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Ordlista

Arrende

Byggklar tomt

Exploateringskostnad

MBL

Réamark

Utstyckad

Arrende ér nér en jorddgare upplater nyttjanderatt till
jord mot vederlag, det vill siga mot ndgon form av
ersittning. Tvd vanliga arrendetyper dr jordarrende

och bostadsarrende.

En byggklar tomt innebér att alla forutsiattningar for
byggande for tomten dr klara, d.v.s. att bland annat
végar dr framdragna, vatten- och avloppsanslutningen
till tomten ar klar, tomten har en godkind detaljplan

och tillhorande tomtindelningen &r klar m.m.

Kostnaden som uppkommer nir man vill gora ett
orort omrade 1 skick for anvindning som
bostadsomride, industriomrade, jordbruksmark m.fl. I
praktiken ingér kostnaden for bl.a. vigar som dras till
omradet, skogen som rdjs bort, marken och

omgivningen som forbereds for dess andamal.

MBL ir en forkortning av markanvindnings- och

bygglagen.

Rémark ir ett markomrdde som inte dnnu berdrs av
en faststilld detaljplan, men som &ndd har en
forvantning om  framtida exploatering eller

bebyggelse.

Om en tomt blir utstyckad innebédr det att ett visst
omrdde, tomten, skiljs av fran en fastighet

(stomfastigheten) for att bilda en egen, ny fastighet.



1 Inledning

Detta ér ett examensarbete pd YH-niva uppgjort som en bestdllning av Kristinestads stad.

I dagens lage dr det manga som flyttar ndrmare centrumomridena i de flesta kommuner.
Orsaken ér frimst att de sma néirbutikerna ut i byarna stdnger och folk far svart att klara sig
ute pa landsbygden da arbetsplatserna minskar och resorna for att fi den service man
behover blir lingre. Behovet av tomter ndrmare respektive kommuns centrumomrade stiger
vartefter landsbygden avbefolkas. Kommunerna &r tvungna att upprétthalla ett tomtutbud,
erbjuda ett bra pris samt ha en tomtkvalit¢ som duger for att 6ka forutsdttningarna for att

bade privatpersoner och familjer inte ska flytta bort fran kommunen.

Om kommunen erbjuder ett stort urval lediga tomter dr det storre chans att tomtsokaren hittar
en tomt som han vill ha. Ju fler tomter som blir salda, desto fler nybyggen blir det. I dagens
lige finns det mdjlighet att kopa, inte enbart smdhustomter, utan ocksd radhus-,
flervdningshus- och industritomter i Kristinestad. Sammansittningen av olika tomttyper dr en
betydelsefull del av ett bebyggelsemonster. Varje typ av tomt har sina speciella drag och
utseende som 1 hog grad prédglar ett omrdde och bildar tillsammans en komplett

samhallsstruktur.

Detta examensarbete kommer enbart att fokusera pd egnahemshustomter och dartill
redovisas tomtforsdljningspolicyn, prissittningsmetoderna samt hur stor efterfrdgan och
utbudet dr i fem svensksprakiga Osterbottniska kommuner. Arbetet baserar sig frimst pd
intervjuer med de tomtforsdljningsansvariga i varje kommun. Malet med arbetet ar att ta
fram en prislista som kan anvdndas som jamforelse vid beslut om principen for férvérv och
forsdljning av mark. Syftet med arbetet dr att man ska fa en 6verblick dver marknadspriser
och tillvdgagangssitt i de undersokta kommunerna och en overblick pa laget nu nir en

eventuell kommunsammanslagning star for dorren.



Nér det giller tomtmark for bostadsdndamal och industrimark har staden Kristinestad inte
haft ndgra storre svarigheter med prisséttningen. Jag kommer dérfor inte att utforma nagon
prislista for detta dndamadl, utan endast gora jimforelser med kringliggande kommuners
tillvigagéngssétt. Arbetet har gjorts at Kristinestads stad, men de Ovriga undersokta

kommunerna kommer ocksa fa ta del av resultatet.

2 Bakgrund

Det har hiant en hel del med samhéllsutvecklingen i Finland under det senaste arhundradet
och sdrskilt fort har utvecklingen accelererat efter andra vérldskriget. Fattigdom och
trangboddhet dr ndgot som vi far se mindre av for varje ir. Det médrks bland annat genom att
det bor allt firre personer per hushill nufortiden. /18/ Kraven pa dkad bostadsstandard och
utrymme har stigit markant de senaste 100 aren. Efterfrigan pd mark tenderar att stiga

vartefter levnadsstandarden forbittras.

Kommunerna har idag rétt att helt bestimma 6ver markanvdndningen inom sitt geografiska
omrdde. Mark for bostadsbyggande dr nagot som kommunerna prioriterar hogt. For att
kommunerna skall vara attraktiva for befintliga och eventuella inflyttade invanare kravs att
de erbjuder bra bostadsalternativ. Hur mycket tomtmark som erbjuds i en kommun beror pa
utbudet, som bestdms av den lokala politiken som bedrivs. I dagens ldge finns det inte nagon
specifik lag eller forordning som bestammer hur kommuner skall prissitta sin tomtmark vid
forsdljningar till privata intressen. Kommunerna fér i stillet bygga upp ett prisforslag som
sen ocksd ska godkdnnas av fullméktige. I praktiken kan det skilja mycket mellan

kommunerna, vilket innebar att det ar stor ovisshet inom omradet. /1/
Kommunerna har flera behov att ta hinsyn till nér det dr frigan om val av prissattningsmetod
vid markfOrsiljning. Ett behov kan vara att ge alla kommuninvénare, eller atminstone de

flesta, en mdjlighet att dga sin bostad.

Foradling av ramark till tomtmark bidrar till att markvéardet stiger markant. Forr eller senare



kommer denna vinst att synas vid dverlatelse. Fragan &r d& vem som skall vinna pa sjdlva
virdedkningen av den ursprunglige markdgaren, kommunen eller den privata tomtédgaren.
Enligt lagen om likabehandling fir inte ndgon enskild kommuninvanare gynnas individuellt.
/2/ Detta skulle bli fallet om nagon fick kdpa en tomt till ett pris som é&r allt for lagt i

forhallande till priset pd de Ovriga tomterna pa samma omréde.

3 Malgrupp

Arbetet riktar sig till beslutsfattare som &r intresserade och vill fordjupa sig 1 &mnet samt till
personer som dr yrkesverksamma inom omrddet. Kommunpolitiker, byggforetag och
tjanstemdn kan ténkas vara intressanta malgrupper. Speciellt intressant blir arbetet for de

som dr verksamma inom ndgon av de kommuner som berdrs i arbetet.

Tomtutbud och prisséttning bildar grunden for produktion av bostdder och utgdr dérigenom
ocksa en verksamhetsforutsittning for elementhusleverantdrer och byggforetag. I dagsléget
skots dock tomtkopen framst av de blivande husdgarna. Déaremot dr tomtproduktion klart

kopplat till infrabyggande och investeringar i kommunalteknik.

3.1 Avgransningar

Kommunerna som deltagit i undersdkningen har valts utifrén ytan, befolkningsméngden och
attraktiviteten men frimst den geografiska placeringen. Med tomtmark menar man
markomrade som antingen redan dr bebyggt eller kommer att bebyggas. Det finns olika
sorters typer av tomtmark for olika dndamal: industri, flerfamiljshus, fritidshus och smahus.
Arbetet avgrinsas genom att studera bara den typen av tomtmark som é&r avsedd for

smahusbebyggelse.



4 Metod

I huvudsak bestar arbetet av att kartligga och redovisa hur fem Osterbottniska kommuner
prissitter tomtmark. Kommunernas fOrutsdttningar presenteras var och en for sig och
rddande situation undersoks. Undersokningsmetoden som anvénts i de fyra kommunerna har
framst varit intervju med tjdnstemin som har hand om tomtforsédljning inom kommunen. Pa
detta sitt gir det att konstatera om och hur mycket kommunernas prissittning pa
sméhustomter avviker frdn marknadsvérdet. En viktig del i detta arbete dr ocksa att ta reda pa
hur kommunerna gér till viga vid prisséttningen, eftersom detta inte finns direkt reglerat i
nagon lagstiftning. I arbetet redovisas alltsa situationen i nuldget baserad pa inhdmtad fakta

fran respektive kommun.

4.1 Fragestillningar

Nedan presenteras de dvergripande frdgor som rapporten dmnar besvara. Under arbetets gang

har det konstaterats att vissa av fragestéllningarna &r av storre vikt dn andra.

*  Hur prissitts kommunal tomtmark vid forsdljning till privata intressen?

 Ar priserna marknadsmissiga?

* Vad dr kommunernas policy vid forsdljning av tomtmark?

* Har kommunerna ndgot system de foljer om ménga &r intresserade av samma tomt
och hur fungerar detta?

* Hur gar forsdljningen till i praktiken?

* Finns forsdljningsstatistik pd tomtmark?

* Riktlinjer, regler och beslut for prisséttning av tomtmark?

* Eventuella brister och problem?



5 Problem och brister

Teoretisk fakta som berdr @mnesomradet ar ofta fordldrad och det har varit svart att hitta
skrifter och bocker som har med saken att gora. Det material som finns skrivet om dmnet &r i
vissa fall mycket alderdomlig och kan vara svar att tolka samt sétta i relation till rddande
situation och géllande lagstiftning. Materialinsamlingen har darfor inte varit helt l4tt. Under
arbetets gdng har det framkommit att alla kommunerna sinsemellan har olika arbetssétt och
foljer olika principer trots att kommunerna ligger inpd varandra. Det har ocksé varit svart att
f4 nédgra direkta siffror pd forsdljningsstatistiken dd de flesta kommunerna inte for ndgon
forsdljningsstatistik. I en del fall har bristande eller ofullstindig information erhéllits fran

kommunerna varfor en del material inte kunnat redovisas.

