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1. Inledning

Kommunstyrelsen beslutade 2024-02-13 att ge samhillsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att se 6ver
prissittningsmodeller och processer avseende tomtavgifter som ocksa tar hiansyn till VA- och annan
samhdllsinfrastruktur. Det har resulteratiatt en prismodell har arbetats fram dir hinsyn till bdde
kommunens egna kostnader, ldget pd marknaden samt rddande omsténdigheter nir tomtpris foreslas.

Kommunerna har ritt att styra 6ver markanvindning inom sitt geografiska omrade genom
planmonopol. Kommunerna har ocksa ansvar for att det finns tillgang till anviindbar mark utifran
behov. Kommunen képer mark for det uppskattade framtida behov, sdsom vigar eller gator, parker,
skolor, bostadsbyggnation och nédringsverksamhet. Storsta delen avkommunens markforvirv géller
s.k. ramark (ramark innebdr mark utanfor detaljplanelagt omrade).

1.1 Fysisk planering

Oversiktsplanen fran 2023 behandlar den framtida utveckling av Amals kommun och 4r en beredskap
for den 1angsiktiga fysiska utvecklingen av kommunen. Oversiktsplanen ska ge viigledning for beslut
om anvindningen av mark- och vattenomraden samt om hur den bebyggda miljon ska bevaras och
utvecklas.

Oversiktsplanen #r inte juridiskt bindande men ska vara viigledande for beslut i plan- och
bygglovsfrigor. For att sikerstilla Oversiktsplanens intentioner maste markanvindning och
byggande regleras i omradesbestimmelser eller detaljplaner.

Detaljplan behovs framst for titbebygga omrdden, d.v.s. for omraden som dr i behov av planering pa
grund av sédrskilda dtgidrder sisom nya exploateringsomraden bostidder eller ndringsverksamheter,
byggande av vigar, vattenledningar avlopp eller ordnande av parkomraden.

1.2 Andra forutsdttningar

For att komunnen ska vara attraktiva for befintliga och eventuella inflyttade invanare kridvs att de
erbjuder bra bostadsalternativ. PA motsvarande sdtt dr det ndr det géller mark for ndringsverksamhet.

I dagsldget finns det inte nagon specifik lag eller f6rordning som bestdmmer hur kommunen ska
prissitta sin mark vid forsiljningar. Kommunerna far i stéllet ta fram en prismodell eller prisnivaer
som faststills avkommunfullméktige.

Kommunen har olika parametrar att ta hdnsyn till nér det dr frdgan om val av prissdttningsmetod vid
markfOrsiljning, ddr nigra dr:

e Skattemedel och tillgingar som kommunen har ska hanteras aktsamt.

e Forddlingavramark till exempelvis tomtmark bidrar till att markvirdet stiger markant.

e Enligtlag far inte ndgon enskild gynnas inviduellt. Det skulle bli fallet om nigon fick képa en
tomt till ett pris som dr allt for lagt i férhallande till priset pa de vriga tomterna i samma
omrade.
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2. Nuldage i kommunen

Det finns manga skl till att kommunen ska 4ga fastigheter antingen i form av enbart markomraden
eller fastigheter med byggnader:

o Sikerstillautbyggnad avbostadsomraden, industriomraden m.m.
e Bedrivakommunal verksamhet

e Mojliggora for natur-, rekreations- och kulturomraden tillgingliga f6r allmdnheten samt
underhélla dem.

e Infrastrukturella skil i Gvrigt.
e Hatillgangtill s.k. bytesmark i férhandlingar om fastighetskop.
e Tillhandahalla lokaler som stdjder nyforetagande i etableringskedet.

2.1 Nuvarande priser

Amals kommun har i dagsliget enbart tomter fran dldre detaljplaner/stadsplaner och har ddrmed
ingen nyexploatering av tomter. Dessa tomter dr urspridda i kommunens mindre orter samt nagra for
bade bostadsindamal och industriaindamél i Amals stad.

