TIMRA KOMMUN Tjinsteskrivelse

Sambhillsenheten
Handlaggare Datum Diarienummer
David Ostlund 2019-08-29 KS/2019:309

Kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut for forsaljning av kommunal mark for
bostadsandamal, smahustomter

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslir kommunfullmaktige besluta:

1. Tomtkoén upphor att gilla.

2. Gillande tomttaxa for mark till en- och tvafamiljsboende, faststilld av KF 1990-12-10 § 152
upphivs och upphor att gilla.

3. Nybildade smihustomter siljs till hogstbjudande.

4. Befintliga smahustomter prissitts 1 enlighet med prismodellen 1 ortsprisutredningen.

5. Forvaltningen tillats genom sirskilt beslut gora avsteg fran riktlinjerna. Beslutets skil och
motivering ska sirskilt redovisas.

6. Andringarna enligt ovan giller frin och med 1 januari 2020.

Arendet

Den 23 maj 2017 beslutade kommunstyrelsen (KS/2017:150) att uppdra it férvaltningen att ta fram
en ny policy fo6r formedling av mark avseende bostider pd kommunal mark. Detta drende utgor en
del 1 det uppdraget.

Timra kommun har sedan 1970-talet formedlat bostadstomter genom ett tomtkosystem. Parallellt
med formedling via tomtkon sker dven forsdljningar via kommunens hemsida samt genom extern
part som kommunen anlitat. Fler formedlingskanaler har pa sa vis uppstatt vid sidan om tomtkon. I
tjansteskrivelsen som foregick beslutet (KS/2017:150) framgar dven att den nuvarande utformningen
av tomtkén bedéms vara omodern med férhallandevis omfattande administration i férhallande till
antalet som star 1 kon.

Forvaltningen delar den beddmningen och foreslar darfor att tomtkon avskaffas. Darutéver foreslar
forvaltningen att gillande tomttaxa f6r smdhustomter upphavs (inklusive anvindandet av
exploateringsbidrag) samt att nybildade smahustomter ska siljas till hogstbjudande. Det bedéms vara
det formedlingsinstrument som ir det mest vedertagna samt genererar den minsta
administrationsbordan. Forslaget forutsitter dock att miklartjinster upphandlas. Endast dd uppnar
man Onskad effekt.
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Utgéangspris vid {orsdljning via miklare till hogstbjudande bor sittas 1 samrad med maiklare eller 1
enlighet med den bilagda ortsprisutredningen som nyligen genomforts.

Redan befintliga smahustomter och sméhustomter som inte blir silda inom viss tid genom maklare
foreslas saluforas via kommunens hemsida. Dessa tomter bor prissittas i enlighet med prismodellen 1
den bilagda ortsprisutredning som nyligen genomforts.

Mark for flerbostadshus bor inte omfattas av detta beslut dd sidan mark redan omfattas av
“Riktlinjer f6r markanvisningar for exploatering 1 Timrad kommun” (KF/2018:364). Inte heller bor
flertomtsprojekt med exploator omfattas dd aven de fallen omfattas av nimnda riktlinjer.

Arendets tidigare behandling
Den 26 november 2018 (KF/2018:364) antogs “Riktlinjer fér markanvisningar for exploatering 1

Timrd kommun” som en del av ovannimnda uppdrag. Den 4 september 2018 avslogs ett
medborgarforslag som innebar att kommunen ska erbjuda tomter med A-lige f6r bostader till
nyckelpersoner vid nyetablering av foretag 1 kommunen.

Beslutsunderlag

Ortsprisutredning forslag

Kartbilaga till ortsprisutredning forslag
Vision 2025

Protokollsutdrag till
Kultur- och teknikférvaltningen
Milj6- och byggkontoret

Exp / 2019

Forvaltningens 6verviganden
Timrd kommun har sedan 1970-talet formedlat bostadstomter genom ett tomtkdsystem. Manga

tomtkoer tillkom nir tringboddhet och ldg standard var ett utbrett problem 1 samhaillet. Tomtk&erna
fick darfor 1 regel en bostadssocial pragel dir tomter fordelades efter behov. Kotid var allt som oftast
grunden for férdelningen. Men 1 regel fick de sokande extrapoing om de bodde trangt, hade manga
barn, saknade varmvatten 1 sin ligenhet etc. I mdnga fall var antalet extrapodng sa vil tilltaget att

behovet, snarare dn kotiden, var den utslagsgivande faktorn vid férdelning av tomter.

