behind what possibilities the municipality has to control and direct the area.
Furthermore residential ground lease is described from the owners of the
summer houses perspective. In this essay we also describes Land Survey Act.

We have done some interviews among other things, for instance with people
that represent the municipality, estate agents and a representative of
Villaigareforeningen Ystads Sandskog to get an extensive picture of
Sandskogen. Furthermore has an opinion poll to the owners of the summer
houses been dorne.

For the owners of the summerhouses, a possibility to bye the lots would
increase their right of self-determination. It would also mean economic
consequences. The rise in value would utilize the owners. Finally it would
mean more advantageous loan.

In spite of all that, we think that there is not enough arguments for subdivision
of Sandskogen. Ystad municipality has no interest in subdivision of the land.
Furthermore the banks in Ystad are already lending money with the
summerhouses as security. But maybe some day the municipality can’t resist
the economic resources in Sandskogen.
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1 Inledning

1 Inledning

I detta inledande kapitel presenterar vi bakgrunden till arbetet. Vi har valt att
arbeta efter ett antal fragestillningar dér vi har avgrénsat arbetet for att det ska
berdra de centrala delarna i problemformuleringen. I detta kapitel beskriver vi
gven syftet och vilka ldsare vi frimst riktar oss till.

1.1 Bakgrund

Ystads Sandskog (vidare i arbetet kallat Sandskogen) 4r ett rekreationsomrade
som Zr beldget 6ster om Ystad hamn precis intill havet. De nirmst beldgna
stugorna ligger ca 1,5 km frén centrum. Sandskogen strécker sig till ca 4,5 km
frén centrala Ystad. I omradet finns det ca 550 stycken fritidshus. Ystads
kommun &r markigare och arrenderar ut tomiplatser till stugigarna. Under
sommarhalvéiret 4r Sandskogen ett vilbesdkt omrade av badgister och
campare.
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Sandskog.

Sandskogen karaktiriseras av en stor mangfald. I omradet som &r beldget i
direkt anknytning till havet &r vegetationen tit och snirig med en stor del
ddelskog. Bebyggelsen &r blandad dér sma sommarstugor varvas med stora
villor. Fritidshusen &r titt placerade och terréingen &r forhallandevis flack. I
omrédet norr om vig 9 4r bebyggelsen nyare och vegetationen bestar till stérre
del av barrskog. Stugorna #r mindre och avstdnden mellan husen #r storre.
Terrdngen &r kuperad och omrédet ligger i anslutning till orérd skog dér
motionsspar finns.

Ystads kommun arbetar for att Sandskogen ska forbli ett rekreationsomréade
dédr allménheten ska ha mojlighet att stréva fritt mellan stugorna. Kommunen
vill bevara fritidshuskaraktiren och verka for att férhindra permanentboende.
Dérfér har Ystads kommun antagit omridesbestimmelser ver omradet. I
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1 Inledning

bestimmelserna stdr det bland annat angivet att tomtplatser inte far inhédgnas
med stingsel eller pd annat sitt. I och med denna bestdmmelse finns det inga
egentliga tomter. Arrendekontrakten kompletterar detta med ytterligare
bestdmmelser s& som att det t.ex. inte r tillatet att folkbokftra sig pé adressen
i Sandskogen. Ystads kommuns tanke Zr att Sandskogen ska vara till for alla.

1.2 Problemformulering

Fritidshusen 1 Sandskogen #r 16s egendom, vilket kan inneb#ra vissa problem
eftersom dessa inte har samma stillning som fast egendom. Arrende #r inte
beldningsbart pd samma sétt som fast egendom. Problem uppstér framforallt
d4 fritidshusen i Sandskogen ska utgéra kreditsékerhet samt vid eventuella fel
pé byggnaden.

I Sandskogen finns det dessutom olika intressen som inte alltid &r Iitt att
forena. Ystads kommun och fritidshusdgama har motstridiga markintressen.
Kommunen vill verka for att Sandskogen ska vara ett fritids- och
rekreationsomrade medan fritidshusggarna vill kunna tillgodose sina enskilda
intressen sasom enskild mark.

Vi har 1 detta examensarbete arbetat efter ett antal fragestéllningar som vi vill
besvara:

e Vilka konsekvenser for omrédets karaktir skulle uppstd vid en
eventuell fastighetsbildning och forsdljning av arrendetomterna i
Sandskogen?

e  Gér det att bevara omradets fritidskaraktr?

o Skulle det uppsté permanentboende?

e Vad skulle permanentboende i s& fall innebdra for omrédet och
kommunen?

Vilka konsekvenser skulle uppsta for fritidshuségarna?

e Vilka ekonomiska effekter skulle uppstd f6r Ystad kommun vid en
eventuell f6rséljning?

e Vilka ekonomiska effekter skulle uppsta for fritidshuséigama vid frikép
av arrendestéllena?

1.3 Syfte

Vart syfte med examensarbetet dr att utreda och bedéma vilka konsekvenser
som skulle uppstd vid en eventuell fastighetsbildning och forséljning av
arrendetomterna i Ystads Sandskog. Syftet &r ocksa att klargéra kommunens
mbdjligheter att styra utvecklingen i Sandskogen. Vidare vill vi forstka bedoma
de ekonomiska aspekterna vid en eventuell forséljning av arrendetomterna i
Sandskogen. Vara antagande och stillningstagande ska sedan ligga till grund
for bedomningen av huruvida det r ldmpligt att genomfora denna foréndring.
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1 Inledning

1.4 Avgrénsningar

Vi har valt aft avgrinsa arbetet till Sandskogens forutsitiningar for
fastighetsbildning. Déarfor har vi valt att utgd ifrdn Sandskogens villkor.

Vid de intervjuer vi har genomfort har urvalet gjorts utifrén yrke och enskildas
kunskaper om Sandskogen som #r relevant for arbetet. Vi har valt att kontakta
enbart fastighetsmiklare som har erfarenhet av forsiljning av fritidshus i
Sandskogen. Vidare har vi enbart kontaktat de banker som #r representerade i
Ystad. De personer vi har varit i kontakt med p& Ystads kommun arbetar med
fastighetsfrigor pé ett eller annat sétt.

Nar det géller ekonomiska aspekter har vi valt att begréinsa kapitlet ekonomi
till att uppskatta de olika parametrarna som inte klart och tydligt gir att f2
fram. Detta leder till en forhallandevis stor osékerheten vid berdkningarna men
vi vill 4nda visa pd ett ungefdr vilka ekonomiska konsekvenser som skulle
uppsta.

1.5 Malgrupp

Mélgruppen for detita arbete &r huvudsakligen Ystads kommun eller andra
kommuner som &r intresserade av vilka konsekvenser som uppstdr av ait
forsilja arrendetomter i ett fritidshusomréde dér det &r stor risk for utbredning
av permanentboende. Sandskogen &r eit attraktivi omride som dessutom #r
vildigt titortsndra. Méalgruppen omfattas dven av ldrare och studenter som har
ett intresse av fastighetsrittsliga fragor. Vi forutsitier i det hir examensarbetet
att lasaren har en viss grundfSrstéelse i svensk lagstiftning och fastighetsritt.

1.6 Rapportens struktur
Rapporten har nedanstdende uppligg:

Kapitel 1: Inledning

I detta inledande kapitel ges en bakgrund till examensarbetet. Vidare
presenteras problemformuleringar som uppsatsen kommer att besvara samt
syfte, m&l och avgrénsningar. Avslutningsvis redogdrs for vilken mélgrupp
arbetet riktar sig till och hur rapporten #r upplagd.

Kapitel 2: Metod
Detta kapitel behandlar tillvigagangssittet i uppsatsen. I kapitlet redogérs for
vilka metoder som har anvints for insamling av data. Vidare gors en felanalys.

Kapitel 3: Sandskogen

I kapitlet skildras Sandskogen och dess historia. Hir beskrivs #ven
Sandskogens méangfald och de olika omrédenas séregenskaper. Vidare 8terges
négra av de intervjuer vi har genomfbrt. Slutligen behandlas allemansritten.

15



1 Inledning

Kapitel 4: Ystads kommun

Kapitlet behandlar Ystads kommuns syfte med Sandskogen och vilka
styrmedel kommunen kan nyttja for att uppnd detta. Foljaktligen behandlas
arrende, #ganderdtt samt plan — och bygglagen. Slutligen behandlas de
nuvarande forhdllandena i Sandskogen, vad géller arrendekontrakt och
omradesbestimmelser.

Kapitel 5: Fritidshuséigarna

I kapitel fem tar vi upp bostadsarrende och #ganderditt ur fritidshusigarnas
synvinkel. Vidare redogérs for de nuvarande forhéllandena i Sandskogen,
avseende forhallandet mellan Ystads kommun och fritidshuségarna.

Kapitel 6: Fastighetsbildning i Sandskogen

I kapitlet behandlas fastighetsbildning och gemensamhetsanlfiggningar.
Kapitlet tar #ven upp de nuvarande forhallandena 1 Sandskogen och eventuella
alternativa 16sningar vid fastighetsbildning.

Kapitel 7: Ekonomi

Det sjunde kapitlet behandlar hur de ekonomiska aspekterna ser ut idag och
hur de eventuellt skulle fordndras vid en fastighetsbildning och forsdljning av
arrendetomterna i Sandskogen.

Kapitel 8: Enkétundersékning

Detta kapitel beskriver hur enk#tunderstkningen har genomforts och dess
resultat. Det redogtrs dven for skillnader och likheter emellan de olika
kvarteren.

Kapitel 9: Diskussion

I detta kapitel fors en diskussion av enkiter och intervjuer samt insamlad teori
och fakta. Vidare fors ett resonemang om vilka konsekvenser som uppstér vid
fastighetsbildning. Kapitlet innehaller en sammanstélining och diskussion av
det som berdrts tidigare 1 arbetet.

Kapitel 10: Slutsats
Kapitel tio presenterar arbetets slutsatser.
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2 Metod

2 Metod

I detta kapitel beskrivs vart tillvigagingssitt och vart metodval. Metodkapitlet
redogdr vidare for vad som kan ha paverkat vart resultat. Vi tar vidare upp vad
metoderna har inneburit f6r resultatet.

2.1 Datainsamling

Vid insamling av information finns det tva olika metodiska angreppssitt att
anvinda sig av nirmare bestimt kvantitativa och kvalitativa metoder’.
Skillnaden mellan dessa tvd olika metoder #r att kvantitativa metoder
presenterar informationen i siffror och statistik och i kvalitativa metoder #r det
undersdkarens tolkning av informationen som presenteras®. Vi har valt att
arbeta med bade kvantitativa och kvalitativa metoder.

2.1.1 Kvalitativ metod
Féljande kvalitativa metoder har anvénts:

Litteraturstudie
Intervju

- Besdksintervju
- Telefonintervju

2.1.2 Kvantitativ metod
Vi har valt att anvinda oss av nedanstdende kvantitativ metod:

e Intervju
- Postenkét

2.2 Kvalitativa metoder

2.2.1 Litteraturstudie

Vi valde att gora en litteraturstudie for att & relevant fakta angéende den teori
som behdvs redogdras for i arbetet. Vid litteraturstudie #r det viktigt att ha
aktuell och relevant information. En del av den litteratur vi valt att studera ar
frén 1980-talet. Vi har valt att anvinda oss av den litteraturen d8 den
fortfarande 4r aktuell p.g.a. att lagstifining inte har #ndrats i nigon stdrre
utstrdckning och mer aktuell information inte finns att tillga.

! Idar Magne Holme, Bernt Krohn Solvang, Forskningsmetodik- Om kvalitativa och
kvantitativa metoder, (Lund 1997) s.13.
% Holme, Solvang, s. 76.
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2.2.2 Intervju

Intervjuer kan goras pé olika sitt. Vid kontakt med Ystads kommun valde vi
bessksintervju. Fragestillningarna skickades i forvég till respondenten. Detta
gjordes for att underlitta en diskussion vid moétet. Anteckningar fordes under
intervjuerna (se bilaga 9, 10 och 11). For komplettering av frigor till Ystads
kommun valde vi att ta kontakt antingen per telefon eller per e-post. En del
enklare fragor till Hyresnimnden/arrendendmnden i Malmd och Boverket
skéttes via e-post och via telefon. Aven vid intervju av miklare och banker
valde vi bestksintervju (se bilaga 13, 14).

2.3 Kvantitativ metod

2.3.1 Postenkat

Vi har valt att anvénda oss av postenkéter for att & fram ett urval frén vilka
information ska hdmtas. Valet av enk#t som insamlingsmetod gjordes for att
det #r en kostnadssndl metod som gor det mojligt att komma i kontakt med ett
stort antal fritidshuségare Gver hela Sverige. Dessutom kunde ménga olika
fragor stillas inom olika kategorier. Fritidshusfigarna har ocksd pd s& sitt
mdjlighet att vara fullkomligt anonyma och tidnka dver sina svar for att 2 ett
sé drligt stidllningstagande som mdjligt. Nackdelen 4r naturligtvis att det kan
medfora svarigheter om fragorna uppfattas som oklara. I informationsbladet
som fanns till forfogande fanns dock mégjlighet for fritidshusdgarna att
kontakta oss vid oklarheter. En annan nackdel skulle ocksa kunna vara ett stort
bortfall och I&ng tid att f2 in svar. Vi ansdg att férdelarna med detta metodval
dversteg nackdelarna.

Vid formuleringen av frigorna i postenkiterna till fritidshusigarna finns det en
mingd faktorer att tdnka pa. Enligt Siv Strdmqvist, forfattare till Skrivboken
méste man bland annat klargtra:

o  Hur stort urval undersdkningen ska omfatta.
e Vilka personer som ska inga.
o Hur frageblanketten ska se ut.

For att kontrollera om frégorna var ritt konstruerade och relevanta valde vi att
l3ta en utomstdende l4sa frégorna och kommentera eventuella oklarheter och
ovisentliga fragestillningar. Vi valde ocksé att ge fritidshuségarna mojlighet
att kommentera sina val.

Vi valde vidare att borja neutralt for att sen g& narmare in pa kénsligare bitar
eftersom fragornas ordningsfoljd &r viktig d& den kan péverka svaren.
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2.4 Felanalys

Vid behandling av insamlad data 4r det forfattarnas tolkning av fakta som
aterges i arbetet. Det kan darfor ha fallit bort viss information eller uppstétt
négon form av feltolkning. Vidare kan det vid bestksintervjuer vara personens
egen uppfattning om ett &mne och inte den organisation som representeras som
framkommer. Dessutom kan intervjuvarna vid intervjutillfillet misstolka
svaren. For att minska risken f6r att missuppfattningar ska uppst4 har vi dérfor
varit tvd vid varje besdksintervju.

Under arbetets gang har vi noga analyserat informationen och var ifrén den
kommer. Genom hénvisningar har lgsare sedan méjlighet att skapa sin egen
uppfattning.

Vid statistisk kvantitativ underskning s& som postenkiiten uppstér
tickningsfel pga. att enkdten inte nér ut till alla boende i Sandskogen.
Dessutom uppkommer bortfallsfel d.v.s. svar frén tilltinkta respondenter
uteblir. Slutligen kan #ven bearbetningsfel uppst®.

* Karin Dahmstrém, Frdn datainsamling till rapport (Lund 2000) s. 268
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3 Sandskegen

3 Sandskogen

For att forstd Sandskogens unika forutsittningar har vi studerat omridets
bakgrund och historia. Vi har valt att géra en inventering av omradet for att
skapa oss en egen uppfattning om dess karaktiir. Vidare beskriver vi dven de
olika kvarterens siregenskaper och &terger nigra av de intervjuer vi har
genomfort angdende Sandskogen. Avslutningsvis behandlas allemansritten.

3.1 Historik

Fér 200 4r sedan var omridet som idag benfimns Sandskogen ett stort
flygsandfalt. Detta omréde stéllde till med mycket besvir for Ystads invénare.
P4 grund av all sand kunde filtet inte anvindas till betesmark och nir det
bléste ifréin ster fick stans invénare gd ut och skotta undan sanden som lag pa
stadens gator och torg”.

Redan under Carl von Linnés resa i Skéne uppmérksammades
sandflyktsproblemet i omradet’. Under 1800-talets borjan beslutades det att
skogsplantering skulle ske for att forhindra flykten av sand. En direktion med
sju ledaméter tillsattes. Méanga olika plantor provades, men inget ville vixa.
Efter ca 25 &r av forstk att binda sanden fick man hjélp av en dansk expert.
Under hans ledning borjade vixtligheten att ta sig. Vid slutet av 1850-talet
borjade ystadborna anvinda skogen som utflyktsmal och uppticka vilken
tiligng den var®. Ar 1878 fick planteringsdirektionen en skrivelse av herr
Lamberg om tillstind att uppféra en paviljong. S& sméningom godkindes
anstkningen och Sandskogens forsta paviljong uppfordes.

Bild 3 Lambergs paviljong.

* Ystads Fornminnesforsamling, Ystadiana 1996 (Ystad 1996) s. 160.
* Ystad Kommun, Omrddesbestimmelser for Ystads Sandskog i Ystad (Ystad 1999) s. 1
¢ Ystads Fornminnesforsamling, s. 160-161.
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3 Sandskogen

Efterhand bérjade fler ansdkningar om att 2 uppfora paviljonger att komma in
och dessa beviljades av direktionen. Direktionen borjade ta betalt for de
upplétna platserna och det upprittades listor 6ver villadgarna. Det var frimst
vilbirgade ménniskor som hade rad att bygga sig ett hus i skogen. Dock anség
man att omradet skulle vara till for stadens befolkning och i slutet av 1800-
talet kunde Ystads invanare arrendera ett omrdde pd 400 kvm. Hir kunde
arrendatorn sétta upp bord och stolar. Vissa satte upp lasbara skdp dir man
férvarade porslin. Dessa bordsplatser byggdes ut efterhand och utvecklades till
paviljonger eller till och med villor’.

Efterhand utvecklades bebyggelsen till smd hus som stadens medelklass
anvinde till sommarndje och pampiga palats som de rika handlarna byggde for
fester mm. Planteringsdirektionen holl hart pa att avstdnden mellan villorna
skulle vara minst 75 meter®.

Under &rens lopp har bebyggelsen foréndrats och blivit allt thtare. I dag finns
alla sorters hus och stilar i Sandskogen. Alder och storlekar varierar med allt
fran det minsta pa elva kvm till det stdrsta p& 276 kvm’.

Bild 4 Skiss dver ett fritidshus i Sandskogen.

7 Ystads Fornminnesforsamling, s. 161-162.
8 Vstads Fornminnesforsamling, s. 165-166.
® Ystads Fornminnesforsamling, s. 174.
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3 Sandskogen

3.2 Nuvarande férhallande i Sandskogen

3.2.1 De olika omradenas séregenskaper

For att bilda oss en uppfattning om Sandskogen gjordes en inventering av
omrédet (se bilaga 5). Sandskogen karaktiriseras av en stor méngfald. De
olika omrédena skiljer sig &t i sévil bebyggelsestruktur som vegetation.
Omrédet sdder om vdg 9 kinnetecknas av tit och snérig vegetation med
blandad bebyggelse. Smé sommarstugor varvas med pampiga villor. Omradet
ar relativt flackt. Norr om vig 9 &r omradets struktur annorlunda. Stugorna #r
smé och vegetationen bestir av barrskog. Terréngen #r kuperad och omradet
ligger i direkt ndrhet till skogen. Exempel p& omraden som sdrskiljer sig #r:

e Orion
Hér &r fritidshusen inspringda i naturen och inga synliga tomter gir att
urskilja. Dessutom &r avsténden mellan stugorna stora, delvis beroende
pd att ett antal tomtplatser 4r obebyggda. Dessa tomter utgér en reserv
for stugor som eventuellt behdver flyttas dd banvallen méjligen
breddas i framtiden (se bilaga 3).

e Yxan
Precis vid regementet &r fyra fritidshus beldgna, dessa tillhér kvarteret
Yxan. Omrédet &r litet och det finns tydliga tomter med hickar som
insynsskydd. Omradet &r v&l avgrinsat frdn 6vrig bebyggelse (se bilaga
4).

e Smdrsoppen
Kvarteret Smorsoppen &r beldget alldeles intill havet. Flera av
byggnaderna i omrédet &r pampiga villor. Det finns inga direkt tydliga
tomter men pd flera stillen har vegetationen vuxit upp och pa si s#tt
bildat insynsskydd (se bilaga 2).

3.2.2 Roster om Sandskogen

Vi har intervjuat Stig Edgren som har varit ordfdrande i Villadgarforeningen i
Ystads Sandskog i 16 ar (se bilaga 12). Han anser att Sandskogen har
forandrats genom aren. I borjan tilldts endast mycket smé stugor, som #rvdes
av nista generation. Generationen behdvde stéire utrymme och pa si sitt har
byggnaderna blivit stérre genom érens lopp. P& 1960- 70 talet borjade
fritidshuségarna isolera stugorna sa att det dven gick att bo 1 Sandskogen under
andra &rstider &n sommaren. Idag anser Stig Edgren att vissa av stugorna ser ut
som vilka 1 4 plans villor som helst. Stig Edgren berdttar #ven att under
stormen i oktober 1967 forstordes en stor del av barrtriden och bjérken fick
mojlighet att breda ut sig. Idag planteras i stort sétt bara ddelldvirad sdsom ek
och bok.
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3 Sandskogen

For att £ en uppfattning om hur Ystads kommun ser p4 Sandskogen har vi
intervjuat Olof Hilbner som #r fastighetschef p& Ystads kommun (se bilaga 9).
Vi har dven samtalat med

Ystads kommuns kommunalrdd, Kent Martensson (se bilaga 10). Enligt Olof
Hiibner &r det viktigt att bevara Sandskogen eftersom omrédet ger mdjlighet
till ménga olika fritidsaktiviteter. Kent Mértensson 4r av samma &sikt och
menar att det #r vildigt viktigt att Sandskogen bevaras som det
rekreationsomrade det dr idag. Martensson anser att Ystad bygger pad fyra
“hérnstenar” (gamla staden, skogen, stranden och landsbygden), dar
Sandskogen &r en viktig del.

Béde Olof Hiibner och Kent Martensson tror att Ystads kommuninvinare
tycker att Sandskogen #r ett hirligt rekreationsomréde rmed méjlighet till flera
olika aktiviteter. Sandskogen &r foremal for stéindiga diskussioner. Enligt Kent
Mirtensson har kommunen bildat Sandskogsgruppen, vilken bestar av
Villaggarforeningen i Ystads Sandskog, naturskyddsféreningen m.fl. dir det
kontinuerligt sker en dialog angéende Sandskogen.

Béide kommunalrddet och fastighetschefen #r Overens om att Sandskogen
nyttjas som strévomrade, for motion och for olika foreningsaktiviteter. Olof
Hiibner tror att kommuninvanarna normalt inte strévar fritt mellan
fritidshusen. Det #r forst vid svampplockning och andra liknande aktiviteter
som men avviker frén befintliga stigar och vigar. Olof Hiibner berittar dven
att under sommarhalvéaret invaderas Sandskogen av tusentals badgister. Ett
viktigt argument som Ystads kommun f&r 4r att allménheten ska ha tillgang till
Sandskogen. Vilka befogenheter har Ystads invénare nidr de vistas i
Sandskogen?

3.2.3 Allemansratien

Allemansritten ger var och en begrinsad ritt att anvinda annans fastighet.
Enligt regeringsformen (RF) 2:18 ska alla ha tiligang till naturen oberoende av
det skydd som grundlagen ger den enskilde r3tt att éigalo. Det finns egentligen
ingen lag som definierar vad allemansritten innebédr. Genom férbud som finns
i de lagar som omger allemansritten kan dess innehall i stort fas fram. Lagar
som paverkar tolkningen av allemansritten 4r brottsbalken, miljobalken,
skadestandslagen, terrdngkdrningslagen, jaktlagen etc.!l.

19 Bertil Bengtsson, Allemansrdtten — vad siger lagen? (Solna 1999) s. 7.
"W Ingemar Ahlstrdm, Allemansriitten, en bok om vad som géller i naturen (Boras 1999) s. 10
och 11.
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Vid tolkning av allemansrdtten giller forst och frimst hénsynsregeln i
miljébalken (MB) 7:1. Denna regel faststiller att alla som anvinder sig av
allemansritten ska visa hinsyn och varsamhet mot naturen'’. Broitsbalken
(BrB)sitter ddremot grénser for var vi far lov att firdas. BrB 12:4 stadgar att
det inte #r tillatet att firdas dver annans tomt eller plantering".

Definitionen av begreppet tomt #r inte preciserat i lagen. Med tomt i
allemansrittsligt sammanhang avses enligt Ingemar Ahlstrdm 1 princip
omréadet kring boningshuset dir nyttjaren av fastigheten bér f vara ostord. I
detta sammanhang behdver alltsd inte tomten sammanfalla med
fastighetsgrénsen'®. 1 Sandskogen far fritidshusigama inte inhigna
arrendestillet med staket eller plantering. Detta innebér att det i vissa omraden
av Sandskogen inte finns néigra tydliga tomtgrinser, vilket gér det svart for
strovare att veta hur nira fritidshuset de kan passera. Enligt kontrakt om
bostadsarrende i Ystads Sandskog utgérs arrendestillena av ett omrade inom
sex meter réknat frdn fyra rita linjer fran fritidshusets sidor (se bilaga 8). Det
viktigaste &r dock enligt Ingemar Ahlstrém att passera boningshuset s& att
nyttjaren inte stors.

Enligt Ahlstrém har det &ven stor betydelse om huset &r bebott eller inte'’.
Hirav foljer att strévare inte behdver ha lika stort avstand till fritidshusen i
Sandskogen under vintern di de kan antas vara obebodda. Likasi kan
badhytter passeras néra inpd under vinterhalvaret d4 det inte finns nigon stérre
risk att stbra nyttjaren. Diremot krdvs storre forsiktighet under sommaren d§
sommargésterna besoker sina fritidshus och badhytter.

Enligt BrB 12:4 fir man inte heller ta olovlig vig Over omriden intill
boningshus som kan anses som tomt. Bestker man dessa skyddade omrdden
utan att ha ndgot #rende till fastighetsdigaren gor man sig skyldig till
hemfridsbrott enligt BrB 4:6'°.

I BrB 12:2 stadgas vad som #r forbjudet att tillgodogtra sig frdn naturen. I
denna foreskrift rdknas det upp vad allménbeten inte far ta utan markégarens
medgivande. Det &r inte tillatet for allménheten att félla triid, bryta grenar och
kvistar. Det &r dven forbjudet att pa andra sétt skada triden t.ex. genom att ta
naver'”. Aven i kontrakt om bostadsarrende i Ystads Sandskog forbjuds
arrendatorema att pd arrendestillet avverka, klippa eller p& annat sétt géra
averkan pé buskar och trdd (se bilaga 8). All vixtlighet inom arrendestillet
tillhér Ystads kommun.

"2 Bertil Bengtsson, Speciell fastighetsrdtt (Goteborg 1999) s. 145.
3 Ahlstrom, s. 17.

Y Ahlstrom, s. 17.

15 Ahlstrém, s. 17.

16 Bengtsson 19992, s. 16.

17 Ahlstrom, s. 36.
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Av lagtexten framgér det vidare att det Zven 4r forbjudet att plocka sten. Enligt
Bertil Bengtsson giller detta stérre stenar som anvinds for att t.ex. ldgga pa
trédgérdsgé.ngarls. Ingemar Ahlstrém menar i sin tur att om man vill plocka
nagra ollon och nétter eller kanske ta med lite grés hem till en kanin betraktas
detta knappast som négot brott. Nér allménheten vistas ute i naturen &dr det
forst och framst deras eget fornuft som far rada’.

Enligt Ahlstrom #r det tillatligt att plocka sédant som inte omtalas i BrB
12:2%°. Detta innebir att allménheten fritt kan plocka vilda bér och blommor,
svamp, samt kottar och kvistar p& marken i Sandskogen. Det finns heller inga
hinder f6r kommersiellt organiserad svamp- och bérplockning. Viktigt att
komma ihdg &r naturligtvis att fridlysta vixter inte far plockas. Bertil
Bengtsson menar dven att bland annat mossar och lavar och annat som &r av
ekonomiskt vérde &r férbjudet att plocka i de fall de samlas i stérre skala for
forsdljning eller som prydnad. Stora ingrepp i naturen kan innebdra léng
&terhamtningstid®'.

Den som vill rasta sin hund i naturen maste halla den under ordentlig uppsikt.
Det dr hunddgaren som kan héllas ansvarig om hunden orsakar skada, detta
giller dven om det #r nigon annan som ir ute och gir med den®. Under
perioden 1 mars till och med 20 augusti ska enligt jaktlagens (JaktL) 6 §
hundar hindras fran att [6pa fritt i marker dir det finns vilt. Resten av aret ska
hunden héllas under tillsyn.

P& plantering, tomt eller k#nslig mark Zr det inte tillatligt att bada, rasta eller
gora andra liknande uppehall. Déremot fis kortare uppehéll géras p& annan
mark under forutséttning att marken inte kommer till skada®.

'8 Bengtsson 19993, s. 55.
19 Ahlstrém, s. 36.

20 Ahlstrom, s. 38-39.

! Bengtsson 19992, s. 57.
2 Ahlstrom s, 47-48.

2 Bengtsson 19992, s. 39.
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3 Sandskogen

Négra klara regler for hur ldnge télining far ske pd en och samma plats finns
inte. Ibland talas det om att tiltning far ske ett dygn utan markiigarens
tillstdnd. Enligt Bertil Bengtsson finns det dock egentligen inget stod for att
just denna gréins skulle vara juridiskt betydelsefull®, Att sli upp sitt talt pa
ordentligt avstind frén ett fritidshus i Sandskogen gar nog bra enligt Ingemar
Ahlstrém resonemang och det gar sékert att stanna upp till ett par nitter utan
att riskera nagon pafsljd.

* Bengtsson 19994, s. 41-42.
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4  Ystads kommun

For att Sandskogen ska utvecklas och bevaras pa det sitt som Ystads kommun
vill finns det olika styrmedel kommunen kan ta till sin hjalp. [ detta kapitel
behandlas dérfor dganderdtt och bostadsarrende. Vidare beskrivs vad som kan
regleras med hjélp av plan- och bygglagstifiningen. Slutligen beskrivs
Sandskogens faktiska férhallande idag.

