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Sammanfattning

Kommunfullmiktige har 1 budget for ar 2018 med ett uppdrag att “Se dver tomtpriser och modell (or prisséittning for mark”. Detta har resulterat 1

att en prismodell har arbetats fram dir hiansyn tas till bide kommunens egna kostnader, liget pa marknaden samt radande omstindigheter nir pris

pa mark foreslas.
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1 Inledning

Mark och markanvindning dr en viktig fraga 1 en kommun.
Kommunens vision ir
Bo 1 Gotene - lev 1 virlden.

For att forverkliga denna vision kravs tillginglig mark for mojlighet tll
bostadsbyggande, iflyttning och expansion av niringshvet.

Gillande framtidsplan har fyra utpekade utvecklingsomraden
e Attraktiva livsmiljoer
e Dynamiskt naringsliv

e Okad rorlighet
e Ftt synligt Gotene

De tva forsta utvecklingsomradena har en stark koppling till tillgang pa
mark.

Ett av kommunfullmiktiges strategiska mal har ocksa stark koppling
till tillgang pa mark,

Gotene kommun arbetar for en hillbar tillvixt som gor att manniskor
vill bo och verka har

Att ha en modell for prissiattning nér det giller mark kan bade
underlitta arbetet och stirka rittvisan 1 hanteringen av kommunala
medel.



2. Bakgrund

Kommunerna har ritt att styra 6ver markanvindningen inom sitt
geografiska omrade genom gillande planmonopol. Kommunerna har
da ocksa ansvar for att det finns tillgang till anvindbar mark utifran
behov som finns. Kommunen képer upp mark for de uppskattade
framtida behov som finns, sdsom for vigar eller gator, parker, skolor,
bostadsbyggnation och niringsverksamhet. Storsta delen av
kommunens markforvarv giller s.k. ramark.

2.1 Fysisk planering

Oversiktsplanen behandlar den framtida utvecklingen av Gétene
kommun och ir en beredskap for den lingsiktiga fysiska utvecklingen
av kommunen. Planen ska ge vigledning for beslut om anvindningen
av mark- och vattenomriden samt om hur den bebyggda miljon ska
bevaras och utvecklas.

Oversiktsplanen ir inte juridiskt bindande men ska vara vigledande
for beslut 1 plan- och bygglovsfragor. For att sikerstilla
oversiktsplanens intentioner maste markanvindning och byggande
regleras 1 omradesbestimmelser eller detaljplaner.

Detaljplan behovs framst for titbebyggda omraden, d.v.s. for omraden
som ar 1 behov av planering pa grund av siarskilda atgirder sasom
byggande av vigar, vattenledningar, avlopp eller ordnande av
parkomraden.

2.2 Andra forutsattningar

For att kommunen skall vara attraktiva for befintliga och eventuella
iflyttade invanare krivs att de erbjuder bra bostadsalternativ. Pa
motsvarande sitt dr det nir det giller mark for néiringsverksamhet.

I dagens ldge finns det inte nagon specifik lag eller férordning som
bestimmer hur kommunen skall prissitta sin mark vid forsialjningar.
Kommunerna far 1 stillet ta fram en prismodell, eller prisnivaer, som
faststills av kommunfullmaiktige.

Kommunen har olika parametrar att ta hinsyn till nér det ar fragan
om val av prissiattningsmetod vid markforsialyning, dar nagra ar:

e Skattemedel och tillgingar som kommunen har ska hanteras
klokt och aktsamt.

e Foradling av ramark till exempelvis tomtmark bidrar till att
markvirdet stiger markant. Forr eller senare kommer denna
vinst att synas vid overlatelse. Fragan dar da vem som skall
vinna pa sjalva virdeokningen av den ursprunglige
markéigaren, kommunen eller den privata tomtigaren.

e Enligt lag far inte nagon enskild gynnas individuellt. Detta
skulle bl fallet om nagon fick kopa en tomt till ett pris som dr
allt for lagt 1 forhallande till priset pa de 6vriga tomterna 1
samma omrade.



3. Nulage i kommunen

3.1 Kommunens mark

Det finns ménga skil och incitament for att kommunen ska dga
fastigheter antingen det ar 1 form av enbart markomraden eller
fastigheter med byggnader:

- Sikerstilla utbyggnad av bostadsomraden, industriomraden
m.m.

- Bedriva kommunal verksamhet

- Gora natur- och rekreations- och kulturomraden tillgingliga
och samtidigt varda dem

- Infrastrukturella skal 1 6vrigt

- Ha ullgang till s.k. bytesmark 1 forhandlingar om fastighetskop

- Tillhandahalla lokaler som stodjer nyforetagande 1
etableringsskedet

3.2 Fakta

e  Gotene kommun bestar av 40 000 hektar landomrade.

e Gotene kommun ir lagfaren dgare till ca 350 fastigheter med
en total yta pa ca 1700 ha. Storleken pa fastigheterna varierar
fran nagra kvadratmeter till 6ver 200 ha. Hir handlar det om
allt fran ytor for gator och cykelvigar till akermark och
skogsskiften.

e  Knappt 400 ha ar utarrenderat som jordbruksarrende.