I takt med att bostadsbestandet 6ver tid genomgitt standardhojningar har den bostadssociala prageln
fatt allt mindre betydelse och ocksa monstrats ut ur tomtkosystemen. Det enda som aterstar av det
bostadspolitiska instrumentet d&r numer en tomtko dir tomter fordelas, endast baserat pa kotid.
Frigan som bor stallas dr dirfor om tomtkon spelat ut sin roll och bor ersittas av ndgot annat?
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Parallellt med férmedling via tomtkon sker dven forsdljningar via kommunens hemsida samt genom
extern part som kommunen anlitat. Fler férmedlingskanaler har pé sa vis uppstatt vid sidan om
tomtkon.

I tjansteskrivelsen som foregick beslutet (KS/2017:150) framgar dven att den nuvarande utformningen
av tomtkén bedéms vara omodern med férhallandevis omfattande administration i férhallande till
antalet som star 1 kon. Vidare framgar ur tjansteskrivelsen att policyn dven borde omfatta férmedling
av mark for flerbostadshus.

Sundsvalls kommun har avskaffat sin tomtké och ersatt den med ett lottningsforfarande. Aven
Hudiksvalls kommun har avskaffat sin tomtké och ersatt den med ett lottningssystem.

De alternativ som bedoms relevanta att bedoma vid férdelning av bostadstomter ar féljande:
Lottning, budgivning eller fortsatt fordelning genom tomtko.

Lottning

Lottning fir nog anses vara den rittvisaste metoden for férdelning av tomter. Lottningssystemet
gynnar ingen sarskild.

Lottningssystemet dr dock ett frimmande fordelningsinstrument for den typiska tomtspekulanten.
En spekulant kan aldrig vara siker pa att erbjudas en tomt, utan far forlita sig pa ren tur. Fér nigon
som planerar att gora sitt livs investering kan det upplevas som frustrerande att inte veta om man
ndgonsin far mojlighet att forvirva en tomt. Inte heller dr det mojligt att gora négra langsiktiga
planer. Star du diremot orst 1 en tomtkd kan du férvinta dig att det snart kommer ett
tomterbjudande att ta stillning till.

Dirutover stiller ett lottningsforfarande hoga krav pd transparens och rittssikerhet. Det far inte rida
ndgra som helst tvivel om att tomterna fordelats pé strikt slumpmaissiga grunder. Det, i sin tur, staller
krav pa tydliga interna riktlinjer samt transparens vid sjilva lottningstillfillet. Den
administrationsbérda som ir kopplad till ett fungerande lottningssystem ir betydande, saval vid
inférande som vid varje lottningstillfalle.

Budgivning

Att silja tomter genom budgivning ir det mest vedertagna sittet pa marknaden vid
fastighetsforsiljningar. Manga upplever ocksd budgivning som ett rittvist sitt att silja fastigheter.

Ett budgivningsforfarande gynnar dock kapitalstarka spekulanter framfér de med mer begrinsade
ekonomiska resurser. Emellertid bedéms byggkostnaderna vara en betydligt mer avgorande
vattendelare mellan kapitalstarka och kapitalsvaga hushall. Det dr 1 regel bara kapitalstarka hushall
som har rdd att bygga nytt. Ett hogre tomtpris har endast en begrinsad inverkan pa den totala
byggkostnaden nir det kommer till nyproduktion.
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Om budgivningsforfarandet skots av upphandlad miklare dr administrationsbordan mycket
begriansad. En auktoriserad méklare har ocksa tillgang till viktiga marknadsféringskanaler (exv.
Hemnet.se) samt etablerade budgivningsrutiner som marknaden i regel har hogt fortroende for.

Tomtko

Aven tomtkosystemet gor ansprak pa att vara ett rittvist fordelningssystem. Overhuvudtaget anses
kosystemet, 1 vart fall 1 Sverige, vara hojden av rittvisa. Ett tomtkosystem ar ocksa ett, sedan ling tid
tillbaka, vedertaget sitt att fordela tomter 1 kommunerna. En nackdel med tomtkosystemet ar att det i
regel gynnar ildre, som ju haft mojlighet att koa under lingre tid an en yngre person. Av samma
anledning gynnas de med lingre planeringshorisont framfér de mer impulsiva tomtspekulanterna.

