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Riktlinjer for prissattning av
kommunens mark

Riktlinjerna hanterar prissattningen vid dverlatelse och upplatelse av kommunens
mark forutom det som i detaljplaner bendmns allmén och offentlig plats.

Alla intressenter och medborgare hanteras likvardigt
Huvudregeln ska vara att ingen enskild ska gynnas av kommunens markinnehav.

Nar det géller kop eller forsdljning av mark éar likstéllighetsprincipen inte
lagstadgad, men bor dndé frangas med forsiktighet och bor i stort dven galla vid
hantering av kommunens mark sa att alla intressenter och medborgare far
liknande forutsattning och hanteras pa ett likvardigt satt. Det sdkerstalls genom att
vi tillaimpar en marknadsmaéssig och transparent prissattning och att kommunala
investeringar i sa stor utstrackning som mdjligt ska finansieras av de som gynnas
av dem.

Med marknadsmaéssig avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa
den 6ppna marknaden.

Avsteg kan goras for arrendeavgift for allmannyttiga ideella
foreningar/verksamheter och speciella verksamheter eller for naturbete/skotsel dar
kommunen har storst intresse av nyttjandet.

Prissattning vid forsaljning av mark

Smahus
Vid forsdljning av smahustomter i nya omrdden kan vardering infor prisséttning
ske pa olika sétt:

- genom Oppen budgivning

- genom att en extern vardering av tomterna gors av lokal maklare som
kanner orten eller av en extern varderare

- genom att en intern vardering gors dar omradets berdkningsgrund for
taxeringsvarden anvands som underlag, tillsammans med en intern
beddémning av mark och exploateringsansvarig handlaggare.
(taxeringsvérdet berdknas motsvara 75 % av marknadsvardet, taxvéardet
raknas darfor upp med 1,33 for att motsvara marknadsvérdet)

Forviantad prisbild och omradets storlek avgor hur stor kostnad som kan laggas pa
varderingen och vilken varderare som ska anvandas.

Vid faststallt pris genom extern vardering ska priset efterféljande ar uppraknas
med foérandringen av KPI (konsumentprisindex) vid varje arsskifte.

Om intressenten inte inom angiven tid fullgjort sin byggnadsskyldighet eller om
intressenten innan skyldigheten fullgjorts, utan kommunens medgivande, Sverlatit
fastigheten, dger kommunen rétt att ta ut ett vite motsvarande kopeskillingen.

Komplettering av byggbar tomtmark (smahus)
Vid komplettering av tomtmark fér utokad byggnation anvands omradets pris per
kvm tomtmark.



Pris = Normaltomtens riktvdrde i kr delas med normaltomtens storlek i kvm x 1,33 x
antalet kvadratmeter (uppdateras mellan taxeringsdr med KPI)

Forsiljning av byggbar tomtmark for komplettering fir inte medfora att antalet majliga
bostiider reduceras.

Komplettering av tomtmark utan byggratt (smahus)

Komplettering av tomtmark i dldre omraden dér t.ex. en ny detaljplan har antagits,
baseras marknadsvardet pa skatteverkets korrigeringsbelopp som utgar fran
taxeringen.

Pris = Korrigeringsbelopp x 1,33 x antalet kvadratmeter (uppdateras mellan
taxeringsdr med KPI).

Flerbostadshus eller kontor/handel

Kommunen tar betalt for fastighetens hela byggratt vid forsiljning av mark
for kommersiella fastigheter eller for flerbostadsbyggnation. Det &r
dndamalet i detaljplanen som styr vilket markpris som ska tas ut.

All BTA (bruttoarea) ovan mark riaknas in i markpriset, detta oavsett om de
nyttjas for exempelvis bostdder, parkering, flaktrum, trapphus eller om det
dr en komplementbyggnad.

Pris = marknadsvirde x kvm BTA
BTA= summan av alla vaningsplans area matt fran byggnadsdelarnas utsida

Samtliga Overlatelser ska ske pa marknadsmassiga grunder. Om Overlatelsen
inte sker genom Sppen budgivning eller anbudsférfarande bor markens
varde faststillas av oberoende varderare. Undantag fran oberoende
vardering kan goras for markomraden av ringa varde dér en sadan
vardering bedoms onddigt kostsam och marknadsvéardet kan faststéllas pa
annat satt, tillexempel baserat pa taxeringsvarde.