4.1 Syftet med Sandskogen

Ystads kommun har antagit omradesbestimmelser fOr Sandskogen.
Kommunens syfte med dessa bestimmelser 8r°:

Att f3 likvardiga bestdmmelser i plan och arrendekontrakt.

e Att slopa bygglovsplikten for vissa atgérder.

e Att skydda miljon { Sandskogen och bevara de kulturhistoriskt
vardefulla byggnadermna.

Enligt Dick Bengtsson, planarkitekt p& Ystads kommun, har Ystads kommun
formodligen valt omrddesbestdimmelser for att sikra intentionerna med
dversiktsplanen. Kommunen har inte heller fr avsikt att peka ut byggritter.
Ystads kommun vill bevara omrédet som ett sommarstugeomrade och d§ ir
enligt Dick Bengtsson omradesbestimimelser ett bra hjdlpmedel.

Genom att Ystads kommun #r markégare kan de styra omrddet i den riktning
de will. Dessutom kan Ystads kommun ta hjilp av plan- och
bygglagstifiningen for att uppni syftet med Sandskogen.

4.2 Agande/Arrende

Syfiet med omridesbestdmmelserna for Sandskogen #r som ovan nimnts
bland annat att bevara miljén och de kulturhistoriskt vérdefulla byggnaderna.
Foér att uppna detta &r dganderitt det forsta och starkaste styrmediet.

% Ystads kommun, s. 1.
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4.2.1 Aganderstt

Genom RF 2:18 #r #ganderstten skyddad®. Agaren till en viss egendom kan
l&na ut den till andra efter vissa egna villkor. Vidare kan &garen silja
egendomen eller pantsitta den. Det kan upplevas som om att dgaren har en
obegrinsad frihet att géra vad han/hon vill med sin egendom. Enligt Ake
Malmstrém och Anders Agell kan en #gare istdllet beskrivas som om att
han/hon har en allmin forfoganderitt med vissa f6rbehéll. Dock kan 4garen
genom begrinsningar som beror pd hans/hennes samtycke vara yiterligare
bunden t.ex. genom att en fastighetsigare arrenderar ut en del av sin
fastighet®’.

I jordabalken (JB) 1:1 st.1 faststélls att “Fast egendom #r jord. Denna &r
indelad i fastigheter”. Hirmed menar Ake Malmstrdm och Anders Agell att
fastigheter #r sirskilda omriden av markytan dir utrymme under och &ver
tillhor fastigheten. Om byggnaden pé fastigheten #r fast eller 16s egendom
beror pa dgandefdrhallandena. Allt som inte dr fast egendom Zr 16s egendom
och kan t.ex. vara byggnad pé ofii grund.

4.2.2 Bostadsarrende

Lagstifining rérande arrende finns i JB kap 8-11. Enligt JB 8:2 1 st. &r reglerna
tvingande till forman for arrendatorn®. Enligt formkravet i JB 8:3 st. 1 ska
arrendeavtalet vara skriftligt. I avtalet ska arrendeobjektet vara angivet, dvs.
markomrédets ldge och storlek och eventuell byggnad. Vidare ska arrendetid,
uppsédgningstid samt ersdttning definieras i avtalet. Parterna har méjlighet att
avtala om sidmre villkor for arrendatorn. Som exempel kan ndmnas att
arrendatorn inte far lov att inh3gna sitt arrendestélle eller hyra ut sin bostad i
andra hand. Enligt JB 8:2 st. 2 ska arrendenimnden préva ett sdmre villkor om
det preciserats i arrendeavtalet att ett godkéinnande ska sikas®™.

Enligt JB 10:1 st.1 foreligger bostadsarrende nir mark upplats till nyttjande for
annat dndamal &n jordbruk och arrendatorn har ritt att uppftra eller bibehéalla
bostadshus at sig sjélv eller honom nérstdende. Avgorande huruvida det dr ett
bostadsarrende ir att arrendatorn #ger bostadshuset’’. Upplételsen ska ske mot
ersittning enligt JB 8:1. Det &r framforallt betrdffande sommarstugor pa
annans mark som bostadsarrende har storst funktion®”.

26 Malmstrom, Agell, Civilrdtt (Malms 2001) s. 227.

" Malmstrdm, Agell, s. 77-78.

28 Folke Grauers, Nyttjanderdtt (Lund 1998) s. 217.

? Grauers 1998, s. 218.

 Elmer Stderberg, Arrenden (Kristianstad 1988) s. 118.
31 Grauers 1998, s. 219-220.
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Bostadsarrende ska avtalas p& viss tid. Enligt JB 10:2 st.1 #r minimitiden fem
ar eller pd arrendatorns livstid. Maximitiden enligt JB 7:5 4r 50 &r och om
arrendestéllet & inom detaljplan #r maximitiden 25 &r. Ar avtalstiden for
arrendatorns livstid kan avtalsperioden vara kortare #n fem 4r och lingre #n 50
ar. Det #&r enbart avtalsperiodens lingd som begrinsas och inte
arrendeforhallandets®®. Uppségning ska ske senast ett &r innan arrendetidens
utgdng enligt JB 10:3. Man kan dock avtala om lingre uppsigningstid. Om
uppsigning inte sker i tid férlangs avtalet med fem ar i taget om inget annat
avtalas®. Avgiften ska motsvara arrendersttens virde med hénsyn till avtalets
villkor och férutsdttningar i ©vrigt s& som tomtens lige, storlek och
beskaffenhet®.

Jordigaren har ritt att sdga upp ett arrendeavtal i fortid om arrendatorn har
gjort sig skyldig till allvarliga fSrsummelser. I JB 8:23 finns ett antal
forverkandeorsaker angivna:

Dr6jsmal med betalningen i §ver en ménad.

e Vanvérd av arrendestillet och rittelse inte vidtagits trots tillségelse.
Nytijande av arrendestillet till annat #n vad som fdrutsetts i
upplételsen.

e Arrendatorn s#tter annan i sitt stdlle, upplater nyttjanderitten eller
overlater arrenderétten i strid med JB.

e Avtalsenlig skyldighet som ligger utéver reglerna i JB f6rsummas och
det #r av stor vikt for jordsgaren att forpliktelsen efterlevs®.

Vill jordégaren och/eller arrendatorn dndra villkoren i arrendeavtalet innan
avtalsperiodens utgdng ska motparten meddelas enligt JB 10:3. Detta ska ske
efter vad som stadgas i JB 8:8%°.

Jordigaren har &ven rétt att besiktiga arrendestillet enligt JB 8:13. Dock méste
besiktningen meddelas i god tid och hinsyn ska tas till arrendatorn. Annars
torde jorddgaren inte ha mer rétt att betrdda arrendestillet 3n vad allménheten
har genom allemansrétten®’.

4.3 Plan - och Bygglagen

Tolkningen i detta avsnitt (4.3 Plan - och Bygglagen) &r himtad fran Boverket,
Boken om detaljplan och omradesbestimmelser samt Omridesbestimmelser
en vigledning om inget annat anges. Genom att anta bestimmelser for
Sandskogen kan som ovan nidmnts Ystads kommun styra omridet i den
riktning de vill. Omradesbestimmelserna for Sandskogen antogs 1999-07-15.

32 Bror Rittri, Bostads- och anldggningsarrende (Stockholm 1985) s. 27.
33 Rittri, s. 28.

* Rittri, s. 115.

33 Rittri, s. 45-46.

38 Rittri, s. 52-53.

37 Rittri, 5. 216.
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En kommun antar oftast omrédesbestdimmelser for att faststélla syftet med
gversiktsplanen. Genom omrédesbestdmmelser kan kommunen trygga en viss
utveckling av markanvindningen och bebyggelsen. Exempel pé detta &r att
kommunen kan reglera standarden p& bebyggelsen i en virdefull miljs.
Kommunen kan #ven forhindra ofnskade forindringar genom
omradesbestdmmelserna. Enligt PBL 5:35 &r omrédesbestdmmelser gillande
tills de upphévs eller dndras.

4.3.1 Vad kan regleras med hjélp av omrédesbestdmmelser?
Enligt PBL 5:16 kan foljande fragor regleras med omradesbestdmmelser:

Atgirder som kriver lov.

Mark- och vatienanvindningen.

Fritidshusets area (enbart max storleken) och dess tomtstorlek.
Utforande, utformning och placering pa byggnader, andra anléggningar
och tomter.

Allménna platsers utformning.

Vegetation och utformningen av markytan och dess hojdldge.
Skyddsanordningar.

Exploateringssamverkan.

e e @ o

Vid genomftrande av plan, inlésen av mark eller vid fordelning av byggritter
kan  kommunen inte anvdnda sig av  omradesbestdmmelser.
Omradesbestdmmelser innebir inte heller nédgon riit att byggea.

Kommunen kan med hjélp av omrédesbestimmelser reglera mark- och
vattenanvindningen och pa& s& sitt skydda ett visst intresse sd att inte
ovilkomna f6randringar sker. Eft exempel #r att skydda en landskapsbild mot
stérande fordndringar. Markanvindningen kan anges 1 stora drag som
bebyggelse, fritidsanlédggning och liknande. Dock f&r kommunen inte avsitta
omraden for frilufisliv utan far i s fall anvinda sig av MB 7 kap. och férordna
om naturreservat. Det #r inte heller mojligt att i omridesbestimmelserna
reglera att markanvéndningen ska vara fritidsbebyggelse. Enligt PBL 5:16 kan
markanvindningen enbart preciseras att avse bostdder. Vill permanentboende
motverkas kan kommunen istdllet exempelvis reglera maximal storlek pa
fritidshusen.

Storleken pa fritidshus och deras tomter kan regleras med hjélp av
omradesbestimmelser genom att t.ex. ange stdrsta tilldtna byggnadsarea.
Dessutom kan byggnadens placering, utformning och byggnadsteknik for bade
fritids- och permanentbebyggelse regleras i omradesbestdmmelser. Dessa
fragor behandlas i PBL 3 kap.
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Placering av byggnader kan regleras genom att t.ex. foreskriva att byggnader
ska placeras minst X meter frén grins. Kommunen kan &ven som nimnts ovan
reglera utformningen genom exempelvis ange volym, hustyp, fasadmaterial,
takmaterial, taklutning, fonsterstorlek, kulsrer etc.

Varsamhetsbestimmelser stadgas i PBL 3:10. Syftet med dessa #r att lyfia
fram de egenskaper pd bebyggelsen som kommunen anser dr vikiiga att
uppmérksamma. Exempel pd varsamhetsbestdimmelser #r bestimmelser om
férgsétining, fasadmaterial, byggnaders héjd etc.

Byggnader som &r vdrdefulla frén kulturhistorisk, historisk, miljéméssig eller
konstnirlig synpunkt regleras i PBL 3:12. Skyddsbestimmelser och
rivningsforbud far uiférdas pé sddana byggnader som anges i PBL 3:12. P4 s&
sétt kan kommunen foreskriva att egenskaper hos en byggnad inte fir
foréandras, tas bort eller att de ska underhéllas pé ett visst siit. Bestimmelserna
kan tex. gdlla malningar, taklister, paneler, installationer —mm.
Skyddsbestdmmelser bor kombineras med lovplikt samt rivningsforbud for att
gka skyddet ytterliggare.

Anvindningen och utformningen av befintliga allménna platser f&r meddelas i
omradesbestimmelser. Dessa befintliga allménna platser kan t.ex. vara sadana
som har varit planlagda genom detaljplan, men dér detaljplan sedermera
upphivis.

Bestdmmelser om vegetation fir i omradesbestdimmelser meddelas bl.a. for
rekreationsomriden. Dessa bestdmmelser bér dock ske i kombination med
marklovsplikt. Med hjélp av bestdmmelser om vegetationen kan kommunen
t.ex. reglera att skog inte fir planteras och att trid inte far fillas.

Adminisirativa bestdmmelser kan antas for att styra lovplikten. Exempelvis
kan kommunen utska lovplikten enligt PBL 8:6 till att omfatta fasadétgirder i
vérdefulla miljder samt rivningslov om byggnaden har beaktansvirda
kulturvirden. Exempel pa sddana bestimmelser #r:

e Omférgning eller annan &ndring av byggnadens utseende.

e Mindre tillbyggnader och komplementbyggnader till en — och
tvibostadshus som inte ingér i samlad bebyggelse.

e Underhll av sddan bebyggelse med sérskilt bevarandevirde som avses
i PBL 3:12.

o Rivning bade for bygglovspliktiga och ej bygglovspliktiga bygenader.

e Tradfilining.
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Genom omradesbestdmmelser kan dven lovplikten minskas. Detta stadgas i
PBL 8:5. Exempel pé sédana &tgirder &r:

e Gora mindre tillbyggnader.
e  Mojlighet att uppfora eller 4ndra komplementbyggnader.
e Uppfora och dndra sddana dtgérder som anges i PBL 8:2.

4.3.2 Vad kan regleras med hjalp av detaljplan?

Niar storre foréndringar 1 bebyggelsen ska genomftras krivs normalt
detaljplan. Att fastighetsbilda i Sandskogen innebér en sa stor foréndring i ett
sammanhang att kommunen troligen skulle stélla krav pé detaljplaneliggning
av omradet. PBL 5:1 innehéller bestdmmelser om och nir en detaljplan ska
anvindas men kommunen bestdmmer i princip sjilv om och nér planldggning
av ett omrade ska ske’®.

I lagtext stadgas vissa obligatoriska frdgor som en detaljplan ska innehélla.
Utdver det obligatoriska innehéllet finns mdjligheten att reglera frivilliga
foreskrifter. En detaljplan ska reglera mark- och vattenanvindningen samt
genomfdrandetiden. Enligt PBL 5:3 ska allm#nna platser, kvartersmark och
vattenomraden tydligt visas i planen.

Allmén plats kan t.ex. vara gata, torg, park eller naturmark, dessa omraden ska
vara tillgingliga for alla. Antingen kan kommunen ha huvudmannaskap for
allmin plats eller kan det vara enskilt huvudmannaskap i1 form av t.ex. en
samfillighet. D4 kommunen inte & huvudman f6r allmén plats kan man
genom skyddsbestdmmelser reglera att t.ex. trdd inte far fillas eller starkt
beskidras. Kvartersmark #r s&dan mark som inte &r allmin plats eller
vattenomrade exempelvis mark avsedd for bostdder, handel, idrott, skola etc.

Férutom ovanstéende obligatoriska frigor som ska regleras i en detaljplan
finns det m&jlighet att anta utforligare bestdmmelser som ytterligare reglerar.
Féljande fragor tillats:

e Precisering av mark- och vattenanvandning.

e Bebyggelsens omfattning, placering, utformning, utférande, varsamhet
och skydd.

Vegetation, markytans utformning och héjdlége.

Tillfillig markanvindning och begrénsningar av markens bebyggande.
Storningar och risker.

Variation i lovplikt.

Genomftrandefragor.

3% Lars Uno Didén, Plan- och bygglagen- En kommentar (Goteborg 1987) s. 215-216.
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I detaljplanen kan enskilda byggnaders anvindning anges. T.ex. kan enskilda
byggnader markeras som garage, fritidslokal etc. inom ett bostadsomréde.
Men kommunen far inte heller i en detaljplan skilja fritidsboende frén
permanentboende.  Istéllet kan kommunen genom begrinsningar i
byggnadsarea, vigstandard och liknande paverka atiraktiviteten for
permanentboende.

I en detaljplan fir kommunen bestdmma i vilken st6rsta och minsta omfatining
marken far bebyggas t.ex. genom att skriva stérsta byggnadsarea per tomt. Vid
tillbyggnader och andra nybyggnationer far kommunen #ven reglera placering
och var man inte fir bygga. Detta bor betecknas si att mark som inte fir
bebyggas prickas.

Utformning och utférande av bebyggelse kan regleras pd atskiiliga s#it. Detta
kan gélla sé v&l farg, form, material och byggnadssitt. Exempelvis genom att
reglera hogsta byggnadshdjd i meter, minsta respektive storsta takluining eller
att taket ska vara av svart plat.

I PBL 3:10 preciseras varsamhetsbestimmelserna, vilka anger egenskaper som
bér bevaras hos befintliga byggnader och anliggningar. Det kan gilla savil
deras historiska, byggnadstekniska och konstnérliga utformande. Exempelvis
kan kommunen féreskriva att taktfickning skall vara ritt lertegel.

Som nimnts innan fir skyddsbestimmelser och rivningsforbud utfirdas pé
sadana byggnader som anges i PBL 3:12. Msjligheten att uifirda
skyddsbestdmmelser och rivaingsforbud i detaljplan dr identiska med vad som
kan regleras 1 omradesbestdmmelser.

I en detaljplan finns det dven mdjligheter att bdde minska och 6ka den
generella lovplikten. Kommunen kan t.ex. stilla krav pd att marklov krivs for
omfirgning, tridfillning etc. Det dr framforallt 1 vérdefulla miljder som den
utdkade lovplikien anvinds. Till skillnad frén vad som #r mdjligt genom
omradesbestdmmelser kan kommunen med hjélp av detaljplan befiia alla
atgérder i PBL 8 kap. 1-3 §§ frén lov.
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4.4 Nuvarande férhallande i Sandskogen

Ystads kommun &r markégare i Sandskogen. I omrédet finns fritidshus pé ofri
grund och det foreligger bostadsarrende.

4.4.1 Bostadsarrende

Under véren 2004 har forhandlingar om nya kontrakt i Sandskogen skett
mellan Ystads kommun och Villaggarefdreningen Ystads Sandskog. Orsaken
till att Ystads kommun sagt upp kontrakten #r att vid fastighetstaxeringen
upptaxerades kommunen f6r markvérdet fran 15 miljoner till 90 miljoner kr.
Detta vill Ystads kommun ha tickning for. De nya kontrakten trader i kraft
den 1 januari 2005 (se bilaga 8).

I kontrakten om bostadsarrende i Ystads Sandskog &r upplételsetiden 10 &r (se
bilaga 8) med vissa undantag. Vidare star det angivet att uppsdgningstiden dr
ett ar fore avtalstidens utgéng. Om detta inte sker f6rlsngs avtalet med tio ar at
gangen med oftrindrade villkor. Arrendeavgiften réknas dock upp &rligen
med konsumentprisindex. Enligt Olof Hiibner har Ystads kommun
arrendeintikter fran Sandskogen pé ca 3-4 miljoner kronor om éaret. Det finns
inte ndgra egentliga tomter i Sandskogen. Istéllet 4r arrendestgllet angivet som
ett omréde inom sex meter riknat frén fyra réta linjer fran fritidshusets yttersta
sidor. Arrendestillets storlek beror dérfor pa bostadshusets storlek. I
arrendekontrakten baseras arrendeavgiften pd byggnadens utforande och

storlek. Det tas ingen hénsyn till var i Sandskogen stugan &r beldgen.
6m

Figur 1 Skiss dver arrendestdlle i Sandskogen.

Enligt kontrakt om bostadsarrende i Ystads Sandskog (se bilaga 8) &r det
forbjudet att inhigna arrendestillet med staket eller pd annat sitt. Enligt Kent
Martensson #r det viktigt att allmidnheten kan stréva fritt i Sandskogen. Enligt
Sten Malmberg, hyresrad i hyresndmnden/arrendendmnden i Malmé har denna
foreskrift i Sandskogens kontrakt prévats av arrendendmnden. Namnden har
da funnit att denna foreskrift far skrivas in i kontrakten.

Enligt kontrakten f2r stugdgarna inte heller folkbokftra sig p& adressen 1
Sandskogen. 1 JB 8:2 stadgas att ett forbehall i arrendekontraktet ska
godkinnas av arrendendmnden om det stdr angivet 1 kontraktet. I Sandskogens
arrendekontrakt stdr det inte angivet aft arrendenfmndens godk#nnande ska
stkas. Skulle ndgon motsitta sig dessa bestdmmelser 1 konirakten ska de
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bedémas efter JB:s regler. Enligt Sten Malmberg strider inte dessa
bestdimmelser mot JB 8-11 kap. och 4r darfor inte utan verkan for
arrendatorerna. En provning i arrendenimnden skulle kunna ske vid ett
eventuellt forverkande av arrenderitten.

I kontrakten stér det angivet under punkt 12 b att inom arrendestillet far det
inte bedrivas ndgon form av rérelse, om inte jordigaren gett sérskilt tillstand
till detta. Skulle en arrendator starta affirsverksamhet i Sandskogen skulle
detta vara en forverkande grund om de inte f&tt tillsténd av Ystads kommun.

Skulle en arrendator drdja med betalning av arrendeavgiften trots pdminnelser
har kommunen ritt att siga upp arrendeavtalet. Stugigaren kan i praktiken
flytta med sin byggnad, men da detta inte &r realistiskt méste detta 16sas p
annat sétt. Enligt Olof Hitbner sker detta i Sandskogen genom att arrendatorn
far ett brev om att arrenderdtten 4r forverkad och att avtalet sigs upp om
arrendeavgiften inte betalats 30 dagar efter foreskriven tid. Arrenderitten kan
&terfds om arrendatorn betalar inom 12 dagar. Om detta inte skulle ske blir det
ett drende for kronofogdomyndigheten.

I kontrakt om bostadsarrende i Ystads Sandskog (se bilaga 8) stér det angivet
under punkt tio att arrendestillet ska hallas 1 prydligt skick samt att
arrendatorn ska bortforsla pa4 egen bekostnad orenlighet och annat avfall.
Férsummar arrendatorn detta #ger jorddgaren rdtt att utféra erforderliga
dtgdrder p& arrendatorns bekostnad. Ystads kommun kan alltsd i viss man
underhélla arrendestillena med rétt att 3 betalt i efterhand av arrendatorn.
Enligt Olof Hiibner meddelas arrendatorn om arrendestillet har brister i
underhall, antingen betréffande sjélva
byggnaden eller betriffande omradet runt densamma. Ystads kommun foljer
direfter upp att rittelse vidtagits. I nistan alla fall fungerar detta. Att
kommunen sjélv har vidtagit dtgérder och dérefter fakturerat arrendatorn har
enligt Olof Hiibner inte fSrekommit.

Ystads kommun har valt att inte berdra kortare tiltning eller uppstilining av
husvagn pé arrendestillet i arrendekontrakten. Skulle det diremot bli mer
langvarig upplételse meddelas arrendatorn att husvagnen ska tas bort enligt
Olof Hiibner. I annat fall anméls det
som svartbygge eftersom det krévs bygglov for uppstillning av husvagn en
langre tid (ca en ménad).
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44.2 PBL

Omradesbestimmelserna 6ver Ystads Sandskog vann laga kraft 1999-07-15.
Dessa bestimmelser reglerar hela Sandskogen d.v.s. ett omréde pé ca 130 ha. I
omrédesbestdmmelserna regleras arrendatorns tomtplats s& att den inte far
gbras s& stor att den hindrar allminhetens mojlighet att fritt passera mellan
husen. Tomtplatserna far inte heller inhdgnas med sténgsel, plantering eller pd
annat sitt. Omradesbestimmelserna foreskriver Zven att omrdde mérkt
NATUR inte fr indelas i fastigheter och att omradet &r skogsomrade med
arrendetomter for fritidshus (se bilaga 6).

I omrédesbestimmelserna &ver Ystads Sandskog regleras #ven att
tomtplatserna far bebyggas med en huvudbyggnad om hogst 85 m?

byggnadsarea (BYA) och en komplementbyggnad om hégst 10 m® (BYA).
Huvudbyggnaden far ha en sammanlagd bruttoarea pd 127,5 m* (BTA).

E_—EL———u)m2

l¢e—— 85 m?

Figur 2 Skiss dver maximalt tillaten byggnadsarea.

Det  finns dock  undantag  fr&n  ovanstiende  bestdmmelser.
Komplementbyggnaden far géras storre &n 10 m® om en huvudbyggnad pa g-
mirkta tomtplatser inte far byggas till. Den sammanlagda byggnadsarean far
dock inte dverstiga 95 m’. Utdver tilliten byggnadsarea fir arrendestillet
bebyggas med ett skirmtak med hogst 20 m® dppenarea som sammanbyggs
med huvudbyggnad eller komplementbyggnad.

Genom att g-mérka vissa byggnader som #r unika historiskt eller stilm#ssigt
forhindrar Ystads kommun oldmpliga om- och tillbyggnader. Det finns q;
miérkta tomtplatser som innebdr att byggnaden Zr éldre &n 1960 av ursprunglig
karaktir med endast smd vilanpassade tillbyggnader eller som &r unika
historiskt eller stilméssigt. Dessa byggnader har mycket hogt bevarandevirde
och ombyggnad eller underhall ska anpassas till bebyggelsens sérart, dessutom
bor tillbyggnader undvikas. De tomtplatser som &r q; mérkta ar dldre 2n 1960
med ursprunglig karaktir bevarad trots vissa avvikande om- och tillbyggnader.
Hir bor ombyggnad och underhall ske med stor varsamhet. Det kan dessutom
vara olampligt att tillbyggnation sker.
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Byggnader fr uppforas i hogst en vaning med en taklutning om hogst 45
grader och med hogsta byggnadshéjd pé 3,2 meter. Fér komplementbyggnader
och badhytter giller 3,5 meter som hogsta hojd.

I omrédesbestimmelserna ver Sandskogen har krav pd bygglov stillts vid
omférgning av fasad eller byte av fasadbeklddnad samt andra Atgirder pa
huvudbyggnader som qg-mérkts. Det kréivs ocksd rivningslov for dessa
byggnader. Diremot fir en komplementbyggnad pd max 10 kvm uppftras utan
bygglov om &vriga bestdmmelser #r uppfyllda. Omridesbestimmelserna
foreskriver dven att det inte krdvs bygglov for fristdende plank inom tomtplats
for fritidshus om planket 4r hogst 1,8 meter och lingst 6 meter och 6vriga
delar av omradesbestimmelserna dr uppfylida.

For att kontrollera att omradesbestammelserna efterhélls i Sandskogen gér

Ystads kommun utvéndiga inventeringar av omrédena. Denna inventering
gjordes senast under varen 2004.
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5 Fritidshus&garna

I detta kapitel beskrivs bostadsarrende ur fritidshusiigarnas perspektiv. Vidare
redogbrs for konsekvenserna vid hus pd ofri grund som kreditsikerhet och
dganderitt. Slutligen beskrivs dagens forhéllande i Sandskogen.

5.1 Arrende/Agande

Fritidshuséigarna i Sandskogen arrenderar mark av Ystads kommun. Detta
inneb#r att det finns begrénsningar f6r hur stugigarna fir anvinda sitt
arrendestélle. Som vi tidigare ndmnt foreligger bostadsarrende i Sandskogen.
D4 vi i kapitel fyra behandlar arrendelagstifiningen gar vi hir bara in p4 de
delar som péverkar arrendatorernas situation.

5.1.1 Bostadsarrende

Arrenderitten uppkommer genom att det skriftligen uppritias ett avtal mellan
jordéigaren och arrendatorn. I detta avtal ska alla villkor anges®. Som namnts i
foregéende kapitel kan avtal upprittas f6r en minimitid och en maximitid. Om
arrendatorn inte gor sig skyldig till allvarliga forsummelser sdsom t.ex. drdjer
med betalning i 6ver en ménad eller férverkar sin arrenderitt p& annat sitt kan
i normalfallet jorddgaren inte séga upp avtalet i fortid. En bostadsarrendator
har némligen s& kallat direkt besittningsskydd. Detta stadgas i JB 10:4-10:6a.

IJB 10:4 anges nér besittningsskyddet inte giller. Vidare i JB 10:5 regleras de
grunder som gor att forlingningen av avtalet inte sker pd grund av
forhallanden som rader i enskilda fall*. Ett villkor for att besittningsskyddet
ska gélla 4r att det har uppforts en byggnad p8 arrendestillet innan avtalet
senast kan sigas upp och att byggnaden har &satts ett taxeringsvirde. Detta
innebér att om det arrendekontrakt som foreligger #r pd tio & och
uppségningstiden &r ett &r och ingen byggnad finns p& arrendestillet har
arrendatorn nio 4r pé sig att uppfdra byggnaden och f3 ett taxeringsvérde &satt.
I s& fall 4r kraven uppfyllda och arrendatorn har ritt till forlingning vid
avtalstidens slut. Om arrenderétten fGrverkats géller dock inte det direkta
besittningsskyddet. D& har jorddgaren ritt att siga upp avialet och avtalet
upphor i fortid*.

En arrendator kan inte under alla fSrutsittningar f& arrendeavtalet forlangt
dven om besittningsskydd foreligger. Det finns ndmligen vissa grunder som
jordégaren kan &beropa for aft vigra forldngning av avtalet. I JB 10:5 anges
dessa grunder. Bland annat kan jorddgaren vigra forlingning om byggnaden

3 Rittri, 5. 25.
0 Rittri, s. 69.
“ Sderberg, s. 123.
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som uppforts pd arrendestéllet saknar bygglov eller strider mot géllande
detaljplan eller omrédesbestimmelser*”.

Som tidigare ndmnts rader avtalsfrihet vid upprittande av arrendekontrakt. Om
parterna inte kan komma &verens vid forléingning av avialet ska
arrendendmnden ta stéllning. Enligt JB 10:6 ska arrendeavgiften utgd med
skiligt belopp vid forlingning av arrendeavtalet. Kommer inte parterna
dverens ska avgiften bestdmmas s8 att den motsvarar arrenderéttens vérde med
hénsyn till avtalets innehéll och omstindigheter i &vrigt. Arrendeavgiften
indexregleras ofta, speciellt under ldnga avtalstider. Oftast uppréknas
arrendeavgifien med konsumentprisindex. Villkor som begérts av arrendatorn
eller markéigaren ska gilla i den mén det #r skaligt™.

Arrendatorn far enligt JB 8:20 hyra ut sin egen byggnad pé arrendestéllet om
det sker utan avsevird oldgenhet for jordigaren. I arrendeavialet kan denna
méjlighet dock avtalas bort™,

Om det istdllet &r s& att arrendatorn vill &verldta sin byggnad och sin
arrendertt ska enligt JB 10:7 jorddgaren erbjudas att dterta byggnaden och
marken. Jorddgaren har d& méjlighet att forvérva huset till ett Sverenskommet
pris genom att inom en ménad anta erbjudandet. Om detta inte sker har
arrendatorn ritt att Sverlata huset och arrendet med de gamla arrendevillkoren
till en annan person som skiligen kan godtas av jordigaren®.