Administrationsbordan ir direkt knuten till tomtkéns omfattning. En lang ko 6kar
administrationsbordan medan en kort ko dr mer litthanterlig. Ett fortsatt anvindande av tomtkon
bor dock férenas med en digitalisering av tomtkon. Darutéver bor limpliga atgarder vid behov vidtas
for att kon inte ska bli for omfattande. En sddan dtgird kan vara en arlig avgift. En tomtko ska ha fa
eller inga spekulanter som star 1 kon for sikerhets skull. Istillet bor den innehélla motiverade
tomtspekulanter som bara vintar pé att fa sitta iging med sitt bostadsprojekt.

Slutsats

Alla foreslagna fordelningssystem gor ansprak pa att vara rittvisa. Att infora ett system med lottning
tar stora administrativa resurser 1 ansprak. Interna regelverk maéste antas och varje lottning tar ett
stort antal timmar 1 ansprak for att genomforas pa ett transparent och rittssikert sitt. Med dagens
bemanning bedéms det innebira en alltfér stor administrativ borda, varfor lottning inte bedéms vara
ett genomforbart alternativ.

Timra har ca 40 personer 1 tomtkdn dir 16 personer har anmilt sig de senaste tre aren. Som
jamforelse kan noteras att Hudiksvalls tomtko bestod av cirka 120 personer varav ca 100 var mycket
inaktiva.

Men dven om tomtkon dr mindre innebir den dnda en klart mer omfattande administrativ hantering
jamfort med formedling via miklare till hogstbjudande (férnyelsebrev, ajourfoéring, utskick mm).

Kommunen har av ekonomiska skil nyligen valt att inte dterbesitta tjansten som
bostadsmarknadsutvecklare. Det innebir att kommunens personella resurser avseende mark- och
exploateringsfragor halverats. De kvarstiende personella resurserna bor 1 s liten utstrickning som
mojligt anvindas till rent administrativa géromal. Varje inriktningsbeslut som vidtas i mark- och
exploateringsfragor bor darfor striva efter en minskad administrativ hantering.

Dirfor foreslar forvaltningen att nybildade tomter ska formedlas via miklare till hégstbjudande. Det
ar ett forfarande som ir enkelt, allmint vedertaget och innebar en mycket liten administrationsborda.
Genom upphandlad miklare ges kommunen ocksa tillgdng till den enskilt viktigaste
marknadsforingskanalen for fastigheter - nimligen Hemnet.se.
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Utgéangspris vid {orsdljning via miklare till hogstbjudande bor sittas 1 samrad med maiklare eller 1
enlighet med den bilagda ortsprisutredningen som nyligen genomforts.

Forvaltningen foreslar att de tomter som inte blir silda via miklare ldggs ut pa hemsidan, i likhet
med vad som sker idag. Dessa tomter bor prissittas 1 enlighet med prismodellen 1 den bilagda
ortsprisutredning som nyligen genomforts. PA hemsidan kan kommunen med f6érdel dven informera

om att nybildade tomter aterfinns hos méklare och pa hemnet.se med flera marknadsféringskanaler.

Vidare foreslir forvaltningen att anvindandet av exploateringsbidrag vid kop av smdhustomt
utmonstras da det inte fyller ndgon egentlig funktion. Det ar ett ovanligt forfarande som minskar
forutsebarheten for koparna och 6kar den administrativa bérdan f6r den kommunala férvaltningen.

Genom ovanstiende forslag minskas den administrativa bérdan med foljden att frigjord tid kan
anvindas till de tvd huvuduppgifterna - att ta fram ny mark f6r verksamheter samt nya
bostadstomter som 1 sin tur kan leda till nyetableringar och nya invanare.

Att lita policyn omfatta formedling av mark for flerbostadshus bedoms inte vara 6nskvirt.
Riktlinjerna for markanvisningar for exploatering 1 Timra kommun, som antogs av
kommunfullmiktige den 26 november 2018 (KF/2018:364), omfattar bostadsbebyggelse nir
detaljplan behover upprittas eller andras. Mark for flerbostadshus omfattas darfor redan av riktlinjer.
Behov av nigra ytterligare regleringar angdende flerbostadshus bedéms inte foreligga for narvarande.
Detsamma giller for flertomtsprojekt med exploator.

Milj6- och byggkontoret

Klas Lundgren David Ostlund
Milj6- och byggchef Mark- och exploateringssamordnare
Postadress Besoksadress Telefon

861 82 Timra Képmangatan 14 060-163459



