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Abstrakt

| examensarbetet undersoktes hur markanviandningssavtal vid planlaggning av byaomraden
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bebyggd mark och hur markanvandningsavtal anvands i samband med det. Alla kommuner har en
egen praxis for sddana situationer, eftersom det inte finns ndgon tydlig lagstiftning eller anvisningar
for sadana fall.

Avtalsforfarande ar styrt delvis av lagar och de mest relevanta lagarna ar presenterade i arbetet.
Aven rattsfall som tangerar mnet presenteras. | examensarbetet valdes fyra jamférelsekommuner.
Kommunernas markpolitiska styrdokument granskades och for att f& mer information gjordes
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1 Inledning

| detta examensarbete presenteras markanvandningsavtal, anvandningen av dem i
samband med detaljplanering och lagstiftningen bakom markanvandningsavtal. | speciell
fokus ligger anvandningen av markanvandningsavtal i samband med detaljplanering av
bebyggda byaomraden, dar det finns flera olika markagare. For att fa olika synvinklar och
satt for avtalsforfarandet jamfors nagra olika kommuners riktlinjer och praxis for

markanvandningsavtal.

Examensarbetet skrivs at Vasa stad. | Vasa finns flera byaomraden som éar i behov av
detaljplanering. Markanvandningsavtal ar i hogsta grad aktuella i planeringsskedet, men
man har inga riktlinjer for markanvandningsavtal i sddana har fall. Man vill bekanta sig med

andra kommuners satt att géra markanvandningsavtal.

De flesta kommuner planerar i regel endast mark som tillhér kommunen. Det hander sig
anda, att planeringsbehov uppstar i omraden dar bade kommunen och privata markagare
ager mark. | sddana fall kan markanvandningsavtal bli aktuella. Privata markagare ar enligt
lagen skyldiga att delta i vissa kostnader da deras mark detaljplaneras. Det beror pa att
markagarna kan fa en stor ekonomisk nytta i och med detaljplanen. Darfor behover
kommunen inga markanvandningsavtal med markagarna for att ha en 6éverenskommelse

gallande kostnadsfordelningen.

| examensarbetet fokuseras teoridelen pad grunderna i lagstiftningen omkring
markanvandningsavtal och innehallet i ett markanvandningsavtal. Vasa stads markpolitik
och avtalsférfarande vid planlaggning av privat mark presenteras. | examensarbetet
presenteras fyra kommuner och deras praxis gallande markanvandningsavtal enligt det
som star i kommunernas markpolitiska program eller riktlinjer. For att komplettera det

gjordes intervjuer med sakkunniga fran varje kommun.

1.1 Syfte

Syftet med examensarbetet ar att undersoka hur andra kommuner uppgjort riktlinjer for
planlaggning i byaomraden och hur markanvandningsavtal anvands i samband med det.

Skillnader i praxis mellan centrum och landsbygd ar av intresse.
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Centrala fragor ar kostnadsfordelningen mellan kommunen och markégarna, och vad
markanvandningsersattningen bestar av. Jamforelsekommunernas erfarenheter och
metoder for att gora upp en forsta detaljplan i bebyggda byaomraden undersoks. |
examensarbetet undersoks ocksa hur jamférelsekommunerna har beskrivit sin anvandning

av markanvandningsavtal i sina markpolitiska program eller dylika dokument.

2 Markpolitiska verksamhetsprinciper

Till kommunens uppgifter hor att skota omradesplaneringen och markpolitiken pa sitt
omrade. Till markpolitiken hér mal och atgarder som anknyter till markférvarv och
plangenomforande. Genom planldggning och markpolitik kan kommunen paverka sin
ekonomi. Det bor finnas ett samspel mellan markpolitiken, planlaggningen och styrningen
av spridd bebyggelse for att malen for markanvandningen som kommunen beslutit ska

uppnas. (Kommunforbundet, 2009)

2.1 Markforvarv

Det finns flera férdelar med att kommunen forvarvar mark. Samhallsutvecklingen kan
styras i onskad riktning pa kommunagd mark. Genom planldggning av sin mark kan
kommunen styra utbudet av tomter och prisnivan pa dem. De kan dven styra foretagandet
pa samma satt. Det gar snabbare for kommunen att planldgga marken de dger. Samtidigt
kan de under planlaggningsprocessen styra tidtabellen for planen och se till att det gors pa

ett ekonomiskt satt. (Kommunférbundet, 2009)

Principerna som kommunen foljer vid markférvarv star ofta skrivet i kommunens
markpolitiska program. Frivilliga metoder dr anda det som bor anvédndas i férsta hand.
Inlésen av mark anvands ocksa. Kommunerna kan behandla markagare mer jamlikt om den

planerade marken & kommunens an privata markagares. (Kommunférbundet, 2009)

Kommunen har en forkopsratt enligt lag. Det innebar i praktiken att kommunen har ratt att
I6sa in en fastighet som blivit sald i kommunen. Kommunen binder sig da till samma avtal
som den forsta koparen gjorde med forsaljaren. Totala arealen pa marken maste dock

dverstiga 5000 m2. (Forkdpslag 608/1977, 1977)



2.2 Markanvandning och -planering

Markanvandningen och -planeringen styrs av lagstiftning. Markanvandnings- och
bygglagen ligger som grund for all planering. Riksomfattande mal for
omradesanvandningen dar mer rekommendationer pa en allman plan, och landskapsplanen
ar en oversiktlig plan i hur utvecklingen ska styras. Generalplanering och detaljplanering

utgor de mer detaljerade planeringsnivaerna under landskapsplanen. (Miljoministeriet)

Riksomfattande malen fér omradesplaneringen innehaller allmdanna mal och malens
betydelse for hela samhallet. Syftet med malen ar att sakerstdlla att de viktigaste
landsomfattande fragorna beaktas i de andra planldaggningsnivaerna. Malen styr inte
innehdllet i planerna och fungerar inte heller som rattslig grund for planlaggning.

(Statsradet, 2017)

En kommun styr markanvandningen med hjalp av strategier och program, sasom
markpolitiska program. Kommunen planerar markanvandningen genom generalplaner och

detaljplaner. Utover det har kommunen en byggnadsordning. (Miljoministeriet)

Genom planlaggning och markpolitiska atgarder kan kommunen konkret bestimma over
markanvandningen. Huvudmalet med kommunens markanvandning ar att det ska finnas
ett utbud av tomter enligt efterfragan. Man stravar efter att servicen i samhallet ska vara

fungerande och kostnadseffektiv. (Kommunforbundet, 2009)

En enhetlig och fungerande samhallsstruktur ar malet, enligt Utvecklingsprogrammet for
bostadsutvecklingen. Bostadspolitiska atgarder ar valdigt langsiktiga manga ganger. Darfor
behdver kommunen vara i god tid med att planera marken pa sitt omrade. Det skall finnas
tillrackliga tomtreserver, pa ratt plats, for att motsvara efterfragan. Det bidrar till att
arbetsmarknaden och foretagen ar fungerande. (Statsradet, Statsradets redogorelse -

Utvecklingsprogram for bostadspoltiken 2021-2028, 2021)

2.3 Avtalsrattsliga principer

Avtalsrattsliga principer har bildats fran rattspraxis och -litteratur, och det finns endast en
liten del som ar skriftligt. Allmanna principer i avtalsforfarande ar det som kommunerna
anvander sig av i sin verksamhet. Det kan finnas skal att fundera 6ver om avtalsvillkoren i

markanvandningsavtalen ar skaliga och passande. Kommunen ar bade avtalspart och den



4
som utovar offentlig makt i planldggningen av omraden. Darfor kan avtalsparterna anses
vara ojamlika, och foljer inte samma ordning som privat avtalsingdende. |
markanvandnings- och bygglagens 12 kap. , ddar markanvandningsavtalen ar behandlade,

foreskrivs det inte om krav pa rimlighet i fraga om innehallet i avtalen. (Hakkanen, 2020)

3 Vad ar markanvandningsavtal

En kommun kan ingd markanvandningsavtal med en markagare i sadana fall dar det inte ar
andamalsenligt for staden att skaffa marken som skall planeras. Genom att inga ett avtal
kan staden forsakra sig om att omradet foljer stadens mal och att markagarna som far nytta
av planen deltar i kostnaderna for samhallsbyggandet. (Vasa stads markpolitiska program,

2019)

Ett markanvandningsavtal gors da kommunen inleder detaljplanering pa mark som ar
privatagd. Markagaren ar skyldig till att delta i kostnaderna som detaljplanen medfor,
forutsatt att markagaren har betydlig nytta av detaljplanen. Markanvandningsavtal kan
skrivas forst efter att ett utkast for planen har blivit offentligt framlagt. | programmet for
deltagande och bedémning skall det framga om man har avsikter att inga
markanvandningsavtal. | ett markanvandningsavtal kan man inte avtala bindande om

innehallet i planen. (Markanvandnings- och bygglag 132/1999, 1999)

Ett markanvandningsavtal kan vara allt fran ett par sidor langt dokument, dar man i
huvudsak avtalar om betalningen av markanvandningskostnader, till ett tiotals sidor langt
avtal dar man bestammer forutom markanvandningskostnader ocksa bland annat
tidtabellen for projektet, planering av byggnader och metoderna for dgande, forvaltning
och finansiering. Det kan dven inga villkor gallande bland annat byggande av gator och
andra allmdnna omraden, placering av kablar och anlaggningar och rantor. (Hakkanen,

2020)

Ett markanvandningsavtal ar i princip ett forvaltningsavtal, enligt Forvaltningslagens 3 §.

Det finns inga bestammelser om vad som avtalet ska innehalla, men principerna styrs av



5
flera olika lagar och det har bildats riktlinjer genom bland annat rattspraxis. (Hakkanen,

2020)

3.1 Innehallet i ett markanvandningsavtal

Syftet med ett markanvandningsavtal ar att avtala om kostnaderna med markagaren.
Parternas skyldigheter och rattigheter kan ocksa bestdammas i ett markanvandningsavtal (
(Markanvandnings- och bygglag 132/1999, 12 a kap.). Foérutom markdgarens
ersattningsskyldighet och grunderna till den, kan avtalet ocksa innehalla 6verenskommelse
om bland annat tidsplanen for planlaggningen och krav pa bostaderna som skall byggas pa
omradet. Om det finns planerat nya skolor, daghem eller andra samhallsnyttiga tjanster pa
planomradet, kan man avtala om att markagaren bidrar till kostnaderna for att bygga dem.