D4 arrendestéllet 4r till f6rsdljning har bostadsarrendatorn i vissa fall rétt att
forvérva arrendestéllet. Denna méjlighet stadgas i Lag om arrendatorers réit att
forvirva arrendestsllet (1985:685). Jordigaren har s.k. hembudsskyldighet.
Detta innebér att arrendestillet inte far Sverlatas helt eller delvis genom kdp
eller byte utan att arrendatorn forst erbjudits att férvéarva arrendestéllet. Ett
méste #r dock att en intresseanmilan av arrendatorn har gjorts till
inskrivningsmyndigheten (IM)*.

2 Siderberg, s. 124.

“ Soderberg, s. 125-126.
* Rittri, s. 224.

3 Rittri, s. 14.

4 Soderberg, s. 130.
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Skulle en fastighet séljas giller som huvudregel arrenderiitien #ven mot den
nya dgaren om ndgon av fSljande forutsitiningar dr uppfyllda:

e Den gamle &garen har gjort forbehall om upplételsen vid dverlatelsen.

e Upplatelsen skett genom skriftligt avtal och arrendatorn har hunnit
tiiltrada arrendestillet innan verlatelsen.

o Arrenderitten 4r inskriven i fastighetsregistret®.

Koparen ska med andra ord pd eit eller annat sitt ha fatt kdnnedom om
upplatelsen.

5.1.2 Konsekvenser vid byggnad pé ofri grund

Om en fastighetséigare uppfér en byggnad pa sin fastighet & byggnaden
tillbehdr till fastigheten och darfor fast egendom. Men om en arrendator
uppfor tex. ett fritidshus pd arrenderad mark tilthoér det inte marken utan
arrendatorn och #r att betraktas som 16s egendom®®.

Det finns flera orsaker till varfor man under l&ng period tillétits bygga pa
négon annans mark, bade ur social och ur ekonomisk synpunkt. Idag kan det
verka oldmpligt eftersom det rent réttsligt 4r att féredra att den som bygger har
full besittningsratt till marken som byggnaden stér pd. Utvecklingen har ocksa
ghtt mot att byggnader i all stdrre utstrickning stdr pd egen mark. Men det
finns fortfarande ett stort antal byggnader p& anmans mark, framfGrallt
fritidshus och kolonistugor som till och med har 6kat i omfattning™.

Att det fortfarande finns manga byggnader pa ofii grund grundar sig bland
annat i att markégaren inte velat avyttra marken. Kommuner och staten kan av
olika skil vilja behélla marken, det kan tex. vara bra med en ISpande
avkastning p4 marken i form av arrendeintikter™.

Som pépekats ovan 4r en byggnad som #r beldgen pd arrenderad mark att se
som 16s egendom. Eftersom det &r omdjligt rent fysiskt att Sverlimna en
byggnad till kreditgivaren gir det inte att pantsitta byggnaden. Vid
pantsétining finns det ndmligen ett traditionskrav. Kravet p8 tradition gor att
byggnaden inte kan intecknas eller pantsittas som fast egendom. Genom att
sikerhetsoverldta byggnaden till kreditgivaren kan den dock nyttjas som
kreditsdkerhet>. Tanken &r att egendomen ska utgéra en kreditsikerhet och
inte att egendomen definitivt ska byta dgare. Egendomen ska 3terlimnas nir

T Rittri, s. 38.

* Malmstrom, Agell, s. 76.

¥ SOU 1988:66, Kop av byggnad pé ofri grund m.m. (Géteborg 1989) s. 33.
0 SOU 1988:66, 5. 34.

3! Ake Tegin, Kredithandboken (Falkdping 1997) s. 264.

43



5 Fritidshusdgarna

kredittagaren fullgjort sina skyldigheter. Kredittagaren fortsétter att disponera
sin egendom #ven efter Sverlatelsen’>.

Det #r inte tillrickligt som sikerhet f6r en kreditgivare att byggnaden
sgkerhetstverlatits. Den arrenderade marken lyder under ett arrendeavtal.
Detta avtal reglerar forhéilandet mellan arrendatorn och jorddgaren. Villkoren
i arrendeavtalet angdende arrendatorns méjlighet att Gverlata byggnaden till en
ny kopare gor virdet av sikerhetsdverlédtelsen. Enligt JB 10:7 krfvs
jordédgarens godkinnande vid &verlatelse av arrenderétten. Panten méste gé att
realiseras for att kreditgivaren ska ha ndgon nytta av byggnaden som sékerhet.
Detta gérs genom att en ny kopare till byggnaden kan &verta arrendeavtalet.
Genom att dven §verlata arrenderétten till kreditgivaren kan detta genomforas.
Men jordigaren ska godkinna Gverlatelsen och medge att en ny arrendator kan
dverta arrendeavtalet under vissa villkor™.

Eftersom fritidshus péd ofri grund &r 16s egendom giller inte Jordabalkens
regler utan képlagens regler tillampas t.ex. vid fel®*. Detta innebér ocksi att
kép av hus pé ofri grund kan ske formlost d.v.s. formkravet i JB:s 4 kap.
géller inte vid sadan verlatelse®. Vid en eventuell fastighetsbildning och
forséljning av arrendestdllena skulle som tidigare nZmnts arrenderétten dvergd
till dganderétt. Vad innebdr dganderitt for fritidshusdgarna i Sandskogen?

5.1.3 Aganderatt

Aganderitt kan ske genom kop, giva eller arv. Overgangen sker i olika steg.
Forsta steget #r att ett kOpekontrakt upprittas. Néstfljande steg &r att
betalning sker och att ett kopebrev upprittas®. Tilltride sker efter
overenskommelse. Kop av fast egendom regleras 1 JB: s 4 kap. Det stélls ett
antal minimikrav i JB 4:1 som maste finnas med i képehandlingen for ait
avialet ska vara bindande. Finns inte uppgifter om fastigheten, kpeskillingen,
overlatelseforklaring samt parterna och deras underskrifter med ar kopet
ogiltigt om ndgon av parterna Aberopar detta’. Steg tre i
dganderitisbvergangen 4r att koparen sSker lagfart. I ndst sista steget beviljas
lagfarten. AgarGvergangen sker slutligen nir képaren kan &beropa ett forvarv
enligt JB 18 eller 16 kap™®.

Det finns ocksd mdojlighet att képa en del av en fastighet. K&pet kan da
villkoras pa att fastighetsbildning sker.

32 Tegin, s. 34.

53 Tegin, s. 264, 266.

350U 1988:66, s. 25.

35 50U 1988:66, s. 30.

36 Folke Grauers, Fastighetskép (Lund 2001) s. 76.
57 Grauers 2001, s. 45.

38 Grauers 2001, s. 76.
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Om en fastighetséigare vill utnyttja sin fastighet som kreditsdkerhet, méste
dgaren fOrst ans6ka om inteckning i fastigheten hos IM. En forutsitining for
att inteckningen ska beviljas 4r att man har lagfart p& fastigheten. IM utfirdar
sedan ett pantbrev och det &r forst nér detta $verldmnas till borgensiren som
pantsittningen sker. Fast egendom som kreditsékerhet ger forménligare
lanevillkor 4n vad byggnad pé ofri grund medfor.

5.2 Nuvarande férhallande i Sandskogen

5.2.1 Bostadsarrende

Som tidigare n&mnts pabodrjades forhandlingarna om ett nytt bostadsarrende
kontrakt mellan Ystads kommun och villaggarefSrening Ystads Sandskog
under véren 2004. En del foréndringar har kommit till sténd (se bilaga 7,8):

e Arrendetiden: )
I de gamla kontrakten stir det angivet att avtalet forlings i fem &r om
inte uppségning sker ett &r fore avtalstidens utgang. I de nya kontrakten
forlangs avialen i tio &r istéllet.

e Arrendatorn:
De gamla kontrakten reglerade att arrendatorn #ger ritt att nyttja
arrendestéllet endast for fritidsboende. Under tiden november-mars fir
arrendestéllet endast begagnas for tillfélligt fritidsboende. I de nya
konirakten regleras istéllet att arrendatorn inte kan vara folkbokfsrd pé
arrendestéllet.

o Ovriga villkor:
Under punkten &vriga villkor har i de nya kontrakten tillkommit tre
stycken. Det forsta stycket av dessa berdr skirmtak samt plank enligt
PBL 8:4. Aven det andra stycket berdr skirmtak, men reglerar
skirmtakets till&tna utformning. Det sista stycket tar upp arrendatorns
rétt att tilldggsisolera fritidshuset. Det har 4ven lagts till en mening som
séger att arrendestiilet ska besiktigas i samband med &verldtelse och
fornyelse/forlingning av avtalet.

Vissa mindre forindringar har ocksd skett angiende ordalydelser och
papekande om att nuvarande omrédesbestimmelser Sver Sandskogen giller.

Enligt JB 8:20 har arrendatorerna i Sandskogen ritt att hyra ut sin stuga till
t.ex. sommargéster. Det far dock inte medftira oldgenhet for Ystads kommun.
Ar arrendatorn istillet intresserad av att silja sitt fritidshus sker detta oftast
genom méklare. Enligt Monica Oddshammar, M#klarringen, skickar méklarna
en kopia pa kopekontraktet till Ystads kommun vid en forséljning av fritidshus
i Sandskogen. Kommunen skickar i sin tur ut ett kontrakt till den nye
fritidshuségaren. Det nya arrendekontraktet mellan kommunen och képaren tar

% Grauers 2001, s. 21-22.
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vid dér det gamla slutade. D.v.s. om det &r fem ar kvar pé det gamla kontraktet
16per det nya kontraktet pd de resterande fem &ren. Ystads kommun har rétt att
neka en képare som arrendator men Monica Oddshammar har aldrig varit med
om att kommunen har gjort detta.

Arrendatorerna i Sandskogen har direkt besitiningsskydd.

5.2.2 Konsekvenser vid byggnad péa ofri grund

I och med att fritidshusen i Sandskogen #r byggnader pé ofii grund innebér det
viss problematik vid belaning av stugorna. Vanlig inteckning och pantséttning
gér ju som tidigare ndmnts inte att genomfora. Bankema i Ystad har dock god
lokalkéinnedom och det finns flera banker som Iliter kunderna beldna
fritidshusen men med ett visst annat forfarande. Christine Lindskog,
banktjinsteman pa Nordea beskrev tillvigagéngssiitet pd Nordea.
Sakerhetstverlatelse vid belaning av fritidshus 1 Sandskogen sker genom att
kunden &verlater dganderitten till byggnaden till banken. Dessutom &verléts
nyttjanderstten till arrendetomten. Aven sidant som #r att hinfora till
byggnadstillbehér vid fast egendom Overlats. Nordea fé&r ocksé en kopia av
arrendekontraktet. T och med sdkerhetsoverlatelsen har kunden overlétit
dganderstten till banken. I fastighetsigarforklaringen s#kerstdlls dock att
stugdgaren har full nyttjanderdtt av arrendestillet och byggnaden. Dessutom
tecknas ett avital mellan Nordea och fritidshuségaren. [ avtalet forbinder sig
fritidshuségaren bland annat att betala olika avgifter sdsom arrendeavgift,
underhalla arrendestéllet och byggnaden samt teckna behovliga forsikringar
mm. Detta for att Nordeas sZkerhet inte ska minska i vérde.

Vidare papekar Monica Oddshammar, fastighetsmiklare pd Méklarringen en
viktig skillnad mellan fast egendom och 16s egendom. Vid forséljning av
fritidshusen i Sandskogen f6ljs JB’s formkrav i képehandlingen och dven t.ex.
besiktningar av byggnaden g&rs.  Skillnaden #r dock enligt Monica
Oddshammar att siljaren vid fast egendom har enligt JB ansvar mot dolda fel i
tio &r. Eftersom fritidshus p& ofri grund 4r 16s egendom #r det
konsumentk&plagens regler som géller. Dérfér maste koparen &beropa felet
inom tva &r.
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6 Fastigheisbildning i Sandskogen

I detta kapitel kommer vi att ta upp fastighetsbildningslagens (FBL) krav pa
lampliga fastigheter. For att varje fastighet ska uppfylla de krav som FBL
stéller kan det bli aktuellt med inrdttande av gemensamhetsanliggning. Dérfor
beskrivs dven gemensamhetsanliggningars fSrutsiitningar.

6.1 Fastighetsbildningslagen

Nybildning av fastighet kan ske genom avstyckning, klyvning och
sammanldggning. Avstyckning regleras i FBL 10 kap. och innebir att en
befintlig fastighet delas i tva eller flera fastigheter®. Den delen av fastigheten
som styckas av kallas styckningslott och den delen av fastigheten som &terstar

kallas stamfastighet®’.

Tredje kapitlet i fastighetsbildningslagen tar wupp villkoren for
fastighetsbildning. Enligt LMV:s Handbok Fastighetsbildningslagen reglerar
FBL 3:1 fastigheten som sidan, d.v.s. huruvida fastigheten #r lamplig i sig
sjélv. Dér stadgas de allménna lamplighetsvillkoren. Enligt forsta stycket ska
varje fastighet som nybildas bli varaktigt limpad for sitt dndamél. Allt som
finns under begreppet fast egendom ska beaktas vid en prévning av huruvida
en fastighet 4r lamplig eller inte. Foljaktligen ska det ocks# tas hansyn till
byggnader och andra anliggningar som utgér tillbehdr. Lamplighet ska provas
med hénsyn till beligenhet, omfang och &vriga forutséttningar och ska knytas
an till fastighetens anvindningssitt. Det 4r inte bara fastigheten som ska
privas utan dven omgivningens utformning och risk for sanitéira olégenheter,
s& som buller samt vatten- och Iuftféroreningar ®.

Fér att bedéma om en fastighet &r varaktigt limpad for sitt dndamd] ska
storleken p& fastigheten beaktas. Stora fritidsfastigheter kan enligt Tore
Landahl och Olof Nordstrém innebéra problem i vissa fall d8 det hindrar
allménheten att tilltrida strand- och strévomrade. I vissa hért exploaterade
omréden som vissa kustomraden kan det ibland finnas behov av att ransonera
bebyggelsemark. Lantméteristyrelsen, vilken inte numera finns, menade ait
den &vre arealgrdnsen pé en bostadstomt ska vara s ait omradets karaktir inte
gndras. En bostadstomt ska inte vara stérre #n vad som kan anses vara av
visentlig bostadstomts karaktir och det ska frén fall till fall bedémas vad som
ar rimligt och skaligt. Tore Landahl och Olof Nordstrém séger vidare att om
en enskilds 6nskan om vidstrickt tomtplats st&r mot allm#nhetens behov av fri
tillgdng till mark- och strandomriden leder det i allminhet till att den
enskildes intresse far vika.

% Thomas Kalbro, Markexploatering- Juridik, ekonomi, tekmik och organisation (Stockholm
2002) s. 131.

$! Kalbro, s. 132.

% Tore Landahl, Olof Nordstrém, Fastighetsbildningslagen (Stockholm 1973) s. 39.
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I FBL 3:1 st. 1 talas det ocksé om ldmplig utformning. Utformningen ska ta
hénsyn till fastighetens anvéndning men ocks& anpassas efter omgivningen
och andra forhallanden. Vidare anges det att en fastighet ska ha tillgang till
erforderliga vigar utanfér sitt omrade. D#rfor ska behovet av vig alltid
regleras i samband med fastighetsbildningen sé att det &r tryggat for framtiden
om det inte #r sé att vig dndd kommer aft tillgodoses. I forsta stycket ndmns
gven att en fastighet ska ha godtagbara anordningar for vatten och avlopp. Det
innebdr t.ex. att en bostadsfastighet ska med hinsyn tiill anvindningen ha
tillgang till tillfredsstallande vattenforsdrjning och aviopp®.

Enligt FBL 3:2 st. 1 far fastighetsbildning inte ske inom ett omréde som berors
av detaljplan, fastighetsplan eller omrédesbestdmmelser om det strider mot
planen. Vidare #r lamplighetskravet i FBL 3:1 redan uppfyllt i och med
planantagandet. Syftet med planer och bestdmmelser fir inte motverkas vid
fastighetsbildning enligt FBL 3:2 st. 2. Om syftet inte motverkas fir mindre
avvikelser goras frén planen®.

Enligt LMV:s handbok reglerar FBL 3:3 omgivningens krav pd omrédet ur
allménhetens synvinkel. Hir regleras bland annat hur fastigheten far utformas
och om en fastighetsbildningsétgérd far komma till stind &verhuvudtaget.
Enligt FBL 3:3 far fastighetsbildning inte ske inom omréden som inte omfattas
av detaljplan, om atgidrden skulle forsvira omradets #ndamélsenliga
anvindning eller foranleda olamplig bebyggelse eller motverka l&mplig
planliggning av omridet. Denna bestimmelse ska forhindra oldmplig
bebyggelse inom omrdden som saknar detaljplan. Frémst handlar det om
titbebyggelse. Enligt Tore Landahl och Olof Nordstrdm har det knappt gjorts
nigon skillnad pd bebyggelse for permanent bruk och fritidshusbebyggelse.
Krav pd gemensamma anordningar anses lika stora for bada typerna av
bebyggelse. Som exempel pid gemensamma anordningar kan nimnas,
vattenledningar, avloppsanordningar, vigar samt parkeringsplatser. Hansyn
ska tas till fortgdende standarhgjningar inom befintlig bebyggelse. Enligt Tore
Landahl och Olof Nordstrém innebér det att vissa anordningar som #r onddiga
idag finns det kanske ett behov av pé langre sikt.

Enligt FBL 3:3 far inte fastighetsbildning ske om &tgérden skulle forsvira
omrédets dndamalsenliga anvindning eller motverka 1amplig planldggning av
omrédet. Detta innebér att markanvindningsfragan ska beaktas i stort och inte
enbart ur bebyggelsesynpunkt. Detta leder till att de allm&nna intressena som
ska beaktas enligt PBL 2 kap. ska iakttas vid fastighetsbildning.

8 Landahl, Nordstrom, s. 41-42.
¢ Bengtsson 1999b, s. 78-79.
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Om avstyckning ska ske av ett omréde som redan 4r bebyggt och ytterligare
bebyggelse inte forutsdtts kan dessa forhdilande utgdra hinder mot
avstyckningen. Det kan foranleda svarigheter att detaljplaneligga ett omrade
s& ur s&vil allmin och enskild synpunkt dnskvird utveckling inom omradet
tvingas att stanna upp®.

6.2 Gemensamhetsanldggning

For att tillgodose dndamél av stadigvarande betydelse kan en anliggning som
ska vara gemensam for flera fastigheter inrfttas som gemensamhets-
anldggning. Anliggningen ska dock vara langsiktigt fungerande. En
gemensamhetsanliggning kan bland annat upprittas for®:

e Enskilda vigar
e Utfarter

VA

Garage
Parkeringsplatser
Avfallshantering
Lekplatser

I lagen preciseras inte anléggning eftersom det inte ska finnas nigot krav p3 att
anldggningen ska kunna klassificeras som, elier jimforas med, ett antal
angivna anliggningar®’. Gemensamhetsanldggningen ska vara till nytta for
fastigheten, inte fastighetsigarens personliga behov®®.

For ait fastigheten ska kunna tvingas g8 med i anldggningen méste det vara av
vésentlig betydelse for fastigheten att den ingér i gemensamhetsanliggningen.
Det behdvs dock inte tas hénsyn till ovanstiende om deltagande
fastighetségare 4r verens om bildandet av en ny gemensamhetsanliggning.
Enligt anlaggningslagen (AL) 6 § ska anldggningen ge batnad dvs. frdelarna
ska 6verviga de kostnader och olégenheter som anliggningen medfor.

I en gemensamhetsanldggning ir det fastigheterna som #r anslutna och inte
fastighetsdgarna. Vid fastighetséverlatelser blir den framtida #garen darfor
direkt bunden till gemensamhetsanliggningen. Enligt AL 14 § 4r det de
ingdende fastigheterna som ska underhélla och uppritthélla anliggningen.

[ Lagen om forvaltning av samfélligheter (SFS 1973:1150) regleras hur en
anléggning ska forvaltas. Ar det flera fastigheter som ska ingd i
gemensamhetsanliggningen kan eventuellt en samfillighetsfGrening s.k.

% Landahl, Nordstrm, s. 60-61.

% swww lantmateriet.se 2004-09-15.

7 Carl Hemstrom, Gemensamhetsanliggningar, Inrdttande och forvalining (Kristianstad
1986) s. 17.

68 Hemstrém, s. 18.
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fo’reningsférvaltning bildas. Denna forening utser en styrelse och antar
9 <11 e - w s s .
stadgar™". Samfillighetsforeningens dndamal ar att forvalta
gemensamhetsanldggningen. Foreningen far dérfor inte &dgna sig &t
verksamheter som inte tillhér gemensamhetsanldggningens syfte’.

Enligt AL 9 § ska gemensamhetsanldggningar i1 princip Sverensstimma med
géllande plan. Det #r dock tillrickligt att gemensamhetsanldggningen inte
motverkar planens syfte. Eventuella mindre avvikelser far finnas s& ldnge de
Overensstimmer  med syftet  med  planen’’. Inrdttande  av
gemensambhetsanliggning ska prévas vid en anliggningsforrétining. Flera
anléggningar kan bli prévade vid en och samma forrattning 2.

Vid en avstyckning frdn en stamfastighet bildas i vissa fall markomraden som
inte ingér i de nybildade fastigheterna. Delar av stamfastigheten finns allts&
kvar. Enligt Carl Hemstrdm finns tvi alternativa losningar till detta’.
Antingen tas marken i ansprék utan att inlosen sker. D& stir &garen till
stamfastigheten kvar som &gare till markomradet. Ritten till marken
garanteras fastigheterna i gemensamhetsanlfiggningen genom en begrénsad
ritt, snarlik servitut. Det andra alternativet &r att markomradet 16ses i samband
med bildandet av gemensamhetsanliggningen. Enlig AL 14 § utgér den inlgsta
marken en marksamféllighet for fastigheterna. Marken blir d& samfilld for de
fastigheterna som ingér i gemensamhetsanliggningen. De har di ritt att
anvinda den inldsta marken som #r upplaten for gemensamt dndamal enligt
anldggningsbeslutet som utrymme fér anldggningen. Det finns dven ett tredje
alternativ och det #r att féreningen kdper marken.

6.3 Nuvarande férhallande i Sandskogen

6.3.1 Fastighetsbildningslagen

De villkor som tas upp i FBL 3:1 #r endast minimikrav som maste uppfyllas
for att en fastighet ska anses som lamplig. 1 LMV:s Handbok
Fastighetsbildningslagen sammanfattas dessa ldmplighetsvillkor enligt
foljande:

e Fastigheten ska vara varaktigt 1dmpad for sitt Zndamal med avseende
pé beldgenhet, storlek, VA och vig.

e Fastighetsbildning fér inte avse tillfalliga behov.
Fastigheten ska komma till avsedd anvindning inom ¢verskadlig tid.

% www.lantmateriet.se, 2004-09-15.

" Hemstrom, s. 240.
" Hemstrom, s. 60-61.
" Hemstrom, s. 82.

" Hemstrom, s. 117.
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Enligt forsta punkten ska alltsd tomten som bildas vid en avstyckning i
Sandskogen vara ldmplig med avseende pé sin storlek. De tre alternativ som
finns #&r avstyckning langs arrendestillet, runt huskroppen eller runt helt nya
tomter.

Avstyckning av arrendestillet:

Figur 3 Skiss pa ett avstyckningsalternativ.

I Sandskogen varierar bebyggelsen mellan 11 m? och 276 m? (BYA). Eftersom
arrendetomterna gar 6 meter utanfdr byggnadens sidor innebir det att
arrendetomterna varierar mellan ca 200 m? och 900 m2 Vid en avstyckning
1angs arrendestéllet skulle fastigheternas storlek variera mellan det samma.

Avstyckning av huskroppen:

i '
i i
i i
i i

Figur 4 Skiss pa ett avstyckningsalternativ.

Som tidigare ndmnts varierar bebyggelsen mellan 11 m? och 276 m? (BYA).
Vid en avstyckning utmed huskroppen (en meter ut frin byggnadens sidor)
skulle fastigheternas storlek i Sandskogen variera mellan ca 30 m? och 350 m?2.

Nybildande av tomt efter bedémning:

'
|
|
'
]
'
]
i
'
1

Figur 5 Skiss pd ett avstyckningsalternativ.
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6 Fastighetsbildning i i Sandskegen

I Sandskogen skiljer sig bebyggelsen mycket at mellan de olika kvarteren. Vid
nybildande av tomter i omradet skulle darfér mojligheterna att bestdmma
storlek pé fastigheterna skifta stort. Norr om vig 9 och framfor allt i kvarteret
Orion skulle storleken ganska fritt kunna bestdmmas. I den #ldre delen av
Sandskogen, soder om vig 9 #4r byggnaderna placerade forhallandevis nédra
varandra. Detta skulle innebZra att den maximala storleken pd fastigheterna
formodligen skulle folja lings arrendestéllet 1 detta omrade. I
detaljplanebestimmelser kan sedermera byggritten begrénsas till befintliga
hus.

En Igmplig fastighet ska ha tillgéng till VA. I Sandskogen finns det idag
kommunalt vatten och avlopp. Dérfér &r behovet av tillgdng till
vattenledningar och avloppsanordningar redan tillgodosett.

Det sista lamplighetsvillkoret #r tillgdng till vigar. Vid fastighetsbildning ska
beaktas att fastigheten far tillgang till behovliga vigar utanfor sitt omréde.
Vigen behdver dock inte gd Znda fram till fastigheisgréinsen. Har tex.
fastigheten tillgéng till behoviig vdg utanfor sitt omrdde utan att sirskild
rattighet finns 4r minimikravet uppfyllt’®.

Fastighetsbildning far inte avse tillfdlliga behov. Bebyggelsen har funnits i
Sandskogen sen slutet av 1800-talet. Fritidséndamaélet med omradet dr inte att
se som tillf3lligt.

Aktualitetskravet innebir att fastigheten ska komma till avsedd anvindning
inom Overskédlig tid. Eftersom det redan idag finns befintlig bebyggelse i
Sandskogen anvinds omradet redan for avsett &ndaméal. Darfor ar
aktualitetskravet redan uppfyllt.

Som tidigare nimnts i FBL 3:3 fir inte fastighetsbildning ske om &tgérden
skulle forsvara omradets dndamalsenliga anvindning eller motverka 1&mplig
planliggning av omrddet. En prévning av detta ska utféras av
byggnadsnimnden. Det 4r byggnadsnimnden som ska ta fram beslutsunderlag
som behdvs for prévning nér det géller befintlig bebyggelse”.

6.3.2 Gemensamhetsanldggningar

Vid en eventuell avstyckning av arrendetomterna i1 Sandskogen (vilket
alternativ som n viljs) maste frigan om markomradena utanfor de nybildade
fastigheterna 16sas. Detta kan g4 till pé tre olika sitt:

Gemensamhetsanliggning upprittas for 6vrig mark, ingen inlésen sker:
Detta alternativ innebér att det genom en anlZggningsforréttning inréttas en
gemensamhetsanléggning for vig och naturomraden. Ystads kommun kvarstér

" Lantméteriverket, Handbok Fastighetsbildningslagen del I. s 3.3/88
5 Lantméteriverket s 3.3/38
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6 Fastighetsbildning i i Sandskogen

som markégare av Ovrig mark som inte ingér i de avstyckade fastigheterna. I
anldggningsbeslutet kan det faststillas att naturomradena ska hallas i ett vardat
skick. Vidare kan det regleras att trid enbart far fillas i samrdd med
kommunen. Aven standard p& vigarna i omrddet kan regleras och i vilken
omfattning vintervighallning ska utforas.

Ingen gemensamhetsanliggning upprittas:

Detta alternativ inneb#r att avstyckning sker frén kommunens fastigheter.
Kommunen fortsitter att 4ga den resterande marken och blir huvudman for
vigar. Aven &vrig mark skots av Ystads kommun.

Gemensamhetsanléiggning upprittas for 6vrig mark, inlésen sker:

Detta alternativ innebér att det genom en anldggningsforréttning upprittas en
gemensamhetsanldggning for vig och naturomriden. SamfillighetsfSreningen
[6ser in markomradet som inte ingér i de avstyckade fastigheterna.
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7 Ekonomi

7 Ekonomi

I detta kapitel beskrivs vilka ekonomiska faktorer som paverkas vid en
eventuell fastighetsbildning och forsiljning av arrendestillena i Sandskogen.

7.1 Ystads kommun

Om Ystads kommun skulle stycka av arrendestillena och 1éta fritidshusigarna
k&pa dessa kommer de ekonomiska frutsétiningarna att fordndras.

7.1.1

Kostnader fGre fastighetsbildning och férsélining av
arrendestéllena

Fastighetsskatt

Som fastighetsigare #r VYstads kommun skyldiga att betala
fastighetsskatt. Idag &r de fem fastigheterna i Sandskogen taxerade till
97,2 miljoner kr. Detta innebér att kommunen betalar en fastighetsskatt
pa 972 000 kr/ar.

Vixtlighet, mark etc.
All mark i Sandskogen 4r Ystads kommuns egendom. Komimunen stér
for skétsel och avverkning i omrédet.

Vigar och vighallning

I kontrakt om bostadsarrende i Ystads Sandskog (se bilaga 8) anges att
jordigaren ansvarar for underhdlls- och anliggningskostnader for
allménna végar inom bebyggelseomrédet. I arrendekontrakten anges
ocksd att jorddigaren ansvarar for drift, underhdll- och
anldggningskostnader for all gatubelysning inom bebyggelseomradet.

Grovt uppskattat finns det ca 2 mil asfalterad vig i Sandskogen.
Underhllskostnad per &r #r 12 kr/lingdmeter’®. Detta innebsr en
kostnad pa 240 000 kr/ar.

Avkastning pa kapital bundet i tomterna

Taxeringsvérdet pd de fem fastigheterna i Sandskogen ger ett grovt
uppskattat marknadsvirde pd 130 miljoner kr. Vi riknar med en
kapitalkostnad pa 1 % vilket innebér 1,3 miljoner kr.

