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Inledning

Stadens markpolitik ar ett redskap for planering och genomférande av stadens markanvandning
pa lang sikt. Genom markpolitiken sakerstalls forutsattningarna for planlaggningen och dess ge-
nomférande, ett jamlikt bemdétande av markdgarna samt Idnsamheten i stadens investeringar.
Genom markpolitiska atgarder skapas ocksa forutsattningar for en malinriktad samhallsstruktur,
bostadsproduktion samt for naringsverksamheten.

Med markpolitik avses alla atgarder som staden vidtar i anslutning till férvarv och éverlatelse av
markomraden och till priset pa mark, samt ocksa till planlaggning av omraden i privat ago.

Borga stads markpolitiska riktlinjer 2012 ar ett strategiskt dokument som styr beredningen och
beslutsfattandet. Det ar ocksa ett offentligt dokument dar var och en kan fa information om sta-
dens markpolitiska verksamhetsmetoder.

De markpolitiska riktlinjerna kommer att spela en central roll nar man genomfér omradesreserve-
ringar enligt generalplanen. Generalplanen genomférs med hjalp av detaljplanlaggning, och plan-
laggningens férutsattningar och genomférande regleras genom markpolitiska atgarder.

| dokumentet tar man upp markpolitiska medel for att genomféra stadens strategi samt markpoli-
tiska mal och atgarder for att uppna malen. | bilagan har sammanstallts information om verksam-
heten hittills.
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Utgangspunkter

Allmant

Borga stad har av tradition skott sin markpolitik sa att detaljplanerna nastan uteslutande har gjorts
upp for mark som staden ager. Markomradena ar antingen gammal donationsmark eller sa har
staden forvarvat marken genom huvudsakligen frivilliga kop. Nagra ganger har staden I8st in
mark. Staden har dessutom utnyttjat sin forkdpsratt vid fastighetskop.

Det viktigaste syftet med stadens markforvarv ar att skaffa omraden for samhallsbyggande. Ge-
nom stadens kontinuerliga, tidsmassigt ratt anpassade och ratt prissatta tomtéverlatelse kan man
styra byggandet till platser som med hansyn till stadens balanserade utveckling ar de basta, upp-
ratthalla en ekonomisk och vettig samhalls- och servicestruktur samt paverka den allmanna prisni-
van pa tomter.

Behandling av markpolitiska drenden

Stadsfullmaktige fastslar principerna for stadens markpolitiska riktning nar de godkanner generella
planer. Fullmaktige godkanner ocksa arligen de allmanna tomtdverlatelsevillkoren och beslutar om
anslaget for markférvarv samt staller upp malet for stadens egen tomtdéverlatelse. Vidare fattar
fullmaktige beslut om stadens finansieringsandel i den statsstdédda hyresbostadsproduktionen.

Markpolitiska arenden bereds inom resultatenheten foér markpolitik. Enheten féljer ocksa fastig-
hetsaffarer i stadens omrade och pa det sattet mojligheter att utnyttja forkdpsratten. Enheten for
ocksa dataregistren 6ver fastighetsagande (register over fastigheter i stadens dgo och tomtle-
goregister).

Forsaljningsvinsten fran fastighetsforsaljning bokférs som inkomst i driftsekonomin. Markforvarv
finansieras med stadsutvecklingsnamndens anslag for anskaffning av fast egendom. | férvalt-
nings- och verksamhetsstadgan faststélls befogenheterna da det galler anskaffning och éverla-
telse av fast egendom.
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Markpolitik och stadens strategi

Stadsfullmaktige godkande 31.3.2010 Borga stads strategi 2010-2013. Med de strategiska malen
stravar man efter en balanserad ekonomi, klarare férvaltning och energieffektiv stadsstruktur.

Strategin stracker sig 6ver en kort period, endast 3 ar, och orsaken till att man gjorde upp den var
stadens svara ekonomiska situation. Malet med strategin ar anda en langvarig ekonomisk balans.

Nedan beskrivs de strategiska mal och strategiska val som kan genomféras med hjalp av markpo-
litiska atgarder.

STADENS STRATEGISKA MAL
For stadens basservice har angetts prioritering och ekonomin ar i balans.

For att garantera stadens forutsattningar till tillvaxt och utveckling:
- Staden stravar efter en starkare stallning i metropolomradet och bereder sig
pa lang sikt pa en arlig befolkningstillvaxt pa hogst 1,5 %.