(Kommunfoérbundet)
Ett markanvandningsavtal innehaller oftast féljande saker:

e Avtalsparter

e Avtalsobjekt

e Bakgrunden till avtalet och planlaggningssituationen pa avtalsomradet
o Syftet med avtalet

e Forfarande med eventuell fororenad mark

e Byggandet av kommunaltekniken, allmdnna omraden och gatuomraden
e Ersattning enligt markanvandningsavtal och betalningen av den

e Overférande av avtal och vidaredverlatelse av avtalsobjekt

e Sdkerheter

e Avtalsvite

o Auvtalets ikrafttradande, bindande verkan och havande

e Markanvandningsavtalets upphorande

e Avgorande av meningsskiljaktigheter



3.2 Markagarens skyldigheter

Markdgare som har mark inom omradet for detaljplanen ar enligt lag skyldig att delta i
kostnaderna for samhallsbyggandet. Man stravar till att géra upp ett avtal dar man kommer
overens om kostnaderna. Markdgarna skall behandlas lika gédllande kostnaderna for
samhallsbyggandet. (Markanvandnings- och bygglag, 1999/132, 91 a §) Om en markagare
behandlas annorlunda dn de andra markagarna, ska det vara pa grund av att arbetet pa
dennes mark kostar mer @n pa de andra markagarnas, eller av ndgon annan sarskild orsak.
Markanvandningsavtal kan ingas dven om markagaren inte har nagon avsevard nytta av
detaljplanen och inte behdver delta i kostnaderna for samhallsbyggandet.

(Kommunfoérbundet)

| programmet for deltagande och bedémning skall det framga att man har som avsikt att
skriva ett markanvandningsavtal. Om avsikten att ingd markanvandningsavtal kommer
fram forst efter att programmet for deltagande och beddmning blivit klar, skall man se till

att informationen nar alla intressenter. (Markanvandnings- och bygglag, 1999/132, 91b §)

Vid avtalsférhandlingar ska bada parternas intressen beaktas och de respektive
kostnaderna och fordelarna Overvagas. Om man inte far till stand ett avtal trots
forhandlingar, skall kommunen kunna motivera det. Man bor dven ta i beaktande partens
bakgrund gallande erfarenhet inom markagande och byggande, sa att denne far tillrdckligt

med information. (Kommunforbundet)

3.3 Utvecklingskostnadsersattning

“Har ingen éverenskommelse ndtts med markdgaren om dennes deltagande i kostnaderna
fér samhdllsbyggande, kan kommunen hos markdgaren ta ut en sddan andel av de
uppskattade kostnaderna foér samhdllsbyggandet som betjinar bebyggandet av ett
planomrade vilken har avpassats enligt den vérdestegring pd en tomt enligt detaljplanen
som har uppstatt pa grund av byggrdtt, utékad byggrdtt eller dndrade
anvdndningsméjligheter som i detaljplanen har anvisats fér tomten” (Markanvandnings-

och bygglag, 1999/132,91 c § 1 mom.)

En markagare vars mark i detaljplanen har anvisats byggratt for bostadsbyggande under

500 m? behéver inte betala utvecklingskostnadsersattning. Andra markigare, som anses fa
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avsevard nytta med detaljplanen, kan kommunen debitera utvecklingskostnadsersattning.
Kommunen kan dven hoja gransen pa ett specifikt planomrade eller i hela kommunen.

(Markanvandnings- och bygglag, 1999/132,91 ¢ § 4 mom.)

Utvecklingskostnadsersattning kan alltsa anvandas i sddana fall, dar man inte lyckas komma
till avtal med en markagare som far stor nytta av detaljplanen. Forfarandet anvands danda
valdigt sallan, man férsoker undvika att hamna i en situationen dar man ar tvungen att ta
beslut om utvecklingskostnadsersattningar. Det dr en langdragen process, och darfor vill

kommunerna inte garna paborja den.

3.4 Kostnaderna for samhillsbyggandet

Det som avses med kostnader for samhallsbyggande innebar anskaffnings-, planerings- och
byggnadskostnader for gator, parker och andra allmdnna omraden som betjanar
planomradet. Dessa omraden behover inte nodvandigtvis ligga i planomradet. Kostnaderna
for markarbete, bullerbekdampning och planlaggningskostnader for kommunen kan ocksa
ingd. Kommunen skall se till att kostnaderna halls pa rimlig niva. Inom 10 ar fran att beslut
pa utvecklingskostnadsersattningen skall kommunen ha utfort atgarderna som

ersattningen skall tacka. (Markanvandnings- och bygglag, 1999/132,91d §)

3.5 Markanvandningsavtal vid utarbetandet av den forsta detaljplanen

Genomforandet av detaljplanen pa omraden som planlaggs for forsta gangen orsakar stora
kostnader for kommunen, om genomfoérandet krdver stora investeringar i tjanster och
kommunaltekniska stomnit. De ersdttningar som kommunerna far genom
markanvandningsavtal utgor i allmdanhet 40-60 % av den vardestegring som planldaggningen
ger upphov till. Ersdttningarna betalas i allmanhet i pengar eller genom 6verlatelse av
markomraden till kommunen. Ersattningar enligt markanvandningsavtal racker i allménhet
inte for att tacka alla kostnader som till foljd av plangenomférandet orsakas kommunen for
byggandet av kommunalteknik och néarservice. Ersattningarna tacker kostnaderna endast i
sma omraden dar kommunala tjanster redan finns och dar det finns ett fardigt

kommunaltekniskt stomnat med tillracklig kapacitet. (Kommunférbundet, 2009)



3.6 Avtal om inledande av planlaggning

Ett markanvandningsavtal kan inte ingds med bindande verkan forran ett planutkast eller
planforslag varit framlagt. Daremot kan man inga avtal om inledande av planlaggning och
kostnader som ansluter sig till det (Markanvandnings- och bygglag, 1999/132, 91 b § 2
mom). | ett sddant avtal beskrivs malen foér planlaggningen for bada partnerna, men det
binder inte parterna till att forverkliga malen. Avtalet gors innan planlaggningsprocessen

eller under inledandet av den. (Kommunférbundet)

Markanvandningsavtal i

markanviandningsprocessen = Forslaget eller utkastet Kommunen god-
till plan laggs fram kanner detaljplanen
Detaljplanering Genomférande
av planen

Genpmforande av

Beredning av projekt och markanvandningsavtal mark.Tvéndningsautal

r

Avtal om inledande av \’_‘Y_J

planldggning ingas

Bindande markanvéndnings-
avtal ingas

1 Tidpunkterna for nér avtalen ingas under planliggningsprocessen. (Kommunforbundet, 2009)

Anvandningen av avtal om inledning av planldaggning ar kommunvis olika. Det ar inget avtal
man i regel gor infor detaljplanering. Daremot kan avtalsinnehadllet férekomma i andra

typer av avtal. (Hakkanen, 2020)



4 Lagstiftning kring markanvandningsavtal

Det finns manga lagar som styr avtalsférfarandet i Finland. Lagarna ger mest riktlinjer for
anvandningen men ocksa for innehallet i ett avtal. Kommunerna ar idag skyldiga att vara
genomskinliga med sin verksamhet, eftersom de ar offentliga myndigheter. Lagen
forutsatter ocksa jamlik behandling av alla. Beroende pa avtalstyp ar olika lagar relevanta.
Nar det galler allman avtalsférfarande ar forvaltningslagen och kommunallagen viktiga,
aven offentlighetslagen ar relevant da man talar om avtal med myndigheter. De viktigaste

och mest relevanta lagparagraferna och kapitlen namns for varje lag.

Justitieministeriet har en 6vervakande roll 6ver rattssakerheten i Finland. Domstolarna och
straffrattsliga myndigheter svarar under justitieministeriet. Det ar domstolarna som ser till

att rattssakerheten forverkligas i praktiken. (Justitieministeriet)

4.1 Markanvandnings- och bygglag

Syftet med markanvandnings- och bygglagen ar att kontrollera omradesanvandningen och
byggandet och genom det mdojliggéra en bra livsmiljo och pa alla satt framja en hallbar

utveckling. (Markanvandnings- och bygglag 132/1999, 1999)

Markanvandnings- och bygglagen haller som bast pa att fa en uppdatering. Det kan dock ta
flera ar innan den nya lagen godkanns. Enligt miljéministeriet (personlig kommunikation
13.2.2023) ar det inte mojligt att forutse om det kommer ndagra andringar gallande
markanvandningsavtal i och med lagandringen. Det ar sannolikt att eventuella forandringar

blir godkanda forst om flera ar.

Kommunen ska enligt 20 § “skéta omrddesplaneringen, styrningen av och tillsynen éver
byggandet samt utévandet av markpolitik pa sitt omrdde”. Detta betyder att en kommun
ar skyldig att se till att det finns tomter att bygga pa i kommunen. Kommunen ar ocksa
skyldig att se till att byggandet har en struktur. (Markanvandnings- och bygglag 132/1999,
1999)

Enligt 51 § ska kommunen utarbeta en detaljplan nar det finns behov av det. Kommunen
ska ta i beaktande bostadsproduktion och framjande av konkurrens inom naringslivet.
Uppfdljningen av att en detaljplan ar aktuell &r ocksa enligt 69 § kommunens uppgift.

(Markanvandnings- och bygglag 132/1999, 1999)
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Markagarens ansvar for att delta i kostnaderna vid planlaggningen finnsi 12 a kap 91 a §. |
91 § star kanske det viktigaste som man behéver komma ihdag nar det galler
markanvandningsavtal, ndmligen att man inte kan avtala bindande om innehdllet i en plan
i ett markanvandningsavtal. Under en planlaggningsprocess kan det handa saker som
omkullkastar planen, och om man da har avtalat om innehallet kan det vara svart om inte
omojligt att forverkliga det 6verenskomna. Utvecklingsersattningskostnaderna behandlas

aven i samma kapitel. (Markanvandnings- och bygglag 132/1999, 1999)

Enligt 109 § ”“Ingds ett avtal om genomférande av en generalplan eller en detaljplan och om
ersdttning, binder detta fastighetens senare digare.” Detta betyder att om forra dgaren till
marken som planlaggs ingatt ett avtal gillande det, giller avtalet ocksa den nya dgaren vid

overlatelse av marken. (Markanvandnings- och bygglag 132/1999, 1999)

4.2 Forvaltningslag

Syftet med forvaltningslagen ar att garantera rattsskydd i forvaltningsarenden. Lagen
foreskriver ocksa att servicen hos myndigheterna ska vara av god kvalitet. (Férvaltningslag

434/2003, 2003)

Lagen beror forfarandet med forvaltningsavtal, vilket ett markanvandningsavtal ar, och i 3
§ star det att man bor handla i enlighet med god férvaltning nar man ingar avtal. |
Forvaltningslagen anges det mest grundlaggande i avtalsforfarande, dvs att avtalsparternas
rattigheter ska tryggas och de ska kunna paverka innehallet i avtalet som de ingar. Detta
galler alla avtal som myndigheterna ingar och berdr utévning av offentlig makt.