"Swww.infra.kth.se/F V/exjobb/04-139-Jorgensen.pdf, 2004-12-28
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7.1.2

Intdkter innan  fastighetsbildning och  {6rséljning av
arrendestéllena

Arrendeintikter

Ystads kommun har ca 3miljoner kr/per &r i arrendeintékter frén
Sandskogen. Eftersom marken har upptaxerats frén 15,6 miljoner kr till
97,2 miljoner kr kommer kommunen att hdja arrendeavgifterna vilket
ger arrendeintékter pd ca 4 miljoner kr/ar.

Kostnader efter fastighetsbildning och f6rséljning av
arrendestéllena

Forrittningskostnader

Vid fastighetsbildning #r det troligtvis kommunen som stir for
forratiningskostnaderna. Vid forsdljning av arrendestéllena kommer
denna  kostnad  formodligen att ingd 1  kopeskillingen.
Fastighetsbildningskostnaden for att bilda ca 550 fastigheter samtidigt
uppskattas till 10 000 kr/fastighet vilket innebér en kostnad pd 5,5
miljoner kr.

Fastighetsskatt

Vid en eventuell fastighetsbildning och férsdljning av arrendestélliena i
Sandskogen kvarstar vissa markomraden som inte kommer att ingf i de
nybildade fastigheterna. Denna mark #r obebyggt rekreationsomréde
och #r dérfor skattebefriad’’.

Vixtlighet, vigar och vighallning

Beroende pa om en gemensamhetsanidggning bildas eller inte kommer
kostnaderna for skotsel av skog och vigar vara olika. Bildas ingen
gemensamhetsanldggning kvarstér kostnaderna for Ystads kommun.
Om en gemensamhetsanidggning bildas for vigar och gronomraden 4r
det istillet samfallighetsforeningen som bekostar skétseln av végar och
skog.

Detaljplanekostnad
Om omrédet behdver detaljplaneldggas tillkommer det en kostnad for
upprittandet av detaljplan.

Intékter  efter  fastighetsbildning och  forséljning av
arrendestéllena

Képeskilling

Vid forséljning av arrendestillena far Ystads kommun intfkter i form
av kopeskilling. Kopeskillingen bestdr av en engngssumma frén varje
fritidshusigare som viljer att frikdpa sitt arrendestéile. Denna process

77 hitp:/lagen.nu/1979:11524K3P1, 2004-12-13
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kan bli l&ngdragen d& alla fritidshusédgare férmodligen inte viljer att
frikpa sitt arrendestélle samtidigt. En forsiljning av 550 fastigheter
skulle grovt uppskattat ge Ystads kommun en intékt p& 82,5 miljoner
kr (se bilaga 19).

7.2 Fritidshusédgarna

7.2.1

7.2.2

Kostnader fore fastighetsbildning och férséljning av
arrendestallena

Arrendeavgift

Enligt kontrakt om bostadsarrende i Ystads Sandskog beriknas
arrendeavgiften efter fritidshusets byggnadsarea. Tilligg gors om
komplementbyggnad eller skdrmtak finns p& arrendestillet.
Arrendeavgiften ligger mellan 5000 kr/&r och 14 500 kr/3r.

Tilifartsvig

Enligt arrendekontrakten aligger det arrendatorn att efter samrad med
jorddgaren sjdlv ombestrja och bekosta anliggning och underhall av
tillfartsvég till arrendestéllet frin viig som anlagts av jordigaren.

VA, el och sophidmtning

Enligt Stig Edgren betalar fritidshusfigarna kostnaderna for el, VA och
sophimtning separat. VA kostnaden kan antingen beriknas med en
vattenmétare d& ett fast pris plus forbrukad vattenmiingd betalas. Det
andra alternativet &r att betala en schablonavgift for 80 m?.

Idag finns det 25 stycken MOLOK utplacerade78. Dessa &r nergrivda
under mark. Sophimtning sker ca en ging i veckan under
sommarhalvéret. Under vinterhalvéret #r inte behovet lika stort och de
téms dérfor vid behov, ca en ging per manad.

Kostnader efter fastighetsbildning och férsélining av
arrendestéllena

Képeskilling

For att frikdpa sitt amrendestélle betalar fritidshusigarna en
engéngssumma for marken. Kostnaden fér marken kommer att variera
beroende pé vilket avstyckningsalternativ som skulle bli aktuellt vid en
fastighetsbildning i Sandskogen. Aven fritidshusets lige paverkar
kopeskillingen. En grovt uppskattad képeskilling skulle uppga till ca
150 000 kr (se bilaga 19).

" MOLOK #r en form av &tervinningsstation.
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e Fastighetsskatt
Fritidshusdgama kommer att betala fastighetsskatt efter det att de
frikopt sitt arrendestélle. P4 smahusenheter 4r fastighetsskatten 1 % av
taxeringsvirdet”. Beroende pi olika avstyckningsalternativ och
fritidshusets byggnadsarea kommer fastighetsskatten att variera.

e VA, el och sophiimtning
Kostnademna f6r VA, el och sophdmtning kommer inte att foréndras
efter ett eventuellt frikdp av arrendestéllet.

e Gemensamhetsanliggning
Det finns olika alternativ f6r hur resterande mark ska 18sas. Om det
bildas en gemensamhetsanldggning for vigar och gronomréden
kommer de nybildade fastigheterna 1 Sandskogen att ing2 i denna. Alla
ingfende fastigheter kommer att tilldelas ett andelstal. Kostnader for
skétsel av grénomriden och vigar kommer att dliggas de ingdende
fastigheterna.

o Arrendeavgift
Vid frikép av arrendestéllena kommer arrendeavgiften att forsvinna.

™ www.rsv.se/broschyrer/296/29613/29613 pdf (2004-12-03)
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8 Enké&tundersdkning

Detta kapitel behandlar hur vi har gétt tillviga vid inhimtning av information
genom enké&tundersdkning. Vidare beskrivs resultatet och eventuella skillnader
mellan de olika omrédena.

8.1 Bakgrund

Utgéngspunkten &r att vi vill klargdra vad fritidshus#igarna i Sandskogen har
for asikter om omrédet. Vad tycker stugéigarna om omridesbestimmelserna?
Ska omradet bevaras som det 4r idag? N#r vi varit i kontakt med Ystads
kommun har det framkommit att ett argument emot en forséljning av
arrendestéllena i Sandskogen #r att det 6ppna omradet skulle forsvinna och
dérmed strovandet i omrédet. Harav vill vi veta om det &r ménga som utnyttjar
rétten att sirgva fritt i Sandskogen? Finns det ndgot intresse av ait frikdpa sina
arrendestillen? Hur ser beléningssituationen ut?

8.2 Syfte

Syftet med enktundersskningen #r att f4 en beskrivande bild av vad
fritidshusédgama i Sandskogen har for &sikter om omradet.

8.3 Metod

Val av metod bdr bestdmmas genom att titta pa syftet med undersdkningen.

Vért syfte med undersSkningen &r att forsoka spegla opinionen och dérfor har

vi valt att anvéinda oss av en beskrivande understkning. En sadan

undersokning genomfbrs oftast som en postenkit eller intervjuundersskning®. ,
Vi har valt att skicka ut en postenkt pd grund av att vi inte tidsméssigt skulle g
hinna med att via telefonintervju eller via hembesék intervjua ett hundratal

fritidshuségare.

Forutom att det &r billigt att anvénda sig av postenkiter &r andra fordelar att
man kan stélla ménga olika slag av frigor, dessutom sker ingen p&verkan fran
intervjuaren och respondenten kan besvara frgorna nér tid finns. Nackdelar 4r
att risken for bortfall 4r stort och att det inte finns ndgon som kan besvara
frégor om nigot #r oklart®’. Fér att minska risken for missforstind fanns véra
telefonnummer s4 att respondenten kunde ringa oss om det uppstod oklarheter.

I Sandskogen finns det ca 755 fritidshuségare. D4 det ur ekonomisk synpunkt
skulle bli for dyrt att skicka ut enkiter till alla dessa stugigare har vi valt att
begrinsa undersdkningen till att skicka enkéter till ett slumpméssigt urval av
stugdgarna. Eftersom frigorna var riktade till de boende i Sandskogen valde
vi att bortse frén de arrendetomterna som Ystads kommun sjalv nyttjar till t.ex.
dagisverksambhet eller liknande.

8 Dahmstrém, s. 16-17.
8 Dahmstrdm, s. 64
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I enkétundersskning gjorde vi ett utskick till 150 av de 755 fritidshuségarna,
vilket motsvarar 20 % av dgarna. Valet baserades pa att antalet kan ses som
representativt for antalet stugigare och kostnaden skulle bli &verkomlig.
Sandskogen #r beldgen pa fem av Ystads kommuns dgda fastigheter. For att
urvalet ska bli s& representativt for de olika omradena som méjligt valde vi att
gora ett utskick till 20 % av fritidshuséigama i var och en av de fem
fastigheterna. Fritidshusigama valdes slumpméssigt fram genom att var femte
fritidshussigare  fidn  en  stugigareforteckning  fick  deltaga i
enkdtunderstkningen. Vi fick in 101 svar. Svarsfrekvensen motsvarar dirfor
67 %. Detta innebir 13 % av samtliga dgare. Vi hade som mél att nd 12 % av
fritidshusidgarma i Sandskogen och vi har ddrmed uppnéit vart mal

8.4 Resultat av enkdtundersékning

1. Alder?

Av de svarande var ca 60 % i aldern 41 till 60 &r. En stor del var 61 till 80 ar
och eit fatal var 21 till 40 &r. Ingen av dem som svarade pd enkéterna var
yngre #n 20 ar eller dldre &n 81 &r.

2. Var dr ni besatta (folkbokforda)?
Néstan 55 % av stugdgarna dr bosatta 1 annan kommun i Skane &n i Ystads
kommun. En liten del bor i vriga Sverige och resten bor i Ystads kommun.

3. Hur lénge har ni dgt ert fritidshus?
Av de svarande har 44 % &gt sitt fritidshus i 6ver 20 ar. 24 % har 3gt sin stuga
i 10 — 20 &r. Resten #r jamnt fordelade pa 0-5 &r och 6-10 ar.

4. Hur ser ert boende ut idag?

58 % av de svarande bor i villa. 29 % bor i l4genhet och ca 10 % bor 1 radhus.
Tv4 av de svarade valde ett eget alternativ, ndmligen gérd.

60




8 Enkitundersékning

5. Ar det viktigt att bevara Sandskogen i det skick omradet dr idag?
For 92 % av fritidshuségarna i Sandskogen #r det viktigt att bevara omradet i
det skick det #r idag.

Ar det vikitigt att bevara Sandskogen i det
skick omradet &r idag?

| Ja

[ Nej

B Vet inte.
Ej svarat.

92%

Diagram 1

6. Tycker ni att omridesbestimmelserna reglerar ritt atgirder?

Stor del av stugigarna som har svarat pi enkdten tycker att
omrédesbestimmelserna reglerar ritt &tgirder, nirmare bestimt 45 %. 40 %
tycker att omridesbestimmelserna reglerar ritt dtgérder till viss del. Endast 11
% anser att de reglerar fel atgirder.

Tycker ni att omradesbestimmelserna reglerar
rétt atgarder?

B Ja

[ Jatill viss del.
B Nej

Vet inte.

B Ej svarat

Diagram 2
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7. Allemansritten tillter allméinheten att strova fritt i omradet. Ar det
manga som utnyttjar detta i det omrade ni har er stuga?

Mer #n hilften av stugéigarna beddmer att det ar firre &n 5 personer per dag
som passerar deras stuga. 14 % anser att det &r fler 4n tio personer per dag som
passerar deras fritidshus.

49 % anser att det n#stan enbart sker under sommaren och cirka 18 % tycker
att strévandet sker mest pé helger.

8. Upplever ni strovandet som stérande?

De flesta i Sandskogen upplever inte strévandet som stérande, d.v.s. 92 %. Det
var 1 % som inte svarade pa fragan. 6 % anser dock att strévandet upplevs
som nigot stérande.

Upplever ni strovandet som stérande?

B Ja, mycket
HJa, lite

B Nej

Vet inte
B Ej svaral.

92%

Diagram 3

9. Om ni anser strévandet stérande: skulle ni vilja ha storre tomt si att
strivarna kommer ldngre frén stugan?

12 % av de svarande har svarat ja péd denna fraga. Hir verkar det som om
nAgra har valt att svara att de vill ha stérre tomt fast &n det inte beror pd att
strévandet #r strande.

10. Om det vore mdjligt, skulle ni vilja uppféra staket eller liknande runt
arrendestéllet?

78 % av de svarande skulle inte vilja uppfora ett staket eller liknande runt sitt
arrendestélle. Flera har péatalat att de inte behdver det eftersom de redan idag
har ett skydd av en befintlig hick. Ca 19 % har svarat ja. Framforallt &r det
barnfamiljer eller djurdgare som &r intresserade av staket eller liknade.
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11. Har ni ldnat pengar for att kdpa eller foérbittra ert fritidshus i
Sandskogen?

Ca 72 % av dem som svarat har inte lanat pengar for ait kipa eller forbattra
sitt fritidshus. En fjardedel har 1anat pengar for att forbittra sitt fritidshus.

12. Om ni har linat de senaste fem aren. Hur upplever ni méjligheten att
3 banklan?

Av dem som har svarat pa frigan anser 42 % att det var litt att 3 banklan.
Bland dessa 4r det en person som anser att det var litt eftersom de valde att
beléna sin villa istillet for att beldna fritidshuset. 12 % av dem som ansig det
vara l&tt att {3 bankl&n har dock f3tt 1&na med of$rmanliga villkor. Knappt 60
% har inte svarat eftersom de inte har forsokt beldna fritidshuset de senaste
fem éren. 43 % av dem som svarat vet inte.

13. I arrendekontrakten dr det reglerat att man inte far folkbokfora sig
pa adressen i Sandskogen. Hur upplever ni det?

Enligt 41 % #r det helt rétt att inte fi folkbokfora sig pd adressen i
Sandskogen. Mer dn en tredjedel tycker det 4r helt fel. Ca en femtedel vet inte
hur dem stiller sig till det.

Diagram 4

Vad anser ni om att man inte kan vara folkbokférd pa
adressen | Sandskogen?

4%

B Ja, helt ratt.
3 Mej, helt fel.
B Vetinte

B Ej svarat

14. Skulle ni vara intresserade av att folkbokfSra er pi adressen i
Sandskegen om det vore majligt?

66 % av dem som svarat séiger sig inte vara intresserade av att folkbokfora sig
pé adressen i Sandskogen. Ca 24 % séger sig vara intresserade av méjligheten
att folkbokfra sig.
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15. Skulle ni vara intresserade av att kopa tomten om kommunen erbjéd
den méjligheten?

Beroende p4 priset skulle 65 % vara intresserade av att képa sin arrendetomt.
Ca 19 % var beredda att kdpa tomten under alla omstindigheter. 12 % tycker
att det &r bra som det 4r.

16. Tror ni att det skulle vara ekonomiskt 16nsamt f6r er att figa tomten
istédllet for att arrendera?

Nistan 50 % tror att det skulle vara ekonomiskt lénsamt att #ga sin
arrendetomt. Nej svarar 19 %. Det var dnnu fler som inte visste, ndrmare 30
%.

17. Skulle ni, om det var mdjligt vilja bo permanent i Sandskogen med
fortsatt arrende? Av de svarande pa denna fraga var det 62 % som svarade
nej. Ja, svarade nistan 38 % beroende pd olika alternativ. “Ja, p& de villkor
som giller idag”, var det ja-alternativ som flest hade svarat. Néstan 21 % hade
valt detta alternativ.

18. Skulle ni, om det var méjligt vilja bo permanent i Sandskogen med
dgander#tt?

Av de svarande var det 52 % som svarade nej. Ja, svarade sammanlagt 39 %
beroende pé olika alternativ. Det ja-alternativ som hade hogst svarsfrekvens
var alternativet ”Ja, om standarden &r samma som 1 ett normalt villaomrade”,
vilket 16 % svarat.

Diagram 5

Skulle ni vilja bo permanent i Sandskogen?

B Ja, om man far bygga
stére bostad.

6% 3%  13%

©Ja, beroende pa
fomtens storlek.

B Ja, om standarden &ar
samima som i ett

normalt villaomrade.
ENgj
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° Skillnader och likheter melian de olika fastigheterna

Eftersom Sandskogen #r beldgen p& fem olika fastigheter har vi valt ait i
enkétunderstkningen sérskilja de olika fastigheterna. Vi valde att géra p4 det
hér séttet for att ha mdjligheten att underséka om instillningen till Sandskogen
#r olika beroende pa var stugorna #r beligna och #ven utreda om det finns
andra samband.

8.4.1 Sandskogen 2:2

Sandskogen 2:2 ligger norr om vig 9 i nérheten av gamla regementet 1 Ystad.
Fastigheten &r belgen vid motionsspéret och “granne” med banvallen.
Sammanlagt har 20 fritidshuségare i detta omrade svarat p4 enkiten. 60 % av
de boende #r i &ldramna 41-60 3r. Resterande &r 61-80 &r. De flesta 4r boende i
en annan kommun i Skéne &n Ystads kommun.

P4 frigan huruvida det #r viktigt att bevara Sandskogen i det skick omradet &r
idag eller inte svarade nistan alla ja. Det fanns dock tvd som var av annan
asikt. Nagon kommenterade att det fanns méjligheter till att utdka antalet
fritidshus pé denna fastighet.

Angiende omridesbestdmmelserna kom kommentarer om att det skulle vara
bra med stérre f5rrad samt att ndgon hade hickar de girna ville behdlla. Andra
papekade att omradesbestammelserna inte efterfoljdes.

I omrédena beléigna pad Sandskogen 2:2 #r det inte si ménga personer som
strdvar. Framforallt sker det mestadels pd sommaren men upplevs inte som
stbrande av majoriteten. En kommentar om att man inte vill ha strévarna i
knget kom dock pd frdgan om man 6nskade storre tomt for att undvika
storande strovande.

P& frdgan om stugégama skulle vara intresserade av att sitia upp stéingsel eller
staket om det vore mojligt svarar néstan alla nej. Nagra har kommenterat att de
redan har héck eller att de skulle vilja f& ha hdck men inte staket. Nagon vill
inte att staketet skulle vara for hogt eller for instingande.

Ett fital personer har l&nat pengar for att kdpa eller renovera sitt hus de
senaste fem &ren. Dessa anser att det var litt att 3 18net.

Att 13 folkbokfora sig pa adressen eller inte i Sandskogen 4r en friga som flera
upplevt som svér ait ta stillning till. Darfor har ndstan hilften valt att inte
svara alls eller vet inte. En stor andel anser dock att det &r helt rétt att inte 3
folkbokftra sig pé adressen i Sandskogen. Endast ett fatal anser att det 4r fel.
Kommentarer till frigan har bland annat varit att man ska f& gora det om man
s& vill. Men vissa befarar att omrédet ska bli mer likt &vrig stadsbebyggelse
om &retruntboende Skar. P& frigan om dem skulle vara intresserade av att
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folkbokfora sig pa adressen i Sandskogen om det var mdjligt svarade
dvervigande delen nej.

Om kommunen erbjéd arrendatorerna pé fastigheten Sandskogen 2:2 att kipa
sitt arrendestiile skulle nistan alla av de som svarat vara iniresserade. De
flesta menade dock att det berodde pd priset. Dérfor inkom ocksd ndgon
kommentar om att det skulle bli kostsamt. Ndgon menade att revirtinkandet
skulle komma fram om man dgde sin sommarstugetomt.

P3 fragan om det finns intresse att bo permanent i Sandskogen med fortsatt
arrende svarade Sver hilften nej. Nagra var dock intresserade &ven med
dagens forutsittningar. Andra ville ha méjlighet att bygga storre bostad for att
vilja bo dir permanent. P4 frigan om intresset finns av ait bo permanent i
Sandskogen om de #gde arrendestéllet svarar fortfarande en dvervigande del
nej. Men om standarden hojs i omradet eller om man far mojlighet att bygga
storre bostadshus #r det flera som har intresse av att bo permanent i
Sandskogen.

8.4.2 Sandskogen 2:4

Sandskogen 2:4 dr den fastighet som #r beldgen nirmast Ystads centrum.
Bebyggelsen i omradet &r ldre. Vi fick in 28 svar fran detta omrade. Ca 68 %
ar 41-60 ar. Knappt 30 % #r 61-80 &r. En person var under 41 &r. Det &r
ungefir lika stor andel som #r bosatta i en annan kommun i Skéne som &r
bosatta i Ystad kommun.

Alla utom en av de svarande pé enkiten anser att det &r viktigt att besvara
Sandskogen i det skick som den #r idag. Hér inkom kommentarer om ait
Sandskogen skulle aterstillas till enbart tallskog samt att prestige och
permanentboende skulle forhindras.

Vid frigan om omradesbestimmelserna gér asikterna isér. Nagra pépekar att
de inte vill ha garage eller forrdd. Andra skulle vilja bygga ut mer 4n 10 kvm.
Nagon papekar vikten av att omradet inte blir “Dallas”-likt.

P4 frigorna om det dr mycket folk som strévar fritt osv. var resultat att det inte
sker speciellt mycket och att det i s& fall sker mest pd sommaren. Nagon
papekade att de ville att arrendestéllet skulle stridcka sig till tio meter istéllet
for sex meter.

P4 Sandskogen 2:4 finns det ett antal som skulle vara intresserade av att
uppfra staket eller liknande om det vore mdjligt. Nagra har dock pépekat att
de har hick idag eller att de skulle vilja ha staket sa l&nge barnen &r smé och
inte sen.
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Mindre 4n tio personer av dem som svarat pa enkéten har tagit l8n de senaste
tio dren. Ungefér hilften av dessa upplevde det som ltt. Andra tyckte det var
svérare och att de fick of6rménliga villkor. En kommenterade att arrende inte
accepteras som sikerhet. P4 frégan om det &r rétt eller fel att man inte far
folkbokfora sig pa sin adress i Sandskogen svarar flest att det 4r helt ritt att
man inte fir det. Men nstan lika ménga tycker att det &r fel. Endast ett fatal
vill inte ta stéllning i frigan. En person har velat uppmérksamma att ménga
bor &ret runt i Sandskogen men &r skrivna pé en annan adress. Vidare var de
flesta inte intresserade av att folkbok{ra sig p4 adressen i Sandskogen om den
mdjligheten fanns.

Intresset {Or att k&pa loss sin sommarstugetomt visade sig vara stort bland de
svarande. Néstan alla svarar ja pa frgan, men de flesta menar ait det
naturligtvis h&nger pa priset. Endast ett fital var inte intresserade eller visste
inte vad de skulle vilja.

Angéende att bo permanent i Sandskogen med forisatt arrende svarade Gver
hélften att de inte 4r intresserade. Av de som var intresserade kunde de flesta
tinka sig att bo permanent i Sandskogen med de fSrutsittningar som finns
idag. Nagra ville dock ha mojlighet att bygga storre bostadshus eller anligga
grismatia, rabatter eller liknande. Om det istéllet var frigan om &ganderitt i
Sandskogen minskade antalet intresserade med ndgra personer. Nagra blev
tveksamma eller valde att inte svara. Antalet intresserade var fortfarande
samma men kravet p& mdjlighet att bygga stérre bostad skade. Nagra ville att
standarden skulle likna ett normalt villakvarter.

8.4.3 Sandskogen 2:6

Fastigheten Sandskogen 2:6 &r beldgen stder om vig 9, alldeles intill havet.
Det &r p& denna fastighet flera av de pampiga villorna 4r beldgna. Frin detta
omréde fick vi 23 svar. 65 % av de svarande ir 41-60 &r och 26 % #r 61-80 3r.
Négra var dock under 41 &r. Av dem som svarade #r andelen boende i annan
kommun i Skéne ungefér lika stor som andelen bosatta i Ystad kommun.

P4 frgan huruvida det &r viktigt att bevara Sandskogen i det skick den 4r idag
fanns det tre personer som inte ansdg detta. Resterande svarade ja.
Kommentarer till detta var bland annat »vi vill géma frik6pa tomten och bo
dar”. Andra ville &ndra utfarter och forhindra “titt-trafik”.

En stor 6vervigande de] tycker att omradesbestimmelserna reglerar ritt saker.
Men en del kommentarer som “regler om max 2,5 kvm stor terrassyta &r
befingda” kom in. Andra vill ha majlighet att sétta upp staket eftersom de har
husdjur. N&gon tycker att Ystads kommun ser f6r mycket genom fingrarna.
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P3 fragan om strévandet i omrddet svarar de flesta att det sker mest pd
sommaren. Antalen sirévare #r dock stérre dn pd de foreglende tva
fastigheterna. Nagra papekar att det aldrig sker &ver de “osynliga” grénserna.
P4 fragan om de upplever det som stérande svarade néstan alla nej. Nagon
pépekar att det dessutom &r trevligt med lite folk gdende 1 omrédet.

P3 fragan om man skulle vilja uppfora staket runt arrendestéllet om det vore
mdjligt svarar en del ja. En del svarar att det 4r for att de har sm& barn och bor
n#ra Saltsjévigen, andra har husdjur. Négra har redan hick som funnits dér
sen borjan av 1900-talet.

P& fragorna ang8ende 1&n och hur [4tt eller svart det har varit att beléna huset
har féljande svar kommit in. Knappt tio personer har 1&nat de senaste tio aren.
Av dessa dr det ca hilften som har tyckt att det var 14tt. En person fick l4tt eit
banklédn men med ofrménliga villkor. En person kommenterande att det hade
varit urkréngligt. En annan menade att tack vare de hdga priserna de senaste
aren hade det gatt forhéllandevis I8tt.

Att 13 eller inte f3 folkbokftra sig pa adressen i Sandskogen delar fastigheten
Sandskogen 2:6 i tva lika stora ldger. Nagra #r tveksamma och har dérfor valt
att svara att de inte vet hur de stéller sig till frigan. En kommentar var att
eftersom det nistan #r villapriser i Sandskogen har alla kanske inte rdd med
tva boenden. En annan kommentar fruktade ett nytt villakvarter. P& fragan om
de skulle vara intresserade av att folkbokféra sig pé adressen om méjligheten
fanns svarade klart ver 50 % att det inte var intressant. En kommentar var att
det skulle vara intressant efter pensioneringen men inte innan.

Alla pé fastigheten Sandskogen 2:6 var iniresserade av att kdpa loss sin
arrendetomt om den méjligheten skulle erbjudas. Aven hir hade dock de flesta
som forbehall att det berodde pa priset. En kommentar som l&mnades var
*trygghet, frihet och eget ansvar”.

Klart éver hélften #r inte intresserade av att bo permanent i Sandskogen med
fortsatt arrende. Av de som #r intresserade kan de flesta tinka sig att bo dér
under de forutsittningar som rader idag. Nagra 13 vill dock utéka tomten och
nigon enstaka vill ha majlighet att bygga storre bostad. Andrar man
frutsittningarna till 4ganderitt istéllet for arrende Skar antalet intresserade av
att bo permanent i Sandskogen nigot. Aven antalet osikra okar lite. Detta
medfor naturligtvis att antalet som inte #r intresserade minskar. Men
fortfarande #r Gver hilften inte intresserade av att bo permanent i Sandskogen.
Onskemal om méjlighet att ha ett ordentligt garage var en av kommentarerna.
Aven oro Sver att omrdet ska likna ett vanligt villakvarter patalades.
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8.4.4 Sandskogen 2:22

Sandskogen 2:22 4r den fastigheten som #r beldgen norrut ut med vig 9.
Fastigheten &r avlang och har den cbebyggda skogen som “granne”. Vi fick
svar frén 29 av fritidshusigarna pé denna fastighet. 45 % #r i 8ldrarna 41-60
och 48 % #r i &ldrarna 61-80. Tv4 personer #r mellan 21 och 40 &r. Det #r fler
som &r bosatta i en annan kommun i Skéne &n som #r bosatta i Ystad kommun.

Av de svarande pd frigan om det &r viktigt att bevara Sandskogen i det skick
den #r idag svarade nistan alla ja. En person svarade nej. Kommentarer till
denna frdga var bland annat att ”Sandskogen #r Vstads oas” samt att
skogsvérden var under all kritik. Nagra pépekar orittvisor mellan de olika
kvarteren.

Angéende omradesbestimmelserna dver Ystads Sandskog tycker nistan alla
att de p2 det hela taget reglerar ritt atgérder. Nigra kommentarer om &nskad
tillitelse till staket for dem med smd barn och husdjur inkom dock. Nigon
ansag att storre byggnader och staket skulle f3 bort kiinslan av fritidsomradet.

P4 fragorna som bertr strovandet i omradet svarar de flesta att det sker pa
helger och pé somrarna till stérsta del. Néstan alla siger att de inte upplever
det som storande. Nagra kommenterar att de inte har ndgon tomt eller #r nijda
med storleken pé arrendestéllet som det #r. Andra vill utdka arrendestillet till
tio meter istéllet for sex meter. Nigra kommenterar att de som ror sig i
omradet haller sig till befintliga vigar och stigar.

De flesta &r inte intresserade av att uppfSra staket eller liknande i omridena
som #r beldgna pa fastigheten Sandskogen 2:22. Négra tycker att det skulle bli
for instingt och papekar Hollviken som ett déligt exempel.

En fjardedel av dem som svarade pé enkéterna har svarat att de tagit 1an for att
kopa eller renovera sin byggnad i Sandskogen. Ingen har svarat att det var
svért, men en person angav att de fatt oférménliga villkor vid l4net. En person
pépekade att de belénat sin villa i Malm¢ istdllet for sommarstugan i
Sandskogen.