6 Lagstiftning

6.1 Detaljplanliggning

Kommunerna koper upp mark for de behov som anges i1 planerna, sdsom for végar eller
gator, parker, skolor med mera. I allménhet gdr kommunerna in for att kdpa marken innan de
gbr upp detalj- eller byggnadsplan. Storsta delen av kommunernas markforvarv giller s.k.
rdmark. Rémarken planldggs sd att tomter bildas som sedan Overlats till byggare. Den
standigt allt stramare ekonomin leder till att kommunernas forhandlingsldge forsdmras vid
markforvirv. Det gér inte alltid att vinta hur l&nge som helst pa att kopet skall bli av om det
ar frdga om forvirv av ett omradde som &r viktigt for kommunens utveckling. Kommunerna
kan i anknytning till planliggningen ingd markanvéndningsavtal med privata markégare
enligt 11 § markanvindnings- och bygglagen. Det mest centrala innehdllet i avtalen é&r
overenskommelser om tidsplan for planens genomforande, samarbete och kostnadsansvar.
Att avtal blivit vanligare beror 1 forsta hand pé att byggda omrdden planeras om och att

byggnation blivit allmédnnare. /3/



Detaljplan behdvs framst for titbebyggda omrdden, d.v.s. for omrédden som é&r i behov av
planering pd grund av sirskilda atgérder sdsom byggande av végar, vattenledningar, avlopp
eller ordnande av parkomrdden. /4/ Enligt den tidigare byggnadslagen fanns tre olika
detaljplanetyper: stadsplan, eller byggnadsplan for permanent bebyggelse, samt strandplan
for fritidsbebyggelse vid strinder. I MBL har stads-, byggnads-, och strandplan slagits ihop
till en enda plantyp, detaljplan. Kommunen bor utarbeta och uppritthdlla aktuella
detaljplaner vartefter kommunens utveckling samt behovet att styra markanvdndningen
kraver det. Inom detaljplaneomrdde ska kommunen utarbeta en tomtindelning som visar hur
byggnadskvarter ska indelas i byggnadstomter. Tomtindelningen kan antigen vara bindande

eller riktgivande. /5/

I detaljplanen redovisas tydliga bestimmelser om bl.a. byggnaders ldge, byggnaders hdjd,
byggnadsritt (tithet), vaningsantal, byggnadsmaterial, fasader och tak, parkering, plantering
m.fl. Planen omfattar en plankarta, som visar den planerade markanvidndningen, skriftliga
planebestimmelser antecknade pd kartan samt en planebeskrivning, vilken innefattar bl.a.
motiveringar for forslaget. Enligt markanvéndnings- och bygglagen (54 §) bor kommunen

utarbeta detaljplanen sé att:

Detaljplanen skall utarbetas s& att det skapas forutsdttningar for en hilsosam, trygg
och trivsam livsmiljo, for regional tillgang till service och for reglering av trafiken.
Den byggda miljén och naturmiljén skall varnas och sirskilda vérden i anslutning till
dem fér inte forstoras. P4 det omrdde som planldggs eller i dess ndrmaste omgivning
skall det finnas tillrdckligt med parker eller andra omradden som ldmpar sig for

rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livsmiljo forsimras avsevirt pa
ett sdtt som inte dr motiverat med beaktande av detaljplanens syfte. Genom
detaljplanen far inte heller markédgaren eller ndgon annan réttsinnehavare &ldggas
saddana oskiliga begrinsningar eller orsakas sddana oskéliga oldgenheter som kan

undvikas utan att de mal som stélls for planen eller de krav som stills pa den

asidositts./4/ /5/



6.2 Kommunens ansvar vid tomtforsialjning

Kommunen star under samma lagstiftning som en privatperson vid fastighetsforsiljning. Nér

kommunen séljer tomter bor foljande punkter framga i kopebrevet:
1) overlatelseavsikten

2) vilken fastighet overldtelsen géiller

3) sdljaren och koparen

4) kopeskillingen och annat vederlag.

16/

I kopebrevet kan kommunen, forutom dessa ovanstdende punkter, avtala om Ovriga villkor
som koparen maste godkdnna nér han skriver under kopebrevet for att kopet ska anses som
giltigt. /6/ Ett exempel pa ett vanligt villkor ndr kommunen séljer tomter dr att koparen har

byggtving pd tomten och &r tvungen att bygga inom en viss tid fran att kopebrevet uppgjorts.

Kommunen, d.v.s. séljaren, star for alla offentligrattsliga avgifter for fastigheten eller ddirmed
jamforbara fordringar som hédnfor sig till tiden fore kopslutet. Koparen svarar for
overlatelseskatten som ska betalas for fastigheten. Koparen star ocksa for eventuella skador
som efter kopslutet drabbat fastigheten genom t.ex. eldsvdda, storm, skadegdrelse eller av
ndgon annan orsak som séljaren inte kunnat orsaka. Detta géller dven om det 1 kdpebrevet

avtalats att dganderdttens Overgang dr beroende av villkor som fortfarande inte uppfyllts. /6/

Vid fastighetsforsdljning kan tre stycken olika slags fel uppmirksammas: rittsligt fel,
radighetsfel och kvalitetsfel. En redogorelse for dessa fel och deras konsekvenser for vardera
parten redovisas nedan. Om k&paren uppticker att ndgot av dessa fel begétts vid

fastighetsoverlatelsen bor kdparen kontakta séljaren, d.v.s. kommunen i detta fall, senast 5 ar



efter det att fastighetsoverlatelsen blivit gjord, annars forlorar kdparen sin rétt att anmérka pa

felet. /6/

6.2.1 Rittsligt fel

Ett réttsligt fel innebdr att koparens mojlighet att rdttsligt forfoga Over fastigheten ér
begrinsad. Detta kan bero t.ex. pa att fastigheten &r belastad med pantritter, nyttjanderitter
eller andra rittigheter utover vad som forutsatts vid kopet. Nar kommunen séljer tomter bor
inte dessa vara belastade med dylika saker. Dock &r det vanligt att sddana servitut
forekommer att t.ex. ett elbolag har en elledning dragen dver en tomt och servitutet innebér

att elbolaget har ritt att reparera ledningen péd tomtdgarens omrdde om det skulle behdvas. /6/

Séljaren, d.v.s. kommunen, ansvarar for ett réttsligt fel om koparen inte kénde till att réittigheten
fanns, dvs. kdparen ska ha varit i god tro. Ndgon undersokningsplikt for koparen finns inte. Om
detta intraffar har koparen rétt att fa prisavdrag eller, om felet dr vasentligt, far han héva

kopet. Koparen har dessutom rétt till ersdttning for skadan. /6/

6.2.2 Ridighetsfel

Ett radighetsfel uppkommer nér ett beslut fran en myndighet utgér hinder i mojligheterna att
anvinda fastigheten (t.ex. ett rivningsforbud). Koparen ska kunna utgé fran att full radighet dver

fastigheten finns, eftersom detta dr normalt vid fastighetsforsiljning. /6/

Ett krav for att ett rddighetsfel ska ha gjorts dr att fastigheten &r utpekad genom beslutet och att
beslutet &r gjort vid kopet. Kdparen maste ocksa ha varit i god tro vid kdpet. Kdparen har inte

heller ndgon undersokningsplikt betrdffande detta fel. /6/

Om detta skulle intrdffa har koparen dven hér rétt att fa prisavdrag eller, om felet dr vasentligt,

fdr han hdva kopet. Koparen har dessutom rétt till ersiattning for skadan. Detta fel dr dock



véldigt otédnkbart nér det géller kommunens tomtforséljning, eftersom det vore orimligt om
de forst sélde en tomt och sedan konstaterade att kdparen inte har rétt att bygga eget pa

tomten. 16/

6.2.3 Kvalitetsfel

Med kvalitetsfel avses avvikelser i fastighetens fysiska beskaffenhet, d.v.s. da:

* Den till sina egenskaper inte motsvarar det avtalade.

* Siljaren fore kopslut gett felaktig eller vilseledande information om fastighetens
areal, skick, konstruktion och kvalitativa egenskaper, och dessa felaktiga uppgifter
antas ha inverkat pa kopet.

* Siljaren har undanhallit kdparen om information och omsténdigheter som inverkar pa
anvindandet eller vérdet av fastigheten och som séljaren kénde till eller borde ha ként
till, forutsatt att dessa felaktiga uppgifter har inverkat pa kopet.

* Siljaren har latit bli att rétta till koparens felaktiga uppfattningar om fastighetens
egenskaper, vilka paverkar fastighetens 1dmplighet for den tilltdnkta anvandningen.

* Fastigheten har dolt fel som avsevért avviker frdn vad som kan forutsittas av en

fastighet med beaktande av pris och andra omsténdigheter.
16/

Om detta skulle intrdffa har koparen dven hér rétt att fa prisavdrag eller, om felet dr vasentligt,

far han hdva kopet. Koparen har dessutom ritt till ersittning for skadan. /6/



10

6.2.4 Koparens undersokningsplikt

Nir det géller kvalitetsfel har koparen undersokningsplikt. Undersdkningsplikten innebér att
koparen inte kan gora sdljaren ansvarig for sddana fel eller brister i fastigheten som kdparen

kénner till eller borde ként till om denne gjort en noggrann undersdkning av fastigheten.

Det dr manga faktorer som avgdér hur omfattande koparens undersokningsplikt &r. En
bedomning av detta sker fran fall till fall och beror bl.a. pd fastighetens alder, skick samt
iakttagbara forhallanden i 6vrigt. Aven upplysningar frin siljaren kan utdka eller inskrinka
undersokningsplikten. Exempelvis kan upplysningar fran sdljarens sida ge kdparen anledning
att misstinka att ett fel foreligger i fastigheten. En 14g kopeskilling utdkar ocksd kdparens
undersokningsplikt av samma skél. Det kan vara lampligt att anlita en besiktningsman da de

flesta saknar tillracklig kunskap om fastigheter. /6/

7 Jamforelse

I rapporten har jag valt att studera fem kommuner i sédra Osterbotten: Malax och Korsnis
kommun samt Nérpes, Kaskd och Kristinestad stad. Dessa har valts ut utifrdn ytan,
befolkningsméngden, attraktiviteten och den geografiska placeringen. Utgdende fran detta

utreds hur stor skillnaden &r vad det géller tomtforsdljning.