I de fall dér det &r lite byggratter i forhallande till tomtstorlek tas pris ut enligt det
som for kommunen ar mest fordelaktigt det vill sdga BTA pris per kv mark eller
pris per BTA enligt ovan-

Markparkering

Om intressenten avser anldgga markparkering inom en tomt for flerbostad, kontor
eller handel tillkommer en kostnad for detta, det géller 4ven nér fastighetsagare till
befintliga flerbostads-, handels- eller kontorshus vill képa till mark for att
komplettera med ytterligare parkerings- eller andra uppstillningsplatser.

For en parkeringsplats berdknas att 25 kvm behovs inklusive korytor. For
parkeringsplatser som ar reserverade for rorelsehindrade och som krévs enligt
Boverkets byggregler (BBR) tas ingen kostnad ut.

Industri
Vid forsdljning av industrimark i nya planlagda omraden kan vardering infor
prissattning ske pa olika sitt liknande de for smahustomter:

- genom dppen budgivning
- genom att en extern viardering av marken utfors av lokal méaklare som
kanner orten eller av en extern varderare



- genom att en intern vardering utfors genom att anvianda omradets
berdkningsgrund for taxeringsvarden uppdateras mellan taxeringsaren
med KPI, anvands tillsammans med en intern beddmning av mark och
exploateringsansvarig handlaggare.

Pris = marknadsvirde x kvm tomtyta

Vid faststéllt pris genom extern véardering ska priset efterfoljande ar uppréiknas
med fordndringen av KPI (konsumentprisindex) vid varje arsskifte.

Byggnadskrav pa minst (10) % av ytan och fardig byggnad inom 24 ménader.

Om intressenten inte inom angiven tid fullgjort sin byggnadsskyldighet eller om
intressenten innan skyldigheten fullgjorts, utan kommunens medgivande, dverlatit
fastigheten dger kommunen rétt att ta ut ett vite motsvarande kopeskillingen.

Lantmaterikostnader

I de fall dar kommunen redan har styckat av och bildat fardiga tomter ingar
lantmateriforrattningen i tomtpriset, tilldgg eller andringar av tomtgrans far
koparen bekosta.

Naér det géller verksamhetsmark eller flerbostadshus, dar avstyckning sker i
samband med reservation eller forséljning inom planlagt omrade,
tillkommer kostnaden {or lantmaéteriforrattningen utover kopeskillingen.

Upplatelse av mark

Arrenden och andra nyttjanderatter

Grundavgiften beror av tva faktorer, markens varde vid tiden for upplatelse
(avgiftsunderlag) och avkastningsranta. Grundavgiften berdknas enligt nedan.
Grundavgift= avgiftsunderlag x avkastningsrintan

For varje ar ska avgiften regleras med fordndringen av konsumentprisindex (KPI),
men avgiften ska aldrig sédnkas. Vid nyttjanderatt for skotsel av kommunal mark
kan en lagre avgift tas ut. Da kravs att skotseln ar till nytta for kommunen samt att
nyttjanderdttshavaren inte har ensamrétt till omradet och inte far utestanga
allmanheten.

For att taicka kommunens kostnader for administration ska en ldgsta grundavgift
tas ut enligt prislistan. For ar 2022 &r det 1500 kronor/per &r.

Avkastningsranta
Vid upplatelsen anvands en avkastningsréanta for att berdkna grundavgiften.

Avkastningsrantan utgar fran riksbankens referensranta med ett paslag pa minst 2 %
och jamnas upp till helt procenttal.

Riksbankens referensrénta &r en rantesats som faststélls en gang per halvar av
Riksbanken. Réntan kan dndras den 1 januari och den 1 juli. Som ett exempel sa ar
referensrantan 1 juli — 31 december 2022, 0,5 %.

Det innebir att avkastningsrintan for den perioden dr 0,5 % + 2 %= 2,5 % som avrundas
uppit till 3 %.

Extra tomtmark for tradgardsandamal
Vid nyttjanderatt for enklare tradgardsandamal baseras grundavgiften pa
skatteverkets korrigeringsbelopp som utgar fran taxeringen.