Aven pa fastigheten Sandskogen 2:22 har ungefir lika ménga svarat att de
anser att det #r rétt att man inte ska fi folkbokfdra sig p& adressen i
Sandskogen som har svarat att det &r fel. Det finns ocksé de som valt att inte ta
stéllning. En kommentar som kom in var att det inte har nigon stérre betydelse
dé man kan bo dér dret om genom att man dger villan. De menade vidare att
man dirmed har besittningsritt enligt jordabalken och att ingen kan forbjuda
négon att bo i sin sommarstuga. Vidare fanns det inget stdrre intresse av att
folkbokftra sig pé adressen i Sandskogen om den méjligheten fanns. Néstan %
svarade nej.
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Mojligheten att kopa fii sin arrendetomt lockade #ven de boende pé
fastigheten Sandskogen 2:22. De flesta svarade ja, men menade att det berodde
pa priset. En hel del var dock n&jda med hur det 4r idag, eller tveksamma till
om dem skulle vilja friképa arrendestillet. En kommenterade att de skulle vara
intresserade av mdjligheten for som vederbdrande sa: “Detta for ait slippa alla
restriktioner och bestimmelser frén missunnsamma politiker och tjénstemén
fran Ystads kommun”.

P& frigan om de boende vore intresserade av att bo permanent i Sandskogen
med fortsatt arrende visade sig ca %3 inte vara intresserade. Det fanns dock
flera stycken som kunde tinka sig att bo permanent i Sandskogen under de
forutsitiningar som rader idag. Nagra fa ville ha mgjlighet att bygga en storre
bostad om de skulle vara intresserade. Skulle det istéllet rdda dganderiit, d.v.s.
att de #ger sitt arrendestzlle var det fortfarande en dvervigande del som inte
var intresserade. Skulle standarden héjas till ett normalt villakvarter var dock
flera intresserade av att bo permanent i Sandskogen. Nagra stillde krav pé
mdjlighet att bygga stéire bostad. Nagon pépekade att det skulle innebéra for
omfattande ombyggnationer. En annan menade att osékerheten politiskt gjorde
att intresset var lagt.
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9 Diskussion

I detta kapitel diskuteras all information vi samlat in. Detta innebér att vi
diskuterar och analyserar enkétunderstkningar, intervjuer samt insamlad teori
och fakta.

9.1 Styrmedel fér Ystads kommun

9.1.1 Agande/Arrende

Ystads kommun vill idag bibehalla nuvarande karaktir i Sandskogen. For att
styra omrédet 1 den riktning kommunen vill kan man som vi nimnt innan ta
hjélp av ett antal styrmedel. Genom att Ystads kommun #ger marken har dem
stor kontroll 6ver Sandskogen. Kommunen har valt att arrendera ut mark till
fritidshuséigama och kan d& som fastighetsigare kontrollera omradet i den
rikining dem vill. Exempelvis genom att arrendekontrakten reglerar att
arrendestéllet ska héllas i prydligt skick. Ystads kommun vill att Sandskogen
ska vara till {or alla och att allminheten ska kunna stréva fritt mellan stugorna.
For att uppnd detta reglerar kommunen genom kontrakien att arrendatorerna
inte far inh#gna sina arrendestdllen. Denna bestimmelse kan upplevas som
besvirande av dem som har husdjur eller smabarn och bor i nirheten av en
stor vig.

I kontrakt om bostadsarrende i Ystads Sandskog far stugigarna inte vara
folkbokfrda pd adressen i Sandskogen. Enligt Stig Malmberg strider inte
denna bestdmmelse mot JB 8- 11 kap. och kan férmedligen inte ses som ett
samre villkor. Bestdmmelsen kan dock prévas i arrendenimnden vid en
eventuell uppségning av kontrakiet. I folkbokfdringslagen 6 § stadgas att en
person ska folkbokftras pa den fastighet dir han/hon &r att anse som bosatt.
Enligt folkbokitringslagen 7 § #r en person bosatt d4r han/hon regelmissigt
tillbringar sin dygnsvila. Detta innebér att de stugfigare som faktiskt bor
permanent i Sandskogen men inte #r folkbokforda dir bryter mot
folkbokftringslagen. De har dock valt att hellre bryta mot folkbokfsringslagen
4n mot arrendeavtalet.

9.1.2 PBL

Det andra styrmedlet Ystads kommun kan ta hjilp av 4r att planligga omradet.
I omrédesbestimmelserna &ver Sandskogen foreskrivs att NATUR- omréde
inte fir indelas i fastigheter. Det finns inget lagstsd for en sadan
bestammelse® och dessutom #r det enligt FBL 4:25 lantméterimyndigheten
som ska utreda forutsittningama for fastighetsbildning. Dock stadgas det i
FBL 4:25 a att om den kommunala ndmnden som fullgdr uppgifter inom plan-
och byggnadsvisendet vid samrdd enligt FBL 4:25 anser att tilldtligheten
enligt FBL 3:3 kan ifrigasittas och om det frin andra synpunkter finns

82 Boverket, 1999, s. 50.
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forutsitiningar for att genomftra fastighetsbildningen ska lantméiteri-
myndigheten 1dmna &rendet till ndmnden f6r prévning. Om nimnden vigrar
medgivande till fastighetsbildning kan detta &verklagas hos linsstyrelsen.
Kommunen kan istéllet skriva in att omradet inte far indelas i fastigheter i
syftet till omradesbestdmmelserna.

Ystads kommun vill motverka permanentboende och har i bestdmmelserna
stadgat att NATUR star for skogsomrade med arrendetomter for fritidshus.
Enligt PBL 5:16 kan markanvindningen enbart preciseras att avse bostider.
For att motverka att permanentboende uppstdr fir kommunen reglera detta
genom att t.ex. styra maximal storlek pd fritidsbebyggelsen. Att tillata
fritidshus med en bruttoarea pé néstan 130 m? upplevs inte som ett forsdk fran
Ystads kommun att motverka permanentboende. Enligt Dick Bengtsson har
kommunen valt denna bruttoarea p.g.a. att de flesta fritidshusen redan har en
bruttoarea runt 130 m? Nir Ystads kommun antog omradesbestdmmelserna
dver Sandskogen motverkades permanentboende pa annat s#tt t.ex. genom att
vattnet stingdes av och att ingen avfallshantering bedrevs under
vinterhalvéret. Idag menar Dick Bengtsson att kommunen motverkar
permanentboende framforallt i arrendekontrakien genom bland annat
bestdgmmelsen om att arrendatorn inte f&r vara folkbokford pé arrendestéllet.

Varfor kan dd kommunen med hjélp av omradesbestdmmelser endast reglera
storleken pa fritidshus och inte pa aretruntboende? I Prop. 1985/86:1 anser
departementschefen att det inte &r avsikten att man ska kunna reglera hur
bostidder far anvindas med hjédlp av omradesbestdammelser. Det finns dock
omréden med fritidsbebyggelse som &r forknippade med problem om
permanentboende uppstdr i omrédet. Kommunen kan anvénda sig av
detaljplan for att motverka att dretruntboende uppstar, men 1 prop. 1985/86:1
anses det att detta borde kunna regleras pa ett enklare sétt. D#rfér anser
departementschefen i propositionen att byggnads- och bruksarean for
fritidshus och storleken pé tomter for sddana hus bér kunna regleras dven i
omradesbestdimmelser.

Ystads kommun har &ven valt att med hjilp av omrédesbestdmmelserna stadga
att tomtplats for fritidshus inte fir inhidgnas med stingsel, plantering eller pé
annat sitt. Staket och stéingsel &r inte bygglovspliktigt medan murar och plank
krgver lov. Enligt Ystads kommuns bygglovschef, Tommy Stenfeldt #r
skillnaden mellan ett plank och ett staket att planket Zr titt och hindrar insyn.
Diremot 4r staket endast avgransande.

I rittsfallen RA ref. 1993:2 och RA notis 1998:204 (se bilaga 15 och 16)
behandlas icke bygglovspliktiga &tgérder. Till grund ligger ett foreldggande
om att tvd bryggor ska tas bort med stéd av PBL 10:14. En diskussion f6rs
angéende enstaka bryggor, som inte dr bygglovspliktiga och huruvida dessa &r
att anse som annan anldggning som omfattas av bestdimmelserna i PBL 5:36. 1
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PBL 5:36 regleras att &tgirder som inte kréver lov och som avser byggnader,
andra anldggningar, tomter och allminna platser ska utfras si att de inte
strider mot detaljplan eller omradesbestdmmelser. Regeringsriitten faststillde
att enstaka bryggor inte 4r att anse som annan anliggning. Vidare forde
Regeringsritten ett resonemang som innebar att dtgérder som inte anges i PBL
8 kap. skulle kunna uppfras utan att detaljplan eller omradesbestimmelser
behdver beaktas. Regeringsrétten fastslog att bryggorna inte kunde tas bort
med st6d av PBL 10:14.

I rittsfall RA Ref. 1992:92 (se bilaga 17) faststiller regeringsrétten att en
portal i anslutning till ett tréstaket inte utgdr byggnad. P& grund av detta och
att Regeringsréitten anser att PBL 5:36 st. 2 inte #r tillimplig kan portalen
uppforas utan bygglov trots att den strider mot géllande detaljplan.

I PBL 8 kap. anges ett antal bygglovspliktiga atgirder. Bland dessa finns
murar och plank. Enligt prop. 1985/86:1 gjorde departementschefen ett
uttalande i prop. 1959:168 att staket och grindar inte omfattas av
tillstindsplikt. Enligt foredragande Hans Gustafsson 1 prop. 1985/86:1 bir
staket och grindar g fria frén bygglovsplikt &ven fortséttningsvis. D& kvarstar
frigan om staket kan anses som annan anldggning enligt PBL 5:36. Det finns
inget réttsfall som klargér detta. Enligt Lars Uno Didén med flera 4r det
osdkert vad som inryms i uttrycket “andra anlfiggningar 4n byggnader”. Didén
menar dock att det troligen avser sddana anliggningar som berérs av PBL 3
kap och 8 kap. Staket nimns varken i PBL kap. 3 eller kap. 8 och dérfor bor
inte PBL 5:36 vara tillamplig. Ann Petersson, jurist pa byggregelenheten,
Boverket styrker ovanstiende resonemang och menar att PBL 5:36 endast
reglerar &tgérdens placering p& marken och den estetiska utformningen.
Bestidmmelserna i PBL 5:36 giller inte bygglovsbefriade &tgirder och staket
ingér inte i det som uppréknas i PBL 8:1 eller 8:2, f51jaktligen omfattar inte
PBL 5:36 staket.

Enligt réttsfall och Lars Uno Didéns resonemang skulle detta innebdra att
foreskriften i omridesbestimmelser Gver Sandskogen rérande tomtplats som
inte f&r inhdgnas med stingsel eller p& annat sitt torde vara verkningslos. Idag
regleras dock denna bestdmmelse #ven i arrendekontrakten, men vid en
eventuell fastighetsbildning och forséljning skulle det inte g att forhindra
staket med hjélp av denna formulering i omrédesbestdmmelserna. Om syfiet i
oversiktsplanen &r att ett omrade ska hallas 6ppet skulle det dock eventuellt
vara mdjligt att reglera inhdgnad av tomter i omradesbestimmelser for att
syftet i &versiktsplanen ska sékerstillas.
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Véren 2004 gjorde Ystads kommun en inventering i Sandskogen for att se om
omradesbestimmelserna efterfsljs. Denna inventering resulterade i drygt 1000
anmirkningar om &vertrddelser. Exempel pd forsummelser var att sk@rmtak
byggts in pa ett olovligt sétt och tréddck uppforts. Om Ystads kommun
genomfor inventeringar vid jimna mellanrum skulle omrédesbestdmmelserna
kanske efterfoljas bittre och kommunens ursprungliga tanke med Sandskogen
skulle aterspeglas tydligare i omridet.

Om Ystads kommun skulle bestdimma sig for att detaljplanecldgga omridet
skulle kommunen kunna reglera samma é&tgédrder som &r relevanta for
Sandskogen som 1 omrddesbestimmelserna. I detaljplan skulle den befriade
lovplikten till och med kunna uttkas till att omfatta alla &tgérder i PBL 8 kap.

1-3 §§.

9.2 Fritidshuségarna

Bostadsarrende #r relativt sikert for fritidshusigarna i Sandskogen. Om
arrendatorn inte gor sig skyldig till allvarliga forsummelser kan i normalfallet
jorddgaren inte siga upp avtalet i fortid. En bostadsarrendator har direkt
besittningsskydd. Diremot kan stugdgama inte fritt gora vad de vill med sitt
arrendestille utan de méste f6lja Ystads kommuns f&rbehéll. En annan nackdel
med bostadsarrende for fritidshusigarna 1 Sandskogen #r att det foreligger
byggnad pd ofri grund. I och med att stugfgama inte dger marken deras
byggnad stér pa erhalls oftast sémre l&nevillkor &n vid fast egendom. Bankerna
i Ystad har god lokalkidnnedom om Sandskogen, varpd de ménga ganger &r
villiga att beldna fritidshusen trots att det foreligger byggnad pé ofri grund.
Det har dock framkommit i enk&itundersékningen att flera léntagare far
ofsrmanliga villkor. De fritidshusigare som har wvarit 1 kontakt med
kreditinstitut som inte har lokalkdnnedom om omradet har haft svarare att fa
beléna sina fritidshus i Sandskogen.

Om Ystads kommun mot férmodan skulle vilja sélja marken i Sandskogen
sitter inda stugigarna relativt sikert. En kopare ska kénna till upplatelsen av
arrende i omradet. Kdnnedom om upplételsen f8r kdparen antingen genom ait
siljaren upplyser om denna, eller om det rimligt gir att uppticka vid
besiktning eller om upplysningar finns ait & i offentliga handlingar. Det ar
knappast troligt att koparen inte skulle ha vetskap om upplételsen av
bostadsarrende till fritidshusdgarna. Det vore knappast sannolikt att Ystads
kommun inte skulle upplysa en eventuell képare om att det finns ca 550
byggnader pa ofri grund pa fastigheterna. Vid en besiktning skulle k&paren
omdjligt kunna missa dessa byggnader. Detta inneb#r att arrenderitterna
definitivt skulle gilla dven mot en ny kopare av fastigheterna 1 Sandskogen.
Regeln om kinnedom om upplételsen finns for att en séljare inte ska kunna
gbra sig av med en arrendator genom att sélja fastigheten.

Vid forsédljning av fritidshus 1 Sandskogen tar det nya arrendekontraktet
mellan kommunen och k&paren vid dir det gamla slutade. D.v.s. om det &r fem
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ar kvar pé det gamla kontraktet I8per det nya kontraktet p& de resterande fem
dren. Om det &r mindre &n ett &r kvar pd arrendekontraktet har det uppstétt ett
kontrakt mellan den nya arrendatorn och kommunen som #r kortare #n
minimitiden. Bostadsarrende ska avtalas pd viss tid. Enligt JB 10:2 st.1 #r
minimitiden fem &r eller pd arrendatorns livstid. Hérav f6ljer att det har
uppstétt ett avtal som strider mot JB:s regler.

9.3 Fastighetsbildning i Sandskogen

9.3.1 Lampliga fastigheter -

Varje fastighet som nybildas ska vera varaktigt limpad for sitt #ndamal med
hénsyn till beldgenhet, omfing och &vriga forutsitiningar. Fastigheten ska ha
lamplig utformning och tillgdng till behovliga vigar utanfor sitt omrade.
Dessutom ska fastigheten ha tillgdng till godtagbara vattenledningar och
avloppsanordningar. Detta &r minimikraven FBL 3:1 reglerar i forsta stycket.
Fér att fastighetsbildning ska f& ske i Sandskogen maste dessa krav vara

uppfyllda.

Fritidshusen i Sandskogen #r beligna Oster om Ystad utmed havet.
Bebyggelsen r befintlig och den 4ldsta bebyggelsen har funnits dér sen slutet
av 1800-talet. Placeringen av bebyggelsen far dérfor anses som varaktigt
lamplig.

En fastighet ska #Zven vara lamplig med avseende pa dess omfing. Som
tidigare nidmnts finns det tre alternativ att tillgd vid avstyckningen av
arrendestéllena:

e  Avstyckning lZngs arrendestillet.
e Avstyckning runt huskroppen.
e Helt nybildade tomter.

En avstyckning runt arrendestillet skulle ge fastigheterna en area p4 mellan ca
200 m* och 900 m’ De fritidshus som ligger beldgna nira en gata i
Sandskogen och har en tomt som stricker sig fram till viigen, kan i vissa fall f3
mindre tomter da arrendestillet slutar d&r gatan tar vid.

6 m

Figur 6 Arrendestidlle beléigen vid en gata.
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Det finns ingen minimigréns eller maximigréns angiven for hur liten eller stor
en fastighet fr vara. Tore Landahl och Olof Nordstrom har pépekat att
fritidsfastigheter ibland kan medfSra hinder for allmé#nheten att tilltrida
strévomraden. Detta giller speciellt kustomréden. Var den 6vre grinsen ska g
beror pa hur stora tomter som kan bildas utan att karaktdren &ndras och vad
som kan anses visentligt for en bostadstomts karaktir. De allménna intressena
enligt PBL 2 kap maéste beaktas. Arrendetomterna har sett ut som de gor idag
under en lingre tidsperiod, ca 30-40 &r. Att genomfbra en fastighetsbildning
som foljer dagens arrendestille skulle inte {6réndra karaktfren med avseende
pa storleken.

Att istillet genomféra en avstyckning runt byggnaderna i Sandskogen skuile
ge fastigheterna en area pa mellan 30 m? och 350 m® Genom att tillforsgkra
fastigheten yior utanfor fastighetsgrinsen kan fastigheterna &nd2 anses som
18mpliga. Men minimikraven maste uppfyllas och tillférsdkras pd annat sitt.
Huruvida en fastighet p4 30 m? ska anses som l&mplig eller inte, om det bara
gr storleken som granskas kan diskuteras. Om ytan som tillforsikras
fastigheten inte gors for stor torde karaktéren i Sandskogen inte forindras. |
omradesbestdmmelserna éver Sandskogen tillits en huvudbyggnad pi 85 m®
(BYA). Eftersom omradesbestdmmelser inte ger nigon byggritt sd kan inte
fritidshuséigarna kriva att f& uppféra en byggnad med denna area. Om omradet
skulle detaljplaneliggas och samma byggnadsarea tilldts i planen har dock
fritidshuséigarna en byggritt om 85 m?. D4 vore det limpligt att forsikra sig
om att pd varje ny fastighet som bildas kan en byggnad uppftras pé 85 m’
(BYA).

Om det vid fastighetsbildning bildas helt nya tomter i Sandskogen &r det
samma krav som stills som i det forsta alternativet. Omradets karaktér far inte
gndras. I den #ldre delen av Sandskogen ligger flera av arrendestéllena i direkt
anslutning till varandra. Att utSka tomterna vid fastighetsbildning 1 dessa
omraden blir dzrfor svart. I kvarteret Orion och de lite nyare omradena norr
om vig 9 skulle det littare ga att 16sa nybildande av tomter. Men &ven hér far
inte omradets karaktdr fordndras. For stora nybildade tomter skulle foéréndra
Sandskogens karaktar.

Att en nybildad fastighet ska vara varaktigt ldmpad med avseende p& Gvriga
forutséttningar avser framfor allt férhéllandena i omgivningen och risken for
sanitir oligenhet. Aven buller samt vatten- och luftféroreningar ska beaktas
vid lamplighetsprovningen. I Sandskogen &r det framfor allt anvandningsséttet
som eventuellt kan foréndras och pé si vis vara oldmplig for sin omgivning.
Kommunalt vatten och aviopp finns redan idag. Enligt Olof Hiibner torde
systemet vara dimensionerat &ven for ett okat anvindningssitt. Skulle det
uppstd permanentboende skulle naturligtvis nyttjandet av vatten och avlopp
6ka och #ven avfallshantering. Men att en sanitir oldgenhet i Sandskogen
skulle uppkomma #r knappast troligt. Det &r inte heller troligt att buller samt
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vatten- och luftfroreningar uppkommer dé det dven fortsétiningsvis kommer
att foreligga bostadsdndamal i omradet.

Varje fastighet som bildas ska ha tillgéng till behévliga vigar utanfor sitt
omrade. Idag finns det redan ett vigndt i Sandskogen. De nybildade
fastigheterna kommer dirfor att ha tillgang till behdvliga viigar. Vem som
ansvarar for vigarna diskuteras senare i kapitlet.

I FBL 3:1 st. 2 regleras det si kallade aktualitetskravet. Detta &r knappast
intressant i det hir sammanhanget eftersom bostadsindamalet redan &r

uppfylit.

I FBL 3:3 stadgas aft fastighetsbildning inte fir ske inom omréden som inte
omfattas av detaljplan, om atgérden skulle forsvéra omrédets &ndamalsenliga
anvindning eller féranleda oldmplig bebyggelse eller motverka lamplig
planldggning av omrédet. Dérfor méste de aliménna intressena i PBL 2 kap.
beaktas. Dér stadgas bland annat 1 PBL 2:1 ait mark- och vattenomraden ska
anvéndas for det eller de &ndamaél for vilka omrédena &r mest limpade for.
Hénsyn ska tas till beskaffenhet, lige samt foreliggande behov. Bebyggelsen
har varit beldgen i Sandskogen under vildigt 1ang tid. Behovet av rekreation
och fritidsbebyggelse har darfor funnits Iznge.

Ystads kommun har inte s& ménga andra rekreationsomraden f6r de boende i
kommunen. Sandskogen &r dérfor en vikiig del tillsammans med stranden. I
PBL 2:2 stadgas att planléggning ska frémja en dndamélsenlig struktur och en
estetiskt  tilltalande utformning av  bebyggelse, grénomrdden och
kommunikationsleder. Vidare i PBL 2:3 anges att bebyggelse ska lokaliseras
till mark som #r limpad f6r dndamélet med hinsyn till de boendes hilsa,
mdbjligheterna till trafik, vatten och avlopp samt annan samhillsservice etc. I
PBL 2:4 stadgas det att inom omrédden med sammanhallen bebyggelse ska
bebyggelsemiljén utformas med hansyn till bland annat trafikforsérjning och
god trafikmiljo, parker och andra grénomrdden samt att det ska finnas
lampliga platser for lek och motion och méjligheter att anordna rimlig
samhillsservice. Detta ska beaktas for att fastighetsbildning ska f3 ske i
Sandskogen. Sandskogen uppfyller redan idag m&jligheterna till motion,
gronomréden och trafikforsérjning m.m. Skulle permanentboende uppst
skulle eventuellt hogre krav pa samhillsservice stéllas, vilket tas upp senare i
det hir kapitlet.
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9.3.2 Avstyckning i Sandskogen

Det finns béde for- och nackdelar med de olika 16sningsalternativen vid
avstyckning av arrendestéllena i Sandskogen.

Avstyckning av arrendestillet

Fordelar:

1 den #ldre delen av Sandskogen &r bebyggelsen forhéllandevis tét.
P4 flera stillen grinsar arrendetomterna med varandra. Att uttka
dessa tomter blir om&jligt om man inte minskar tomten bredvid. Att
avstycka lings de gamla arrendetomterna &r dérfor att foredra i dessa
omraden. Dessutom kan de befintliga hickama som har funnits i
Sandskogen fortfarande sté kvar.

Nackdelar:

Nackdelen med att avstycka ldngs arrendestéllet &r kommunens
svérigheter att férhindra uppkomsten av staket eller stédngsel 1ngs de
nya fastighetsgrinserna. Eftersom man i omradesbestdmmelserna
inte kan forhindra uppkomsten av staket skulle formodligen flera av
fritidshusfastigheterna inhignas med stingsel eller pd annat sétt.
Flera kommentarer i enk#dtundersékningen visar att énskemal finns.
Flera av fritidshusidgarna har uttryckt en 6nskan om att f& inhigna sin
tomt. Framforallt géller detta smibarnsfamiljer eller djurégare, men
dven andra har ett intresse av att 8 markera var griansen gar.

Avstyckning av huskroppen

Fordelar:

Genom att avstyckningen sker runt huskroppen har ett kreditobjekt
skapats. Fritidshusdgaren dger marken byggnaden star pd. Eftersom
fastighetsgrénser gdr ungeféir en meter runt huskroppen &r risken
liten att de boende inh#gnar sin fastighet med stéingsel eller staket.
De boende har diremot mdjlighet att anligga ndgon form av rabatt
kring huskroppen. Att avstyckningen sker runt huskroppen skulle ge
Ystads kommun stérre méjligheter att bibehalla Sandskogens unika
karaktér.

Nackdelar:

Eftersom flera av arrendatorerna har uppfort en komplementbyggnad
p4 arrendestillet maste detta losas rent juridiskt pd négot sitt.
Antingen styckas #ven komplementbyggnaden av eller 16ses det med
ett servitut si nyttjanderdtten sikras. For att fritidshusdgarna ska ha
tillging till behovliga markutrymmen sésom uppstéliningsplats for
bil eller utemdbler méaste detta tillforsikras fastigheten. Detta kan
ske genom bildande av servitut.
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En detaljplan skulle formodligen behdva upprittas for att genomfora
fastighetsbildning i omradet. Det gér dock inte att tillforsikra
fastigheterna de behovliga utrymmena utanfor fastighetsgrinsen som
behdvs. Marken utanfor fastigheterna blir allmén platsmark och kan
dérfor inte nyttjas for enskilda behov.

Nybildande av tomt efter bedémning

Fordelar:

Fordelen med att avstycka helt nya fastighetsgrinser #r att det &r
lattare att utforma tomterna sd att de olike forutsitiningarna
tillvaratas. P4 flera stéllen i Sandskogen #r det méjligt att det basta
16sningsalternativet 4r att folja dagens arrendestslle. I andra delar
finns det forutsdttningar for att utdka tomtarean utan att karaktfren
forvanskas. Byggnader som &r beldgna vildigt néra en vig och som
dérf6r har en forhéllandevis liten tomt kan i och med bildande av nya
grinser kompenseras med lite mer mark i en annan del av
arrendestéllet.

Nackdelar:

I den é&ldre delen finns det inte s stora méjligheter att friindra
tomternas storlek. Darfor finns det inte ménga alternativa tomter i
dessa omréden. Ett annat problem #r risken for att karaktiren
forvanskas i och med foréndringar i arrendestéllenas storlek. Skulle
avstyckning ske pd detta sitt skulle det #ven hir vara svért for
kommunen att forhindra uppkomst av staket och annan inh#gnad.
Uttkas tomterna finns det dessutom risk att fritidshusen bildar en
mer sammanhingande bebyggelse dir fastighetsgrinserna ansluter
till varandra. Det skulle formodligen ocks& bidraga till att den
Oppenhet som karaktdriserar Sandskegen skulle forsvinna.

9.3.3 Ovrig mark

Vid en avstyckning frén stamfastigheterna i Sandskogen kommer det ait bildas
mark som inte ingdr i de nya fastigheterna utan tillhér fortfarande
stamfastigheten. Det finns tre alternativa l6sningar till detta.

Marken tas i ansprék  utan att  inlésen sker.
Gemensamhetsanldggning upprittas.

I detta fall stér Ystads kommun kvar som &dgare till stamfastigheten. I
anliggningsbeslutet kan det regleras hur vegetationen ska skétas.
Ritten till den samféllda marken garanteras de nybildade fastigheterna
i gemensamhetsanlidggningen genom en begrinsad r#tt, snarlik servitut.
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e Marken lgses in i samband med  bildandet av
gemensamhetsanliggning.
Den inlésta marken utgdr en marksamfillighet for fastigheterna.
Marken blir d& samfilld och knuten till de ingdende fastigheterna i
gemensamhetsanifiggningen. De har d& ritt att anvinda den inlGsta
marken som utrymme f{6r anliggningen. Marken #gs dock av
samfillighetsforeningen. Vilket borde innebira yiterligare svarigheter
for Ystads kommun att reglera omradet.

e Kommunen kvarstdr som markigare och att ingen
gemensamhetsanliggning bildas.
Kwvarstdr Ystad kommun som markégare av den resterande marken
ansvarar kommunen for all skétsel av gronomridet. Kommunen
ansvarar di ocksd for underhdllet av vignitet och skb&tsel av
belysningen. Méjligheterna till att reglera gronomrédet 4r d& ganska
stora for kommunen.

9.3.4 Omraden som eveniuellt &r lampliga att avstycka

Det finns flera forutsittningar som avgdr om ett omrade &r 1dmpligt eller inte
for avstyckning,

En av de kanske viktigaste egenskaperna Zr hur omrédet ser ut och hur det
anvinds av allminhet och boende. I de olika omradena i Sandskogen varierar
forutsittningarna kraftigt. Vi valde att titta nfirmre pa tre omraden med helt
olika forutsétiningar, en del av kvarteret Yxan, kvarteret Orion samt kvarteret
Smdérsoppen.

Kvarteret Yxan 4r ett omrade som delas av Sodra Kasernvigen. P4 vistra
sidan dr fyra fritidshus beldgna alldeles i nirheten av gamla regementet.
Omréadet ligger avskilt frén 6vrig bebyggelse. Méjligheten att stréva fritt
mellan stugorna &r i princip obefintlig. De fyra fritidshusen har tydliga tomter
med tydlig villakvarterskaraktdr. Hickar och vegetation avskdrmar dem fran
varandra och bildar tydliga granser mellan fritidshusen. Att fastighetsbilda och
forsélja detta omrade skulle inte foréndra Sandskogens unika karaktdr. Husen
ligger avsides frén &vrig fritidsbebyggelse och kénns inte som en del av
Sandskogen. Omradet 4r beldget véldigt ndra Ystads centrum, med korta
avstind till service och annan bebyggelse.

Kvarteret Orion &r ett omrade som &r beldget bredvid campingen. I detta
omréde #r fritidshusen inspringda i naturen och det finns inget som helst
insynsskydd. I omradet aterspeglas Ystads kommuns férmodliga grundidé med
en skog dit alla boende 1 Ystad har tilltrdde. Bebyggelsen i omrédet &r gles,
vilket delvis beror pé att ett antal tomma arrendeplaster star till férfogande da
banvallen eventuellt kommer att breddas i framtiden. Detta inbjuder till
strvande i omrédet.
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Att sdlja av avstyckade tomter i detta omrdde kan forindra den unika
karaktéren. Uppkomst av staket och liknande skulle kinnas vildigt
frammande.

Kvarteret Smorsoppen &r beldget alldeles intill havet. Flera av byggnaderna i
omrédet & pampiga villor som &r g-mérkta. Det finns inte direkt tydliga tomter
men pd flera stillen har vegetationen vuxit upp och p& si sitt bildat
insynsskydd. Darfor har terringen ocksd blivit snérig vilket forsvarar
mojligheterna till att strdva fritt i omrédet. Eftersom vegetationen inte har
héllits efter har de boende i omraddet kunnat bilda avgrinsningar meilan
arrendestéliena. Aven i det hir omridet skulle det dock kéinnas frimmande om
mdjligheterna till uppforande av staket eller stingsel skulle uppkomma.
Karaktdren i omrédet skulle forvanskas.