Intervjuer har gjorts med dem som é&r ansvariga for tomtutdelningen och tomtforsiljningen i
respektive kommun. I intervjuerna togs dven fragor upp av mer allmén karaktdr, mest for att
f& en bild Over lidget i kommunerna sa att man kan f& en uppfattning om varfor

tomtstatistiken, tomtpriserna och tomtforsaljningspolicyn dr pa ett visst sitt.
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6.1 Kristinestad

6.1.1 Allmant

Kristinestad 4r en stad i Svenska Osterbotten vid Bottenhavets stra kust. Staden har 7097
invanare (augusti 2011) och har en yta pa 687,64 km?. Kristinestad &r en tvasprékig stad med

svenska som majoritetssprak. 57,4 % av befolkningen har svenska som modersmél och 42,6

% har finska som modersmaél. Nuvarande Kristinestads kommun blev @ @ S
bildad den 1 januari 1973, d& kommunerna Lappfjard, Sideby och
Q

Tjock sammanslogs med Kristinestads stad. /7/

Kristinestad dr kdnd for sin idylliska stadskdrna med sina 1dga trdhus
och smala grander som &r unika i hela Norden. Staden har under sin
drygt 350-4riga existens inte blivit utsatt for ndgon storre eldsvdda
och kan i dag dirfor visa upp en ndstan oforstord rutstadsplan som
omfattar ca 220 huvudbyggnader och ca 70 ekonomibyggnader.
Servicenidringarna, industrin samt jord- och skogsbruket utgdr kdrnan

1 stadens néringsliv. De sma lokala foretagen dr viktiga i Kristinestad

och ser till att vardagen fungerar. /7/

6.1.2 Kommunens bostadstomter

Kristinestad stad erbjuder utstyckade och byggklara tomter for forsdljning. De smihustomter
som kommunen siljer utgors alltid av nérliggande mojlighet till el-, vatten- och
avloppsanslutning. (Personlig kommunikation med forvaltningschef Dan-Anders Sjoqvist i

Kristinestad, 10.1.2012)
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Lediga tomter finns enbart i centrumomradet och i Lappfjard, men béde storsta utbudet och
efterfragan ligger forstds kring centrumomrédet. Alla Kristinestads utstyckade tomter ligger
pa detaljplaneomrade. (Personlig kommunikation med forvaltningschef Dan-Anders Sjoqvist

i Kristinestad, 10.1.2012)

Kristinestad stad sdljer i genomsnitt fyra stycken tomter per ar. Intresset for tomter har 6kat
sen borjan pa 2000-talet. Utbudet pa tomter racker &nda bra till eftersom efterfrdgan dnda ar
liten. Personerna som koper tomter kommer fran alla dldersklasser. Inflyttare har séllan kopt

tomt. (Personlig kommunikation med forvaltningschef Dan-Anders Sjoqvist i Kristinestad,

10.1.2012)

Forvaltningschef Dan-Anders Sjoqvist menar att Kristinestad borde anvénda sig mer av
elektroniska medier for att marknadsfora staden vilket skulle i sin tur 6ka inflyttningen 1
staden. For att hoja Kristinestads status i Finland och gora staden mer attraktiv for eventuella
inflyttare har man gatt med i Cittaslow som &r ett "internationellt nétverk for det goda livet".
For att kunna vara med i detta ndtverk far en kommun ha hogst 50 000 innevanare. Det finns

drygt 50 kriterier som Cittaslow jobbar med och de &r fordelade pa sex huvudomriden:

* miljo

* infrastruktur

* stadsplanering

* lokal produktion
* gistfrihet

* information/engagemang.

19/

Nitverket bestar av ca 120 kommuner runtom i Europa. Ett nordiskt natverk for Cittaslow ar
ocksd under uppstart. Kristinestad dr den forsta och hittills den enda Cittaslow-staden 1

Finland. /10/
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Obebyggda tomter pa detaljplanerat omrade har blivit ett problem i Kristinestad, trots att
staden 1 sina kopebrev till tomtégarna haft en paragraf om byggtvang. Staden har dérfor
skérpt tonen mot 20 tomtégare i staden och har utdelat bygguppmaning mot vilken manga

besvérat sig. /11/

Bygguppmaningen grundar sig pd 97 § i markanvindnings- och bygglagen:

”Sedan en detaljplan har varit i kraft minst tvd 4r kan kommunen ge dgaren och
innehavaren av en tomt enligt den bindande tomtindelningen en bygguppmaning,
om minst hélften av tomtens tilldtna vaningsyta inte har anvénts, eller om en tomt
enligt detaljplanen med beaktande av byggnadernas syfte, ldge, byggsitt samt

andra omsténdigheter inte ar bebyggd huvudsakligen i enlighet med detaljplanen.”

/11/

6.1.3 Regler vid tilldelning

Niér Kristinestad stad erbjuder tomter far den sdkande i de flesta fall tvé alternativ. Det forsta
alternativet ar att frikpa tomten. Den sokande (kdparen) betalar en faststilld summa pengar
for att forvdrva marken och erhdller dd dganderdtten. Det andra alternativet dr att tomten
upplats med arrenderdtt. Kristinestad stad fortsdtter pa detta sétt att &dga marken.
Arrenderittsinnehavaren betalar en arrendeavgift, en eller tvd gdnger i aret beroende pa

Overenskommelse.

Den arliga arrendeavgiften faststdlls om intervall pé tio &r. De som valt arrendealternativet
kan nér som helst frikdpa sin tomt frdn kommunen om det finns en godkind detaljplan med
tillhdrande tomtindelning dver omradet. Tomtindelningen behdvs for att arrendefiguren inte

nddvéndigtvis r samma som den kommande tomten.
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Anledningarna till varfor kommunen erbjuder sina sm&hustomter dels genom frikdp och dels
genom arrenderéttsupplatelse, dr att kommunen vill erbjuda fler ménniskor en mdjlighet att
bygga eget. Pé detta sitt kan de som inte har rdd med att bdde kdpa tomt och bygga hus
ocksa fa en mojlighet att bygga eget. P4 nya detaljplaneomriden far man dock inte arrendera
om man inte gjort det sen tidigare pd omradet. Om en detaljplan uppgors over ett omrade s
f&r man alltsa fortsdtta arrendera tomten om man arrenderat sen tidigare. Om man &r en ny

spekulant pa omradet méste man ddremot frikdpa tomten.

Om man vill kdpa en fristdende tomt som ingen arrenderar fran ett dppet kvarter, d.v.s. ett
kvarter ur vilket tomter redan salts, racker det med att ldimna in en ansokan for att fa tomten
reserverad. Ansokan ldmnas in till forvaltningschef Dan-Anders Sjoqvist och reserveringen
faststills genom ett beslut av honom. For reservering uppbirs en reserveringsavgift om 250
euro, som tillfaller kommunen om tomtreserveringen inte fullfoljs genom kop. Nir

kopebrevet gjorts aterbetalas reserveringsavgiften.

Vill man kopa en tomt frén ett nyoppnat kvarter 1dmnar man ockséd in en ansdkan till
forvaltningschefen. I ansdkan, som ska l&dmnas in senast ett angivet datum, ska anges ett eller
hogst tre olika tomtalternativ. Egnahemstomterna lottas i tur och ordning mellan ansékningar
till respektive tomt. Lottning forrdttas av stadssekreteraren tillsammans med tva andra
tjansteinnehavare. Protokoll, som undertecknas av de nirvarande fors over tillfdllet. I sddana
fall ddr det ar farre ansokningar 4n antalet tomter eller att kvarteret har Gppnats tidigare, kan
egnahemstomterna delas ut allt efter ansdkningarna inkommer. Samma sdkande kan ocksa

tilldelas fler 4n en tomt.

Ett problem som forvaltningschef Dan-Anders Sjoqvist mérkt i Kristinestad dr att de tomter
som staden har till salu inte riktigt duger kvalitetsméssigt till tomtsdkarna. Tomtintresset &r

egentligen ganska sa stort, men utbudet pd tomterna motsvarar inte det de soker.

(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med forvaltningschef Dan-Anders

Sjoqvist i Kristinestad, 10.1.2012)



15

6.1.4 Prissittning

Om man har en arrendetomt sedan tidigare och vill kdpa den av staden anvédnds dnda fullt
pris for tomten, faststdllt av stadsfullmiktige. Betald arrendeavgift ser man 1 Kristinestad
som en rénta pa markens virde. Darfor fir man ingen prisnedsittning trots att man arrenderat
och betalt arrendeavgift varje ar. Principen &r ocksd att staden séljer at den som arrenderar
marken och inte bjuder ut omradet offentligt, vilket de, enligt forvaltningschefen Dan-

Anders Sjoqvist, egentligen borde gora. /8/

Faktorer som i Kristinestad inverkar pd tomtpriset dr bland annat storleken pd tomten,
avstdnd till centrum, sjdlva tomtkvalitén samt om tomten &r strandndra. Kristinestad har
egentligen inte gjord ndgra storre bostadsomraden sa dérfor dr det onddigt att utgd ifran
sjdlva exploateringskostnaderna da det bara rdr sig om mindre kvarter och omraden.

Nedanfor ser man priser pd tomter i stamstaden:

Tabell 1. Tomtpriser i stamstaden i Kristinestad.

Stamstaden

Stadsdel | Kvarter | Tomt | Areal Pris Adress

6 643 4 1 596 m2 2,00 €/m2 Sviéngen 4
6 644 1 1 640 m2 2,00 €/m2 Svingen 9
6 644 2 1525 m2 2,00 €/m2 Svingen 7
6 644 7 1428 m2 2,00 €/m2 Régatan 4
6 645 2 1902 m2 2,00 €/m2 Svéngen 13
6 645 4 1 800 m2 2,00 €/m2 Régatan 6
6 646 1 1 588 m2 2,00 €/m2 Régatan 12
9 912 2 2010 m2 2,00 €/m2 Algvigen

9 912 3 2230 m2 2,00 €/m2 Algvigen

9 922 6 1 875 m2 0,20 €/m2 Algvigen
9 923 3 1 000 m2 0,20 €/m2 Granskogsvigen
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9 923 4 1 000 m2 0,20 €/m2 Granskogsvigen
/8/

Som man ser i tabellen ovan finns det vissa tomter som séljs riktigt billigt, for endast 0,20
€/m”. Det #r sidana tomter som staden haft linge till salu och i princip ger bort till personer

som vill bygga eget. /8/

Figur 1. Karta over ett omrade i stamstaden ddr det finns lediga tomter. De tomter som

saknar en inringad tomtnummer dr fortfarande lediga.
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Det finns ocksa lediga tomter i Alesundsomradet. De befinner sig ndrmare havet och pa ett
finare omréde, sd dérfor tar Kristinestad hogre pris for dem. Det ar stadsfullméktige som

faststillt priserna:

Tabell 2. Priser pd tomter som ligger pa Alesundsomrddet i Kristinestad.