(]

e  Drygt 500 ha ar skog varav ca 300 ha klassad som naturvard
och rekreation samt ca 200 ha med produktionsskog.

3.3 Nuvarande priser
Villatomter
Tomtpriser faststills 1 samband med nyexploatering av tomter.

Tidigare fastslagna priser ir:

For enstaka, friliggande tomter enligt dldre detaljplaner 1 Arniis,
Forshem, Gossiter, Hillekis, Skattegardsvigen 1 Kéllby samt
Ringvigen/Nyponvigen 1 Lundsbrunn: 50 kr/m?2.

Gotene Bolaholm 87 kr/m?
Lundsbrunn Guttorp 87 kr/m?
Killby centrum (vid Pastoratsgarden) 163 kr/m?
Gotene Killstorp (Valthornet, Klarinetten) 163 kr/m?2
Killby Nordskog 3 163-209 kr/m?
Badvigen, fastigheterna Kallby 6:206-207 350 kr/m?
Strandvigen, fastigheterna Kallby 6:226-227 450 kr/m?

Ovan angivna priser ar minimipriser. Beslut dr ocksa taget 1
kommunfullmiktige om att tomter siljs till hogstbjudande om storre
mtresse finns for en enskild tomt.



Tomter for flerbostadshus
I nuliget finns inget tidigare beslut om sérskild prissittning for mark
for flerbostadshus.

Industrimark

Nuvarande industrimarkspriser ar faststillda 2003 och kategoriseras
efter attraktivitet. Det finns tre kategorier dir prisgrupp 1 ar den mest
attraktiva och prisgrupp 3 ar den minst attraktiva.

Attraktiviteten baseras pa hur bra skyltlige det dr, om det ar bra
tillginglighet avseende kommunikation fran vigar, niarheten till
centrum och synligheten.

Prisgrupp 1: 35kr/kvim
Prisgrupp 2: 28 kr/kvm
Prisgrupp 3: 20kr/kvm

Ovrig mark

Inget faststillt pris finns gillande ramark, skogs- eller jordbruksmark.
Vid forsiljning har en bedomning gjorts 1 varje enskilt fall. Vid storre
markaffirer gors en oberoende virdering.



4. Prissattningsmodell
4.1 M3l

Milet ar att utveckla en prismodell for Gétene kommun som ska
fungera over tid, en modell som kommunen skall kunna falla tillbaka
pa for att hitta ett pris som dr sa ritt som mojhgt for vid forsialjning av
savil tomter 1 nya exploateringsomrade som mark 1 nya
industriomrade.

4.2 Modellens uppbyggnad

Grunden for prismodellen dr att kommunen forst och framst far
tackning for sina kostnader, en form av grundpris som motsvarar
sjalvkostnadspris. I grundpriset kan, forutom markvirde och
lantmiterikostnader, ockséd inga kostnader for markberedning,
byggnation av tillhérande infrastruktur som gator och GC-vigar samt
andra likvirdiga kostnader.

Utover det behover priset ocksa ta hiansyn till tomtens attraktivitet, det

vill siga marknadspriset. Detta kan alltsa betyda att forsaliningspriset
bade kan bli hogre och ligre dn grundpriset. Nir priset blir hogre gor
kommunen en form av vinst som kan anvinds till annan kommunal
verksamhet. Nir priset blir ligre dn grundpriset maste en virdering
goras om marken inda ska siljas av andra skél.

Posten for att justera grundpriset till ett marknadspris kallas 1
modellen attraktionspaligg. Denna kan vara bade plus och minus.

Denna bedomning gors 1 det enskilda fallet. Attraktivitetsfaktorn
beddms av sakkunnig vid varje nytt exploateringsprojekt.

4.3 Planlagd mark for bostader

Faktorer som mverkar vid bedémning av attraktionspaligg ar bland
annat:

e storleken pa tomten

e avstand till centrum eller annan betydande funktion

e angriansande infrastruktur

e [Orutsiattningar for byggnation, sisom bygghdjd och sa kallad
prickmark

e gjilva tomtkvalitén som exempelvis sjonira lige, viderstreck
och omgivning

e markforhillanden

e prisutvecklingen 1 omradet och generellt 1 Sverige.

4.4 Planlagd mark for naringsverksamhet

Parametrar som sakkunnig behover ta hinsyn till nér forslaget till
attraktionspalidgg tas fram édr bland annat:

e fastighetens skick

e vad iar marken planlagd for (ex. indamal, bygghojd, prickad
mark etc.)

e om planindring krivs

e hur stor ar arealen



e tomtens form

e markforhillanden

e r marken belastad av exempelvis ledningar, fornlamningar
eller fororeningar

e Fastighetens lige och skyltliget

e angrinsande omrade

e angriansande infrastruktur

e hur ser marknaden ut 1 niromradet

e finns annan mark att kopa

e for vem ar fastigheten avsedd, at vem och vad ska koparen
bygga

e  hur hogt markpris tal koparen och képarens ekonomiska
kalkyl

e kommunens intresse av etableringen

e prisutvecklingen 1 omradet och generellt 1 Sverige.