(Forvaltningslag 434/2003, 2003)

| férvaltningslagens 2 kap. finns skrivet om grunderna fér en god férvaltning. En myndighet
ska behandla alla jamlikt och utéva sin makt inom lagens ramar. En myndighet ska alltid
handla opartiskt. Detta betyder att till exempel i frdga om da man bestdammer
ersattningsskyldigheter for markagare vid detaljplanering, far myndigheten inte ta nagon
enstaka markéagares parti och erbjuda formanligare avtal. Man bor behandla alla jamlikt,
och se till att alla mark&dgare som far betydlig nytta av planen blir ersattningsskyldiga.

(Forvaltningslag 434/2003, 2003)
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4.3 Lag om offentlighet i myndigheternas verksamhet

Syfte med offentlighetslagen ar att reglera hur myndigheternas handlingar offentliggors
och hur man behandlar sekretessen kring dem. Offentlighetslagen reglerar ocksa
forfarandet vid utlamnandet av uppgifter. (Lag om offentlighet i myndigheternas

verksamhet 621/1999, 1999)

En myndighetshandling ar enligt 5 § en handling som dgs av en myndighet och som har
upprattats av myndigheten i samband med ett drende som hor till myndighetens
verksamhetsomrade eller uppgifter. (Lag om offentlighet i myndigheternas verksamhet

621/1999, 1999)

Enligt offentlighetslagens 9 §har alla ratt att ta del av en offentlig myndighetshandling. Det
betyder att avtal som kommunen gér med markagare ar offentliga, och alla har ratt att ta
del av dem. Det gor att man kan sakerstalla rattvisa behandlingen av markagare och andra
avtalsparter. Det kan dock finnas undantag dar man bestamt om en handlingssekretess.
Sekretessbelagda darenden behandlas i lagens 24 §. (Lag om offentlighet i myndigheternas

verksamhet 621/1999, 1999)

En myndighetshandling blir offentlig enligt 7 § nar myndigheten fatt den. Om nagon ar en
partiett drende har denne ratt att ta del av handlingen, aven om den inte ar offentlig. Som
part raknas den sokande, den som besvar sig mot drendet eller den som pa nagot annat
satt berors av drendet, enligt 11 §. (Lag om offentlighet i myndigheternas verksamhet

621/1999, 1999)

4.4 Kommunallag

Lagens syfte ar framja kommunala verksamheten, ekonomiska hallbarheten och att
mojliggéra kommuninvanarnas sjalvstyre och deras mojlighet att delta och paverka. | lagen
finns det skrivet bland annat om kommunens ansvar i 8 §, kommuninvanarnas ratt till
inflytande i 5 kap. och forvaltning i 12 kap. Kommunallagen styr i allmdnhet hela
kommunens verksamhet, vilket betyder att dd kommunen ar part i en forhandling, styr
dven kommunallagen avtalsforfarandet vid sidan av forvaltningslagen och

offentlighetslagen. (Kommunallag 410/2015, 2015)
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4.5 Rattsfall

Det finns flera rattsfall som handlar om besvar mot planeringsbehovsbeslut i Vasa. Dessa
har avgjorts i Vasa forvaltningsdomstol eller i Hogsta forvaltningsdomstolen.
Andringssdkande har varit bade privatpersoner och Vistra Finlands miljécentral. | fallen
som refereras har domen blivit att upphava planeringsbehovsbeslutet med motivering om
bland annat att omradet borde forst detaljplaneras. Det finns adven rattsfall dar
markanvandningsavtal varit framme, och dar man funderat 6ver hur markpolitiska

programmen styr 6ver avtalsforfarandet.

Rattsfallen presenteras eftersom den forsta ger en inblick i problematiken i
markanvandningen da planeringsbehovsbeslut anvands som grund for bygglov. Den andra
for att pavisa hur kommunen kan utdva sin makt, men ocksa hur innehallet i styrdokument
sasom markpolitiska program inte ar bindande enligt lag, och kommunen kan avvika fran
bestamda principer om det anses vara skaligt. | bada ar ocksa jamlikhetsfragan framme,

och man kan se att kommunens jamlika behandling av markagare blir utmanande vid fallen.

4.5.1 Riittsfall fran Forvaltningsdomstolen

Arendet gillde ett besvir o6ver ett planeringsbehovsavgérande. Stadsstyrelsens
planeringssektion hade godkdnt en ansékan om att fa bygga egnahemshus och garage.
Ifragavarande byggplats hade vagforbindelse och tillgang till kommunal vattenledning och
avlopp. Byggplatsen lag i omradet som i en delgeneralplan utan rattsverkningar hade
anvisats som omrade for smahus AP. Utarbetandet av en ny delgeneralplan for omradet
hade paborjats, och i planutkastet var omradet fortfarande anvisat som smahusomrade.
Ansokan om avgoérande som galler planeringsbehov hade godkants av stadsstyrelsen med
motiveringen att byggandet kompletterar befintlig bebyggelse, och att byggandet ar i
enlighet med det nya delgeneralplaneutkastet och att byggandet inte fdrorsakade

olagenheter med tanke pa planlaggning. (Vasa Forvaltningsdomstol 09/0062/2, 2009)

Vastra Finlands miljocentral hade yrkat att planeringssektionens beslut skulle upphavas.
Deras motivering var att byggprojektet var for avvikande till storlek jamfort med befintlig
bebyggelse i omgivningen. Byggprojektet skulle ocksa enligt miljécentralen riskera
omradets landskapsmassiga och kulturméssiga viarden. Aven ndgra grannar hade motsatt

sig bygget. | stomfastighetsutredningen framgick det att det redan hade bildats flera



13
byggplatser fran stomfastigheten. P4 omradet hade tidigare beviljats flera undantagslov
och fattats planeringsbehovsbeslut, vilket betyder att det fanns ett byggnadstryck i
omradet. (Vasa Forvaltningsdomstol 09/0062/2, 2009)

Stadsstyrelsens planeringssektion hade godkant ansdkan med motiveringen att byggandet
inte skulle ge upphov till olagenheter for planldggningen. De hade ocksa konstaterat att
byggprojektet skulle utgdéra en komplettering av det befintliga byggnadsbestandet i
omradet. Byggandet skulle ocksa vara i enlighet med géllande planen och nya planutkastet.

(Vasa Forvaltningsdomstol 09/0062/2, 2009)

Forvaltningsdomstolens beslut blev att upphava planeringssektionens beslut och darmed
avsla ansdkan om byggande av egnahemshus och garage. (Vasa Forvaltningsdomstol

09/0062/2, 2009)

4.5.2 Riittsfall fran Hogsta Forvaltningsdomstolen

Rattsfallet handlar om ett markanvandningsavtal mellan kommunen och markagare.
Avtalet, som undertecknades av avtalsparterna ar 2017, blev godkant i stadsstyrelsen ar
2018. Avtalet handlade om en markanvandningsersattning for tomterna som i och med
detaljplanen fick 6kad byggratt. | avtalet hade markanvandningsersattningen bestamts till
230 €/v-m?. Enhetspriset var den samma som i kvarteret bredvid det omrade som
markanvandningsavtalet gjordes for. Priset for grannkvarteret hade blivit fastslaget ar

2013. (Hogsta forvaltningsdomstolen 2021:24)

En kommunmedlem besvdrade sig till forvaltningsdomstol och vyrkade pa att
stadsstyrelsens beslut om att godkdanna avtalet skulle upphdvas. Kommunmedlemmen
motiverade sig med att stadsstyrelsens godkdnnande av markanvandningsavtalet stred
mot det markpolitiska programmet och att avtalet var oférdelaktigt for staden. Enligt det
markpolitiska programmet fran 2014 var priset for ett dylikt omrade 250 €/v-m?. (Hogsta

forvaltningsdomstolen 2021:24)

Forvaltningsdomstolen upphévde pa kommunmedlemmens besvar stadsstyrelsens beslut,
eftersom den ansag att markanvandningsavtalsersattningen var uppenbart for 1ag. Man
hade i prissattningen av ersattningen understigit det kalkylmassiga priset i markpolitiska

programmet. Staden hade enligt forvaltningsdomstolen overskridit sina befogenheter nar
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den hade fattat beslutet om markanvandningsavtalsersattningen. (Hogsta

forvaltningsdomstolen 2021:24)

Hogsta forvaltningsdomstolen tolkade att i markanvandnings- och bygglagen ar det inte
bestamt om hur markpolitiska program godkanns eller innehallet i dem, och programmen
har ansetts vara mer av anvisningar och rekommendationer. (Hogsta

forvaltningsdomstolen 2021:24)

Markpolitiska programmet ansags vara en av utgangspunkterna fér bedomningen av om
stadsstyrelsen hade gjort ett lagstridigt beslut. | markpolitiska programmet stod det att
markanvandningsersattningen skulle bestimmas ocksa utgaende fran omstandigheterna
vid planomradet, och till tid och plats. Det var ocksa mojligt att avvika fran det
efterstravande priset i enstaka fall. Staden hanvisade till en liknande affar i omradet och
priset i markpolitiska programmet motsvarade inte gdngse priset pa omradet da avtalet

ingicks. (Hogsta forvaltningsdomstolen 2021:24)

Hogsta forvaltningsdomstolen ansag att avvikelsen fran enhetspriset for byggratten inte
var sa stor, att stadsstyrelsen skulle ha uppskattat priset pa fel grunder. Det fanns inte
nagon utredning om att stadsstyrelsen skulle ha anvant for lagt enhetspris for byggratten,
med tanke pa planeprojektets plats och tidpunkten. Stadsstyrelsen ansags ha anvant sin

provoratt i ratt syfte. (Hogsta forvaltningsdomstolen 2021:24)

Det lyftes inte heller fram att stadsstyrelsen skulle ha godkant avsevart hogre enhetspriser
for byggratt i liknande fall. Darfor ansags stadsstyrelsen ha behandlat markagarna lika och
godkdannandet av markanvandningsavtalet var enligt lag. (Hogsta férvaltningsdomstolen

2021:24)

Hogsta forvaltningsdomstolen upphdvde forvaltningsdomstolens beslut och avslog
kommunmedlemmens  besvdr.  Stadsstyrelsens  beslut om att godkanna

markanvandningsavtalet blev i kraft. (Hogsta forvaltningsdomstolen 2021:24)



15

5 Case Sundom

Case Sundom beskriver bakgrundsorsaken till att det uppkommit byaomraden utan
detaljplan, samt motiveringar till varfor det borde detaljplaneras. Sundom ar ett
byaomrade utanfér centrum av Vasa, dar det uppkommit tat bebyggelse. Eftersom det
finns mycket privatagd mark, kan en eventuell detaljplanering forutsatta att markagarna
deltar i kostnaderna. Da blir markanvandningsavtal aktuella. Med ett stort antal markagare
blir det anda en utmaning att komma till avtal. Det pagar en utredning om hur man ska ga
vidare med byaomraden i Vasa. Sundom é&r inte det enda tatbebyggda omradet i Vasa utan

detaljplan.