Kommunfullméktige beslutade i april 2020 en taxa for forsiljning avkommunal mark inom
detaljplanelagt omréade for bostadsbebyggelse. Dessa lyder enligt f6ljande:

Inom Amals titort - icke sjonéra omrade 150kr/kvm
Inom Amals titort eller i dess nirhet - sjonira omrade 200 kr/kvm
Utanf6r Amals tétort - icke sjonidra omrade 50 kr/kvm
Utanfor Amals tétort - sjonidra omrade 150 kr/kvm

I beslutet var dven avgifter for f6rsiljning avkommunal mark med industriindamal eller handel som
var enligt f6ljande: - en f6r kommunstyrelsen férhandlingsbar avgift pa 50 -200 kr/kvm, beronde pa
ldge, tillgdng och efterfragan.

For flerbostadshus finns inget tidigare beslut om sérskild prissittning for mark for flerbostadshus.

Vid 6vrig mark finns inget faststillt pris gdllande ramark, skogs- eller jordbruksmark. Vid férsiljning
har en bedomning gjorts i varje enskilt fall. Vid storre markaffarer gors en oberoende virdering.

Prismodell fér tomt- och markpriser — Amals kommun 4 (7)



3. Prissattningsmodell

Syftet med prissittningsmodellen dr att utveckla en modell for Amals kommun som ska fungera 6ver
tid, en modell som kommunen ska kunna falla tillbaka pa for att hitta ett rimligt pris vid forséljning av
savil tomter i nya exploateringsomrade och nya industriomrdden. Vid nya exploateringsomraden
med en ny detaljplan sa star inte den taxan som géller for befintliga tomter i rimlig proportion till
kostnaden med tanke pa upprittandet av detaljplan och samhéllsinfrastruktur osv.

3.1 Modellens uppbyggnad

Syftet for prissittningsmodellen dr att kommunen forst och framst far tickning f6r sina kostnader, en
form av grundpris som motsvarar sjidlvkostnadspris. I grundpriset kan, férutom markvérde och
lantmiterikostnader, ocksd inga kostnader f6r markberedning, byggnation av tillhérande
infrastruktur som gator och GC-végar samt andra likvirdiga kostnader.

Utover det behdver priset ocksa ta hdnsyn till tomtens attraktivitet, det vill sdga marknadspriset. Det
kan alltsa betyda att forsiljningspriset bade kan bli hogre och ldgre 4n grundpriset. Nér priset blir
hogre gér kommunen en form av vinst som kan anvindas till annan kommunal verksamhet. Nir priset
blir ligre dn grundpriset maste en virdering goras om marken @nda ska siljas avandra skal.

Processen fOr att justera grundpriset till ett marknadspris kallas modellen attraktionspaldgg. Den kan
vara bade plus och minus. Den beddmningen gors i det enskilda fallet. Attraktivitetsfaktorn beddms
av sakkunnig vid varje nytt exploateringsprojekt.

3.2 Planlagd mark for bostéder

Faktorer som inverkar vid beddmning av attraktionspaligg dr bland annat:

e Storleken pd tomten

e Avstand till centrum eller annan betydande funktion

e Angrinsande infrastruktur

e Forutsdttningar for byggnation, sisom bygghdjd och sa kallad prickmark
e Tomtkvaliten som exempelvis sjoniraldge, viderstreck och omgivning

e Markforhéllanden

e Prisutvecklingiomradet och generellti Sverige.

3.3 Planlagd mark fér naringsverksamhet

Parametrar som sakkunnig behdver ta hdnsyn till nér forslaget till attraktionspélidgg tas fram dr bland
annat:

o fastighetens skick

e vad dr marken planlagd for (ex. indamal, byggnads hojd, prickad mark etc.)
e om planidndringkrévs

e hurstordrarealen

e tomtensform

e markforhallanden

e idrmarkenbelastad avexempelvis ledningar, fornldmningar eller féroreningar
o fastighetens lidge och skyltldget

e angrinsade omrade

e angrinsade infrastruktur

e hurser marknaden utindromradet
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e finnsannan mark att kopa

o forvem dr fastigheten avsedd, at vem och vad ska koparen bygga
e hurhdgt markpris tal koparen och kdparens ekonomiska kalkyl
¢ kommunens intresse av etableringen, t.ex antal arbetstillféllen.
e prisutvecklingeniomrddet och generellti Sverige.