Alesundsomradet

Stadsdel | Kvarter | Tomt | Areal Pris Adress €/ m
10 1001 3 1350m2 |22 980,00 € Laxgrand 17
10 1002 1 1517m2 |27 600,00 € Laxgrand 18
10 1003 1 1785m2 | 32690,00 € Laxgrand 18
10 1004 5 1565m2 |26670,00 € Laxgrand 17
10 1004 6 1565m2 |24 090,00 € Laxgrand 15
10 1004 7 1453 m2 | 21190,00 € Sikstigen 15
10 1006 1 2553 m2 | 15900,00 € Antilavigen | 6
10 1006 2 2322m2 | 15200,00 € Antilaviagen | 7
10 1008 1 1876 m2 | 23330,00 € GOsstigen 12
10 1013 1 1035m2 |26 700,00 € Géddstigen 26
10 1013 2 1197m2 |24510,00 € Géddstigen 20
10 1023 1 2094 m2 | 19900,00 € Harrstigen 10
10 1023 2 2164 m2 | 19900,00 € Lakstigen 9
10 1024 1 1658m2 |21275,00€ Lakstigen 13
10 1024 2 1852m2 |23320,00€ Lakstigen 13
10 1026 2 1525m2 | 26750,00 € Sévviksviagen | 18

P& Alesundsomrédet ser man att det dr ganska stora skillnader i kvadratmeterpriset och
priserna dr ocksd ganska hoga. Om man dessutom riknar till anslutningsavgiften for vatten-
och avloppssystemet, elanslutning och eventuell nétverksfiberanslutning stiger priset

ytterligare.
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Kristinestad har utdver dessa tomter ocksa ett fatal kvar ut i byarna som man séljer f6r 0,20

€/m>.

Figur 2. Karta 6ver Alesundsomrddet.
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Pa Alesundsomradet finns fortfarande ganska manga osalda tomter. De osédlda tomterna har
ingen ring kring tomtnumrorna. Dock finns det en del arrenden pa omridet — de som har hus

pa tomten men dnd4 ingen ring kring tomtnumret.

Inom de ndrmaste aren kommer det inte att ske ndgon prishdjning pd tomterna i Kristinestad
forutom den automatiska hdjningen genom levnadskostnadsindex. Nagra nya omraden
varifrdn Kristinestad kommer sidlja tomter har inte heller tagits upp for behandling.
Arrendeavgiften dock kommer att hojas ganska mycket fran och med 1.1.2015, men med hur
mycket vet man inte &nnu. Det ska forhoppningsvis leda till att folk hellre koper én

arrenderar sina tomter.

(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med forvaltningschef Dan-Anders

Sjoqvist i Kristinestad, 10.1.2012)

6.2 Kasko

6.2.1 Allmant

Kaskd ar en stad som ligger nordvést om Kristinestad. Kasko har

1413 invanare (augusti 2011) och har en yta pd 10,23 km? och ar
ddrmed klassad som Finlands minsta stad. Kasko ar en tvasprékig

stad med finska som majoritetssprak pa 67 %. /7/

Kaskd fick stadsrdttighet redan ar 1785. Det finns
jarnvéagsforbindelse till Seindjoki, men numera bedrivs endast
godstrafik. Kaskd gésthamn finns i Kaskd centrum — i stadens

trahusmiljo. All service som bétforarna behdver finns i hamnen.

17/

Kaskd fordndrades pa 1970-talet d& Metsd-Botnia byggde en
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cellulosaindustri i staden. Fran att ha varit en ort med en Overvdgande svensktalande
sméistadsbefolkning blev det ett industrisamhélle med finsksprakig majoritet pd cirka 70 %.
Aren 2004-2005 etableras ytterligare en fabrik genom M-real som byggde en
kemitermomekanisk massafabrik. Ar 2008 lades Metsi-Botnia i Kasko ner, vilket ledde till

en stor utflyttning fran staden dd manga forlorade sina arbeten. /7/

6.2.2 Kommunens bostadstomter

Kasko stad erbjuder byggklara tomter for forsdljning. De smahustomter som staden siljer

utgors alltid av nirliggande mojlighet till el- och vattenanslutning.

Kasko stad &r sa liten stad att man kan tinka sig staden bestdende av bara tva olika omréden:
centrumomradet och industriomrddet. De lediga tomterna befinner sig forstds runtom i

centrumomradet, ddr hela omradet 4r detaljplanerat.

Kasko stad sdljer i genomsnitt 5-10 stycken tomter per &r om man rdknar med alla
arrendetomter som 16ses in. Om man bortser fran de inldsta arrendetomterna séljer Kasko 0-5
stycken bostadstomter per dr. Efter &r 2008 var det ménga som flyttade bort fran Kasko nér
den stora cellulosafabriken Metsé Botnia lades ner och ménga sélde sina tomter. Nar manga
flyttade ut var det ocksd ménga som flyttade in, men oftast ér det personer utifran som vill ha

en sommarbostad som kdper tomterna, speciellt om de ligger néra stranden.

(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med lantmditeriingenjor Jan Bondén i

Kasko, 16.1.2012)

6.2.3 Regler vid tilldelning

Nir man vill visa intresse for en tomt i Kaskd bor man forst och framst kontakta

stadsdirektoren med en ifylld ansékan dar det tydligt framgar vilken tomt man &r intresserad
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av. D4 ldggs det ut i tidningen att tomten &r pa vig att bli sadld och om man &r intresserad fér

man ldmna in bud pa vad man i sé fall ar villig att betala f6r tomten. Den hogstbjudande fér

kopa tomten.

I Kasko far man kopa tomten direkt om man sa vill, d.v.s. man behover inte ha grunden eller

dylikt klar innan man har ritt till kop. Man stéller dock ett krav pa tomtkoparna att de ska

bygga hus inom fem ér.

(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med lantmditeriingenjor Jan Bondén i

Kasko, 16.1.2012)
6.2.4 Prissittning

Figur 3. Kaskos en euros tomter.
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(Informationen himtad ur en personlig kommunikation

med lantmdteriingenjor Jan Bondeén i Kasko, 16.1.2012)

I Kaskd forsoker man prissitta tomterna enligt storleken
och ldget, men det ar svért att hélla sig till dessa nir
Kasko éndé ér i desperat behov av inflyttare. Dérfor blir

de ofta tvungna att sélja tomterna billigt.

Till stadens méal hor att frimja inflyttning och en positiv
befolkningsutveckling. Darfor beslot stadsfullméktige att
Kaskd, trots det strama ekonomiska liget, siljer de nedan
uppréiknade bostadstomterna till ett forménligt pris 1 syfte
att stimulera bostadsbyggande, inflyttning och en positiv
befolkningsutveckling. Stadsfullméktige beslot darfor att
Kasko stad sdljer de obebyggda egnahemstomterna till
nybyggare for 1 €/tomt samt Overlater vattenanslutning

for 1 € till de personer/hushdll som bygger bostad pé
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ovan nimnda tomter och far byggandet slutfort (ibruktagningssyn utford) senast fore

utgéngen av ar 2014.

Tomterna finns i:

- kvarter 62 med tomtnummer 21-22,

- kvarter 70 med tomtnummer 5-8,

- kvarter 71 med tomtnummer 3 och

- kvarter 72 med tomtnummer 5-8

Kaskd stad har ocksd niagra tomter som kostar lite mer:

Tabell 3. Prissdttning och areal pa lediga tomter i Kasko.

Stadsdel | Kvarter | Tomt Areal |[€/m° |¢€

1 36 276,277 1311 6 7866
6 43 330 1323 6 7938
6 64 4,7 878 6 5268
7 70 11-14 873 1,90 1659
12 108 2 825 3,60 2970
12 117 3 1031 2,40 | 2474
12 118 2 938 3,60 | 3377
12 120 2,3 1014 3,60 | 3650
12 138 12,13, 17 1050 2,40 | 2520

/12/

De fyra nedersta visas pa detaljplanen nedan:

Figur 4. Kaskos lite dyrare tomter som fortfarande dr till salu pa Anttilaomrddet.
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6.3 Nirpes

6.3.1 Allmant

Nirpes ér en stad i Osterbotten som ligger norr om bade Kaskd och
Kristinestad. Nérpes har 9 395 invanare (augusti 2011) och har en
yta pd 977,7 km?. Nirpes dr ocksd Finlands storsta ensprikigt

svenska kommun bortsett fran Aland och #r kiint for sin siregna

dialekt. /7/

I Nérpes finns cirka 350 vixthusodlare som producerar ca 50 % av
Finlands tomater och 30 % av gurkorna. En annan betydande
nédringsgren dr karosseribranschen, i vilken tvd av stadens storsta

foretag, Narko och NTM, ér verksamma. /7/

Arbetskraft har virvats i utlandet, bland annat genom tidigare

invandrares kontakter, men ocksd genom direkta virvningsresor.

23
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Till exempel de vietnamesiska och bosniska invandrarna dr ménga dér ocksa de flesta jobbar

1 vaxthus. /7/

6.3.2 Kommunens bostadstomter

Niérpes stad erbjuder utstyckade och byggklara tomter for forsdljning. De smihustomter som
kommunen séljer har alltid nirliggande mdjlighet till el-, vatten- och avloppsanslutning samt

ibland dr dven fjarrvdrme och fiberkabel.