5.1 Bakgrundsorsaker

Orsaken till att man behover gora detaljplaner i Sundom &r att vissa omraden via rattsfall
konstaterats vara for tatt bebyggt sedan tidigare och att ytterligare byggande behover
baseras pa en detaljplan. Kommuner har skyldighet att planera bostadsomraden, senast da
det uppstar byggnadstryck. Kommunen har en skyldighet att tillgodose forsoérjningen av
vagar och annan kommunalteknik, service, tillgangen till gronomraden och rekreation. Idag
kan man bygga utanfor detaljplanerade omraden med planeringsbehovsbeslut. Tidigare
hette det undantagslov, som kanske beskriver battre vad det handlar om. (Vasa stad,

personlig kommunikation 9.2)

Sundom och Gerby-Vastervik anslots till Vasa i kommunsammanslagningen 1973. Stora
delar av Gerby ar detaljplanerat idag. | Sundom ser situationen annorlunda ut. Man har
borjat flera planlaggningsprocesser dar, men forsta godkdnda detaljplanen for ett
bostadsomrade kom forst under 2010-talet pa Bjorsberget. Hosten 2022 fick skolomradet
i Sundom en detaljplan. Att man inte har haft detaljplaner har resulterat i att man har
beviljat manga planeringsbehovsbeslut i Sundom. Det i sin tur har lett till att bebyggelsen
har blivit valdigt tat. Sundoms invanarantal har nastan fordubblats sedan 1970-talet. (Vasa

stad, personlig kommunikation 9.2)

5.2 Analys av omradet

Enligt Finlands miljocentral SYKE:s rutdatasystem, som &r gjord pa basen av ett rutnat pa

250m x 250m, ar omraden med 0,02 omradeseffektivitet gles smahusbebyggelse (harva
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pientaloasutus). (SYKE) Da man gjort samma analys i Sundom, har man fatt
omradeseffektivitet som visar allt fran 0,04 till 0,08. Detta pavisar ocksa att Sundom &r
valdigt tatt bebyggt, och att det dverstiger kriterierna for glest omrade, och darmed borde

detaljplaneras. (Vasa stad, personlig kommunikation 9.2)

Sundom &r ett valdigt populart omrade att bo p3a, och det finns ett stort byggnadstryck pa
det har omradet. Det kommer manga foérfragningar pa omraden, och markagarna vill sélja
marken. Det har varit svart for staden att képa mark dar, eftersom privatmarknaden varit

sa levande. Ramarkspriserna har ocksa pressats upp, vilket forsvarat stadens uppkop av

mark. (Vasa stad, personlig kommunikation 9.2)

1 Karta éver Vasa stads markiigor i centrala Sundom. Rod fiarg betyder att omradet ér i stadens fgo,
gul firg betyder att omridet ir arrenderat och gron firg att tomten ér ledig. (Vasa stad, himtat
15.2.2023)

Det finns omraden i Sundom dar det finns rattsfall, planeringsbehovsbesluten har blivit

overklagade och behandlade i ratten. Ratten har konstaterat att vissa omraden &r for tatt
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bebyggt och behdver planeras. Det finns ett beslut fran Vasa stad, dar de framkommer att
endast ersattande byggande ar tilldtet pa de har omradena. Med andra ord ar det inte
moijligt att pa dessa omraden bevilja byggratter for nya byggplatser. | sambandet med
beslutet gjorde man en zonindelning i Sundom. Man gjorde en analys av avstand till skolor
och kollektivtrafik, samt 6ver omraden som var i behov av planering och dar man behover

begrdansa byggandet tills man far en detaljplan. (Vasa stad, personlig kommunikation 9.2)

Vasa stad har statistik 6ver hur manga egnahemshus som blivit fardigstallda pa
planomraden och utanfor planomraden. Av de egnahemshus som blev fardigstallda ar 2022
ar 26 % utanfor detaljplanerade omraden. Det bevisar att det finns tryck utanfor

planomraden. Malsattningen ar att fa ner procenten. (Vasa stad, personlig kommunikation

9.2)

| Markanvandnings- och bygglagens 44 § star det att man kan bevilja bygglov med stéd av
en generalplan med rattsverkningar, om det uttryckligen star sa i generalplanen. Det galler

dock inte omraden dar behovet av att styra markanvandningen forutsatter en detaljplan.

(Vasa stad, personlig kommunikation 9.2)
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Eftersom rattsfall bor beaktas vid nya beslutsberedningar har Vasa stad uppgjort
zonindelningar och dimensioneringar for icke detaljplanerade AP-omraden som ingar i Vasa
generalplan 2030. Beslutet om zonindelningar och dimensioneringar ar godkdnda av
planeringssektionen 19.4.2016 33§. | praktiken betyder beslutet att nya byggplatser via
planeringsbehovsbeslut inte kan beviljas fér de omraden som ingar i zon IV och V. | fjarde
zonen ingar de omrdaden som konstaterats for tatt bebyggda via rattsfall. Liknande
omraden finns pad andra hall i Vasa, bland annat i Gerby. (Vasa stad, personlig

kommunikation 9.2)

3 Zonindelning i delar av Sundom. (Kiilla: Vasa stad, 2016)
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Indelningen av omradena 1 olika dimensioneringszoner ir baserade pa foljande
faktorer:

[ zonen I forsta zonen understiger avstandet till en skola med arskurserna 1-6
underskrider tre kilometer (fagelvigen) och avstandet fran omradet till
en rutt med regelbunden kollektivtrafik underskrider 250 meter.

[I zonen I andra zonen forverkligas endast en av de faktorer som giller for forsta
zonen.

[Il zonen I tredje zonen forverkligas inte nagon av faktorerna som giller for forsta
zonen.

\Y I fjarde zonen &r ersiittande byggande och utbyggnad av befintliga
byggnader tillatna enligt provning.

V zonen Femte zonen reserveras enbart som omrade som ska detaljplanlidggas

och dér &r inte byggande 1 anslutning till boende eller fritidsboende
tillatet.
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4 Planliggningssituationen i Sundom centrum, detaljplaner finns pa omriden som idr markerade med

bla firgavgrinsning. (Vaasan karttapalvelu: Voimassa olevat asemakaavat. hiimtat 15.2.2023)
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| nulaget finns det forutom nagra detaljplaner ocksa en generalplan for Sundom. Den ingar
i Vasa Generalplan 2030. | generalplanen kan man se att det finns flera omraden som ar
anvisade for bebyggelse. De ljusbruna AP-omradena ar avsedda for boende enligt
generalplanen. Det finns stora omraden i Sundom som ska bevaras for jord- och skogsbruk
och for rekreation. Generalplanen ér i sin karaktar en 6versikt 6ver omradesanvandningen
och en plan pa hur strukturen ska se ut. Enligt Vasa Generalplan 2030 ar detaljplaneringen
det som ger den slutgiltiga utformningen av omradet. Det betyder att detaljplaner ska
utarbetas for att man ska kunna ge bygglov. Det finns ocksa en typ av generalplaner som

kan fungera som grund for bygglov, men Vasa Generalplan 2030 &r inte en sadan.

4 Utdrag fran Vasa generalplan 2030, Sundom centrumomréade. (Vaasan karttapalvelu: Yleiskaava,
himtat 23.1.2023)
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Nagra av de vanligaste planbeteckningarna fran Vasa Generalplan 2030

AP

AM

P1

PY

VU

Bl

MT

MU

BOSTADSOMRADE DOMINERAT AV SMAHUS

Omradet reserveras i huvudsak fér smahus. | omradet far ocksa placeras service-
och arbetsplatsverksamhet som inte férorsakar miljdolagenheter.

OMRADE FOR LANTBRUKSLAGENHETERS DRIFTSCENTRUM

Omradet reserveras i huvudsak for lantbrukslagenheters driftcentrum.

OMRADE FOR SERVICE, HANDEL OCH FORVALTNING
Omradet reserveras i huvudsak for offentlig och privat service, sasom for
detaljhandel och annan service, kontor och arbetsplatser.

OMRADE FOR SERVICE, HANDEL OCH FORVALTNING

Omradet reserveras i huvudsak for offentlig och privat service, sdsom for
detaljhandel och annan service, kontor och arbetsplatser. | omradet far hogst 30
% av vaningsytan reserveras for bostader.

OMRADE FOR OFFENTLIG SERVICE OCH FORVALTNING

Omradet reserveras i huvudsak fér kommunal, statlig och annan offentlig
samfundsverksamhet. | omradet far dven placeras arbetsplatser och bostader i
ringa utstrackning.

OMRADE FOR REKREATION

Omradet reserveras for allman rekreations- och friluftsanvandning. P4 omradet
ar byggande som betjanar rekreation och friluftsliv tillatet. Omradet ar i forsta
hand ett gronomrade som bibehalls naturenlig eller som ska anlaggas som
sadant. Bygg- och skotselatgarderna faststélls i en gronomradesplan som avses i
46 § i MBF. Planerna ska i tillampliga delar basera sig pa friluftsomradesplanerna,
vilka uppgjorts i samband med generalplanen.

OMRADE FOR IDROTTS- OCH REKREATIONSANLAGGNINGAR

Omradet reserveras for idrottscentra och specialidrottsplatser. P4 omradet ar
byggande som betjanar idrotts- och rekreationsverksamhet tillatet.