Grundavgift= avgiftsunderlag x avkastningsrintan.
Avgiftsunderlag = korrigeringsbelopp x 1,33 x antal kvadratmeter
Den drliga avgiften kan aldrig understiga kommunens ligsta grundavgift.

Reducerade avgifter till foreningar/verksamheter

Kommunen upplater mark till allménna ideella foreningar/verksamheter och for
att fraimja foreningslivet i kommunen finns mojlighet att reducera priset/arrendet.
Vid 6verlatelse av mark ska marknadsmassiga villkor anvéndas.

Inmatning av arrende
Det ar arrendatorn som ansvarar for och bekostar inmétning av arrendet.

Berakning av marknadsvarde

Skatteverkets berakningsgrund for taxeringsvarden

Var en fastighet ar placerad har stor betydelse for vardet. Inom
fastighetstaxeringen delar man darfor in landet i olika geografiskt avgransade
omraden, sa kallade vardeomraden. Ett virdeomrade &r ett geografiskt avgransat
omrade med fastigheter med liknande forutsattningar. Vardeomradesindelningen
gors for de olika fastighetstyperna for sig. Smahus har sina virdeomraden,
industrifastigheter sina osv. Infor varje allman eller forenklad fastighetstaxering
bestammer Skatteverket nivaerna inom varje virdeomrade genom analyser av
kopesummestatistiken. Nivan pa taxeringsvardena ska spegla prislaget for
fastigheter det sa kallade nivaaret, som alltid &r tva ar fore det ar da allmén eller
forenklad fastighetstaxering sker.

Prissattning av kommunens mark
Det finns olika satt att vardera en fastighet och en beddmning bor goras infor varje
tillfalle.

Om forséljningen sker genom 6ppen budgivning, bor ett lagsta utgédngspris sittas
enligt ndgon av nedanstadende varderingsmetoder.

Beroende pa omradets storlek och svarighet att hitta jamforelseobjekt sa kan en
extern vardering goras av antingen en lokal méklare som kénner orten eller av en
extern auktoriserad varderare.

En intern véardering kan goras nar det ar mindre projekt eller dar det bedoms
lampligt, en intern vardering gors genom att anvianda omréadets berakningsgrund
for taxeringsvarden uppdaterade med 1,33 (for att motsvara marknadsvardet,
taxvérdet ska motsvara 0,75 % av marknadsvérdet) anvands tillsammans med en
intern beddmning av mark och exploateringsansvarig handlaggare

Vid anvéndandet av skatteverkets underlag sasom ett varderingsunderlag s
kommer en viss efterslapning av vardet att ske, men samtidigt kan kommunen
alltid ha ett transparents och uppdaterat underlag for prissittning av marken.

Jamforelsevis med att bestélla oberoende varderingar infor varje forsaljning ar
tillvagagangssattet en enkel, billig men dnda en transparant 16sning.

Skatteverkets tillvagagéngssatt for att ta fram vardeomraden ar i mangt och
mycket identiskt med varderingsforetagens metod. Det &r svart att fa fram
marknadspris enbart genom att studera redan gjorda forsaljningar pa orten
eftersom de, beroende pa vilken anviandningsomrade de avser, &r relativt fa.



Taxeringsvérdet bedoms vara 75 % av marknadsviardet tva ar fore taxeringsaret
och for att fa fram ett marknadsvarde kan vardet rdknas upp med faktor pa 1,33. 1
de tétbebyggda sodra delarna av kommunen ska taxeringsvardet raknas upp om
den vérderingsmetoden anvinds medan de i kommunens mellersta och norra
delar tillsammans med omland som dr mer glesbebyggt, anvands taxeringsvardet
utan upprakning. Fastighetstaxering sker med vissa intervaller t.ex. fér smahus ar
det var 3:e ar. Tiden emellan taxeringsaren ska priset per tomt vid varje arsskifte,
(senast 1 februari) uppdateras med férandringen av konsumentprisindex
arsmedelvarde. Vilket innebar att priset I6pande justeras i enlighet med
marknaden.

Fastighetsvardering oberoende av metod ar férenad med en viss grad av osdkerhet
varfor marknadsvardet inte kan bestimmas utan endast bedomas.

Vid varje vardering enligt ovan sa behover dven en intern rimlighetsbedomning av
framtagen vardering goras utifran tidigare forséljningar och diskussioner med
intressenter.