Lediga tomter finns stort sett i kommunens alla byar, men bade storsta utbudet och
efterfrigan ligger 1 centrumomradet med omnejd. Tomter som ligger pa detaljplanecomrade

finns utplacerade frimst i centrumomradet och i Finby men ocksé i Overmark och Pértom.

Niérpes stad séljer i genomsnitt 10—15 stycken tomter per ar. Det har inte varit ndgon mérkbar
okning eller sdnkning i antalet sdlda tomter sen r 2000. Utbudet pd tomter ricker &ndé bra
till trots att efterfrigan &r sa stor. I Néarpes ar det mest unga, som tidigare ocksé bott i Nérpes,

som koper tomterna for att bygga hus.

(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med lantmdteriingenjor Bo-Erik

Liljedal och lantmdteritekniker Bror Ldirka i Ndrpes, 15.1.2012)

6.3.3 Regler vid tilldelning

Tidigare har Nérpes stad upplatit tomterna forst med arrenderitt till koparen. Koparen hade
ritt att arrendera tomten i upp till tio &r men de flesta f6ljde kommunens policy och kopte
tomten nir grunden var gjord. Staden krdvde att slutsynen av bostadshuset utfordes 4 ar efter
avtalets borjan. Slutlig upplételseform for alla smahustomter dr alltid dganderitt. Detta
system hénger fortfarande delvis kvar, men staden har pa senare tid borjat sélja tomten direkt

till kdparen, men med byggtvang inom fyra ar.
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Nér man vill visa intresse for en tomt ska man kontakta planlidggningsingenjor Bo-Erik
Liljedal eller métningstekniker Bror Lirka som jobbar pa métningsavdelningen pa Nirpes
stad och har hand om tomtutdelningen. Om ett nytt bostadsomrade ldggs ut p4 marknaden for
forsdljning bor staden informera om detta i den lokala tidningen sa att personer kan visa
intresse. Om flera personer &r intresserade av en och samma tomt anvidnder man sig av
lottning for att bestimma vem som fir kdpa tomten. Om ett omride varit linge pa

marknaden gér staden enligt datum for inlimnad tomtansokan.

Nér tomten har sélts far koparen sdlja den vidare direkt om han sé vill. Om det & andra sidan
inte hunnit gé sa langt att tomten sélts och tomten fortfarande &gs med arrenderitt sd far
arrendetagaren inte arrendera vidare till en tredje person. Om en utomstdende vill ta dver
tomten och arrenderétten méste man kontakta staden som gor upp en s.k. transport och fora

over arrendeavtalet till den nya spekulanten.

(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med lantmdteriingenjoér Bo-Erik

Liljedal och lantmdteritekniker Bror Lirka i Ndrpes, 15.1.2012)

6.3.4 Prissittning

I Nirpes forsoker man sé ldngt det gar att ta exploateringskostnaderna i berdkning nér
tomtpriset faststélls. Faktorer som inverkar nir tomterna prissitts dr sjdlva inkOpspriset pa
ramarken, detaljplaneringen av omrddet, kommunaltekniken, eventuella végbyggen,
forrattningskostnader samt diverse ovriga kostnader. Det dr stadsfullméktige som beslutar
om de olika bostadsomradenas kvadratmeterpris. Om tomtkdparen krdver det kan staden
ocksa sta for kostnaderna for en geoteknisk undersdkning, dédr man undersdker hurudan mark
koparen 1 sé fall kommer att bygga pd. Tomtkoparen dr dock tvungen att sjilv std for
bygglovskostnader, anslutningsavgifter till det kommunala vatten- och avloppssystemet,

eventuell fjarrvirme- samt fiberkabelanslutning m.fl.

Tomtpriset varierar beroende pa om tomtens ldge ar pa glesbygden eller nira centrum.
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Tabell 4. Tomtpriser pa egnahemstomter vars ldge dr néra centrum.

Centrum 2.86 €/m*
Johannesberg 2.50 €/m”
Kétnés s6dra 471 €/m*

Bostadsomradet Katnis sddra dr det nyaste och mest attraktiva omradet i Narpes just nu. Pa
Centrum- och Johannesbergsomridet har de bista tomterna redan gatt 4t och det &r darfor

priserna per kvadratmeter dr sa mycket ldgre dn pa Katnés sodra.

Figur 5. Detaljplanekarta over Kdtnds
sodra. De rodmarkerade tomterna dr

fortfarande till salu.
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Figur 6. Detaljplanekarta over en del av Johannesbergomrddet. Omrddet dr det ndstnyaste

av Ndrpes bostadsomrdden. De rédmarkerade tomterna dr fortfarande till salu.

Nérpes stad har ocksd en hel del tomter till forsdljning ute i byarna. De visentligaste

omradena ar:

Tabell 5. Tomtpriser pa egnahemstomter vars ldge inte dr i centrumomrddet.

Brukshagens bostadsomride, Pértom 2.50 €/m”
Néampnés 2.86 €/m”
Norrnés 2.35€/m”
Overmark 2.02 €/m”

Figur 7. Bostadsomradet Brukshagen i Portom. De rod markerade tomterna dr fortfarande

till salu.
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Inom den ndrmaste framtiden kommer inte Nérpes att hoja sina tomtpriser. Priset kommer i

fortsédttningen enbart att hgjas enligt levnadskostnadsindex.

Nérpes har ocksa borjat planera for ett ytterligare bostadsomrade som kommer att ligga norr

om Kétnés sodra.

(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med lantmdteriingenjér Bo-Erik

Liljedal och lantmditeritekniker Bror Ldirka i Nérpes, 15.1.2012)
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6.4 Malax

6.4.1 Allmant

Malax ligger langst norrut av de fyra undersokta kommunerna
och grinsar i norr till Vasa stad och Korsholms kommun, i
véster till Korsnds kommun, i sdder till Nérpes stad samt i
oster till Jurva och Laihela kommuner. Malax har cirka 5 624
invanare (augusti 2011) och har en yta pa 514,6 km. /7/
Avstdndet fran Malax centrum till Kristinestads centrum

luftvégen dr 74 km.

Malax dr en tvasprékig kommun med svenska som
majoritetssprak (cirka 89 %) och finska som minoritetssprak.

17/

\
Nuvarande Malax kommun bildades den 1 januari 1973, da forutvarande Malax kommun

slogs samman med Bergd och Petalax forutvarande kommuner. Norra delarna av Portom

forutvarande kommun overfordes ocksa till Malax kommun ar 1975. /7/

Malax har tidigare varit en utpriglad jordbrukskommun, men i dag arbetar nédstan 60 % av
befolkningen inom servicendringar. I kommunen finns sju lagstadieskolor, hogstadium och

gymnasium. /7/

6.4.2 Kommunens bostadstomter

Malax kommun erbjuder en hel del utstyckade och byggklara tomter for forsédljning. De
smihustomter som kommunen sédljer har de flesta nirliggande mojlighet till el-, vatten- och

avloppsanslutning.
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Lediga tomter finns stort sett i kommunens alla delar, men bédde storsta utbudet och
efterfragan ligger i centrumomradet med omnejd. Tomter som ligger pé detaljplancomréde &r

placerade pé foljande omraden:

* Norrd i Bergd

* Backen i Petalax

* Petalax kyrkby

* Léingdminne

e Kopingsomradet i Yttermalax
* Pixne i Yttermalax

* Svarvar i Norra Pértom

*  Emaus i Overmalax

* Centrumomradet i Overmalax

¢ Bjerga i Overmalax

Malax kommun siljer i genomsnitt fem stycken tomter per dr. Det har mérkts en viss 6kning
1 antalet sdlda tomter sen ar 2000. Utbudet pd tomter racker bra till, s& efterfragan skulle
gérna fa vara lite storre. [ Malax dr det mest unga, bade inflyttade och personer som vaxt upp
1 Malax, som koper tomter for att bygga hus. Malax har mycket hogre antal inflyttade &dn vad
ndgon annan av de undersdkta kommunerna har, vilket frimst beror pd att Malax ligger sa

nédra Vasa och manga av dem som bositter sig i Malax jobbar i Vasa.
6.4.3 Regler vid tilldelning

(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med mdtningstekniker Berndt Simons

i Malax, 15.1.2012)

Malax kommun kriver att alla som vill kopa tomt forst betalar en reserveringsavgift for
tomten pd 200 euro. Om koparen bdrjar bygga inom ett ar far han tillbaka

reserveringsavgiften. Man far reservera en tomt i max tre &, men man méiste betala
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reserveringsavgiften varje &r. Staden vill ocksd gérna se att ibruktagningssynen eller
slutsynen av bostadshuset utfors inom tre ar efter att man reserverat tomten. Den slutliga

upplatelseformen for samtliga smahustomter ar alltid dganderitt.

Nér man vill visa intresse for en tomt ska man kontakta sekreteraren Monica Asplund eller
métningsteknikern Bernt Simons som jobbar pd métningsavdelningen pd Malax kommun och
har hand om tomtutdelningen. Om ett nytt bostadsomrade laggs ut pa marknaden for
forsiljning bor kommunen informera om detta i den lokala tidningen sé att personer kan visa
intresse. Om flera personer &r intresserade av en och samma tomt anvidnder man sig av
lottning fOr att bestimma vem som far reservera och far kopa tomten. Tomtintresset &r alltid

som hogst nér ett nytt bostadsomrade ldggs ut pd marknaden.

Nér tomten har sélts far koparen sdlja den vidare direkt om han sé vill. Om det & andra sidan
inte hunnit gé sé langt att tomten salts och tomten fortfarande bara &r reserverad kan parterna
komma 6verens ifall man vill byta tomtspekulant. Om en person haft en tomt reserverad 1
exempelvis tre ar utan att bygga hus och han vill sdga upp reservationen far han inte tillbaka
det han betalat i reservationskostnad. Om en utomstaende vill ta dver en tomt som niagon haft
reserverad i mer @n tre dr utan att bygga bér man kontakta kommunen som sedan utreder och

gor beslut i saken.

En tomt far reserveras hogst tre ar och skall inlosas inom tre ménader efter att byggandet
paborjats. Byggnadsforetag far reservera hogst tvd tomter pa nya detaljplaneomraden.