NATURSKYDDSOMRADE

Omradet ar skyddat eller reserveras skydd med stod av naturvardslagen. Pa det
skyddsreserverade omradet far inte vidtas atgarder som kan dventyra omradets
skyddsvarden. Bestammelsen &r i kraft tills omradet bildats till
naturskyddsomrade enligt naturvardslagen. For anvandningen behdvliga
skidspar, motions- eller naturstigar och rastplatser, forutsatter, ar tillatet att
anlagga.

JORD- OCH SKOGSBRUKSDOMINERAT OMRADE

Omradet har huvudsakligen reserverats for idkandet av jord- och skogsbruk. Pa
omradet far uppforas byggnader och konstruktioner avsedda for jord-och
skogsbruk. Omradet ar huvudsakligen skog.

JORDBRUKSOMRADE

Omradet ar avsett for jordbruk. Pa omradet far uppforas byggnader och
konstruktioner avsedda fér jord- och skogsbruk. Omradet ar huvudsakligen
akeromrade eller traditionellt angsomrade.

JORD- OCH SKOGSBRUKSDOMINEAT OMRADE MED SARSKILT BEHOV ATT STYRA
FRILUFTSLIVET

Omradet ar reserverat for idkandet av jord- och skogsbruk och friluftsliv. Pa
omradet far uppféras byggnader och konstruktioner avsedda for jord- och
skogsbruk samt friluftsliv. Omradet utgér en del av eller kompletterar regionens
rekreations- och fritidsnatverk, varfér skogen i omradet ska behandlas pa det
satt som omradets sarskilda karaktar forutsatter (skogslagen 6 §).
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NATIONELLT VARDEFULLT LANDSKAPSOMRADE
- *—  Omradet bor anvdndas sa att dess landskapsmassiga varden pa nationell tryggas.
Omradets arkitektoniskt eller kulturhistoriskt vardefulla byggnadsbestand bor
bevaras. Nar omradet bebyggs eller pa annat satt dndras bér man vinnlagga sig
om att omradets sarskilda varden bevaras.
@ NATIONELLT VARDEFULLT KULTURMILJOOMRADE
— -—  Byggnadsarvet virnas genom att omradet halls i andamalsenlig anvandning.
Omradets arkitektoniskt eller kulturhistoriskt vardefulla byggnadsbestand bor
bevaras. Nar omradet bebyggs eller pa annat satt dndras bor man vinnlagga sig
om att omradets sdrskilda varden bevaras. P4 omrddet ska ansékas om tillstand
for miljoatgarder och rivningslov for byggnad enligt 128 och 127 § i
markanvandnings- och bygglagen.
(Vasa Generalplan 2030)

6 Vasa stads markpolitik

Staden forsoker i forsta hand foérvdarva marken som ska detaljplaneras.
Markanvandningsavtal anvands nar det ar fragan om en detaljplanedndring eller i fall dar
det inte ar andamalsenligt for staden att foérvarva marken som skall detaljplaneras. Avtal
kan ingds pa byaomraden, i centrumomraden och pa villaomraden. Med villaomraden
menas omraden for fritidsbostdder. Det skall danda finnas sarskilda skal att ingd ett
markanvandningsavtal, till exempel betydande miljorisker eller att omradet till stor del
redan ar bebyggt. Genom markanvandningsavtalen vill man dela pa ansvaret och
kostnaderna som genomfdrandet av detaljplanen medfér. (Vasa stads markpolitiska

program, 2019)

Markagare som far nytta av detaljplanen ska ingd markanvandningsavtal med staden dar
de forbinder sig att delta i kostnaderna. Malet &r att ersattningarna som markagarna
betalar minst ska tadcka kostnaderna som genomfdrandet av planen orsakar.
Markanvandningsavtal anvands ocksa vid plandandringar, dar det inte 4r andamalsenligt for

staden att képa marken. (Vasa stads markpolitiska program, 2019)

Avtal om inledande av planlaggning ingas ifall markdgaren ar initiativtagare. Avtalet gors
innan markanvandningsavtalet. | avtal om inledande av planldaggning kommer man 6verens

om bland annat ersattningar av kostnader som utarbetandet av planen orsakar, malen for
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markanvandningen samt om det kommande markanvdndningsavtalet. (Vasa stads

markpolitiska program, 2019)
Allmanna avtalsprinciper

e Avtalen som ingas mellan markdgare och kommun ar privatrattsliga

e Markanvandningsersattningen som man avtalar om anvands till att bygga
kommunalteknik pa planomrdadet eller omraden som ansluter sig till det

e Ett planutkast eller planforslag ska ha varit offentligt framlagt innan man borjar
forhandla fram ett markanvandningsavtal

(Vasa stads markpolitiska program, 2019)

Om markagaren ar initiativtagare till planlaggningen ingas alltid markanvandningsavtal. Da
staden ar initiativtagare till planlaggningen ingar man avtal endast om detaljplanen medfor
avsevard nytta for markagaren. Avsevard nytta anses vara en vardedkning pa éver 50 000

€ eller mer 3n 500 m? byggratt i planen. (Vasa stads markpolitiska program, 2019)

Nar man faststaller ersattningar ar det kostnaderna for samhallsbyggandet och
vardestegringen pa marken som ar avgorande. For att behandla markagarna jamlikt har
man bestamt att ersattningen ar 50 % av den vardeodkning som planen medfor. Vid projekt
med kompletteringsbyggande anvander man 35 % av vardedkningen som ersattning.
Oberoende hur mycket vardedkningen ar, ska ersattningen tdcka kostnaderna som
byggandet av infra for att forvekliga planen orsakar. (Vasa stads markpolitiska program,

2019)

Avtalsersattningar kan betalas som penningersattning eller markoverlatelse. |
markanvandningsavtalet bestammer man vilken metod som anvands. Att en betydande del
av ersattningen ar i form av tomtmark ar grunden for detaljplaneringen och
markanvandningsavtalet. Om  ersattningen Overstiger 100000 € ska den
ersattningsskyldige ge en sdkerhet at staden. Man kan dven anvanda sig av sakerheter vid

mindre avtalsersattningar. (Vasa stads markpolitiska program, 2019)
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7 Jamforelsekommuner

Via kommunforbundet blev tre kommuner utvalda for jamférelse. Dessa kommuner hade
erfarenhet av markanvandningsavtal vid planlaggning av befintligt bebyggda omraden eller
arbetade med att utveckla riktlinjer. De tre kommunerna var Bjorneborg, Uledborg och
Helsingfors. Bjorneborg ar till folkmangd ungefar lika stor som Vasa, sa det lampade sig bra
som jamforelsekommun. Uledaborg och Helsingfors ar mycket stérre dn Vasa till
folkmangden, men de har utvecklad markpolitik och mycket erfarenhet av
markanvandningsavtal, sa de kunde tdnkas vara bra jamforelseobjekt. For att fa fler

synvinklar i amnet, blev annu Borga vald som jamforelsekommun.

7.1 Bjorneborgs markpolitik

| regel skaffar sig staden den mark som ska planldggas innan planlaggningsprocessen borjar.
| de centrala tillvaxtomradena i staden ingar man inte markanvandningsavtal for rdmark
eller anvander utvecklingskostnadsersattningsforfarande utan sarskilda skal. Ett sarskilt
skal kan vara till exempel genomférande av oOversvamningsskydd, att omradet ar
huvudsakligen bebyggt och markdgorna ar i liten skala eller att det finns betydande

miljorisker pa omradet. (Maapoliittinen ohjelma VIII, 2023)

Markanvandningsavtal anvands framst vid detaljplaneandringar, dar omradets
anvandningsdandamal eller byggratt dndras, och det inte ar dandamalsenligt for staden att
skaffa marken. Avtal om inledande av detaljplanering gors vid behov. | dessa avtal kommer
staden och markagaren Overens om ersattningar for kostnader som planlaggningen
medfor, parternas malsattning for markanvandningen och utarbetandet av det kommande

markanvandningsavtalet. (Maapoliittinen ohjelma VIII, 2023)

I markanvandningsavtalet avtalar man om markadgarens deltagande i kostnader som
samhallsbyggandet pa det detaljplanerade omradet medfor. Markagare, som far betydligt
nytta av planen, ska delta i dessa kostnader. Om den privata markagaren ar initiativtagare
till planen och staden hamnar pa andra kostnader utéver planlaggningskostnaderna, gors

alltid ett markanvandningsavtal. (Maapoliittinen ohjelma VIII, 2023)

Markanvandningsavtalsersattningarna baseras pa avtalsobjektets vardedkning och

kostnaderna for samhallsbyggandet. Markanvandningsersattningen ar i regel 50 % av den
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vardestegring som planen medfor. Ersattningarna bor alltid tacka minst de kostnader som

genomférandet av planen orsakar for staden. (Maapoliittinen ohjelma VIII, 2023)

Vid bestamningen av vardedkningen tar man i beaktande faktorer som kan minska pa
okningen. Dessa kan vara till exempel skyddade omraden, byggnader och olika
specialsituationer med tomtens och byggrattens anvandning. Man kan &dven beakta

eventuella rivningskostnader. (Maapoliittinen ohjelma VIII, 2023)

Markanvandningsersattningen kan betalas i penningersattning eller markoverlatelse.
Betalningen ska ske inom tre manader fran att detaljplanen vunnit laga kraft. Man kan aven
forhandla om langre betalningstid vid omfattande planldaggningsprojekt. Vid ersattningar
som Overstiger 100000 € ska en garanti sattas. Staden har ratt att uppbara
utvecklingskostnadsersattning ifall man inte kommer till avtal med markagaren.