4.5 Ovrig mark
Skogsmark

Virde pa skogsmark kan variera stort, bade utifran yta, placering och
vixtlighet.

Priserna pa skogsmark brukar anges 1 kronor per skogskubikmeter
(m?sk). En mark med mycket ungskog och kalmark ger ju pa kort sikt
mindre utdelning for dgaren dn en mark med mycket
avverkningsmogen skog. Priset avspeglar ite bara virdet pa den

vixande skogen. Lige 1 landet, om det finns bostad pa fastigheten,
mojligheter till jakt och fiske och mycket annat gor att
skogsmarkspriserna ofta overstiger virdet av virkesproduktionen
(avkastningsvardet).

Virderingen ska darfor ske 1 samband med den specifika
forsaljningen. Vardering kan utforas av utomstiende viarderingsman
eller av kommunens ekolog 1 samrad med skogsstyrelsen.

Jordbruksmark och betesmark

Jordbruksmark och betesmark virderas utifran gillande pris for
akermark. Jordbruksmarken delas upp 1 regioner diar marken
varderas utifran bordighet. Viarderingen ska darfor ske 1 samband
med den specifika forsiljningen. Virdering kan utforas av
utomstiende viarderingsman eller av kommunens ekolog 1 samrad
med jordbruksverket.

Ramark

Nir mark ska siljas som nte ar detaljplanelagd for niaringsverksamhet
eller bostider skall en bedomning goras utifran varje specifikt fall.
Sakkunnig ska ta hinsyn till vad 6versiktsplanen siger och vad som ar
andamalet med, eller orsaken till, forsalningen? Utover detta kan
ocksa virderingspunkterna enligt ovan for bostadsmark och mark for
naringsverksamhet anvindas.

Vid stora och komplexa forsialjningar bor en auktoriserad
viarderingsfirma uttala sig professionellt om virdet.



4.6 Prismodell

Tomt och exploateringsmark
Forsta steget ar att rikna ut grundpriset. Har lyfts uppgifter och kostnader i enligt rubriker nedan. Detta ger 1 sista kolumnen ett utslaget grundpris
per kvadratmeter.

Fastighet/omrade .. .. . Gatubebyggelse e s o Grundpris
Yistorlek Ink6p/markvirde Markberedning mm Lantmateri Ovrigt Kostnad,/kvm

Gatubebyggelse mm
I grundpriset inkluderas kostnaden for byggnation av gatan samt andra allménna platser. Berorda fastighetsigare ska sta for kostnaderna.
Kostnaderna ska riknas ut och delas pa antalet kvadratmeter for gillande forsiljningsyta.

Kostnaderna ska som utgangspunkt fordelas omradesvis. Vid omradesvis fordelning beslutar kommunen om avgrinsningen av det omrade som ska
omfattas av fordelningen (fordelningsomrade), vilka kostnader som ska fordelas (kostnadsunderlag) och grunderna for fordelningen
(fordelningsgrund).

Ovrigt

Under 6vrigt hamnar kostnader sa som detaljplaneindringar och delade kostnader for omradets gemensamma ytor med mera. Det kan handla om
lekplats, parkyta, speciella anpassningar som maste goras eller annat som hor till forsidljningen eller exploateringen.

Niista steg dr att komplettera grundpriset med attraktionspiligg och generell prisutveckling.
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Tomt-/exploateringsomrade Grundpris

Detta ger sammantaget ett komplett prisforslag.

4.7 Koparens anslutningsavgifter
Utover priset enligt prismodellen tillkommer anslutningsavgifter.

Vatten och avlopp.

For att fi ansluta din fastighet till det kommunala vatten- och/eller
avloppsnitet maste man betala en anslutningsavgift. Detta dr en avgift
som Gotene Vatten & Virme tar ut efter att man upprittat en
forbindelsepunkt till respektive fastighet, det vill siga gjort det mojhgt
for koparen att koppla pa ledningarna fran tomten. Avgiften varierar
bland annat beroende pa tomtytans storlek.

Attraktionspalédgg

10

Totalt pris

Generell prisutveckling (ar tva) Kronor/kvadratmeter

Avgifterna for vatten och avlopp betalas av respektive kopare. Ar
marken obebyged ska en anslutningsavgift betalas for gillande taxa
samma ar som kopeavtal undertecknas.

Avser kopet en fastighetsreglering till befinthg fastighet skall en
tomtyteavgift betalas till Gotene Vatten & Virme.

El- och bredbandsanslutning
Fl-och bredbandsanslutning fungerar ungefiar pa motsvarande sitt och
hanteras separat av respektive kopare.
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