Reserveringstiden for byggnadsforetag dr maximalt ett ar.

(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med mdtningstekniker Berndt Simons

i Malax, 15.1.2012)
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6.4.4 Prissittning

I Malax dr det kommunfullméktige som gor beslut i hur hoga tomtprisen ska vara och
eftersom priserna har hojts tidigare &r kommer de troligen hallas pd den nuvarande nivén nu

ndgra ar.

I Malax forsoker man s& ldngt det gér att ta exploateringskostnaderna i berdkning nér
tomtpriset faststélls. Faktorer som inverkar nir tomterna prissitts dr sjdlva inkOpspriset pa
ramarken, detaljplaneringen av omrddet, kommunaltekniken, eventuella végbyggen,
forrattningskostnader samt diverse dvriga kostnader. Det dr stadsfullméktige som beslutar
om de olika bostadsomradenas kvadratmeterpris. Tomtkdparen &r sjilv tvungen att sta for
bygglovskostnader, anslutningsavgifter till det kommunala vatten- och avloppssystemet,

eventuell fjarrvirme- samt fiberkabelanslutning m.fl.

Tomtpriset varierar lite beroende pd om tomtens ldge &r pd mer pa glesbygdsomrade eller
nira centrumomradet. For fristdende smahustomter som dverstiger 2000 m? och som bildats
genom byggnadsplanedndring som initierats av ndgon annan med avsikt att forstora tomten

har ocksa 25 % forhojt pris for hela tomten.

Malax kommunfullméktige har faststéllda avgifter for tomter pa planerade omraden for ar

2012:

Tabell 6. Sammanfattande tabell 6ver tomtprisen i Malax.

Tomtpris (moms 0%) euro/m?
Fristaende smahus 4,30

- ldgre pris 1 Ldngdminne, Svarvar och Bergd 3,50
Radhus och sméhus, normalpris 5,70

- ldgre pris i La&ngaminne, Svarvar och Berg6 4,30




Hair ar nagra av Malax kommuns prisséttning pa de lediga tomterna omradesvis:

Tabell 7. Olika omrdden i Malax.

Overmalax - Bjergaomridet

kv/tomt areal €/m’ pris
255/1 1564 4,30 6725
258/1 1602 4,30 6889
257/3 1585 4,30 6816
259/1 2144 4,30 9219
261/1 1537 4,30 6609

Overmalax - Emausomradet

kv/tomt areal €/m’ pris
276/1 2343 4,30 10075
280/2 1953 4,30 8398
281/1 2062 4,30 8867
283/2 2189 4,30 9413

Petalax Backen

kv/tomt areal €/m’ pris
276/1 2343 4,30 10075
280/2 1953 4,30 8398
281/1 2062 4,30 8867
283/2 2189 4,30 9413

Varenda tomt som dr &mnad som sméhustomt har alltsé kvadratmeterpriset 4,30 €.
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Figur 4. Bostadsomrddet pd Petalax
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Uy Fir nérmare Information kontokto Malox
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/< T Monica Asplund tel. 06-3477326

Figur 5. Bostadsomrddet Emaus. De

fargade tomterna dr fortfarande lediga.

(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med mdtningstekniker Berndt Simons

i Malax, 15.1.2012)
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6.5 Korsnias kommun

6.4.1 Allmant

Korsnés ligger ungefir 50 km soder om Vasa och befinner sig vidster om Malax, men norr

om Nirpes. Korsnéds riknas enligt den finldndska spraklagstiftningen som en ensprakigt

=

svensk kommun eftersom andelen finsksprdkiga &r sa liten. 0 @
Befolkningen i1 Korsnds &r 2256 personer (mars 2011) och
kommunens yta ir totalt 1 424,7 km”. /7/ Avstandet fran Korsnds

centrum till Kristinestads centrum ar 58 km luftvégen.

Ar 1887 blev Korsniis kommun officiellt en sjilvstindig kommun
genom avskiljning frdn Nirpes. Korsnds &dr kdnd for sin
foretagsamhet och sina vindmollor. Korsnds dr kommunen med

livaktiga starka byar, som alla har sin sarpréigel. /7/

6.4.1 Kommunens bostadstomter

Korsnds kommun erbjuder en hel del utstyckade och byggklara tomter i olika boendemiljoer;
fran havsnira till inland och fran glesbygd till titort. De smahustomter som kommunen séljer
har till storsta delen nirliggande mojlighet till el-, vatten- och avloppsanslutning dragen till

varje smahustomt.
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Lediga tomter finns stort sett i

BETqoitar]faste

kommunens alla delar, men bade

storsta utbudet och efterfrigan ligger | s S

Molpenallol

forstdas 1 centrumomradet. Korsnéis
Risgardsomradet weh e

kommun erbjuder tomter som béade

ligger pa detaljplancomrédde och
(i Centrumomrédet

omrdden som inte har nagon

detaljplan. Kommunens bostads-

Byfjardsomradet ]
Korsback
omréden ligger i byarna: Norrbyomrédet bostedsonnade
Skylomradet &

Bovagenomradet \ ‘
L4 Molpe Lillmarsomradet —
* Korsbick

Taklax
‘.‘t.]'.vpliinli ]

e Taklax
¢ Harrstrom Harestrom

bostadsomrade

¢ Korsnis Kyrkby

Figur 4. Korsnds kommuns bostadsomrdden.

Kommunen har i dagens ldge 13 st. lediga tomter till salu pa detaljplaneomride. Korsnds har
nagra omraden som inte dr klara (kommunalteknik, vigar m.m. saknas), men detaljplan finns
pa omradet. Utanfor detaljplancomrédde finns ocksd 19 st. lediga tomter, inklusive

radhustomter. Dessa ligger alla pa generalplaneomrade.

Korsnéds kommun séljer i genomsnitt fyra stycken tomter per ar. Antalet sdlda tomter har inte
okat sen ar 2000, men pa privata sidan har fOrsdljningsstatistiken av bostadstomter okat
mycket de senaste dren. Vad det kan bero pa har inte tekniska chefen, Ulf Granés, ndgon
aning om eftersom han dr ganska ny i tjansten. Kommunen star for en liten del av de

tomtforsdljningar som sker 1 Korsnis.
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Utbudet pé tomter racker bra till, sa efterfrdgan skulle gédrna fa vara lite storre. I Korsnds &r
det mest unga i 20—35-ars aldern, som ocksd vixt upp i Korsnés, som kdper tomter for att
bygga hus. Det dr vildigt fa inflyttade som koper tomt i Korsnés. Ifjol silde kommunen dock
en tomt till en inflyttad famil;.

(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med mdtningstekniker Ulf Grands i

Korsnds, 10.2.2012)

6.4.1 Regler vid tilldelning

Om man &r intresserad av en tomt i Korsnds ska man kontakta Ulf Grands som &r teknisk
chef och tomtforsdljningsansvarig i kommunen. Han visar dé vilka tomter det finns att vilja
pa om inte kunden redan vet vilken tomt han &r intresserad av. Ibland &ker de ut i terrdngen
for att visa tomterna pd plats. Om kunden hittar en tomt som han vill képa uppgors ett
foravtal (enl. Jordabalken 7§) som sedan ska godkinnas av kommunfullméktige. I foravtalet
som kommunen gor upp, gar kdparen med pa att betala 100 €/ar tills tomten ar kdpt. Koparen
gér ocksd med pd att ha byggnadsarbetet paborjat inom tre ar och nédr detta dr gjort far han
ocksa kopa tomten. Man far alltsé reservera en tomt genom foravtal i max tre &r. Den slutliga
upplatelseformen for samtliga smahustomter &r alltid dganderétt. Nagot intresse for att

arrendera en bostadstomt har dnnu inte funnits.

Om ett nytt bostadsomrade ldggs ut pa marknaden for forséljning bér kommunen informera
om detta i den lokala tidningen sd att personer kan visa intresse. Om flera personer &r
intresserade av en och samma tomt anvdnder man sig av lottning for att bestimma vem som
fir uppgora foravtal med kommunen och i slutdndan far kopa tomten. Tomtintresset ar alltid

som hogst nér ett nytt bostadsomrade ldggs ut pd marknaden.

Nér tomten har sélts far koparen sdlja den vidare direkt om han sé vill. Om det & andra sidan
inte hunnit ga si langt att tomten salts och tomten fortfarande bara dr reserverad genom

foravtal kan parterna komma 6verens ifall man vill byta tomtspekulant. Om en person haft en
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tomt reserverad i exempelvis tre dr utan att bygga hus och han vill sdga upp foravtalet far han
inte tillbaka det han betalat i reservationsavgifter. Om en utomstdende vill ta over en tomt
som nagon haft reserverad i mer dn tre ir utan att bygga bor man i sddana fall kontakta

kommunen som sen utreder och gor beslut i saken.

(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med mdtningstekniker Ulf Grands i

Korsnds, 10.2.2012)

6.4.1 Prissittning

I Korsnéds forsoker man sd ldngt det gar att ta exploateringskostnaderna i berékning nér
tomtpriset faststélls. Faktorer som inverkar ndr tomterna prissétts dr inkOpspriset pa
ramarken, detaljplaneringen av omrddet, kommunaltekniken, eventuella vigbyggen,
forrattningskostnader samt diverse Ovriga kostnader. 1 slutindan &r det ocksa
kommunfullmiktige som beslutar om de olika bostadsomradenas kvadratmeterpris. Korsnds

debiterar ocksé skilt for vigbelysning pa vissa omraden, vilket hojer tomtpriset med 168 €.

Inom den nérmaste framtiden kommer inte Korsnés att hoja sina tomtpriser. Priset kommer i

fortsdttningen enbart att hdjas enligt levnadskostnadsindex.

Korsnis prissdttning pd de kvarvarande tomterna omradesvis:

Tabell 8. Bostadsomrddens prissdttning i Korsnds.