(Maapoliittinen ohjelma VIII, 2023)

Man forsoker styra byggandet till detaljplanerade omraden. Planeringsbehovsbeslut
orsakar en splittring av fastighetsstrukturen och 6kningen pa prisnivan av ramark. For att
kunna behandla markagare jamlikt och fér en smidig planlaggningsprocess, behdvs en

minskning pa planeringsbehovsbeslut. (Maapoliittinen ohjelma VIlII, 2023)

7.2 Uleaborgs markpolitik

| Uledborg har man tva huvudsakliga malsattningar med markanvandningsavtal. Malen ar
effektivitet i stadsstrukturen och ekonomisk I6nsamhet. Man vill forsakra integrationen
genom planandringar och kompletteringsbyggande. (Oulun kaupungin maapoliittiset

linjaukset, 2014)

Man anvander markanvandningsavtal som stéd for markpolitiken och den kontrollerade
tillvaxten, dar markanskaffningen &r grunden, och till att 6ka forutsdgbarheten i stadens
verksamhet och forsdkra genomférandet av omraden. Genom markanvandningsavtal vill
man forsakra stadsstrukturens integration och bevara livskraften. Ekonomiskt ger avtalen
en forsakran om att man genom dem kan uppbara kostnader som samhallsbyggandet
medfér. Markanvandningsavtalen stéder ocksa malen for stadens energieffektiva

byggande och byggnadsbestand. Markanvandningsavtal anvdnds dven i omraden med
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detaljplanedndring, for att skapa forutsattningar for projekt och investeringar och for att

dela pa risker. (Oulun kaupungin maapoliittiset linjaukset, 2014)

Pa Uledborgs nya tillvaxtomraden goér man inte upp markanvandningsavtal pa ramark, man
anvander inte heller utvecklingskostnadsersattningar. Markanvandningsavtal kan goras for
omraden inom stadsstrukturen dar det ar dndamalsenligt och dar det framjar en bra

samhallsstruktur i foljande situationer:

e Entidigare ikraftvarande plan
e | omradet finns vardefulla byggnader eller miljérisker

e | byacentrum som i generalplanen ar anvisade for detaljplanering och i fortatning
av bebyggelsen i byaomraden

e Sarskilda omraden for fritids- och foretagsbyggande
e Gamla villaomraden
(Oulun kaupungin maapoliittiset linjaukset, 2014)

Markanvandningsavtal gors inte i samband med uppgoérandet av forsta detaljplanen i
utvecklingsomraden, som &r utvisade i generalplanen. Med avtalen férsakrar man sig om
att projektet inte medfoér nagra kostnader for staden. Kostnaderna for genomforandet av
detaljplanerade omraden riktas till kostnader for markadgare som far nytta av detaljplanen.
Alla markagare som far nytta av planen bor ingd markanvandningsavtal. (Oulun kaupungin

maapoliittiset linjaukset, 2014)

7.3 Helsingfors markpolitik

Staden faststaller troskelvarden for ersattning vid vardedkning. Ersattningarna baserar sig
pa de kostnader som genomfdrandet av detaljplanen medfér. Ersattningen binds till
vardedkningen som markagaren fran genom planen till prisnivan vid tidpunkten for

forhandlingen. (Maapoliittiset linjaukset 2, 2021)

D3 man utarbetar en forsta detaljplan pa ett omrade dar det tidigare inte funnits en
detaljplan, uppbar staden 50% av den vardedkning som markagaren far genom planen, som
overstiger 700 000 euro. Markanvandningsersattning uppbars i forsta hand for omraden
som ar viktiga for utvecklingen av staden. Markagaren skall dven 6verlata alla allmédnna

omraden, som anvisas i detaljplanen, at staden utan ersattning. Arean pa dessa omraden
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far anda inte 6verstiga arean pa nya byggratten som ifragavarande markagare far till foljd

av detaljplanen. (Maapoliittiset linjaukset 2, 2021)

Vid en detaljplanedndring uppbar staden 35% av den vardedkning som markagaren far av
den del som o6verstiger 700 000 euro. | planandring av tomter som huvudsakligen ar
menade for boende raknas vardedkningen for den del som Overstiger 1 000 000 euro.

(Maapoliittiset linjaukset 2, 2021)

Vardedkningen som detaljplanen medfor bestams objektsvis och
vardestegringsberdakningen baseras pa marknadsvardet vid forhandlingarnas tidpunkt.
Allmdnna omraden, som inte har ett verkligt marknadspris, prissatts enligt samma principer

som ramark. (Maapoliittiset linjaukset 2, 2021)

Vardestegringen, som ligger till grund for markagarens markanvandningsersattning,
bestdms genom att subtrahera det gamla vardet pa fastigheten fran det nya vardet. Om
det ar fradga om en forsta detaljplan baserar sig nuvardet pa marknadsvardet pa den tillatna

anvandningen av fastighetshelheten. (Maapoliittiset linjaukset 2, 2021)

Markagaren star for kostnader for samhallstekniken pa omraden hen sjalv dger. Kostnader
for sanering av fororenad mark tas vanligtvis inte i beaktande vid vardering av

vardedkningen. (Maapoliittiset linjaukset 2, 2021)

Markanvandningsersattningen betalas inom 6verenskommen tid fran att detaljplanen
blivit godkdnt. Staden accepterar mark eller pengar som ersattning. (Maapoliittiset

linjaukset 2, 2021)

7.4 Borgas markpolitik

Borgd stad planerar framst mark som staden &dger. Markomradena har i huvudsak
férvirvats genom frivilliga kép eller donationer. Aven stadens forkdpsratt har utnyttjats.
Meningen med markforvarvet &ar att staden ska dga omraden som anvandas for

samhallsbyggande. (Borga stads markpolitiska riktlinjer 2012, 2012)

Staden har strategiska mal for att sdkerstalla utvecklingen. Pa grund av laget i narheten av
Helsingfors forvantar man sig en befolkningsutveckling pa upp till 1,5% per ar. Satsningar

pa markforvarv, planering av markanvandning och marknadsfoéring gors. Staden blir mer
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och mer en del av huvudstadsomradet. Man arbetar tillsammans med andra stader i
metropolomradet. Man vill planlagga glesbygden med tydliga byacentrum. (Borga stads

markpolitiska riktlinjer 2012, 2012)

Att staden dger marken de planlagger ar en betydande faktor i utvecklingen av staden.
Planlaggningsprocessen ar betydligt enklare och snabbare da. Man kan tacka kostnaderna
for kommunalteknik med forsaljning av tomter. Man har en bra reserv med ramark som
ger mojligheter till olika markanvandningslésningar. Tidpunkten fér nar omradena tas i
bruk kan styras av staden, likasa ett tillrackligt tomtutbud. Tomtpriserna kan hallas pa en

skalig niva. (Borga stads markpolitiska riktlinjer 2012, 2012)

Markanvandningsavtal har anvants i undantagsfall, dar Borga har planerat privatagd mark.
Staden bar upp ersattningar for utarbetande av planen och for kostnader for
samhallsbyggande. Ersattningarna kan betalas i pengar eller markomraden. Markégaren
ska i tidigt skede i planlaggningsprocessen meddelas om ett mdjligt markanvandningsavtal.
Man behandlar alla markdgare som berdrs av planprojektet jamlikt. (Borga stads

markpolitiska riktlinjer 2012, 2012)

Markanvandningsavtal kan ingas da man goér en detaljplandndring eller vid en ny detaljplan.
Vid en detaljplanandring bér markagare delta i kostnaderna genom att betala ersattningar
for samhallsbyggnadskostnader som planen medfér samt att binda sig till att bygga enligt

planen. (Borga stads markpolitiska riktlinjer 2012, 2012)

Staden har villkor som man foljer nar ett markanvandningsavtal ingas frivilligt:

e Markagarna star for planlaggningskostnader och eventuella
kartlaggningskostnader, av sarskilda skal kan staden sta for dessa kostnader

e Allmanna omraden och gator overlats till staden utan ersattning, man skriver
foravtal i samband med markanvandningsavtalet

e Vid en ny detaljplan justeras avtalsersattningen enligt kostnader som
samhallsbyggandet orsakar och vardedkningen som markagaren far genom planen

e Vid planandringar rdknas ersattningen fran férutom vardeodkningen ocksa fran
kostnader som staden har av jamforbara projekt

e Markanvandningsavtalsersattningen ar hogst 60% av vardedkningen som
markagaren far genom planen
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e Om markégaren far dver 1000 m? v-y, ska man i avtala om tidsplanen fér byggande

e Man kan inga avtal om planlaggningsstarten, om planen kommer att ha betydande
konsekvenser. Man avtalar da om malen for planen, kostnadsfordelningen och
tidsplanen.

(Borga stads markpolitiska riktlinjer 2012, 2012)

8 Intervju

Jamférelsekommunerna har i sina markpolitiska program i stora drag beskrivit sina
markpolitiska mal och strategier, samt redovisat kort i vilka situationer som
markanvandningsavtal anvands. Den mest detaljerade informationen har Helsingfors i sina
riktlinjer. Borga har ocksa ett tydligt och detaljerat dokument som beskriver hur
kommunen utévar markpolitik och anvandningen av markanvandningsavtal. Beroende pa
vilket omrade det ar fragan om, kan avtalen och avtalsvillkoren se annorlunda ut. | detta
arbete, dar det specifikt undersoktes praxis med markanvandningsavtal vid planldaggning av
byaomraden, behovdes intervjuer for att fa mer specifik information gallande

anvandningen och innehallet i markanvandningsavtalen.
Intervjufragor:

1. Finns det skillnader i riktlinjer med markanvandningsavtal mellan centrum och

landsbygd/byaomraden?

a. Vad baserar sig markanvindningsersittningen pd? Ar markanvindnings-
ersattning baserad pa vardeokning jamfort med
markanvandningsersattning baserad pa kostnader for forverkligande av

planen mera avgorande pa landsbygd/byaomraden?
b. Finns det specialelement som man tillampar pa byaomraden

2. GOrs avtal om inledande av detaljplanering alltid innan markanvandningsavtalet?

(Eller: 1 vilka fall/omstandigheter gors avtal om inledande av detaljplanering?)
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a. finns det fall dar man redan i avtal om inledande av planldaggning har

fastslagit principerna for kommande kostnader?

3. Finns det fall dar staden/kommunen har accepterat “fripassagerare”, dvs sadana

som inte vill betala/vara med men som behdver vara med for att fa planen framat?

a. Har man gjort kompromisser med nagon markagare bara for att fa planen

framat? (dvs har ndgon markagare fordelaktigare avtalsvillkor?)

b. Finns det exempel pa fall dar man varit flexiblare med avtalsvillkoren pa
grund av till exempel markagarens livssituation, hog alder eller jamforbar

orsak?

9 Resultat fran intervjuerna

Intervjuerna gjordes med representanter fran alla jamforelsekommuner. Dessa personer
ar sakkunniga inom dmnet och jobbar med markanvandning och markpolitik. | de flesta
kommuner har man liknande riktlinjer och vissa saker ar lagstadgade ocksa. Resultaten
presenteras kommunvis och sammanfattas kort till sist. Kommunerna &r har

anonymiserade och kommer i slumpmassig ordningsfoljd.