Eftersom omrédena skiljer sig 4t i Sandskogen finns det vissa fSrutsittningar
som talar for att avstyckning borde ske enbart av vissa delar av Sandskogen.
Detia &r i och for sig genomforbart, men formodligen skulle detta leda till ett
sddant tryck fr&n de dvriga boende i Sandskogen att dven resterande delar
skulle komma att fastighetsbildas. Opinionen skulle troligtvis vara for stor for
Ystads kommun att std emot.

9.4 Konsekvenser vid férséljning av arrendestéllen i Sandskogen

9.4.1 Tydliga tomter

Att i forvig kunna beddma konsekvenser vid fastighetsbildning ar svart. Vid
samtal med Ystads kommun har det framkommit att det kommunen mest
fruktar &r att Sandskogen ska bli ett vanligt villakvarter om avstyckning och
forséljning av arrendetomter sker. Vid en eventuell fastighetsbildning tror
kommunen att det kommer att blidas tydliga tomter som hindrar den
ursprungliga idén om att allménheten ska kunna striva fritt.

Vi anser att det redan idag finns tydliga tomter i vissa omriden av
Sandskogen. Detta pa grund av att fritidshuséigarna 14tit véixter och buskar
sprida ut sig s4 att de bildat inh&gning av arrendestillena och att flera stugor
har befintliga héckar som &r vérda att bevara. Om fritidshusigarna sjélva
skulle dga sin mark skulle inte kommunen kunna hindra dem frén att sitta upp
staket eller p& annat sétt inhdgna sina tomter. Om avstyckning av tomterna
sker ca en meter frin husvéiggarna 4r det dock inte troligt att ndgon sétter upp
staket runt sin tomt. Genom att begrinsa byggnadsarea, vigstandard,
utformning och utférande av bebyggelsen samt tomterna med hjilp av
detaljplan kan kommunen antagligen férhindra att omréadet blir vilket villa
kvarter som helst. Enkdtundersdkningen har vidare visat att det endast 3r ett
fatal som strovar mellan stugorna i Sandskogen. Istéllet anvinder ystadborna
befintliga véigar och stigar i omrédet. Att fastighetsbilda i omradet och sélja
tomterna skulle férmodligen inte ha nfgon som helst pdverkan pé detta.
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9.4.2 Permanentboende

Ystads kommun 4r dven radd for att permanentboende skulle uppstd vid en
eventuell forsiljning av arrendestdllena i Sandskogen. Kommunen tror att
kraven p& service och dylikt skulle 6ka och detta skulle innebira Skade
utgifter f6r kommunen. Vid permanentboende Gkar Zven belastningen pé
vignitet. Detta skulle leda till behov av forstérkning och forbétiring av
vigndtet. Kommunen befarar dven att det kommer att stillas krav pd
snéréjning och andra bitar kopplade till trafiken.

21 % av dem som svarade pa enk#tunderstkningen skulle vilja bo permanent i
Sandskogen med fortsatt arrende. Men om det skulle foreligga dganderétt var
39 % positiva till att bo permanent i Sandskogen beroende pé olika alternativ.
Néstan hilften av de som svarade ja pd fragan ville dock endast gora detta om
standarden skulle vara lika bra som i ett vanligt villakvarter.

Idag stir det inskrivit en bestdammelse i arrendekontrakten att arrendatorerna
inte far vara folkbokftrd pd adressen i Sandskogen. Kommunens mdjligheter
att motverka permanentboende ar frimst att begrinsa byggnadsares,
vigstandard, utformning och utférande av bebyggelsen samt tomterna.

Forséljningspriserna pa fritidshusen #r redan idag héga och det &r framfGralit
kapitalstarka personer som har méjlighet att kopa fritidshus i Sandskogen. En
avstyckning 1 Sandskogen skulle ju foranleda dnnu hégre forséljningspriser.
Héga forsdljningspriser kan resultera till att fler véljer att bositta sig
permanent i Sandskogen. Att ha mer &n ett boende kan vara svért att finansiera
och eventuelit viljer man att bo permanent i Sandskogen istdllet. Framfor allt
giller detia nog pensionirer eftersom krav pé arbetsmdjligheter inte stélls.

Kommunen tror som vi ndmnt tidigare att kraven pa service skulle dka om
permanentboende skulle uppstd. Idag finns det redan tiligdng till kommunalt
VA och vignitet 4 vil utbyggt. Dock skulle vi kunna tfinka oss aft
fritidshusdgarna skulle st#lla krav pa foljande atgérder:

e Skolskjuts
I Skollag (1985:1100) 4:7 stadgas att hemkommunen &r skyldig att
sérja for att eleverna i grundskolan har tillgdng till kostnadsfri
skolskjuts om sédan behdvs med hénsyn till:

— Féardvigens langd.
— Trafikforhallandena.
— Funktionshinder hos elev eller ndgon annan sérskild omsténdighet.

Ystads kommun har valt att i sitt skolskjutsreglemente och anvisningar

reglera att beroende pé vilken klass man gar i &r man berdttigad till
skolskjuts om avstdnd mellan bostad och nfrmaste skola &r 1,5 km och
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upp till 3,5 km fér lite dldre bam. Dock beviljas inte skolskjuts nir
bostad och skola finns inom titorten Ystad®>. Da Sandskogen #r ett si
pass stort omrdde kan de familjer som dger ett fritidshus i kvarteret
Yxan beldget vid regementsomradet inte stélla krav pa skolskjuts.
Déremot kan en familj boende i kvarteret Stensétan kriva kostnadsfri
skolskjuts, i alla fall f6r yngre barn.

e Sophimtning
Enligt MB 15:8 ska varje kommun se till att hushélisavfall inom
kommunen transporteras till en behandlingsanldggning. Idag sker
sophdmtning under hela &ret. Under vinterhalvéret sker soph#mtning
vid behov. Eventuellt kan detta behov komma att kas vid uppkomst
av permanentboende.

e Forstdrkning av vigar
Idag finns ett vil utbyggt vignit i Sandskogen. Vid uppkomst av
permanentboende skulle eventuellt drift och underhdll av vigarna ska
nagot.

9.4.3 Social segregation

Idag finns det inte ménga fritidshus ifrdn Sandskogen ute till forséljning pa
fastighetsmarknaden. De flesta stugomna gér i arv. Detta har vi dven fatt
bekraftat i vér enkétundersckning dér flera har kommenterat att stugorna
funnits i familjen i 6ver 50 &r. Monica Oddshammar uppskattar att det ror sig
om ca 8-10 forséljningar per &r. Om avstyckning och forsiljning av
arrendestéllena i Sandskogen skulle ske skulle d& antalet forsiljningar cka
eller kommer stugoma fortsétta att ga i arv som idag? Denna friga 4r svar att
forutspd. Vi kan dock med all sikerhet séga att forséljningspriset kommer att
tka di forsdljning sker av fastigheter istéillet for hus p4 ofri grund, hur liten
tomten &n mé vara.

Har man en stuga i en unik miljé som Sandskogen tror vi att flertalet dnskar att
hélla kvar vid fritidshuset d& det kan bli véldigt dyrt att i framtiden képa nagot
liknande. Dérfor tror vi att fritidshusen i Sandskogen #ven fortsittningsvis
kommer att g& i arv trots att fOrséljningspriserna skulle 6ka. Antalet
forséljningar per &r kanske okar nagot, men inte i ndgon stdrre utstrickning.
Redan idag ligger forséljningspriset pa fritidshusen i Sandskogen, beroende pa
storlek, uppat miljonen. Om fritidshusdgarna f&r mojlighet att frikdpa sina
tomter kommer som vi ndmnt ovan forsiljningspriset oka ytterligare. Redan
idag &r det kapitalstarka ménniskor som har méjlighet att képa ett fritidshus i
Sandskogen. Efter en eventuell avstyckning och mdjlighet att frikopa sitt
arrendestélle kommer detta inte forindras, snarare tvirtom.
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9.4.4 Ekonomiska aspekier

Det #r vildigt svart att bedéma vilka ekonomiska konsekvenser som uppstér
vid en fastighetsbildning och forsiljning av arrendestillena i Sandskogen.
Detta beror dels pé grund av att det 4r flera parametrar som ingér och dels pa
grund av ait dessa parametrar #r svara att uppskatta. Det &r t.ex. nistan
omdjligt att vdrdera den virdestegring som skulle uppstd. En eventuell
fastigheisbildning i Sandskogen skulle i sig inte férdndra speciellt mycket. Det
4r ndr de nybildade fastigheterna siljs av som konsekvenserna uppstar.

For Ystads kommun skulle det innebéra att kostnaderna for fastighetskatten pd
de fem fastigheterna i Sandskogen skulle Gvergé till fritidshusdgarna. Detta
leder till att den é&rliga kostnaden pd 972 000 kr for Ystads kommun
forsvinner. Den resterande marken som skulle bli kvar efter avstyckningen
skulle ingd i rekreationsomridet. Rekreationsomraden 4r som tidigare ndmnts
skattebefriade. Detta innebér att dven om Ystads kommun kvarstar som dgare
for dvrig mark tillkommer inga kostnader for fastighetsskatt.

Vixtligheten i omrédet 4r idag Ystads kommuns egendom. Detta giller &ven
viixtligheten inom arrendestéllena. Efter en forsdljning skulle det naturligtvis
innebéra att véxtligheten inom de nybildade fastigheterna skulle &vergé till
fritidshuséigara. Som tidigare namnts kan véxiligheten regleras i ganska stor
utstrickning i omridesbestdmmelser eller detaljplan. Vixtligheten utanfor
tomterna p& den resterande marken ingdr antingen 1 en
gemensamhetsanifiggning som skdts av en samféllighetsforening eller
fortsétter dgas av kommunen.

Idag finansieras underhdll och anliggning av vigar samt gatubelysning inom
bebyggelseomradet av Ystads kommun. Kostnaden finansieras idag genom
arrendeavgiften. Efter en fastighetsbildning och forséljning i omradet kan en
gemensamhetsanldggning upprittas for vigarna. I s& fall Svergér kostnader for
vignitet 1 Sandskogen till samfillighetsforeningen. Kvarstdr Ystads kommun
som huvudman i omradet fortsitter kommunen underhallsarbetet. Kostnaden
uppgér till 240 000 kr /&r.

Idag innebdr Sandskogen en &rlig intdkt for Ystads kommun. Siljer
kommunen av arrendestéllena uppstar istéllet en engdngssumma som tillfaller
kommunen. Denna bedoms uppga till 82,5 miljoner kr. Aven om méjligheten
erbjuds fritidshusdgarna 4r det inte sakert att alla &r intresserade frén borjan.
Processen att frikdpa alla arrendestillen kan ta 14ng tid.

For fritidshusdgarna innebir majligheten att friképa sitt arrendestélle ett flertal
férandringar rent ekonomiskt. Till att borja med kommer arrendeavgiften som
betalas for bostadsarrendet att forsvinna. Aven mojligheten att beléna sitt
fritidshus som fast egendom uppstér. Den k&peskilling som skulle utgd for
marken skulle innebira en engingskostnad for fritidshusdgama. Vid en
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nybildning av en fastighet som tillater en byggnadsarea pa 85 m* och en tomt
som strécker sig sex meter ut frdn huskroppen uppskattas kostnaden till ca
150 000 kr.

En kostnad som fritidshusigarna inte har haft innan #r fastighetsskatt.
Fritidshus taxeras som sméhusenhet och fastighetsskatten ligger pd 1 % av
taxeringsvérdet. Idag betalar fritidshuségama indirekt fastighetsskatt genom
arrendeavgiften.

Om det bildas en gemensamhetsanldggning for vigar och grénomradet
kommer de nybildade fastigheterna i Sandskogen att ingd. Det andelstal som
tilldelats fastigheterna kommer att bestimma vad var och en av de inggende
fastigheterna ska betala. Idag &ligger det arrendatorn att bekosta och
ombesérja en tillfartsvig fran arrendestillet till det befintliga gatungtet i
Sandskogen.

Eftersom kostnader for VA, el och sophimtning redan idag betalas av

fritidshusgarna 4r detta ingen kostnad som kommer att fordndras #ven om
stugigamna frikdper sitt arrendestille.
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10 Slutsats

I detta avslutande kapitel kommer vi att presentera vér slutsats som baseras pa det
material vi diskuterar 1 foregdende kapitel. Fraigestillningama i det inledande
kapitlet kommer hir att besvaras.

Att bedéma vilka konsekvenser som skulle uppstd i Sandskogen vid en
forséljning av arrendestéllena &r svart. Det 4r alltid osdkert att fSrutspi
resultatet efter en foréndring. Eftersom Sandskogen #r s& unik i sin karaktsr ar
det dock viktigt att undersdka och forsoka forutse hur omridet fSrindras vid
en eventuell forséljning av arrendestillena.

De tre olika avstyckningsalternativen far skilda resultat nér det géller omradets
karakt#r. I diskussionen har vi redan n@mnt att alternativet att avstyckning sker
av huskroppen inte 4r genomforbart i Sandskogen. Detta alternativ &r dirfsr
forkastat. 1 enk#tunderstkningen har det framkommit att for 92 % av
fritidshuségarna i Sandskogen 4r det viktigt att bevara omradet i det skick det
4r idag. Aven kommunen arbetar for att bibehilla Sandskogens unika karaktsr.
Av diskussionen i foregdende kapitel drar vi slutsatsen att tydligare tomter
skulle skapas d& avstyckning sker lings arrendestéllet eller helt nya
normaltomter bildas.

Idag reglerar kommunen genom arrendekonirakten att stugiigarna inte fir vara
folkbokftrda pé arrendestillet i Sandskogen. Enligt folkbokforingslagen ska
en person vara folkbokford pa den fastighet dédr han/hon #r att anse som bosatt.
Hérav foljer att de stugigare som faktiskt bor permanent i Sandskogen idag,
men inte &r folkbokférda dér bryter mot folkbokftringslagen. Dessa stugiigare
har dock valt att hellre bryta mot folkbokftringslagen #n mot arrendeavtalet.
Om det hade varit tillatligt att vara folkbokford i Sandskogen skulle Vstads
kommun f2 Skade skatteintikter.

Skulle permaneniboende Ska genom forséljning av arrendestillena? T var
enkitunderstkning undersSkte vi hur ménga av fritidshusigarna som om det
var m&jligt skulle vilja bo permanent i Sandskogen med Aganderiitt. 39 % av
stugégarna var positiva till detta. Dock vill ndstan hilften av de som svarat
endast bositta sig permanent i Sandskogen om standarden skulle vara
likvérdig ett villakvarters standard. Redan idag finns det permanentboende i
omridet och om fritidshusdgarna skulle & mojlighet att frikdpa sitt
arrendestélle tror vi att retruntboende skulle ka. Detta beror delvis pa att
kommunen inte motverkar permanentboende i n&gon stérre utstrickning,

Vad skulle det innebZra for omradet och fér kommunen att dretruntboende
utdkar? Vid permanentboende stiller man hégre krav pé service och standard
gn vad man kréver vid fritidsboende. Idag finns det redan tillging till
kommunalt VA och vignitet ar vil utbyggt. Om fler bositter sig &ret runt i
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Sandskogen skulle detta leda till nadgot 6kade utgifter for Ystads kommun i
form av hogre kostnader for drift och underhdll av vignit. Fér kommunen
skulle permanentboendet &ven kunna leda till att familjer kraver att de ska ha
tillgang till kostnadsfri skolskjuts. D& omradet redan idag har tillgéng till VA,
sophimtning och dylikt drar vi slutsatsen att Skat permanentboende skulle
endast innebéra nagot Skade kostnader 1 frigan om hogre krav pé service och
standard {or Ystads kommun.

Vilka andra ekonomiska konsekvenser skulle uppstd for Ystads kommun?
Skulle bostadsarrendet upphora férsvinner de arliga arrendeintikterna fran
Sandskogen. Istillet skulle Ystads kommun erhélla en engéngssumma for
kdpeskillingen. Fastighetsskatten pd de fastigheter fritidshusen &r beldgna pa
skulle samtidigt forsvinna. Aven om kommunen kvarstdr som Hgare av
resterande mark #r denna skattebefriad dd det #r ett rekreationsomrade.
Fastighetsbildning och forsdljning av arrendestillena i Sandskogen skulle
innebira tkade skatteintgkter for Ystads kommun d4 permanentboende Skar.

For fritidshusigarna skulle naturligtvis kép av arrendetomterna innebira en
6kad sjilvbestimmanderétt. Det &r svart f6r kommunen att reglera vad man far
och inte far gora p&d den enskildes fastighet. Sjdlvbestdmmanderdtten beror
naturligtvis pad avstyckningsalternativ och hur resterande mark I&ses.
Dessutom skulle en eventuell méjlighet att frikdpa arrendestillena innebira
vissa ekonomiska konsekvenser. For det forsta ska en képeskilling for marken
erliggas. Kostnaden kommer naturligtvis att bero pé hur stor markareal det #r
fragan om. Det tillkommer dessutom en kostnad for fastighetsskatten. Det som
kanske #r den storsta ekonomsiska effekten &r den vérdestegring som skulle
uppstd om fastighetsbildning skulle ske. Priserna i Sandskogen skulle tka
betydligt. Framforallt p& de fritidshus som #r beldgna séder om vég 9 och i
direkt nérhet till stranden.

Ett av kommunens argument mot att fritidshusdgama ska {2 fitképa mark &r att
det skulle bildas tydliga tomter som hindrar allménheten fran att stréva fritt i
omradet. I enkétunderskningen har det dock framkommit att strvandet sker
pé befintliga vigar och stigar och detta anses inte som stérande. Vi menar
dérfor att detta inte dr ett argument mot forséljning av arrendestéllena.

Ett argument for avstyckning och forsiljning av arrendestéllena i Sandskogen
ar att ge fritidshuségarna en mojlighet att beldna och inteckna sitt fritidshus
som fast egendom. Bankerna i Ystad har dock ett speciellt férhéllande till just
Sandskogen. Lokalkidnnedom om omradet har gjort att flera av bankerna
erbjuder fritidshuséigara att beléna sitt fritidshus, arrendetomt till trots.
Dessutom gér ju fritidshusen i Sandskogen ofta i arv. Detta har understrukits
av var enkitunderstkning dir flera fritidshuségare har kommenterat att stugan
har funnits i familjen i 6ver 50 &r. Aven detta leder till ett minskat behov av
just mdjligheten att pantsitta sitt fritidshus. Det &r i och for sig svért att
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forutspd om kreditinstituten kommer att fortsitta belina fritidshusen i
Sandskogen #ven i framtiden. Dock tyder allt pd att detta inte kommer att
forandras.

Vid en fastighetsbildning och forsiljning av arrendestillena i Sandskogen
skulle tydliga tomter och okat permanentboende uppsts. Detta skulle leda till
att Sandskogens unika karaktdr skulle foréndras. Idag har Ystads kommun
inget intresse av att sélja arrendestillen i Sandskogen. Kommunen har dock en
stor kapitalreserv bunden i Sandskogen. En {6rsiljning av arrendestillena &r
dérfor inte aktuell idag, men kan eventuellt vara aktuellt i framtiden.
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12.1 Bilaga 1. Karta éver Sandskogen
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12.2 Bilaga 2. Karta 6ver omradet Smérsoppen
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12.3 Bilaga 3. Karta éver omradet Orion

> > 7
>
., >

A

‘EP“ 220 &b

ORION (281 25

SKALA 14000

95



12 Bilager

12.4 Bilaga 4. Karta 6ver omradet Yxan
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12.5 Bilaga 5. Inventering av Sandskogen

Omréadesnamn | Kan man Finns det staket | Finns det Aromradet | Ovriga

stréva fritt? eller hackar i misstankt lampligt for kommentarer.
kvarteret? permanent- | en ev.
boende? avstyckning?

Yxan 1 (fyra Inget Ja, hdckar runt | Nej. Lite Ja. Kanns

avskilda strévomrade. | tre av fyra tveksamt. inte som en

byggnader Fyra arrendestallen. del av

néra gamia byggnader Sandskogen.

regementet) med "egen”
vég.

Yxan 2 | viss man. Hackar finns Nej, inte Kanske. Kanns som om
runt nagra av vad som man inkréktar om
arrendestélliena. | uppfattades. man lamnar

végen pa vissa
stéllen.

Sagen Man kan Hackar finns i Nej, inte Kanske. Finns vissa delar
stréva, men | kvarteret. vad som av kvarteret dar
knappast uppfatiades. det &r lite battre
troligt att strévmajligheter
man gor det.

Barkjérnet Kvarteret &r | Hackar finns, Nej, inte Kanske. Synd om staket
Oppnare och | men vissa vad som skulle sattas upp
avstandet ar | arrendesisilen uppfattades. i kvarteret. Eit
langre ar utan eller kvarter som man
melian nastan helt utan. faktiskt skulle
stugorna. kunna stréva fritt

i.

Kilen 1 Delen som Héackar finns. Nej, inte Kanske. Synd om staket
gransar till vad som skulle sattas upp
slingan kan uppfattades. i kvarteret.
man stréva
friare i.

Kanske
p.g.a. aft
man vet aft
ingen stuga
dyker upp
bakom.
Bebyggelsen
ar glesare.
Vegetationen
ar snarig.

Kilen 2 - - - - -

Har ar

campingen

belagen.
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Orion Ja, i kvarteret | Nej, finnsinga | Enav Nej. Kvarteret ar det
aterspeglas hackar eller stugorna basta att strova
den staket. missténks fritt i.
ursprungliga vara
idén om en bebodd aret
skog som &r runt.
till for alla.

Bebyggelsen
ar inklamd
mellan
traden.

Karlavagnen | Ja, ganska Nej, finns inga | Nej. Kanske. Kvarteret ar bra
fritt. hackar eller att strova fritt i.
Bebyggelsen | staket.
ar lite tatare,
men
bebyggelsen
ar inklamd i
skogen.

Mossan I norr &r det Det finns inga | Eventuelit Kanske. Vill -
glesare direkta hackar, | nagon. man stréva i
mellan men det ar lite skogsmark
stugorna. | mer fomtkdnsla finns den
stder 8r det | pa vissa. intill.
tatare.

Ormbunken | norr &r det Detfinns inga | Eventuelit Kanske. Vill -
glesare direkta hackar, | nagon. man stréva i
mellan men det ar lite skogsmark
stugorna. | mer tomtkénsla finns den
stder ar det | pa vissa. intill.
tatare.

Stensdtan I norr &r det Det finns inga | Eventuelit Kanske. Vill -
glesare direkta h&ckar, | négon. man stréva i
mellan men det ar lite skogsmark
stugorna. | mer tomtkdnsla finns den
stder 8r det | pa vissa. intill.
t&tare.

Kantarellen Inte direkt. Hackar runten | Kanske. Kanske. Omradet &r
Vegetationen | hel del av belaget ndra
ar snarig stugorna. havet. Finns
mellan Tydliga tomter. flera stora
byggnaderna. pampiga villor.
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Murklan Vegetationen | Finns staket Kanske. Kanske. Omrédet &r
ar snarig och | men haller sig beléget nara
hopplos att inom den havet. Finns
ga igenom. tillatna flera stora

gransen. Nagra pampiga villor.
direkta hackar

finns inte men

vegetationen

har vuxit sig

h&g runt flera

av stugorna.

Smérsoppen | Det gar att Inte manga Nagra Kanske. Flera pampiga
stréva i viss hackar och inte | misstéanks villor.
man men sa tydliga vara
vegetationen | tomter, men bebodda
ar valdigt vegetationen aret runt.
snarig. har latits vaxa

upp pa flera
stallen.

Flugsvampen | Nej, snérig Hé&ckar finns, Nagra Kanske. valdigt blandad
vegetation. blandat med missténks bebyggelse.
Det skulle stugor som vara Sma stugor
inte ga att ligger helt, bebodda bland pampiga
stréva mellan | insprangda aret runt. villor.
byggnaderna. | melian tréden.

Tallvirveln Nej, tydliga Flera vaiklippta | Nej. Inte Ja, Bebyggelsen
tomter och hackar finns. vad som eventuellt. bestar framst
snarig uppfattades. av stugor.
vegetation.

Nyckelpigan | Nej, tydliga H&ckar finns. Nagon Ja, Blandad
tomter och Pa flera hall missténks eventuellt. bebyggelse.
hus har vara
inspréngda i | vegetationen bebodd aret
snarig latits vaxa upp. | runt.
vegetation. Grindar finns.

Tordyvein Nej, tydliga H&ckar finns. Nagon Ja, -
tomter och Pa flera hall missténks eventuelit.
hus har vara
inspréngda i | vegetationen bebodd aret
snarig latits vaxa upp. | runt.
vegetation. Grindar finns.

Ollonborren | Nej, inte [att | Hackar finns. Nej. Inte Kanske. Blandad
att stréva fritt | Vegetation har | vad som bebyggelse.
mellan |&tits vaxa upp | uppfatiades.
husen. runt tomterna,

Vegetationen | men direkt
&r snéarig. tydliga tomter.
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12.6 Bilaga 6. Omradesbestdmmelser 6ver Sandskogen

TSIRbR- L SAMEADS IS DG OEELSET,

BESTAMMELSER

FOLJANDE GALLER INOM GMRADEN MED NEDANSTAENDE BETECKNINGAR. DAR BETECKNING SAKNAS GALLER
BESTAMMELSEN INOM HELA PLANOMRADET. ENDAST ANGIVEN ANVANDNNG OCH UTFORMNING AR TILLATEN.

GRANSBETECKNINGAR
=== |inje pd kartan ritad 5 mm utanfr planomradets grans
e e e e AnVdndningsgrans
_ arrendetomnT
[ ltustrerad grans Srnirg: inom NATUR-omr3det

00B0 00 00008 Grc;ns :Pzgr‘ éuﬂcrs‘féﬁ-’f Ohﬂ'cﬁd&(} B'FdBﬁ%gg)
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Genomfartsirafik
Trafik meltan omraden i ape
Sogorrsse med arrende forier f8r fritids hue.

—OVRIGMARKANYANDNING—
—EE————J—Frifidstostader—
CHR 777 Kiosk »
Bk ock frifice bostad
[ Restaurang, cafe
Badhytter
E:] Fritidstokal. b
Ch—— 1 Campingplafs _
Uthyrningsstuger, rumsuthyrning, vandrarhem
[T Jarnvsgsomedde '
Reserval for jarnvagsspst och skyddsvall. Atgarder far inte vidias som kaP/

forsvara fillkomsten av defta

Maricomecade  utan 8¢  orelaad catnpin&‘{:la_'ls far wnte an-
vdndas £Jr camping eller husvagnsuppstgllaing - Jnom arreade -
tomt far docle +l€ Uiq uppstdiining uppstdiiningav {dit eller
husvagn ske under hégzt ve v i

TOMTPLATSER FOR FRITIDSHUS (motsvarande arrendestille)

Tomiplats for fritidshus f&r anordnas inom NATUR-omr3de om avsidndel frin den blivande huvudbyagnadens
centrumpunk! fill angransande huvudbyggnaders centrumpunkter blir minsf 35 meter och om skogsmarken
eller annat infresse infe lider allvarlig skada. NATUR-omrade far infe indelas i fastighefer

STORLEK PA FRITIDSHUS OCH TOMTPLATSER

den_hindran allmdn—

{dr frilidshye {&r inte gpras sa %496“ H

T

att €nifl passeta mellan fwten.
Tomtplats far bebyggas med en huvudbyggnad om hisgst 85 kvm byggnadsarea (BYA) och en komplement-~
byagnad om htigst 2Rkvm bygonadsarea (BYA).

j ; en sammanlagd bruttoarea (BTA) om hogst 425-kvm.

Huvudbyggnad far

Om huvudbyggnad pd g-markt foritplats inte f&r bygges il pd grund av att byggnadens egenart eller kultur-
historiska vdrde darigenom skulle forstoras (3 komplementbygonaden goras storre Snif kv, Den samman-
lagda byggnadsarean (BYA) pd tomfplatsen far dock inte oversfiga 98 kvimn. (ach ENEGCTC%W bodtadsru oy

- g
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Uttiver Hitdten byggnadsarea (BYA) far fomfplats bebyggas med skdrmiak ‘med hogst 20 kvm tppenarea (CPA),
som  sammanbyggs med huvudbyggnad eller komplementbyagnad. ;

Badhytt far ha en byggnadsarea (BYA) om htigst fem kvm.

. UTFORMNING AV HUS OCH TOMTPLATSER

Frifidshus f3r uppftras i hiigst en vaning, med faklutningen hiigst 45 grader ach med byggnadshgjden
hgst 3,2 mefer. ’ .

Hogsta fofalhtjd for komplementbyggnader och badhytter & 35 mefer.

Tomiplats for fritidshus f8r infe inhdgnas med sténgsel, plantering eller p3 annat sstt.
. 4 _ _
VARSAMHEISRESTA MNELSER
—VARDEFUEA-BYGENABER—
& i - . 3 g U o
i 1960 av ursprugylip lcaralebr med endad Spaé vélanpaswede
#Iﬁgj‘(?uidef cter som g Lunilee ‘hictortdet eler Qalma'gtéﬁdzqﬂgdw# hdgt

evarande U
Tomiplats som befecknas med g, har byggnad eller l:nyggnal:ierJ
i i . Ombyggnad eller underhdll skall anpassas il bebyggelsens sirart. Tillbyggnad bor

undvikas.
dldre air (266, med W‘ﬁfrun (53 learalctdr bevard frots oo
avvilarde om- och Hilbynacler, »

Tomiplats som betecknas med g, har byggnad eller byggnader ister skt
~vdrde. Ombyggnad eller underhdll bir ske med stor varsamhet. Tilbyggnad kan vera olsm ig.
FORANDRAD LOVPLIKT »

Bygglav krédvs inte for komplementhyggnad fill fritidshus samb foir badhytt om dvriga delar av dessa
besiammelser & uppfylida. ) - ,

Bygglov krdvs infe for fillbyggnad av frifidshus med hisgst 10 kvm om lomiplaisen inte belecknas med
och tvriga delar av dessa bestammelser &r uppfyllda.