Korsnis k:by - Lillmaarsomradet Harrstrom
kv/tomt areal |€/m’ pris kv/tomt areal |€/m" |pris
kv37/1 1480 3.0 4470 kv3/1-2 1360 3,02 4107

kv39/1 1500 (2,71 465 kv4/1 1230 3,02 |3715




Korsnis k:by - Bovigenomréadet Molpe — centrumomr det
kv/tomt areal |€/m’ pris kv/tomt areal |€/m" |pris
kv57/3 1970 3,04 5989 14 2680 13,9 10559
kv59/3 2500 3,04 7600 15 196 3,94 |7707
kv60/1 1790 3,04 5442 16 2586 3,94 0189
k 61/2 1590 3,04 4834

Molpe - Risgirdsomr det
kv62/1 3250 3,04 9880 5

kv/tomt areal |€/m pris
kv63/1 1850 (3,4 5624

3 2080 3,62 7530
kv64/2 2680 3,04 847

9 1900 (3,62 | 6878
kv65/1 1860 |3,04 5654

11 2450 (3,62 | 8869
kv65/2 2320 (3,04 7053
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(Informationen himtad ur en personlig kommunikation med mdtningstekniker Ulf Grands i

Korsnds, 10.2.2012)

6.5 Lagstiftning om tomtutgivning

Under arbetets gang har det konstaterats att det inte finns en specifik lag for kommunerna att

stodja sig pa vid prissittning av kommunala smahustomter. Man &r alltsd tvungen att

tillimpa en rad av lagar. Kommunallagen och lagen om likabehandling &r framforallt de

lagar som beskriver pa vilket sétt en kommun skall vara verksam mot sina invédnare. I lagen

star vilka rattigheter och skyldigheter en kommun har d& det giller deras affirsmissiga

verksamhet. Kommuner skall inte bedriva nédringsverksamhet som har som mal att generera

vinst. Min tolkning &r att kommuner inte far silja tomter om vinst gors. Tomtpriset ska i

stdllet séttas sé att kostnaderna som kommunen haft for att fardigstélla tomten sa langt som

mdjligt tdcks. Enligt lagen om likabehandling skall alla kommuninvénare ha samma chans

att forvirva en tomt.
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I markanvéndnings- och bygglagen finns riktlinjer och regler for planldggning, vilket ar det
viktigaste verktyget for kommunerna att styra mark- och bostadsutvecklingen. Genom
general- och detaljplaner utévar kommunerna sin bestimmanderitt 6ver markanvindningen.
Detaljplanlédggning har visat sig vara det framsta verktyget som alla kommuner, i dagens
lige, anvinder sig av for att planera och uppritthdlla en bra samhéllsstruktur och

tomtproduktion.

Kommunerna kan dven anvinda sig av forkdp och expropriation for att fa tillgéng till sddana
markomraden de é&r intresserade av. Forkop dr ett relativt outnyttjat forfaringssétt i de
undersokta kommunerna. Ingen av de fem kommunerna som har studerats har anvént forkop
1 ndgon storre utstrackning for att forvarva mark. Expropriationsforfarandet forekommer inte
alls bland kommunerna i frdga. Expropriationsforfarandet dr en 1dngdragen process som bade
kommuner och privatpersoner helst vill undvika. Innan expropriation kommer till stdnd
kommer parterna dirfor oftast dverens om frivillig forsdljning. Expropriationsforfarandet

forklarar lantméteriverket pd deras hemsida sa har: /16/

Jorden &r grunden for all verksamhet. Ur samhaéllets synpunkt dr det nddvéandigt
att en del verksamhet utfors pa sérskilda stéllen. I sddana fall maste markédgaren

trdda at sidan for allménnyttiga &ndamal, ibland dven med tvéng.

Till rattsstatens principer hor 4 ena sidan egendomsskydd och & andra sidan
skyldighet att mot erséttning foga sig till expropriation i situationer som
foreskrivs i lagen nér det allménna behovet sa kriaver. Var lagstiftning innefattar

tiotals dylika situationer.

16/
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7 Sammanfattning

7.1 Resultatgranskning

Under arbetets ging har jag kommit fram till att prissittningen pa smahustomter i de fem
Osterbottniska kommunerna skiljer sig fran varandra. Eftersom Kristinestad stad dger sa
mycket donationsjord har den en stor markreserv att sdlja mark fran. Kommunen siljer i
genomsnitt fyra tomter per ar till privata intressen. I nedanstdende tabell redovisas antalet

salda tomter per ar for varje kommun som deltagit i undersdokningen:

Figur 5. Antalet sdlda tomter per dr (i genomsnitt) i varje kommun.

Antalet salda tomter per ar (i genomsnitt)

14

12

10

Kristinestad Kasko Narpes Malax Korsnas

I ovanstiende figur ser man de undersdkta kommunernas tomtforsiljningsstatistik. I
Kristinestad, Kaskd, Malax och Korsnés ligger genomsnittet pa 4—5 stycken silda tomter per
ar, medan Nirpes ligger pa 12 stycken sédlda tomter per ar. Under en tiodrsperiod ar

skillnaden betydande om man jamfor Narpes och Kristinestad. Pa tio &r far Nérpes 80 st. fler
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tomter salda &n Kristinestad (enligt nedanstaende figur).

Figur 6. Antalet sdlda tomter under en tiodrsperiod.

Antalet sidlda tomter under en tioarsperiod.
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En orsak till varfor tomtforséljningsstatistiken skiljer s& har mycket, mellan Nérpes och de
andra fyra kommunerna, skulle kunna vara invénarantalet. Nedan ser man att Narpes leder
invanarstatistiken, sarskilt over Kasko och Korsnis, men ocksa dver Malax och Kristinestad.
I Nirpes finns ocksé flera stora firmor med ménga arbetsmojligheter, vilket bidrar till att

unga lattare far jobb och stannar i Nérpes.

Invanare i varje kommun, ar 2011.
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Figur 7. Invanarantalet i de undersékta kommunerna.
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Skillnaden mellan Kristinestad och Nérpes mirks ocksa Beviljade bygglov for
egnahemshus under 2011

tydligt i bygglovsstatistiken. Under &r 2011 beviljades

atta bygglov for egnahemshus i Kristinestad och i 2
Nirpes beviljades 23 stycken. Rédknar man ut | 20
forhéllandet mellan Narpes och Kristinestad géllande | 45
dessa bygglov och silda tomter i de baida kommunerna

ser man att det finns ett samband. Nérpes har tre gdnger 1
s& manga tomter sdlda och tre génger s& manga
bygglov for egnahemshus beviljade jimfort med 0

Kristinestad, men Néirpes &dr inte tre ganger storre Narpes Kristinestad

areamassigt. Figur 8.

I Kristinestad har prissdttningen berott till stor del pd vilket omrade tomten legat pa. Pa
Alesundsomrddet sdljer Kristinestad tomter till marknadspris, dér har de som mal att
generera en vinst pd sin forsdljning av smahustomter. 1 jamforelsen med privata
tomtforsdljningar visas att kommunens priser, pd Alesundsomradet, &r i stort sett p4 samma
niva som de privata i Kristinestad. I stamstaden har Kristinestad ocksé billigare tomter till
salu dir kvadratmeterpriset endast dr 2 € samt s.k. "REA-tomter” som har kvadratmeter-

priset 0,20 €.

Figur 9. Tomtprisens maximi- och miniminivd i de respektive kommunerna.
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Kristinestad Kasko Narpes Malax Korsnas
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7.2 Slutsatser om problematiken vid uppkop av ramark

Enligt lagen om likabehandling skall en kommun behandla alla sina kommuninvénare
rittvist. Vid planldggning av ramark till bostadséindamél bér kommunerna planligga mark
som de sjélva dger. Gors inte detta kan f6ljden annars bli att privata markégare gor ofortjénta
vinster vid privata tomtforsidljningar senare. Det dr svart att bade planera bebyggelsen,
samtidigt som det skall goras rattvist. Som verkligheten ser ut gér inte detta att goras rattvist
sa ldnge det finns privata markdgare som berdrs av kommunernas bostadsplanering. Om en
kommun inte har ndgon donationsjord maste kommunen kopa in all mark av privata
markégare, som forstds girna skulle vilja ha ett hogre pris for marken nir de vet att
kommunen ténkt planera in ett bostadsomrade pé fastigheten. Om markégaren &r missndjd
med prisforslaget som kommunen ger och végrar sdlja skulle en 1osning vara att
kommunerna dnda systematiskt 16ser in mark som senare planldggs for bostadsdndamal.
Erséttningen till privata markdgare skulle dd& bli i enlighet med vad som foljer av
expropriationslagstiftningen, d.v.s. betydligt ldgre &n vérdet for tomtmark med byggrétt. /16/
Direfter blir det kommunerna som far i uppgift att hantera tomtforséljningen pé ett réttvist

sétt.

Ett problem som uppstir ndr kommunerna koper in rdmark och forddlar den for att sedan
sdlja ar att de maste vilja om de ska sdlja tomterna till marknadsvirde eller till
sjélvkostnadspris. Genom att silja till marknadsvédrde okar kommunerna sina intékter och
gynnar pd s vis samtliga av sina kommuninvénare, sa linge marknadsvérdet Overstiger
kommunens kostnader for markhanteringen. Véljer kommunerna i stillet att sdlja till
sjdlvkostnadspris och detta understiger marknadsvardet gynnas enskilda tomtkdpare, vilket
egentligen i sa fall strider mot kommunallagen. Kommunerna gor da forluster som belastar
alla kommuninvanare. En orsak till varfér kommunerna vill sdlja tomterna billigt dr for att

locka folk att bygga hus och bositta sig i kommunen.

En annan sak som bor tas upp dr om kommunerna har ritt till att med avsikt kdpa in ramark
billigt genom t.ex. expropriation och direfter snabbt forddla den till tomtmark och sélja

vidare till ett mycket hogre marknadsviarde. Om kommunen far igenom forsiljningar med
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expropriationsprincipen kan det tyckas att kommunerna skaffar sig ofortjdinade vinster
genom sitt planmonopol. Hur ofta eller om detta hinder har jag inte kunnat undersoka.
Tanken pé att det skulle kunna gé till s& &r dock inte helt frimmande. Det har konstaterats i
intervjuerna med de undersokta kommunerna att expropriation inte anvands vid markforvirv
for bostadsdndamal. Istdllet forsoker kommunerna komma Overens med markdgare om
frivillig forsdljning. Da far markégaren ut ett ndgot hdgre pris for sin mark 4n om

expropriation skulle tillimpas. Dessutom undviker kommunerna en lang och dyr process.