9.1 Kommunl

| Kommun 1 finns det skillnader i hur stor andel av vardedkningen som man uppbar av
markagaren. | omraden som &r langre utanfér centrum, dar det inte till exempel finns
befintlig infra, blir kostnaderna fér kommunen mycket hégre. Darfér anvander man 50% av
vardedkningen som ersattning. Man anvander sig ocksda av ett pristak och om
vardeokningen inte kommer upp till pristaket, blir markagarna inte skyldiga till
ersattningar. | centrumomraden dar det redan finns kommunalteknik uppbar man 35% av
vardedkningen. | kommunen gors markanvandningsavtal oftast for plandndringsomraden,

mer sallan pa nya detaljplaneomraden.

Markanvandningsersattningen ar alltid baserat pa vardedkningen pa marken. Det har

konstaterats vara det basta sattet. Motiveringen har ar att det kan ta manga ar innan
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planen godkanns, och det &r omojligt att uppskatta vad kommunaltekniken skulle kosta om
till exempel fem ar. Dessutom skulle det vara valdigt arbetsamt att dela rakningarna mellan

varje markagare.

Avtal om inledande av planldggning gors inte i kommunen. Detta for att i borjan av
planprocessen gar det inte att sdga nagot om markanvandningsersattningens storlek. Man
kan heller inte avtala om innehallet i planen. Det som man kan gora ar att redovisa for
principerna man har i kommunen. Man kan diskutera helheten och skriva ner det man

diskuterat, men man ingar inga officiella avtal.

Fripassagerare accepteras inte. Det som man daremot kan fundera pa ar att inte gora avtal
och begdra ersattningar av markagaren om ersattningarna skulle vara valdigt sma. Att gora
markanvandningsavtal ar tidskravande och vid gransfall kan det vara onodigt att lagga tid
pa att fa till stand ett avtal. Men det &r viktigt att alla markdgare i samma situation
behandlas lika. Kommunen har valdigt hog troskel for att gora avvikelser fran sina

linjedragningar.

9.2 Kommun 2

Kommun 2 anser att man i byaomraden ar tvungen att uppskatta omradens varde fran fall
till fall. Man ar tvungen att ta stallning till vad som ar befintliga gardar och vad befintliga
byggratten &r. Det finns inga entydiga riktlinjer for markanvandningsavtal for nagot

omrade. Man gor upp egna riktlinjer for varje omrade.

Om det kommer betydande vardedkning i och med planen, ersatter markagaren halften av
vardedkningen genom att 6verlata markomraden eller i pengar. Som utgangspunkt har
man anvant 500 v-m?, som &r gransen for avsevard nytta. Planen maste alltsd medféra
avsevard nytta for markagaren, innan staden uppbar markanvandningsersattning. Det
betyder i praktiken att markagaren far, om hen har bostadsbyggnad pa omradet, utover
egna bostadstomten tva tomter till och den tredje tomten tar kommunen som avgift, den

fjarde tomten far markagaren och den femte far staden.

Planlaggningsprojekt startas pa olika omraden av olika orsaker. Om kommunen ar
initiativtagare maste man 6vervaga mer flexibla avtalsforfaranden for att 6verhuvudtaget

fa det framat.
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Avtal om inledande av planering har gjorts i ganska liten grad. Om det tydligt finns speciella
kostnader som planlaggningen orsakar, maste man avtala om dem pa férhand. Som
exempel har man gjort avtal om inledande av planering om parten bestéller utredningarna
som behovs for planen. Om fallet annars ar klart, géor man inget avtal om inledande av
planering, utan avtalar direkt om markanvandningsavtalet. | avtal om inledande av
planering kan man inte avtala om exakta summor, utan man gar igenom principerna for
ersattningarna, sa att det inte kommer som 6verraskning senare. Det ar dessutom svart att
pa forhand uppskatta ersattningen, da man inte annu vet hur mycket byggratt det blir eller

anvandningsandamalet for marken.

For lange sedan gjorde man eventuellt ganska flexibla avtal, men nufértiden ar man valdigt
strikt med att behandla markagare jamlikt. Det blir dessutom alltfor langa férhandlingar,
om man tar i beaktande personliga saker sdasom alder och livssituationer. Det fungerar inte
om nagon vagrar att betala ersattningar medan andra frivilligt gor det. Man férsoker att
tillsammans med planlaggaren 6vervdaga om det gar att dndra pa byggratten, justera det
nedat eller uppat, for att fa ett avtal med markagaren. Om det inte gar, kan man fundera

pa att lamna ett “hal” i planen, som man forsoker |6sa vid ett senare tillfille.

9.3 Kommun 3

Kommun 3 anvander likt kommun 1 olika procentvarden fran vardedkningen i centrum och
pa byaomraden. Man har resonerat ganska likadant med att pa byaomraden ar
kostnaderna for att bygga kommunaltekniken hogre an i centrum dar det redan finns
kommunalteknik. | centrumomradet handlar det om plandndringar pa befintliga
fastigheter. Enligt markpolitiska riktlinjerna ar 60 % av vardedkningen det hdogsta man
anvander, men i praktiken har det nog varit 50 %. Pa det sattet tar man inte heller for hog
ersattning av markagarna. | en del av omradena har man i efterhand sett att kostnaderna

alltid gatt 6ver 50 %, det har slutat med ca 55-60 %.

| byaomraden har man raknat utgangsvarde for fastigheterna. Egnahemshustomter har fatt
500 m? byggratt, kommunen har inte férsékt vardera huruvida det dr byggplats eller
ramark. Det &r 500 m? som &r utgangsvarde och for allt dver det tas 50 % som ersattning.

Speciellt pa egnahemshusomraden tas garna tomtmark som ersattning.
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Markanvandningsersattningen ar alltid baserat pa vardedkningen. Fastan man skulle rdkna

med kostnaderna for samhallsbyggandet, sa har bara gatubyggandet alltid gatt over 50 %.

Kommunen gor avtal om inledande av detaljplanering i centrumomraden nar befintliga
fastigheter utvecklas, det ar da oftast fragan om planandringar. Men det har inte gjorts i
byaomradena. Det ar staden som varit initiativtagare till planerna sa darfér har det inte
blivit nagra avtal om inledande av detaljplanering. Kommunen har kunnat ha infométen
dar de berattar om principerna som anvands och sedan har man bérjat férhandla
markanvandningsavtal genast efter det. Stadsstyrelsen har ocksa gjort principbeslut for

vissa omraden.

| avtalet om inledande av detaljplanering avtalar man om vilka kostnader som markagaren
betalar, vem som betalar planlaggningskostnader, baskarta, goér konsulten delar av
planjobbet som staden sedan Overvakar, tidtabellen och riktlinjer om

markanvandningsavtal.

Fripassagerare accepteras inte, det skulle inte fungera. Med villkor som inte ar sa centrala
kan man komma emot och forhandla. De centrala villkoren dar alla behandlas lika, som
man inte kan ge vika pa ar till exempel vad man betalar for, hur mycket man betalar, att
alla har samma kostnad pa byggratten i samma situation, att alla gér avtal och att alla ger
gatorna till stan. Sen kan man justera till exempel byggratten nerat eller antalet tomter
markagarna ger till kommunen som ersattning. Markagarna far ofta kostnader fran planen,
det kan vara nytt avlopp och vatten som maste gravas. Markdgarna maste betala skatt pa
overlatelsevinsten, vid 6verlatelse av tomter at kommunen. Kommunen har kunnat vara
flexibel och betalat en mellanpeng at markédgarna, om markagarna éverlatit tomter som ar

varda mer an avtalsersattningen.

9.4 Kommun4

| kommun 4 har man samma riktlinjer och avtalsvillkor oberoende avomrade. Man planerar
i regel inte privatagd mark. Undantag kan vara till exempel villa- eller byaomraden. Det &r
bestamt i kommunens markpolitiska riktlinjer att om man planlagger i byaomraden, far det

inte orsaka kommunen extra kostnader.
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| vissa situationer har man konstaterat, att det finns orsak att granska kostnaderna som
genomférande av planen medfor, vilka ar bland annat byggande av gator och bestamma
avtalsersattningen baserat pa det. | sadana fall &r det inte fragan om den 6kade byggratten
for markagaren, om det kommer nya byggplatser, utan hur stora kostnader kommunen far
av byggandet av gator och vattenforsorjning. Om man skulle inga markanvandningsavtal i

en sadan situation, skulle man anvanda sig av dessa grunder.

I markpolitiska riktlinjerna har man namnt, att om man anvander tidigare namnt férfarande
pa byaomraden, far det inte orsaka extra kostnader for kommunen. Planen pabdrjas inte,

om kommunen inte kan uppbara avgifterna.

Som exempel har man ett byaomrade, dar man forsokte fa till stand en plan, men det blev
inte av. Alla markdgarna var inte beredda pa att betala och man accepterade inte
fripassagerare. Om man i det har fallet skulle ha anvant sig av
utvecklingskostnadsersattning, dar ersattningsgransen gar vid 500 v-m?, skulle man ha varit
i en situation dar valdigt fa (10 %) markéagare skulle ha blivit ersattningsskyldiga. Tomterna
i ifragavarande omrade skulle ha fatt 250 v-m? byggratt, vilket betyder, att markigaren
skulle ha betalat ersattningar forst vid tredje tomten. | ifrdgavarande projekt skulle endast
tva eller tre av markagarna ha fatt tre tomter, vilket betyder att kommunen kunde ha kravt

ersattningar endast av dem.

Markanvandningsavtal kan vara mojligt att gora i vissa fall, om man ar i utkanten av det
detaljplanerade omradet, och omradet i fraga ar litet, och kostnaderna for genomférande

av planen ar rimliga.

Avtal om inledande av detaljplanering gors inte alltid, i kommun 4 kallar man det for
samarbetsavtal. | samarbetsavtalet kommer man 0&verens om hur planlaggningen
fortskrider, ansvaren for kostnaderna under planlaggningen, vem som bestaller
utredningar och planer. Avtal om inledande av detaljplanering gors vid detaljplaner med
betydande verkan. Som exempel gors det ofta samarbetsavtal nar man borjar

detaljplaneringen i centrumomraden.

Samarbetsavtal gors inte alltid, speciellt om det inte finns orsak att inga
markanvandningsavtal. | mindre planldaggningsprojekt dar det ar klart vem som planerar

omradet och gor utredningarna, finns det inte nodvandigtvis orsak att gora samarbetsavtal.
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Man kan beratta muntligt om principerna for markanvandningsavtal, till exempel om det

att avtalsersattningen ar 40 % av vardedkningen fran detaljplanen.