Pt eie ™

Byaglov krédvs inte for fristdende plank inom tomiptats for frifidshus om plankel & htigst 18 mefer och

langst 6 meter och Hvriga delar av dessa bestimmelser &r uppfyllda.

Bygglov krdvs fur omférgning av fasad, byle av fasad- eller yttertaksmaterial sami andra yhre om-
byagnads- och underhdl(sak pd huyudbyggnad som belecknas med q,. Plan-och b‘iSS’“jm s
reqler om murmiliq andan (slap [T€) sleall Hil mpas .,

B"giﬂjlm’ ,\Zréﬂis 28
—inRgR-emitPgring-av—fasad: byfe av fasad- eller yttertaksmaferial elter-andra—yHre-ombygorads—etter
—tﬂ?eﬁhéllg&w £3 huvudb;ggnad som befecknas g, $ Ly
Plan-och bysglagen ro{(o. om mumliq biycqlovansdlan (7kap "198) swull Lillagags
Marklov kravs ftr schaktning och fyllning inom NATUR-omrade. "
Rivningstov krévs for rivning av g-markt huvudbyggnad.

Bygglov krdvs for skylt och ljusanordning.

UPPHAVDA DETALJPLANER

De delar av stadsplaner. faststallds av KMt 1953-03-06 (stpl 25), sn 1961-09-20 (sipt 57) och lsn
1964-02-22 (stpl 68), som & beldgna innanfte dessa bestsmmelsers avgransning, & upphévda.

)
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12.7 Bilaga 7. Kontrakt om bostadsarrende i Ystads Sandskog (g:t

kontrakt)

2

Arrendeavgifter &r 1995. 1996 och 1397 {grundbelopp).
1995 1996 1997

Fritidshus, byggnadsarea max 35 m? 2.330:- 2.570:- 2.800:-
Fritidshus, byggnadsarea stdrre &n 35 v
m? 3.670:- 4.040:- 4.400:-
men max 55m”
Fritidshus, byggnadsarea stdrre &n 55
m” 5.000:- 5.500:- 6.000:-
men max 85 m*
Fritidshus, byggnadserea stdrre dn 85
m? 50:-/m? 50:/m’ 50:-/m*
tilldgg
dock hogst total avgift for fritidshus 10.000:- 10.000:- 10.000:-
Forad, byggnadsarea max 10 m” 425:- 425:- 425:-
Carport, byggnadsarea max 20 m? 850:- 850:- 850:-
Carport inkl. forrdd, byggnadsarea
totalt max 30 m’ 1.275:- 1.275:- 1.275:-

Bygenadsarea for fritidshus som &verstiger ovan angivia max area med hogst 2 %, debiteras enligt
avgiften for nirmast ligre max area. Befintlig komplementbyggnad godkénd av jorddgaren, med
byggnadsarea §verstigande 7 m?, debiteras enligt avgiften for carport alternativt carport inkl.
forrdd. .
Arrendatorns réttigheter 4. Arrendatorn Ager ritt
att p4 arrendestillet uppfSra och bibehélla fritidshus med dértiil
hérande komplementbyggnad enligt jorddgarens
bebyggelsebestammelser for Ystads Sandskog, enligt Ovriga
villkor 12. £
att pé arrendestillet vidtaga erforderliga dtgérder i den omfatining
som erfordras for arrendestéllets Andamélsenliga planering i

enlighet ande bestAmmelser.
e  tillalliot
fritidsboende.
Vixtlighet 5. For vaxtlighet inom arrendestillet géller att all vixtlighet ¢

jorddgarens egendom.

Planering, plantering och sadd eller annan firéindring av den
skogliga miljén, fir ¢ ske utan jordégarens tillstind. Sadant tillstind
Iémnas frén fall till fall.

Det #r ¢j tillatet att gbra &verkan pé buskar och trad, genom till
exempel avverkning, hamling, klippning, islagning av spikar eller
fastsittande av krokar, gungor, piskstéliningar eller dylikt i
tridstammar.

Det &ligger arrendatorn, att tillse att planterade buskar ej fortkar sig
genom rotskott eller avliggare. Ris och annat aviall, som uppstér vid
jordégarens skogliga atgérder, fir inte bortforslas av arrendatorn utan
jord#garens tilistand.

Inh#ignad 6. Arrendatorn fr oj halla arrendestallet inhéignat med stngsel, genom
plantering eller pé annat séit.
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12.8 Bilaga 8. Kontrakt om bostadsarrende i Ystads Sandskog (nytt
kontrakt)

VSTADs
KOMMUN B || easticherskontoner

KONTRAKT OM BOSTADSARRENDE I YSTADS SANDSKOG
(Arrendestélle for fritidshus)

Jorddgere/upplétare: Ystads kommun/ Teknik och Fastighetsnimnden

Postadress: Nya Radhuset, 271 80 Ystad

Arrendestslle:

Arrendator:

Personnummer: ’
: Bostédsadress:

Postadress:

L. Arrendets omfattning Arrendestéllet &r avsett att anvindas for uppforande/bibehsllande av fri-
tidshus, tillh&rigt arrendatorn, om ... m* byggnadsarea, komplement-
byggnad om ... m*byggnadsarea samt skirmtak ... m® Sppenarea. Om-
rédesbestimmelser fr Ystads Sandskog géller for arrendestillet. Bygg-

" nader pé arrendestéllet &r angivna p3 en till detta kontrakt horande skiss,
kontraktsbilaga 1.
Arrvendestillet utgdrs av ett omrade inom sex meter riknat frén fyra rita
linjer frén fritidshusets yttersta sidor. Om véganlsggning eller dylikt ingar
i detta dispositionsomréde, inskréinkes sex metersgréinsen att gélla endast
fram till detsamma.

2. Arrendetiden Upplételsen géller for en tid av 10 4r, riknat fran 2005-01-01. Om upp-
stigning inte sker senast ett & fore avtalstidens utgéng, forldngs avtalet
pé tio 4r &t gAngen med ett Ars uppsigningstid och pé i Gvrigt oftréindrade

villkor.
3. Amrendeavgifien Arrendeavgiften utgdr det forsta arrendesret. .......... kronor. Arrendeav-
giften for 1997, ........ kronor, utgér arrendeavgiftens grundbelopp och &r

anpassad till indextalet fr december rdnad &r 1996 (=bastalet) enligt
konsumentprisindex (totalindex) med 1980 som basér. Skulle indextalet
-négon péftljande decemberménad ha éindrats i forhallande till bastalet,
skall arrendeavgiften justeras med samma procenttal, varmed indextalet
andrats i forhéllande till bastalet. Vid tillimpning av index skall omrak-
ning av arrendeavgiften gdras med hela procenttal, varvid héjning respek-
tive sénkning sker till ndrmaste hela tal. Arrendeavgiften avrundas pa
samma séft till heltal kronor.
Andring av arrendeavgiften sker alltid &ret efter det att indextalet for de-
cember ménad fSranlett omrikning.
Arrendeavgiften, som avser kalenderdr, skall erliggas senast den 1 juni
under 16pande arrender: ) ' :
Om nytt bygglov stks och beviljas eller om bygglovsbefriad anmilan
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2
inlimnas, kommer i forekommande fall ny avgift att tas ut fr.o.m. nist-
kommande kalenderér.

Arrendeavgifter &r 1997 (grundbelopp).
Okade kostnader for mark#garen ger en hijning av arrendeavgiften pé c:a 1.950:- i 2004 érs priser.
Anpassning till géllande avtal ger en héjning pé 1.758:- 1 1997 &rs priser. Till detta kommer index

som tidigare.

1997 Okning | Nyt belopp 1997 | 2004
Fritidshus, byggnadsarea max 35 m” 2.800:- 1.758:- 4.558:- 5.055:-
Fritidshus, byggnadsarea storre #n 35
m® , men max 55m’ 4.400:- | 1.758: 6.158:- 6.829:-
Fritidshus, byggnadsarea stérre 8n 55
m?, men max 85 m’ 6.000:- | 1.758:- 7.758: 8.604:-
Fritidshus, med redan godkénd bygg-
nadsarea storre 8n 85 m” |, tillige 50:-/m? 50:-/m* 55:-
dock higst total avgift for fritidshus 10.000:- | 1.758:- 11.758:- 13.040:-
Komplementbyggnad, byggnadsarea
meax 10 m” 425;- 425:- 471
Skdrmtak, byggnadsarea max 20 m 850:- 850:- 943:-
Skarmtak inkl. komplementbyggnad,
byggnadsarea 1.275:- 1275:- 1414:-
totalt max 30 m*

Befintlig byggnadsarea for fritidshus som &verstiger ovan angivna max area med hdgst 2 %, debi-
teras enligt avgiften f6r ndrmast [4gre max area. Befintlig komplementbyggnad och/eller skidrmtak,
godksint av jordégaren, med bygenadsarea verstigande 10 resp 20 m?, debiteras med tilligg av
33:+/m? for Gverytan.

4, Arrendatorn Arendatorn #ger ritt att pd arrendestillet uppfira och bibehalla fritids-
hus med dértill hérande komplementbyggnad och sk&rmtak enligt om-
radesbestdmmelserna for Ystads Sandskog. _

Arrendatorn kan ¢ vara folkbokford pd arrendestiilet.

5. Vaxtlighet, mark m.m. All vixtlighet inom arrendestillet 4r jord4garens egendom.
Planering, (tex. f&r hirdgbring av ytor) plantering och s&dd eller annan
foréndring av den skogliga miljon, fir ej ske utan jordégarens tillstand.
Sédant tillstind lamnas fran fall 41l fall efter skriftlig anstkan.
Det 4r e tilltet att géra dverkan pa buskar och trdd, genom till exempel
avverkning, hamling, klippning, islagning av spikar eller fastsiittande av
krokar, gungor, piskstéllningar eller dylikt i trédstammar.
Det dligger arrendatorn, att tillse att planterade buskar ej fortkar sig
genom rotskott eller avliggare. Ris och annat avfall, som uppstar vid
jordégarens skogliga &tgérder, far inte bortforslas av arrendatorn utan
jorddgarens tillstand.

6. Inhdgnad Arrendatorn f8r ¢j halla hela eller delar av arrendestillet inhdgnat med
staket, gencm plantering eller pd annat sitt, varvid dock det som anges i
omradesbestimimelserna om rétt att bevara och vidmakthélls planter-
ingar och hickar kring den #ldre bebyggelsen i Sandskogen skall gélla.
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’ 3
7. Bygglov mm Arrendatorn &r skyldig att , innan &tgérd pabérjas, anskaffa bygglov cch
&vriga tillstind som erfordras fSr anordningar som uppfors pa arrende-
stéllet samt skall dessutom skriftligen anmla alla bygglovsbefriade at-
gérder till jordéigaren pa bifogad blankett, bilaga 1. I dvrigt skall arren-
datorn noga stilla sig till efterréttelse, betriffande alla fSreskrifier och
skyldigheter, som meddelas av myndigheter eller som giller enligt lag,

8. Ovriga avgifter Arrendatorn svarar for konsumtionsavgifter och &vriga kostnader som
uppkommer genom arrendestillets nyttjande. Om jordégaren kan visa
att han drabbas av 6kade kostnader med anledning av lagstadgade eller
av myndighet freskrivna skatter eller avgifter utanfor jorddgarens kon-

. troll har jorddgaren rétt att av arrendator ta ut motsvarande kostnad. P4
motsvarande vis har arrendatorn rétt att om han kan visa att jordégaren
&tnjuter minskade kostnader med anledning av lagstadgade eller av
myndighet fSreskrivna skatter eller avgifter dtnjuta motsvarande kost-
nadsminskning i form av minskad arrendeavgift.

9. Vager, vighéllning Endast anlagda végar far trafikeras med fordon.
Jordéigaren svarar f6r underballs- och anléggningskostnader for allman-
na vigar inom bebyggelseomridet. i
Det 8ligger arrendatomn att efter samrad med jordégaren sjilv ombesérja
och bekosta anléiggning och underhéll av tillfartsvig till arrendestille
frén vig som anlagts av jordigaren.
Jordigaren svarar for drift, underhalls- och anléggningskostnader for all
gatubelysning inom bebyggelseomradet.
Arrendator som sjilv anlagt vig, fger ¢j rétt att hindra ait samma viig

* anvinds 4ven av annan arrendator. Sistnimnda arrendator #r i s fall

skyldig att deltaga i vigens underhall, med Atgarder eller erséttnings-
belopp for utfirda atghrder.

10. Arrendestéllets nér-  Arrendestsllet med déirpd uppforda byggnader, samt omrade
omrade déromkring, skall hllas i prydligt skick. Arrendatorn bortforslar ps
egen bekostnad orenlighet och annat avfall frén arrendestillet. Férsum-
mar arrendatorn att ombeséija erforderlig renhéllning, sger jordégaren
rétt att pd arrendatorns bekostnad utfora erforderliga atggirder.

11. Markéigareférklaring Detta arrendekontrakt far e inskrivas. Markigareforilaring medgives
enligt kommunfullmaktiges beslut 1984-12-20, Kf § 2782,

12. Ovriga villkor Fi 6r arrendet skall i dvrigt gélla f5ljande villkor:

a) Tillampliga bestammelser i kommunens stadgor skall efierf6ljas. Skytte
#r forbjudet. Jaktrétt i form av skyddsjakt tillkommer endast den som
erhallit jordigarens tillsténd. Betréffande hundhéllning galler vad som
4r stadgat i lokala ordningsstadgan § 19-21: Hundar. Handhavande av
6vriga husdjur skall f5lja bestimmelserna i Ystads kommuns foreskif-
ter om #&ndring i de lokala h#lsoskyddsforeskrifterna § 1.

b) Inom arrendestsllet fir ej bedrivas négot slag av rorelse, savida inte
Jordagaren givit sarskilt tillstind dartill.
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12.9 Bilaga 9. Intervju med Olof Hiibner, Fastighetschef, Ystads

kommun.

1. Ar det viktigt for Ystads kommun att Sandskegen forblir bevarad?

Varfor?

Det ar mycket viktigt att Sandskogen forblir bevarad eftersom omrédet ger
mojlighet till ménga slag av fritidsaktiviteter sdsom fritidsboende, bad,
camping, motion eller enbart att promenera i hirlig miljs. Nagra andra
egentliga orsaker finns egentligen inte.

Hur tror du att kemmuninvénarna ser pa Sandskogen?

Som ett stort och hirligt rekreationsomrade med méanga gamla och fina

fritidshus, fina bad, restauranger, kiosker och mojlighet till flera olika

aktiviteter.

e Har Sandskogen diskuterats med kommuninvanarna? Vad kom i s&
fall fram?
Det férekommer stindiga diskussioner angéende Sandskogen. I samband
med antagande av omradesbestdmmelser diskuterade kommunen med
villaggarforeningen och allminheten. I Ystads Allehanda diskuteras
Sandskogen flitigt. Ménga framhéller vikten av att bevara Sandskogen
enligt omradesbestdmmelserna.

Vet du ndgot om hur Sandskogen nyttjas av kommuninvinarna?

Ménga av kommunens invanare #ger fritidshus i Sandskogen sedan
generationer tillbaka, manga deltar i de sportaktiviteter som finns aft tillgd,
ménga tar sig ut enbart for att promenera och p& sommaren invaderas
stranden av tusentals ménniskor.

Normalt strévar nog inte kommuninvanaren fritt mellan fritidshusen. Men
n#r svampplockningsutflykter anordnas méste de avvika frdn befintliga
géngar och stigar for att finna svamp. Den norra delen av Sandskogen
planeras att eventuellt bli ett naturreservat och frigan behandlas av
naturvardsverket.

I omradesbestimmelserna str det angivit atf man inte far inhigna
tomtplats med sténgsel, plantering eller pa annat sétt. Varfor?
For att bibehdlla karaktiren av strovomrade for alla som tar sig ut i
Sandskogen och som dir ska kunna réra sig fritt mellan husen. Efter den
senaste inventeringen i omradet har stugéigarna tvingats ta bort inh&ngningar
av nit och andra otillatna dtgérder. Vissa befintliga hickar &r lika gamla som
den ursprungliga bebyggelsen och 4r dérfor virda att bevara och fir inte tas
bort.
e Hur stiller sig arrendatorerna till detta?
Det #r delade meningar om detta. Men kommunen upplever det inte som
ett egentligt problem. De forstar dock att vissa stugfgare kan ténkas vilja
ha staket p4 grund av bam eller djur, speciellt stugor som &r beldgna néra
vig och banvall. I kvarteret Nyckelpigan har sex fritidshus tagits bort p&
grund av olgmpligt 14ge.
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10.

Hur ser ni pa permanentboende i Sandskogen?

For n#rvarande &r det inte aktuellt enligt politikerna. Det skulle innebira
stora investeringar for vigar m.m. och karaktiren som fritidsomrade for alla
skulle formodligen forsvinna. Det finns dock en motion fran
Kristdemokraterna dér de wvill tillita permanentboende. Enligt
arrendekontrakten 4r det inte tillatligt att folkbokfora sig i Sandskogen.

Finns det permanentboende i Sandskogen idag?

Kommunen &r medveten om att det finns viss permanentboende, men det 4r
ingen fréga de driver hért. En viss 6kning gér att skénja, dels p& grund av att
det idag finns tillgdng till vatten samt sophdmtning &ret runt.

Hur ser ett standard arrendeavtal ut? Lika &verallt? Vanligt med
tilldgg? Om vad i sa fall? Avtalstid?

Avtalen &r lika dverallt dock kan avtalstiden variera i ndgra f3 fall. Nya
arrendekontrakt har forhandlats fram med villafgarforeningen och trader i
kraft 2005-01-01.

Vad ingédr i arrendeavgiften?
Kommunens kostnader for omrédet, framforallt fastighetsskatt, men #ven
skotsel av skogen, underhall av végar samt belysning.

Efter vilka principer har man bestimt arrendet?

Kommunen har forsokt titta pd jamforelseomriden, men har inte funnit
ndgot l8mpligt omrdde. Dérfor baseras arrendeavgifien p& de kostnader
omrédet utgbr for kommunen. Kommunen anser att avgiften &r nigot 13g,
men eftersom det inte finns négra bra jimforelseomréden kan de inte grunda
avgiften pa nagot annat.

Hur stor dr arrendeintikten fran Sandskogen?

Idag ligger intékten p4 ca tre miljoner kronor, dock har taxeringsvérdena pé
fritidshusen héjts och detta leder till hdgre fastighetskatt, vilket innebér att
kommunen maste 6ka arrendeavgifterna. Dérfor kommer intikterna att $ka
till ca fyra miljoner kronor.
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11. Hur gar det till nér en fritidshuségare vill silja sin stuga?

e Enligt arrendelagen ska arrendatorn forst erbjuda markiigaren att
overta arrendestéllet. Hur hanterar kommunen detta?

e Enligt arrendelagen kriévs markigarens medgivande av ny
arrendator. Hur hanterar kommunen detta krav?
Forséljning sker genom méklare eller egen forséljning. Kommunen
anvénder sig inte av ndgon forkopsritt och har heller inga synpunkter pa
nya arrendatorer.

12. Vilka effekter upplever du skulle uppstd for kommunen vid
fastighetsbildning?
Sandskogen som fritidsomrade skulle ersittas av ett villaomrdde med stora
inskriankningar f6r kommunens invénare. Det skulle innebéra en merkostnad
for kommunen. Det skulle kunna innebira social segregation, men d& det
sker fler Gverlatelser dn forséljningar 4r risken inte dverhingande.

P4 1980-talet gjordes understkningar om hur stort intresset var hos
fritidshustigarna att fastighetsbilda. Ca 30 % var positiva, men inget st6rre
intresse visades.

Kompletterande fragor till Olof Hiibner

1. Som markigare har kommunen ritt att underhalla arrendestiillena om

dessa inte efterhills och fa betalt i efterhand av arrendatorn. Hur gar
Ystads kommun tillviga? Gors detta 6verhuvudtaget?
Om arrendestillet har brister i underhdll, antingen betrdffande sjélva
byggnaden eller antingen omridet runt densamma, meddelas arrendatorn att
detta skall rittas till och foljs dérefter upp av kommunen. I néstan alla fall
fungerar detta. Att kommunen sjglv har gjort det och dérefter fakturerat
arrendatorn har, vad vi vet, ej forekommit.

2. Vad hiinder om en stugiigare i Sandskogen inte betalar arrendeavgiften

trots péminnelse? Forverkas arrenderitten? Vad hinder med
byggnaden?
Om arrendeavgifien ej betalts 30 dagar efter foreskriven tid, fir arrendatorn
brev att arrenderitten 4r forverkad och att avtalet sdgs upp. Arrenderitten
kan f3s tillbaka om arrendatorn betalar inom 12 dagar. Om detta inte skulle
ske blir det ett drende for kronofogdemyndigheten.

3. Om en arrendator hyr ut sin stuga dver sommaren och hyresgisten
beter sig illa s& att grannarna klagar. Vad gér kommunen?
Ber grannarna ta kontakt med polisen, eftersom detta ej lyder under
arrendelagen.

4. Om en arrendator har langvarig uppstillning av husvagn pé
arrendestillet, vad gor kommunen?
Meddelar arrendatorn att husvagnen skall bort. I annat fall anméls det som
svartbygge eftersom det krivs bygglov f6r uppstillning av husvagn en
lgngre tid (c:a en manad).
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12.10 Bilaga 10. intervju med Kent Martensson, Kommunalrad,

Ystads kommun.

1. Ar det viktigt for Ystads kommun att Sandskogen forblir bevarad?

Varfor?

Det &r valdigt viktigt att Sandskogen blir bevarad som det rekreationsomrade
det &r idag. Ystad bygger pa fyra “himstenar”:

Gamla staden

Skogen

Stranden

Landsbygden

Frén bérjan planterade man skogen for att binda sanden. Idag har det
utvecklats till ett fritidsomrde och strovomréde. Sandskogen #r lungan for
befolkningen och bér bevaras for framtiden. Kommunen arbetar med att
bilda ett kommunalt naturreservat for den norra delen av Sandskogen som
inte & bebyggd. Kommunen arbetar dven med aft ta fram ett nytt
rekreationsomrade i norra delen av Ystad.

. Hur tror du att kemmuninvinarna ser pa Sandskogen?

Det r ett rekreationsomréde. Flertalet foreningar bedriver sin verksamhet i

och kring Sandskogen s& som, orienteringsklubbar, skytteférening och

brukshundsklubb m.fl.

e Har Sandskogen diskuterats med kommuninvinarna? Vad kom i s
fall fram?
Kommunen har bildat Sandskogsgruppen som  bestér av
Villafigarforeningen, naturskyddsforeningen m.fl. dér det stindigt sker
en dialog angéende Sandskogen.

. Vet du nigot om hur Sandskogen nyttjas av kommuninvinarna?
Sandskogen nyttjas som  strovomride, fo6r motion, for olika
{oreningsaktiviteter, i skolverksamhet m.m. Marietorp #r ett hus belsiget i
Sandskogen och som #gs av en stiftelse dér skolor och forskolor kan vistas i
utbildningssyfte.

. I omrédesbestimmelserna star det angivit att man inte fir inhiigna
tomtplats med sténgsel, plantering eller pa annat s#tt. Varfor?
Det ska finnas mojligheter att stréva fritt i omradet. Det ska vara “6ppet” for
allménheten. Denna mojlighet minskar om staket och andra former av
inhégnad tillats. Det har dock gatt lang tid mellan gingerna som kommunen
har inventerat omradet. Darfor har det pa sina hall bildats tydliga tomter med
grusgéngar, rabatter m.m.
e Hur stéller sig arrendatorerna till detta?
Det finns en viss forstéelse frén stugégarnas sida. De 4r ocksd ména om
att Sandskogen ska bevaras.
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5. Hur ser du pa permanentboende i Sandskogen?

Permanentboende kan inte forbjudas, bara férhindras och forsvéras genom
olika bestimmelser. Bland annat regleras permanentboende i
arrendekontrakten genom att forbjuda att stugigarna folkbokftr sig pa
adressen i Sandskogen. Om permanentboende tillats skulle hogre krav stéllas
pé service, végar, postgang etc. i och med att &retruntboende innebér andra
vanor. Utvecklingen skulle g& mot villakvarter. De senaste tio &ren har en
forandring skett. Kommunen vet inte riktigt hur de ska agera, men tillats
permanentboende skulle det innebira fler negativa foréndringar &n positiva.

6. Finns det permanentboende i Sandskogen idag?
Kommunen #r medveten om att det finns. Men det &r svart att forbjuda folk
att bo dir &ret runt. Det &r en svar process att fa bort permanentboende.

7. Vilka effekter upplever du skulle uppstd for kommunen vid
fastighetsbildning?
Fastighetségare vill girma omge sig av inhdgnad pa ett eller annat sétt for att
markera sin egendom. Detta skulle inneb#ra att Sppenheten 1 Sandskogen
skulle gé forlorad. Kraven pé service skulle h&jas vilket skulle leda till Skade
investeringskostnader f6r kommunen.

8. Hur ser de olika politiska partierna pi Sandskogen? Ar det nigon
skillnad?
For ett antal &r sedan forde Moderaterna frégan om fastighetsbildning i
Sandskogen. Detta stitte pa stort motsténd och har sedan dess inte tagits upp
fler gdnger av varken moderaterna eller nigot annat parti.

I somras kom dock en motion frén Kristdemokraterna, vilken &r den forsta

pé linge som rér forhillandena i Sandskogen. Motionen innebér att det ska
vara tillatet att folkbokfGra sig pa adressen i Sandskogen.
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12.11 Bilaga 11. Intervju med Dick Bengtsson, Planarkitekt, Ystads
kommun

1. Varfér har Ystads kommum valt omridesbestimmelser &ver
Sandskogen?
Dick Bengtsson anstélldes under varen 2004 och har dérfor inte nérvarat nir
omridesbestdmmelserna for Sandskogen antogs. Han tror dock att Ystads
kommun valde omrédesbestimmelser for att sikra intentionerna med
Oversiktsplanen. Dessutom vill kommunen inte peka ut byggritier.
Kommunen vill bevara omridet som ett sommarstugeomride och d& #r
omrédesbestdimmelser ett bra hjilpmedel.

2. Ar omridesbestimmelserna tilirickliga eller anser du att omradet
borde detaljplaneléiggas? Varfor?
For det som ska regleras i Sandskogen #r det tillrickligt med
omrédesbestimmelser. Bestdimmelserna bevarar omradet.

3. Varfor har man en typ av omridesbestimmelser éver hela Sandskogen
nér Sandskogen skiljer sig s at frdn kvarter till kvarter?
Kvartersbegreppet forekommer egentligen inte i omridesbestimmelser. [
Sandskogen finns det dérfor inga faktiska kvarter. Det #r istillet omradesvis
indelat. I omrédesbestdimmelserna har man dock uttryckt kvarter, vilket
egentligen #r en liten miss. Kommunen inventerade Sandskogen och fann att
endast ett fatal byggnader t.ex. Gversteg en viss area. D#rfor valde de #ndg
att ligga en och samma bestdmmelse dver hela omradet. Byggnader som inte
foljer bestimmelserna #r under pdgdende markanvindning och kan dérfor
leva vidare.

4. 1 omrédesbestimmelserna stir det angivit att man inte fir inhigna
tomtplats med stéingsel, plantering eller pa annat séitt. Varfor?
Syftet &r att kommunen inte vill att arrendatorerna ska kunna uppféra tomt
pé grund av att allménheten ska kunna réra sig fritt. Kommunen vill inte att
tomter sténger ute allménheten.

5. Enligt rittsfall som behandlats i regeringsritten (RA Ref. 1993:2 och

RA Notis 1998:204) kan atgirder som inte ir bygglovspliktiga utféras
utan att bestimmelserna i planen behéver beaktas. Om staket inte dr att
hinfora till anman anliggning torde bestimmelserna angdende stiingsel
i omridesbestiimmelserna vara verkningslésa. Hur stiller du dig till
detta?
Bestdmmelsen i omradesbestimmelserna 4r i princip verkningslosa. Men
arrendekontrakten foljer dock upp och sikrar att inhéigning inte sker. [ en
detaljplan kan man inte reglera att man inte fr sétta upp ett staket, men
déremot stilla krav pa att staket ska finnas ur sikerhetssynpunkt. Skulle
kanske kunna utdka lovplikten i omrédesbestimmelser till att lovplikt krivs
dven for staket for att sdloa ett syfte i Sversikisplanen om att ett omrade ska
héllas Gppet.
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6. I omradesbestimmelserna éver Sandskogen reglerar Ystads kommun

att P’NATUR-omrade inte far indelas i fastigheter”. Finns det lagstéd for
en sddan bestimmelse?
Man far inte skriva in 1 omradesbestimmelser att fastighetsbildning inte far
ske. I Sandskogens omradesbestimmelser anges att naturomraden inte far
indelas i fastigheter, men detta innebér inte att man inte far fastighetsbilda
utan bara att omradet inte fir delas upp i fastigheter. Men det skulle i princip
vara mojligt att sammanliggning av kommunens fastigheter sker.

7. Kommunen vill motverka permanentboende, varfor har kommunen

till&tet sa stor bruttoarea (127,5 kvin)?
Vid inventeringen visade det sig att de flesta fritidshusen ligger pd en area
ddromkring. N#r Vstads kommun antog omridesbestdmmelserna
motverkades permanentboende pé annat sétt t.ex. genom att vattnet stingdes
av och att ingen avfallshantering bedrevs under vinterhalvaret. Idag
motverkas permanentboende framforallt i arrendekontrakten.

8. Man far inte reglera att #ndamalet ska vara fritidsbebyggelse i
omridesbestimmelser, men samtidigt far endast storlek pa fritidshus
regleras med hjilp av omradesbestimmelser. Hur fungerar detta rent
praktiskt?

Grundprincipen i PBL &r att inte gora skillnad pé fritidsboende eller
permanentboende.

I en &versikisplan har ett omrade angivits som fritidsbebyggelse eller
liknande. For att sikerstilla &versikisplanens intention kan omrédet i
omrédesbestimmelserna anges som fritidsdndamal. I PBL 5:16 pkt 3 stadgas
ait storleken pa fritidshus kan regleras. I och med att omrédesbestimmelser
inte anvinds speciellt ofta 6ver omraden med permanentbostider stir dessa
inte preciserat i paragrafen.