Kommuner borde egentligen inte understoda enskilda individer genom att silja tomter under
marknadsvirdet, speciellt inte om tomterna inte racker &t alla som vill ha. Tomtkdparna
méste forutom priset for tomten dven kunna std for kostnaden av huset, vilket vanligtvis &r
betydligt dyrare dn tomten. Om kommunerna vill att s& manga som mojligt ska kunna skaffa

en tomt bor de tilldmpa valmojligheten med arrenderétt.

Mainniskor vérdesitter olika saker olika mycket. Darfor dr det dven viktigt att utreda om
prisnivdn for en tomt visar hur vél tomten kommer att bebyggas och uppritthéllas av
koparen. Den som &r beredd att betala mer for en tomt &r troligen ocksa beredd att satsa mer
pa tomten. Virdet pa tomten dr pd sd sett ett matt pd hur mycket innehavaren kommer att
satsa pd den. Dock kan det ocksé vara sa, att den som kopt en tomt billigt kanske satsar mer
pa att bebygga den. Hur det blir i verkligheten kan séklart ocksd bero pa ovriga faktorer
sasom geografisk placering, privatekonomi, intresse och andra individuella forutsittningar.
En av de viktigaste punkterna man bor fokusera pa ér att se till att man i kommunerna
anvénder sig av ett sddant forfarande inom tomtpolitiken att tomtkdparna faktiskt dr tvungna
att bygga om de vill behalla tomten. Ett sddant problem som konstaterades i Kristinestad bor
man sé langt som mojligt undvika, dér ca 20 personer som kdpt tomt, for att den varit billig,

fortfarande inte har byggt trots att de haft tomten i sin 4go i manga ar.



46
7.3 Tillvigagingssitt
Tillvdgagingssittet som de undersokta kommunerna har vid forsdljning av tomter skiljer sig
mycket fran varandra. Héir &r en tabell som sammanfattningsvis visar hur kommunerna

agerar vid tomtforséljning:

Tabell 7. Ett sammandrag av de 5 kommunernas tillvigagdngssdtt vid tomtforsdljningar.

Kristinestad Kop direkt Byggtvang

Kaskd Kop direkt 5 ar, byggtvang
Nérpes Kop direkt (tidigare arrende forst) 4 ar, byggtving
Malax Reservation, max 3 ér (250 €/ar) Kop da grunden klar
Korsnis Foravtal, max 3 &r (100€/ar) Kop da grunden klar

Kristinestad, Kaskd och Nérpes som ligger nédra varandra har rdtt likartat forfarande vid
tomtforsiljningar, d.v.s. direkt kdp ndr man bestdmt vem som far tomten och som villkor i

kopebrevet har alla tre kommunerna byggtving inom en viss tid.

7.4 Forbattringsforslag for Kristinestad

Detta arbete kunde tjina som grund for en fornyelse av tomtpolitiken i Kristinestad och delar
av texten kunde sammanstillas till ett beslutsunderlag. For att Kristinestad ska f& upp sin
tomtforsdljningsstatistik behovs forst och framst ett storre utbud med lediga tomter. Enligt
Kristinestads forvaltningschef Dan-Anders Sjoqvist mots han ofta av tomtspekulanter som
inte riktigt dr ndjda med stadens tomtutbud och dirfor soker vidare ndgon annanstans. I
Alesundsomrddet och Antilaomradet har staden planerat in flertalet nya tomter, men
fortfarande ar omradet obebyggt, vilket betyder att vdgar, el- och VA-anslutningar borde dras
dit forst.
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I Kristinestad séljs ocksd ménga tomter till marknadspris, vilket kan vara en bidragande
faktor till varfor manga soker sig till den privata marknaden. For att tillgodose behovet av
billigare tomter, som motsvarar tomtpriserna i de kringliggande kommunerna, borde staden

satsa mer pa att skapa tomter i den prisklassen.

I Kristinestad har det pd senare tid uppkommit ett problem gillande arrendetomterna. Trots
att manga arrendetomter har detaljplan och tomtindelning (kriterierna for att fa frikdpa
tomten), dr det ménga som fortsittningsvis véljer att arrendera eftersom arrendeavgiften &r sa

lag. Staden har i1 dagens ldge:

e 46 st. bostadsarrenden
* 54 st. industriarrenden

e 269 st. villaarrenden

Kristinestad vill gdrna att de som har mdjlighet kdper loss sin tomt och avslutar sitt arrende.
Arrendeavgiften i dagens lage dr ocksa lagt 1 Kristinestad, vilket &r storsta orsaken till varfor
ménga viljer att fortsitta arrendera istéllet for att kopa. Grundavgiften for ett bostadsarrende
ar i dagens lige 104 € plus 0,07 € per kvadratmeter. Om man har en tomt pa 4000 m® blir
alltsa den arliga avgiften 384 €. Den érliga avgiften for en stor tomt &r alltsa ldgre dn vad

man betalar for en vanlig hyresldgenhet i manaden.

Ett forslag till vad Kristinestad skulle kunna gora for att 16sa problemet dr att staden hojer
arrendeavgiften sd att man atminstone nérmar sig 1000 € i aret for en stor tomt. Sedan skulle
staden ocksd kunna infora en sddan metod att man kan vélja att ta det totala tomtpriset pa

avbetalning, d.v.s. att man betalar kdpesumman pa alternativt pa 5 eller 10 &r.

Det kan ta flera ar innan man fir kdpa sin arrendetomt trots att den uppfyller kriterierna till
frikop, speciellt om tomten maste virderas forst. Pa Kristinestads hemsida dir man hittar en

forteckning pé lediga tomter &r ocksa vildigt daligt uppdaterad med det verkliga laget.
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7.5 Tjanstemans kommentarer

Jag har fatt bra respons pd examensarbetet. Alla tjinstemén jag haft kontakt med i respektive
kommun é&r intresserade av att se var deras egen kommun ligger i jimforelse med Ovriga
enligt bade prissdttningsnivdn och tillvigagangssatt. Alla ville girna ta del av det
fardigstdllda arbetet sa att de kunde ta del av idéer fran grannkommunerna och soker metoder

som kanske skulle fungera bittre.

Ingen av tjdnstemidnnen jag haft kontakt med ville ge kommentarer om de Ovriga
kommunernas tillvigagangssitt. Dem jag pratat med angdende examensarbetets slutresultat
menade att oberoende av tillvigagéngssétt och prissittning s& fungerar varje kommuns
metod. Alla tyckte dock att det var en intressant jimforelse som utforts och eftersom de inte
haft klarhet 1 hur andra kommuner gor och hurudan prisséttning de har, var det nyttigt

resultat av examensarbetet.

Jag har ocksd byggt ut mitt kontaktnitverk ndr jag gjort detta examensarbete. Det var
intressant att besdka alla kommuners kommunhus/stadshus och triaffa alla som var

involverade i tomtforsiljning.

7.6 Utvecklingsomriaden

Rapporten &r inte en avslutad och stingd avhandling utan gar bra att utveckla. Det finns flera
intressanta fordjupnings- och utvecklingsmdjligheter som kunde ge mojlighet for fler
examensarbeten inom omrédet. Att studera markforsiljningar i andra kommuner ér givetvis
ett av de forsta utvecklingsomrddena man kommer att tinka pa. Jag har ju valt att jimfora
kommuner som ligger mer pa glesbygden. Antagligen skulle resultatet se helt annorlunda ut

om man valde att jamfora storstdder i stillet.

Prisséttningen av mark paverkas i mycket stor utstrickning av anvidndningsomraden. I

arbetet har jag valt att enbart studera mark avsedd for sméhusbebyggelse. Ett alternativ ér
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darfor att studera annan typ av mark: mark avsedd for radhus, fritidshus, allmidnna
anldggningar, industrier m.m. Prisséttningen sker inte pad samma sétt och hogst antagligen
sker inte antalet forsdljningar i samma omfattning. Givetvis beror detta pa vilken kommun

ocksé som studeras.

Kostnaderna och verkstdllandet av kommunalteknik har inte granskats i detta arbete, men
utgor en viktig bestandsdel 1 tomtpriset och kunde granskas ndrmare for att se dver

kostnaderna for tomtproduktion och samhéllsekonomin.
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BILAGA 1 - INTERVJUFRAGOR

kommun / stad

3.11.2011

Intervju med

Invénare

Areal

Befolkning
Befolkningsutveckling

Arbetsgivare m.fl.

Tomtintresse
Hur ska man visa intresse for en tomt?
Hur fungerar tomtutdelningen?

Ar tomtintresset stort?

Kommunala smihustomter

Séljs tomterna endast med dgandertt?

Hur ménga tomter sdljer ni per ar?

Vem ér det som kdper tomterna?

Hur har intresset for att kopa tomt varit under 2000 — 2010?

Varfor tror du att det har blivit sa?

Hur tror du att tomtforséljningen kommer att utvecklas i framtiden?

Kommer prishdjning eller sénkning bli aktuellt i framtiden?

Regler vid tilldelning
Vilka krav maste tomtkoparen f6lja?
Avsedd for permanent egen bosdttning? / nér ska tomten vara bebyggd?

Far koparen sélja tomten vidare? Nér?



Prissiittning

Vilka faktorer inverkar pa tomtpriset?

Tar ni exploateringskostnader i berékning?

Debiteras tomtkdparen separat for bygglov, anslutningsavgifter till kommunaltavlopps o
vattensystem?

Prisskillnad for mark utanfor och innanfor centrum?

Har tomtpriserna hdjts eller sénkts de senaste dren?

Vilka dr tomtprisen? Hur prissétter ni? Kostnadskalkyl for hela nybyggnadsomraden?
Vad innefattar en tomt? Geoteknisk undersokning? VA-anslutning?

Finns statistik dver tomtpriser/tomtforsiljning (antal) genom é&ren?

Ramark m.m.