Om kommunen ar initiativtagare till planandringen, finns det inte behov fér kommunen att
ingd avtal med sig sjalv, om det inte finns markarrendatorer. Det finns inga skillnader
gillande vem som é&r initiativtagare till planlaggningen. Om det finns behov att gbra
samarbetsavtal, diar man avtalar om ansvar for planlaggningen och kostnaderna, sa gor

man avtalet.

Man har inte uppburit utvecklingskostnadsersattningar eller gjort sadana planer dar man
skulle ha fastslagit utvecklingskostnadsersattningar. Kommunen har svart att se att man

skulle gora avtal, dar nagon skulle kunna ga vidare som fripassagerare.

Beaktande av markagarens livssituation och hog alder ar inte likabehandling, de ar inte
tillracklig grund for att man skall borja fria markagaren fran ersattningar. | ett projekt
forsokte man komma emot de som fyllt 80 ar. Om de skulle ha ingatt markanvandningsavtal
skulle de inte ha behovt betala ersattningar forran vid forsaljning eller vid 6verlatelse av
omradet, da foljande generation tar 6ver. Man funderade om detta var likabehandling, och

man konstaterade att det nog inte var det.

Om man ifragavarande kommun skulle planlagga byaomraden, skulle man behova gora ett
beslut i markpolitiska riktlinjerna, att kommunen ansvarar for kostnaderna som planen

medfor. Det skulle vara ett politiskt beslut.

9.5 Sammanfattning av intervjuerna

Som sammanfattning kan konstateras att jamférelsekommunerna har alla olika erfarenhet
av att planldgga privatagd mark i byaomraden. Markanvandningsavtal gors nog i alla
kommuner, och nagra av kommunerna har en mer standardiserad praxis. | en av
kommunerna finns det inte direkt byaomraden som planldaggs, men kommunen har mycket
erfarenhet av markanvandningsavtal pa omraden av andra typer. Tva av kommunerna har
tydliga riktlinjer for nar de gér markanvandningsavtal och hur vardedkningen raknas. En
kommun haller pa och bildar sina riktlinjer medan den fjarde kommunen har bestamt att

de inte planlagger byaomraden.
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Det finns inte nagra stora skillnader i riktlinjer mellan centrum och landsbygd, forutom att
man i tva av kommunerna anvander en lagre procent (35 %) av vardedkningen som
markanvandningsersattning i centrum. Det hdr grundar sig pa att man ofta i
centrumomraden gor planandringar, och da tillkommer sadllan stora kostnader for

byggande av gator och annan kommunalteknik.

| kommun 1 anvander man en hogre grans for avsevard nytta an vad de andra kommunerna
har. Kommunen goér framst detaljplanedndringar, och nya detaljplaner gérs mer séllan pa
privatdagd mark. Kommunen har varit aktiv i att férvarva en stor del av marken i kommunen,

och har darfor ett bra utgangslage vid planldaggning.

Alla jamfoérelsekommunerna anvander  vardedkningen som grund for
markanvandningsersattning. Det ar det enklaste sattet att bestamma storleken pa
ersattningen. Det andra alternativet skulle vara baserat pa kostnaderna for
samhallsbyggandet pa planomradet. Det anvands anda oftast inte och som motivering finns
nog flera orsaker. En av orsaken som ndmndes i intervjuerna, ar att det kan ga flera ar fran
att detaljplanen godkanns till att samhallsbyggandet gors. Da markanvandningsavtalet gors
omkring godkannandet av detaljplanen, dr det svart om inte omdijligt att veta vad

kostnaderna for samhallsbyggandet kommer att bli.

Markanvandnings och bygglagens 91 a § kan tolkas s3a, att kommunen egentligen borde
anvanda kostnaderna fér samhallsbyggandet som grund for ersattning, men i praktiken
gors det nog valdigt sdllan. Vardedkningen ar det enklare sattet att rakna pa, och dessutom

kan man genom det behandla markagarna mer jamlikt.

Liknande principer har man i de flesta kommuner. Till exempel anvander alla kommunerna
runt 50 % av vardedkningen som markanvandningsersattning. Tva av kommunerna har
samma linje for nar vardedkningen anses vara tillrackligt stor for att man ska kunna krava
markanvdndningsersittning. Man anviander 500 m? som grins, och det grundar sig i
markanvandnings- och bygglagens 91 ¢ § om utvecklingskostnadsersattningar, dar gransen
ar 500 m? for att en kommun ska ha ratt att krava det. | en av kommunerna anviander man

ett pristak som grans for avsevard nytta.
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Avtal om inledande av detaljplanering anvands valdigt olika i kommunerna. Det vanligaste
ir att de anvdnds nir markdgaren &r initiativtagare till planen. Aven vid stdrre

planldggningsprojekt ar det vanligt att sddana avtal anvands.

Kommun 2 ar i en liknande situation som Vasa, och funderar pa hur de ska genomfora
planldggning i byaomraden och hur de ska fa markdgarna att delta i kostnaderna. Vissa
byaomraden i kommunen ar beldgna langt utanfér centrum och ar inte sa eftertraktade pa
bostadsmarknaden. Det gor att man Overvager om det ar Ionsamt att planldgga dessa

omraden, om det finns risk for att nya tomter som planldaggningen skapar inte gar at.

Kommun 4 har efter en langutdragen planprocess med manga markagare, som inte
lyckades till slut, kommit fram till att det ar sa tidskravande med férhandlingar med privata
markagare, att de undviker att planlagga privat mark dar det finns fler an en eller tva
markagare. Deras praxis ar att planlaggningen inte far orsaka extra kostnader for

kommunen och planlagger darfér framst kommunens egen mark.

Man kan vara tillmotesgaende da det géller sa kallade mindre viktiga avtalsvillkor for att fa
avtal med markagarna. Jamlikhetsfragan ar anda valdigt viktigt, som alla de intervjuade
papekade. Kommunernas verksamhet ar offentligt och alla har ratt att ta del av offentliga
dokument. Darfor finns det inget utrymme for specialbehandling av ndgon markéagare.
Genom saklig diskussion och motiveringar till varfor kommunen behover planlagga marken

har man i de allra flesta fall kommit till 6verenskommelse med markagare.
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10 Diskussion

Amnet som valts till examensarbetet dr utmanande, det marktes inte minst vid intervjuerna
med kommunerna. Nastan alla intervjuade kommenterade att de tyckte att amnet var
intressant men komplicerat. Det som ocksa gjorde det utmanande, var att halla en del av
intervjuerna pd finska och sedan éversitta dem. Aven en del material, som anvénts i
examensarbetet, var pa finska. Termer och facksprak pa ett annat sprak ar alltid nagot man
maste ldra sig utantill, aven om man var tvasprakig. Utmaningarna gjorde anda arbetet

intressant och motiverande.

Det finns fa kallor som behandlar examensarbetets d@mne och det gjorde det ocksa
utmanande att fa en variation i kallorna. Darfor kompletterades de skriftliga kdllorna med

nagra intervjuer och diskussioner med experter inom amnet.

Liksom det kommit fram flera ganger, planlagger kommunerna framst egna marken och
planlaggning av privatagd mark i byaomraden dr nagot man gor i speciella fall. Darfor ar det
inte ndgot man till vardags stéter pd i en kommun. Amnet &r trots allt aktuellt, och det har
aven intervjuerna visat. Eftersom det inte finns tydliga riktlinjer for hur kommunerna ska
planlagga bebyggda omraden, ar det nagot som var och en av kommunerna maste skapa
sjalv sina riktlinjer for. Det finns inte nagon modell som passar alla och alla kommuner &r
ju olika gallande yta, invanarmangd, markagosituation, planldggningssituation och andra

faktorer som paverkar kommunens verksamhet.

Intervjuerna visade att det finns andra kommuner som funderar pa samma saker som Vasa.
Att planlagga privat mark ar inte latt och det finns inte en modell som passar alla. Da man
forhandlar med privata markagare, maste man komma ihag att det ar en manniska som ser
pa saken fran sin egen synvinkel och har nédvandigtvis inte hela helhetsbilden. Som
representant for en kommun maste man da forsta situationen och férsoka sitt basta med
att forklara situationen at markagaren. Samtidigt maste man ocksa behandla alla lika. Det

far inte forekomma specialbehandling av nagon markagare.

Vasa har ett stort planomrade dar det dr moijligt att bygga batterifabriker. Det sa kallade
Giga Vaasa- omradet skulle kunna erbjuda manga foretag ett bra stalle att etablera sig p3,

vilket betyder att det skulle skapas manga nya jobb pa omradet. Vasa kunde da férvanta
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sig manga nya invanare, som behdver nagonstans att bo. Det hér ar bara en av orsakerna

till att man behover planera bostadsomraden i Vasa.

Ur hallbarhetssynvinkel finns det ocksa skal att styra bosattningen och koncentrera det
omradesvis. Dar det redan finns befintliga vagar och kommunalteknik ska man koncentrera
byggandet. Man behdver da inte hugga ner stora skogsarealer som ar hem for djur och
faglar och rekreationsomrade for manniskor. | stallet utnyttjar man det som redan finns,
och fortatar byggnadsbestandet och gor omraden mer effektiva. Genom att aktivt jobba
med klimatvanliga 16sningar kan kommunen minska pa utslappen antingen direkt eller
indirekt. Kommunerna ar ansvariga for planlaggningen och markanvandningen och kan

darfor styra det at ett mer hallbart hall (Klimatneutralt Finland 2035, 2022).

Som vidare utredning kunde vytterligare flera kommuners riktlinjer med
markanvandningsavtal vid planlaggning av bebyggd privat mark undersdkas. Det finns flera
kommuner som har planlagt sadana omraden och kanske nagon av dem har funnit ett bra
satt som andra kommuner kunde ha nytta av. Det som ocksa kunde vara av intresse ar hur
kommunerna anvander sin forképsratt i markkop. Det har gjorts ett examensarbete som
undersoker anvandningen av forkopsratten i kommunerna i Lappland (Maaninka, 2022).
Det har kommit fram under arbetsprocessen av examensarbetet att kommuner som varit
aktiva att forvarva marken har battre forutsattningar for att fa planer gjorda och kan
undvika situationer dar det bildas byaomraden dar kommunen &ager bara lite mark. Det

finns alltsa orsak att forska vidare i amnet.
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