3.4 Ovrig mark

3.4.1 Skogsmark
Virde pa skogsmark kan variera stort, bdde utifran yta, placering och véxtlighet.

Priserna pa skogsmark brukar anges i kronor per skogskubikmeter (m3sk). En mark med mycket
ungskog och kalmark ger pa kort sikt mindre utdelning f6r dgaren &n en mark med mycket
avverkningsmogen skog. Priset avspelgar inte bara virdet pa den vixande skogen. Lige i landet, om
det finns bostad pa fastigheten, mojligheter till jakt och fiske och mycket annat gor att
skogsmarkspriserna ofta 6verstiger virdet av virkesproduktionen (avkastningsvirdet).

Virderingen ska ddrfor ske i samband med den specifika forsiljningen. Virdering kan utforas av
utomstaende virderingsman.

3.4.2. Jordbruksmark och betesmark

Jordbruksmark och betesmark virderas utifran géllande pris f6r akermark. Jordbruksmarken delas
upp iregioner ddr marken virderas utifrdn borighet. Virderingen ska dédrfor ske i samband med den
specifika forsdljningen. Varderingen kan utforas avutomstdende virderingsman.

3.4.3 Ramark

Nir mark ska siljas som inte dr detaljplanelagd ska en bedomning géras utifran varje specifikt fall.
Sakkunnig ska ta hdnsyn till vad 6versiktsplanen medger och vad som &dr &ndamalet med, eller orsaken
till, férsdljningen. Utdver detta kan ocksa virderingspunkterna enligt ovan for bostadsmark och mark
for ndringsverksamhet anvindas.

Vid stora komplexa forséljningar bor en auktoriserad virderingsfirma uttala sig professtionellt om
virdet.

3.5 Prismodell

3.5.1 Tomt och exploateringsmark

Forsta steget dr att rdkna ut grundpriset. Hér lyfts uppgifter och kostnader in enligt rubriker nedan.
Detta ger i sista kolumnen ett utslaget grundpris per kvadratmeter.

Fastighet/omride Inkdp/markvirde Markberedning Gatubebyggelse Lantmiterie Ovrigt Grundpris
ytstorlek m.m. Kostnad/kvm
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3.5.2 Gatubebyggelse

I grundpriset inkluderas kostnaden f6r byggnation av gatan samt andra allménna platser. Berorda
fastighetsigare ska sta for kostnaderna. Kostnaderna ska ridknas ut och delas pa antalet kvadratmeter
for géllande forsiljningsyta.

Kostnaderna ska som utgangpunkt fordelas omradesvis. Vid omradesvis beslutar kommunen
fordelningen avavgrinsningen av det omrade som ska omfattas av fordelningen
(fordelningsomrdde), vilka kostnader som ska fordelas (kostnadsuderlag) och grundena for
fordelningen (fordelningsgrund).

3.5.3 Ovrigt

Under 6vrigt hamnar kostnader sa som detaljplaneidndringar 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 férséljningen eller exploateringen.

Nista steg dr att komplettera grundpriser med attraktionspaldgg och generell prisutveckling.

Tomt- Grundpris = Attraktionspaldgg Generell Totalt pris
/exploateringsomride prisutveckling  Kronor/kvm
(Artva)

Detta ger sammantaget ett komplett prisforslag.

3.6 Képarens anslutningsavgifter

Utover priset enligt prismodellen tillkommer anslutningsavgifter.

3.6.1 Vatten och avilopp

For att fa ansluta en fastighet till den kommunala vatten- och/eller avloppsnitet méste en
anslutningsavgift betalas. Det ir en avgift som Améls kommun VA-enhet tar ut efter att man uppréttat
en forbindelsepunkt till respektive fastighet, det vill sdga gjort det majligt f6r kdparen att koppla pa
ledningarna fran tomten. Avgiften varierar bland annat beroende pa tomtytans och bostadsytans
storlek.

Avgifterna for vatten och avlopp betalas av respektive kdpare. Ar marken obebyggd ska en
anslutningsavgift betalas for gillande taxa samma ar som kdpeavtal undertecknas.

Avser kopet en fastighetsreglering till befintlig fastighet ska en tomtyteavgift betalas till VA-enheten.
Anslutningsavgifter ska framtas av VA-enheten innan tomtpriset presenteras for képaren, och ska
redovisas i ssmband med marknadsforing, exklusive avgift for vaningsyta avgors i bygglovsskedet.

3.6.2 El- och bredbandsanslutning

El- och bredbandsanslutning fungerar ungefir pa motsvarande sédtt och hanteras separat av
respektive kopare.
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