9. Vid fastighetsbildning, skulle det ricka med omradesbestimmelserna
eller anser du att detaljplan 4r att féredra? I vilka situationer skulle det
vara aktuellt att detaljplaneligga omradet?

I Sandskogen skulle det ricka med en fastighetsplan. Dock skulle
genomfdrandet bli problematiskt da fastighetsbildningen skulle strida mot
omridesbestimmelserna.
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12.12 Bilaga 12. Intervju med Stig Edgren, f.d. Ordférande i
Viiladgare-féreningen Ystads Sandskog

Stig Edgren har varit med i VYS styrelse i sammanlagt 24 4r. I 16 &r var han
foreningens ordfrande.

1. Hur ser sammanséttningen ut i féreningen?
Villaggarefreningen Ystads Sandskog har cirka 540-550 medlemmar vilket
motsvarar 99 % av fritidshusdgarna i Sandskogen. Detta 4r en styrka for
foreningen vid forhandlingar med Ystads kommun. Antalet medlemmar har
inte alltid varit s& stort men genom &ren har foreningen arbetat sig fram.

Det &r en stor andel ystadbor som har ett fritidshus i Sandskogen. Strax
under 50 % 4r bosatta i Ystad. Ser man till hela Skéne #r antalet 70 —80 %.
Om man tar med nérliggande landskap sdsom Blekinge och Halland #r
andelen upp i mot 90 %. De sista 10 % &r bosatta i Stockholm och &vriga
Sverige. Négra f& bor utomlands. De som inte 4r bosatta i Ystad har ofta
ndgon anknytning till Ystad. Andelen fritidshusfigare med anknytning till
Ystad uppskattas till ca 75 %.

2. Vad ingar i arrendeavgifien?
I arrendeavgiften ingér enbart arrendet. En del for byggnaden och en del for
eventuell komplementbyggnad eller skdrmtak. Arrendeavgiften #r en avgift
for nyttjandet av marken.

Separat betalas El, VA och sophimining. VA kostnaden kan antingen
bersknas med en vattenmétare di ett fast pris plus forbrukad vattenméngd
betalas. D4 vattenmétaren méste vara placerad p4 en frostfri plats kan manga
av stugdgarna inte nyttja detta alternativ. Det andra alternativet 4r att betala
en schablonavgift for 80 m®. Detta schablontal 4r vildigt hogt. De flesta
stugfgarna fSrbrukar inte s& mycket vatten.

Férr hade stugfgama sophidmtning vid arrendestsllet. Idag finns det 25
stycken MOLOK utplacerade. Dessa dr nergrivda under mark och haller
dirfor i princip max 8°C. Délig lukt m.m. undviks pd detta sitt.
Sophdmtning sker ca en ging i veckan under sommarhalvéiret. Under
vinterhalvéret #r inte behovet lika stort och téms dérfor vid behov, ca en
géng per manad.

3. Hur har Sandskegen foéréndrats genom drens lopp?

En del av bebyggelsen i Sandskogen #r &ver 100 & gammal. Det ir
framforallt de stora villora nere vid havet. Det bérjade med att kommunens
invénare anlade bordsplatser i Sandskogen som sedan tilldts bebyggas. Fran
brjan tillats mycket smé stugor pd mindre &n 30 kvm. Dessa stugor &rvdes
av nista generation som behdvde stdrre utrymme och genom fren har
behovet av plats Skat. P& 1960- 70 talet borjade fritidshusigarna isclera
stugorna s att det &ven gick att bo i Sandskogen mer #n pd sommaren. Idag
ser vissa av stugorna ut som vilka 1,Y% plans villor som helst.
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Linné pétalade att plantering av skog borde ske i Sandskogen. Ar 1804
bérjade det talas om att detta skulle ske, men inte forrén &r 1838 péborjades
plantering. Skogen var 60 &r gammal innan de forsta husen byggdes. Fran
bérjan planterades tall och sedan i viss mén gran. Under stormen i oktober
1967 forstérdes en stor del av barrtriden och bjorken fick méjlighet att breda
ut sig. Idag planteras i stort sétt bara ddellovirdd sdsom ek och bok.

4. Hur upplever stugéigarna omradesbestimmelserna?
De flesta av stugigarna upplever omrédesbestdimmelserna som ganska bra. [
och med bestdmmelserna fick Sandskogen stadgar som inte fanns innan.
Forut kunde fritidshusigarna i princip gbra vad som helst med sitt
arrendestille.

Vissa av bestdmmelserna var VYS och kommunen inte &verens om. VYS
ansdg inte ait speciella regler skulle gélla for Sandskogen nér PBL géller i
Gvriga Sverige. Darfor drevs vissa frégor upp till Regeringsritien. En av
punkterna som gick igenom var att det numera #r tilldtet att uppftra
komplementbyggnad pd 10 kvm utan bygglov dock krdvs anmélan till
kommunen.

Innan 1960-talet var det tillatet att plantera hickar, men pé slutet av 60-talet
gndrade kommunen instdllning och forbjéd denna typ av inhdgnad. I
sammanband med detta bildades VYS. Vid genomftrandet av
omradesbestimmelserna verkade VYS for att den gamla planteringen av
hickar skulle bevaras. Dérfor giller inte bestimmelsen att arrendestéllet inte
far inhiignas de gamla “ursprungliga” hickarna i Sandskogen. Dessa ska
istéllet bevaras.

5. Hur ser stugiigarna pa att vissa inte féljer omradesbestimmelserna
rérande anliggande av tomtplats?
Det som kommunen har anmérkt p& och som inte har rattats fill &r
framforallt carportar, det vill siga viggar saknas. Dessa carportar har olika
utseende och vissa har till och med wvarit garage. Detta tilldts inte.
Kommunen godkinde en carport med en stingd langsida och en stingd
kortsida som sedermera blev riktmérke for hur en accepterad carport kan se
ut.

Det finns dock fortfarande stugdgare som bryter mot arrendekontraktet. Ett
av fallen har varit uppe i arrendendmnden. Namnden fastslog att “garaget”
skulle tas bort di det var friga om kontraktsbrott. Till arsmétet 2003 inkom
en motion om att styrelsen skulle forstka driva igenom tillstind for
medlemmarna att bygga garage. Denna fraga gir inte att 18sa utan att
omrédesbestimmelserna rivs upp och Zndras. Under hosten 2004 gors en
enkitundersskning for att se hur stort intresset &r.
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6. Hur dr forhallandet till kommunen?

e Hur skoter de sina dtaganden?

I stort sétt &r forhallandet till kommunen bra. Dock borde kommunen ha en
kontinuerlig uppf6ljning av vad som h#nder och byggs i Sandskogen. Detta
for att komma tillritta med problem som kontraktsbrott och att
omradesbestdmmelser inte efterfoljs. Idag fir kommunen ki#nnedom om
otilldtna Atgérder via t.ex. grannar, men eftersom de inte agerar kontinuerligt
tror stugégare att det &r tillatet och alltfler tar efter.

Kommunen utférde en stor inventering 1993/94 infor omforhandling av
arrendekontrakt. Tio &r senare infor ndsta omfbrhandling utférdes en ny
inventering. Detta borde ske mer kontinuerligt. Fér 6vrigt har kommunen
och VYS ett gott forhallande.

7. Hur ser stugfigarna pa att man inte far folkbokféra sig i Sandskogen?
Om stugfigarna skulle f3 folkbokftra sig p& adressen i Sandskogen skulle
detta innebéra Skade skatteintdkter for Ystads kommun. Idag folkbokfor sig
en del pd tex. sliktingars adresser som kanske #r bosatta i en annan
kommun. P4 s4 sétt gér Ystads kommun miste om kommunalskatt.

Kristdemokraterna har lagt fram en motion om att 3 folkbokftra sig i
Sandskogen och att £ mojlighet att frikdpa sin arrendetomt. Denna motion
#r under behandling.

8. Upplever man en 6kning av permanentboende i Sandskogen?
Det har skett en 6kning av permanentboende i Sandskogen. Framforallt efter
att man kan vinterbona huset och pé& si sdtt forlinga boendetiden. 1 det
gamla kontraktet stir det att arrendatorn #ger rétt att nyttja arrendestillet
endast for fritidsboende. Under perioden november — mars far arrendestillet
endast begagnas for tillfdllet fritidsboende. Férr stingde kommunen till och
med av VA under vinterhalvaret.

Idag har stugigarna tillging till VA, el och sophéimtning &ret runt. Detta har
lett till att allt fler stugégare vill bo i Sandskogen permanent. Postutdelning
sker dock bara frén slutet av maj till brjan av september. Diremot finns det
sju utdelningsstilien av dagstidning.

9. Allemansritten tilliter allminheten att stréva fritt i omradet. Ar det
ménga som utnyttjar ritten till detta?
Av den totala Sandskogen #r ca 25-30 % bebyggt. Resten #r obebyggd natur.
Fram{Grallt ror sig allménheten pé vigar, stigar och det #r mycket séllan man
avviker frdn dessa. Det 4r ett fatal med specialintressen s&som bir- och
svampplockare eller ornitologer som ibland strévar fritt i omradet. Férr var
det en del orienteringsverksamhet frin regementet innan det lades ner. Detta
kunde ibland upplevas som stérande av de boende i Sandskogen. Sedan
regementet lades ner stérs inte stugigarna av allmé#nheten.

Det finns ett intresse hos stugigarna att utdka arrendestillet frdn sex meter
till tio meter fién byggnadens yttersta sidor.
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10. Hur ser intresset ut for fastighetsbildning i bland stugigarna?
Under 1980-talet drevs frigan om tomtritt eftersom det var svart for
stugigarna att beldna sina fritidshus. Dessutom var tomtrittsavgiften
avdragsgill. Ca 70-80 % var d& positiva till tomtrétt. Frigan lades dock p is
p4 grund av en byggnadspantutredning och rann sedermera ut i sanden.

Maojligheten att beléna sitt fritidshus éppnades men inte till lika bra rénta.
11. Vad skulle fastighetsbildning innebéra for stugfigarna?
Frigan #r svar att besvara di man inte har alla uppgifter sdsom vad det

skulle kosta att fastighetsbilda etc. Det #@r bra att Sandskogen &r et
fritidsomréde.
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12.13 Bilaga 13. Intervju med Monica Oddshammar,
fastighetsméklare, Mdkiarringen

i. Hur ser marknaden ut for fritidshus i Sandskoegen idag?

Det finns inte s& ménga fritidshus till forséljning. Oftast gir stugoma i arv

eller siljs till slikt och vinner. Uppskattningsvis ror det sig om ca 8-10

forséljningar per ar.

Utbud och efterfragan foljer réntelsiget och aktiemarkanden till viss del. Nar

det gir daligt pd aktiemarknaden #r det firre som #r intresserade av

fritidshus. Det &r ofta denna typ av kapital som investeras i fritidshus.

e Hur ser marknaden ut fér oGvrigt for fritidshus, skillnader -
likheter?
I Ystads kommun finns det bara fritidshus pa ofri grund i Sandskogen.
Kommunen har inga andra egentliga fritidshusomraden. For &vrigt siljs
det enstaka fritidshus lite utspritt.

2. Hur gar det till rent praktiskt vid forvirv/forsiljning av fritidshus i
Sandskogen?
Arrendekontrakten &r skrivna pé tio &r. Vid forséljning skickar miklama in
en kopia pd képekontraktet till Ystads kommun. Kommunen skickar i sin tur
ut ett kontrakt till den nye fritidshuséigaren. Det ”nya” arrendekontraktet
mellan kommunen och képaren tar vid dir det “gamla” slutade. D.v.s. om
det &r fem &r kvar pa det “gamla” kontraktet lper det "nya” kontraktet pa de
resterande fem aren.

Kommunen har egentligen rdtt att s#ga nej till en ny arrendator de inte
skéligen kan néjas med, men Monica Oddshammar her inte upplevt detta.

3. Genomsnittlig képeskilling (kr/kvm) i Sandskogen?
Det &r svért att uppskatta en genomsnittlig kdpeskilling d3 fritidshusen har
s olika karaktdr och &r beligna pa ett forhéllandevis stort omride. De
senaste tvd forsdljningama i Sandskogen som Monica Oddshammar har
handlagt har varit i stort behov av renovering men #nda kostat upp emot en
miljon. Stugorna har dock haft ett bra lage.
e [Finns det skillnader i och mellan de olika kvarteren?
Ja, det finns det. Det &r hogre priser sdder om vig 9 (d.v.s. nirmast
havet) och ju ndrmre centrum stugorna 4r belégna.

4. Eftersom fritidshusen &r hus pa ofri grund #r byggnaden att se som los
egendom. Tas det #nda hdnsyn till jordabalkens 4 kap.?
Béde ja och nej. I kopehandlingen f5ljs formkraven, och visst gors det t.ex.
besiktningar. Enligt JB har siljaren ansvar mot dolda fel i tic &r, men
eftersom fritidshus pé ofri grund #r 16s egendom &r det konsumentk&plagens
regler som géller och dérfor maste képaren &beropa felet inom tva &r.
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5. Hur vérderas fritidshusen i Sandskogen?
Fritidshuset virderas i stort sdtt pd samma sitt som vid fast egendom. Men
naturligtvis tas det hinsyn till att det 4r friga om arrende och inte dganderétt
till marken.

6. Vid fastighetsbildning av Sandskogen, vad tror du skulle féréndras?

Naturligtvis skulle priserna 6ka drastiskt och det skulle fortfarande vara
hégre kdpeskilling pé fritidshusen nérmast havet.
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12.14 Bilaga 14. Intervju med Christine Lindskog, personlig

1.

3.

bankman, Nordea

Hur stéller ni er till att belna ett hus pé ofri grund i Sandskogen?
Nordea stiller sig positiva till att belana hus p4 ofri grund i Sandskogen pa
grund av god lokalkinnedom. Vid varje beldning tittar Nordea pi
forutsittningarna t.ex. var byggnaden 4r beligen och vilken standard den
har. Som regel & Nordea mer positiv till att beldna fritidshus séder om
végen. De &r dock forsiktigare om stugan ligger pd fel” sida av vigen. |
vissa fall kréver Nordea ndgon form av yiterligare sikerhet.

Vid varje belaning genomfSrs en okuldrbesikining. D& underssks bland
annat om det finns en byggnad dverhuvudtaget och i vilket skick byggnaden
dr. Nordea har dven mojlighet att skicka en besikiningsman. Naturligtvis
spelar dven arrendekontraktens villkor in. Nordea tar ofta kontakt med
Ystads kommun for att f& kéinnedom om speciella krav eller dylikt.

Hur gir det till rent praktiskt vid 1dn med hus pi ofri grund som
sikerhet?

Forst och framst kontrollerar Nordea om det finns ett taxeringsvirde for att
se virdet pd byggnaden. Eftersom tomten ldnas av kommunen tas ingen
hénsyn till markens vérde. Idag gér det att beldna hus pa ofri grund i banken,
det gér dock inte att binda réntan. Réntan ligger pa ungefir samma niva som
ett topplan.

Sakerhetstverlatelsen sker genom att kunden Sverldter Zganderitten till
fritidshuset till banken. Dessutom &verlais nyttjanderstten till arrendetomien.
Aven s&dant som #r att hinfora till byggnadstillbehér vid fast egendom
verléts. Kunden forsékrar att ingen sikerhetsoverltelse har skett till ndgon
annan. I sikerhetsoverlatelsen ska en kopia av arrendekontraktet finnas med.

I och med s#kerhetsverlatelsen har kunden 6verltit all sin rétt till banken. I
fastighetsdgarforklaringen sikerstills dock att kunden har full nyttjanderitt
av arrendestillet och byggnaden. Kunden forsikrar att &verltelsen av
fritidshuset inte Gverlats till ndgon annan.

Ett avtal tecknas mellan banken och fritidshuségaren. I avtalet forbinder sig
kunden bland annat att betala olika avgifter sisom arrendeavgift, underhalla
arrendestéllet och byggnaden och teckna behvliga forsikringar mm.

Ett fritidshus i Sandskegen, hur stort viirde har en sin sikerhet i
jamibrelse med fast egendom?
Vid beléning av fritidshus i Sandskogen kan inte hypoteksldn anvindas.
Hypoteksl&n anvénds bara vid beléning av fast egendom. Bel&ningsgraden &r
upp till 90 %. I princip kan man jamfSra fritidshusen i Sandskogen med fast
egendom.
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12.15 Bilaga 15. Réttsfall, RA Ref. 1993:2:

Orvar O 4gde ett hus beldgen pd Doménverkets fastighet. Han ville &teruppfora
en brygga och tecknade dérfor ett avtal med Dom#nverket avseende det
markomrade dir bryggan skulle uppftras. Byggnadsndmnden forelade Orvar O
att enligt PBL 10:14 riva och transportera bort den uppforda bryggan eftersom
den stred mot géllande plan.

Orvar O 6verklagade byggnadsndmndens beslut till Lansstyrelsen. Han hévdade
att eftersom en enstaka brygga inte kriver bygglov kunde PBL 10:14 inte
tillampas. Linsstyrelsen menade att bryggan 4r en anléiggning och ait denna har
uppforts trots att den stred mot gillande plan. Linsstyrelsen avslog
overklagandet.

Orvar O &verklagade ldnsstyrelsens beslut till kammarrétten. Han yrkade pd att
Idnsstyrelsens beslut skulle #ndras. Kammarrdtten uttalade att det i PBL 8:2
regleras vilka andra anldggningar &n byggnader som kréver bygglov. Enstaka
bryggor kriver inte bygglov enligt denna foreskrift. I och f&r sig kan
forelsiggande om rivning enligt PBL 10 kap. ske dven for icke bygglovspliktiga
Atgsrder som strider mot plan. Kammarrétten utred dock om detta géller enbart
tgirder som enligt vissa bestéimmelser #r undantagna bygglovsplikten eller om
det ocksd gillde atgdrder som inte avses i PBL: s styming av bygglovsplikt.
Kammarritten fann att det inte gick att foreldgga om rivning eftersom PBL inte
kraver bygglov och inte stiller krav pd bryggan i detta fall. Kammarréiten
upphivde linsstyrelsens och byggnadsndmndens beslut.

Byggnadsnimnden drev fallet till Regeringsrétten och yrkade pd att nimndens
beslut skulle faststillas. Regeringsritten utred samma frigestillning som
kammarritten dvs. om mojligheterna till ingripande enligt PBL 10 kap. &r
begrinsade till Atgirder som omfattas av PBL: s regelsystem. Regeringsrétten
fann att PBL 5:36 har stor betydelse i sammanhanget. I denna paragraf regleras
att Atgirder som inte kriver lov och som avser byggnader, andra anlfiggningar
etc. inte f3r strida mot plan. Mojlighet att ingripa mot atgérder som strider mot
plan enligt PBL 10 kap. begrinsas av PBL 5:36. Regeringsritten forde ett
resonemang som innebar att dtgirder som inte anges i PBL 8 kap. skulle kunna
uppforas utan att detaljplan eller omridesbestimmelser behover beaktas.
Regeringsritten faststillde kammarrittens beslut eftersom ingripande med stdd
av PBL 10:4 jamfort med PBL 10:12 pkt 3 inte fick ske.

120



12 Bilagor

12.16 Bilaga 16. Réttsfall, RA Notis N 1998:204:

Knut P var innehavare av en serveringsrérelse i Orust kommun. Han fick
beviljat bygglov for en brygga med 7 m x 7 m stor golvyta beléigen Sver vatten
av byggnadsnimnden. Golvytan anvénds for uteservering. Kammarritten
upphévde sedermera detta bygglov och de nirboende Folke och Maj-Britt J
begirde att byggnadsndmnden skulle vidta atgirder. Byggnadsnimnden fann
ingen anledning till att vidta &tgirder for borttagande av bryggan vilket sedan
dverklagades av Folke och Maj-Britt J till Idnsstyrelsen.

Hér framforde paret J samma yrkande och hivdade att de stordes av
serveringsrorelsen. Lansstyrelsen ansfig att en brygga inte #r att anse som
byggnad och inte heller som annan anldggning. Dérfor avslog lansstyrelsen
besviren.

Maélet fordes vidare till kammarritten som fann att bryggan stred mot gillande
detaljplan. Kammarritten ansag att bryggan var en annan anliggning och borde
omfattas av foreskriften i PBL 5:36 st. 2. D#rfor foreldg inga hinder mot
bortforsel av bryggan med stéd av PBL 10:14 jimfort med PBL 10:12 p 3.

Knut P 8verklagade kammarréttens beslut. I Regeringsritten yrkade Knut P att
bryggan hade funnits lang tid tillbaka. Bryggan hade alltid varit en
ang®rningsplats for bitar. Omstindigheten att det forekom servering pa den
aktuella byggnationen forindrade inte det faktum att det var att anse som en
brygga. Detta bestreds utav Anita och Karl-Erik (nya #gare av Folke och Maj-
Britt J’s nirliggande fastighet). Regeringsréitten ansdg att liknande
konstruktioner enligt praxis inte &r att betrakta som byggnad, PBL 3 kap. PBL
8:1. Den aktuella konstruktionen ansdgs inte heller utgéra en annan anliggning
som omifattas av foreskrifterna i PBL 3 kap. och PBL 8:2 st. 1. Detta innebar att
den aktuella konstruktionen inte krdvde bygglov. T RA 1993:2 har
regeringsrétten konstaterat att PBL 5:36 st. 2 endast omfattar annan anliggning
som giller av foreskriften av PBL 3 kap. Konstruktionen i detta fall var inte
tillamplig i PBL 5:36 st. 2 och kunde dirfor inte med st6d av PBL 10:14 i st.
jémfort med PBL 10:12 p 3. tas bort. P4 grund av detta upphivde
Regeringsritten kammarrittens beslut.
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12.17 Bilaga 17. Réttsfall, RA Ref. 1992:92

BW:s Silenfastigheter AB anstkte om bygglov for en redan uppford portal i
anslutning till ett tristaket hos Byggnadsnidmnden i Malungs kommun.
Byggnadsnimnden beslutade att avslé ansdkan och bestdmde att portalen skulle
tas bort.

BW:s Silenfastigheter AB @verklagade till ldnsstyrelsen och yrkade pd att
bygglovet skulle beviljas. Aven i denna instans fick bolaget avslag med
motiveringen att dtgirden strider mot planen och &tgirden kan inte anses som
mindre avvikelse.

Bolaget besvirade sig hos kammarritten och yrkade pa Z#ndring av
lansstyrelsens beslut. Kammarritten ansdig att portalen inte &r att hinfora till
byggnad och uppforande av portalen kriver inget bygglov. Kammarrétten
undanréjde byggnadsnidmndens och l4nsstyrelsens beslut.

Byggnadsndmnden &verklagade kammarrittens beslut till Regeringsritten.
Nimnden ytirade att portalen skulle anses som byggnad eftersom den utgjorde
byggnadsarea och Sppenarea. Portalen var dessutom placerad p& punktprickad
mark och stred mot detaljplan. Regeringsrétten yttrade att bygglov krivs for
uppforande av byggnader enligt PBL 8:1. Det finms inget krav pd bygglov for
staket och grindar. Portalen #r en del av ett staket och enligt RA 1972 C 25 kan
portalen inte anses utgdra en byggnad. Dérfor krdvs inget bygglov for denna
portal. P4 grund av ovanstdende och d& PBL 5:36 st.2 inte #r tillimplig avslds
namndens dverklagande. Regeringsritten faststiller kammarréttens beslut.
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12.18 Bilaga 18. Enkét till fritidshuségarna

Antal svar: 101 st.

1. Alder

<20 ér 21-40 &r 41-60 &r 61-80 ar >81 &r

U 5 60 36 0

2. Var dr Ni bosatta (folkbokférd)?

I Ystad Kommun. I annan kommun i I 6vriga Utomlands.
Skéne. Sverige.

34 55 12 0

3. Hur ldnge har Ni dgt Ert fritidshus?

0-5 ar 6-10 &r 10-20 ér > 20 ar

18 15 24 44

4. Hur ser Ert boende ut idag?

Villa Radhus Ligenhet (Gérd)

59 11 29 2

5. Ar det viktigt att bevara Sandskogen i det skick omradet r idag?

Ja Nej Vet inte. Ej svarat.

93 7 0 1

6. Tycker Ni att omradesbestiimmelserna reglerar ritt dtgirder (t.ex. fir man inte

Ja

Nej

bygga komplementbyggnad stirre én 10 kvin och tomtplats fir ej inhsignas)?
Ja, till viss del. i

Vet inte.

Ej svarat.

46 40

i1

1

3

7. Allemansriitten tilliter allmdnheten att stréva fritt i omridet. Ar det manga som
utnyttjar detta i det omrade Ni har Er stuga?

0-5 pers/dag 6-10 pers/dag Fler én 10 Ej svarat.
pers/dag
54 10 14 20
Mest pé helger. Néstan enbart Jamnt fordelat Ej svarat.
pé sommaren. Gver aret.
14 37 11 14
8. Upplever Ni strévandet som stérande?
Ja, mycket. Ja, lite. Nej Vet inte. Ej svarat.
1 6 93 0 1

kommer Jdngre fran stugan?

9. Om Ni anser strévandet stérande: Skulle Ni vilja ha stérre tomt si att strévarna

Ja Nej Vet inte. Ej svarat.
12 38 2 49

10. Om det vore mojligt, skulle Ni vilja uppfora staket eller liknande runt
arrendestéillet?

Ja Nej Vet inte Ej svarat
19 79 1 2

11. Har Ni I8nat pengar for att képa eller forbittra Ert fritidshus i Sandskogen?
Ja Nej Ej svarat

26 73 2

12. Om Ni har linat de senaste fem aren. Hur upplever Ni méjligheten att f3 bankian?
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Latt Latt, men med| Svart och Svart Vet Ej svarat.
oftrménliga | med inte.
villkor (hég |oférmanliga
rénta). villkor (hog
rinta).
15 2 3 3 18 60

13. I arrendekontrakten édr det reglerat att man inte far folkbokféra sig pé adressen i
Sandskogen. Hur upplever Ni det?

Ja, helt ritt. Det ska inte g8 | Nej, helt fel. Varfor | Vet inte. Ej svarat.
att folkbokfora sig i ska man inte f4
Sandskogen. folkbokfbra sig i
Sandskogen?
42 34 21 4

14. Skulle Ni vara intressera

vore mojligt?

de av att folkbokfora Er pa adressen i Sands

kogen om det

Ja

Nej

Vet inte.

Ej svarat.

24

67

8

2

15. Skulle Ni vara intresserade av att képa tomten om kommunen erbjéd den
méjligheten? OBS! Detta ir inte aktuellt, rent studiesyfte! (Flervalsfriga, fir kryssa i
mer #n ett alternativl)

Ja, under alla Ja, beroende | Ja, beroende |Nej, brasom | Vet inte. Ej svarat.
omstindigheter. pa priset. pa tomtens det 4r.
storlek.
19 66 11 12 6 2
16. Tror Ni att det skulle vara ekonomiskt l16nsamt for Er att #ga tomten istéllet for att
arrendera?
Ja Nej Vet inte. Ej svarat.
50 19 30 2

17. Skulle Ni, om det var majligt vilja bo permanent i Sandskogen med fortsatt arrende?

(Flervalsfraga, fir kryssa i mer &n ett alternativl)

Ja, pa de villkor som |Ja, om man |Ja, beroende |Ja, om man |Nej Vet inte.
géller idag. far bygga pa tomtens far anldgga
stérre bostad. | storlek. grésmatia,
rabatter etc.
21 9 4 4 68 3

18. Skulle Ni, om det

(Flervalsfraga, fir kryssa i mer 4n ett alternativ!)

var mdjligt vilja bo permanent i Sandskogen med dgander#itt?

Ja, om man far Ja, beroende |Ja, om Nej Vet inte. Ej svarat.
bygga storre bostad. | pé tomtens standarden &r
storlek. samma som i
ett normalt
villaomréde.
15 11 18 58 7 3
Ovriga kommentarer:
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12.19 Bilaga 19. Ortsprismaterial fran Ljungquist

Urval enligt foljande:

Kommun: Ystad

Férsamlingar: Stora Képinge

Ar: 2002 -2004 (enbart marknadsmissiga kop)
KTAX KVOT KSUM/TAXL: 0.6 - 8.0
KDEL KOMMUNDEL: Nybrostrand

Enbart friliggande fritidshus.

Vi fick dA fram sex poster i urvalet. Dér fyra av fritidshusen #r beligna norr om
vég 9 och tvé av stugorna &r beldgna stder om vigen

e

: Ci Ystad Sandskog | I Nybrostrand’

"

BN
g
EOF s k

Bild 5 Karta éver Nybrostrand i férhallande till Ystad.

Kopesumma /1000

1200 -
1140
1080 A
1020 °
960 -
300 - . o
80—

780 A
720
660

600 T T T T T T T '
0103 0203 0209 0303 0303 0403 0409 0503 0509

Feaessionskoeff=1.92

Figur 7 Diagram éver jimférelsematerial.
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Genomsnittlig képeskilling: 500 000 kr
Genomsnittligt taxeringsvirde, totalt: 370 000 kr
Genomsnittligt taxeringsvirde, mark: 150 000 kr
Genomsnittligt taxeringsvirde, byggnad: 220 000 kr
Genomsnittlig tomt: 600 m?

Képeskilling kr/m?: 900 000 / 600 = 1 500 kr/ m®

Ovanstdende medfor att:
Taxeringsvirde, mark: 41 %
Taxeringsvirde, byggnad: 59 %

Vi riknar med en nybildad fastighet i Sandskogen enligt nedanstdende:
Tilldten byggnadsarea (85 m?) + Tomt (6 m utanfor byggnaden ytterviggar) =
232 m’

Kopeskilling, mark: 0,41 x 1 500 x 232 = 143 000
Nybrostrand #r beldget intill havet precis som Sandskogen. Dock &r Sandskogen
belsiget nirmre thtorten Ystad. Dérfor tror vi att kopeskillingen &r négot hogre i

Sandskogen 4n i Nybrostrand och uppskattar dérfor kopeskillingen till 150 000
kr.
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