- Stadens arbetsplatssufficiens ar minst 90 procent.

- Naringslivets verksamhetsforutsattningar utvecklas. Markpolitiken effektive-
ras. Staden satsar pa markforvarv, planering av markanvandning och
marknadsforing for att uppna tillvaxtmalet.

Borga har en energieffektiv stadsstruktur och staden integreras aktivt med metropolom-
radet.

- Markanvandningen planeras i ett aktivt samarbete med staderna i metropol-
omradet. Tyngdpunktsomradena ar att skapa en enhetlig samhallsstruktur
samt en sparvagsforbindelse mellan Helsingfors och Borga.

- Staden planlagger i huvudsak endast markomraden som staden ager.

- Entillracklig tomtproduktion tryggas i planlagda omraden som staden ager.
Fore ar 2011 ska minst 60 procent av alla nya egnahemshus byggas i plan-
lagda omraden. Fore ar 2013 ska andelen stiga till 75 procent. En forutsatt-
ning for denna utvecklig ar att Borga kan erbjuda ett tillrackligt antal plan-
lagda tomter.

- Planlaggningen i glesbygden effektiveras och koncentreras till faststallda

bycentrum.




Man kan framja de strategiska malen med hjalp av markpolitiska atgarder.

Med markpolitiska riktlinjer kan man stéda en enhetlig samhallsstruktur.

Anskaffning av ramark bor basera sig pa generella markanvandningsplaner och stéda sta-
dens egen tomtproduktion ocksa pa lang sikt. Da man skaffar marken i god tid fore detalj-
planeringen kan man ocksa paverka tidsplanen for nar olika omraden tas i bruk och dar-
med ocksa gora inbesparingar i anslutningskostnaderna for kommunalteknik.

Genom att bereda sig for ett tillrackligt utbud pa bostads- och féretagstomter kan man se
till att tillvaxt och verksamhet placeras sa att man uppnar en enhetlig samhallsstruktur, och
pa det sattet minskar ocksa kostnaderna for att ordna service.

Med den mark som staden ager stéder man ocksa olika typer av arbetsplatsbyggande. En
tydlig praxis fran stadens sida da det galler markanvandningsavtal framjar utvecklingen av
privata foretagsfastigheter.

Vid marknadsféring av stadens tomter och foérsaljning pa basis av anbud kan man beakta
krav pa energieffektivitet i anslutning till byggandet. Information om energifragor kan ges
ocksa vid marknadsféringen av egnahemstomter.

Stadens tydliga riktlinjer for tomtéverlatelse och en god kundservice ar en fordel da foreta-
gare Overvager att etablera sig i omradet.
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Markpolitiska riktlinjer

Markpolitikens huvudsakliga mal ar att framja en vettig samhallsstruktur. Befolkningstillvaxten i
Borga stad forutsatter markpolitiska atgarder av staden for att mota tillvaxten. Staden maste svara
pa den vaxande efterfragan pa egnahemstomter. Den 6kade efterfragan pa byggtomter forutsatter
en storre satsning pa forvarv av ramark och anlaggning av ny kommunalteknik. Spelreglerna for
praxis i anslutning till markanvandningsavtal bér vara aktuella. En trivsam boendemiljo forutsatter
ocksa en satsning pa forvarv av rekreationsomraden (parkomraden, gang- och cykelleder och
rekreationsomraden).

Med de markpolitiska riktlinjerna genomfér man stadens strategi.

Markforvdarv

Att staden ager mark ar en betydande faktor for att staden ska utvecklas som en bra plats for bo-
ende och for foretag.

¢ Vid planlaggningen av nya omraden koncentrerar man sig huvudsakligen pa omraden
som staden ager, vilket férenklar planlaggningsprocessen och féljaktligen gor den
snabbare.

e Man tryggar stadens egen Overlatelse av tomter.

e Kostnaderna for kommunalteknik och annat allmant byggande kan i princip tadckas med
inkomster fran tomtférsaljning, da vardestegringen till foljd av planlaggningen styrs till
staden.

e Man uppnar en storre jamlikhet mellan markagarna.

e En god reserv av ramark ger alternativ till planeringen av markanvandningen.
e Man kan uppratthalla ett bra utbud av tomter.

¢ Man kan sakerstalla tidtabellen for nar planlagda omraden tas i bruk.

e Man kan paverka prisnivan pa tomter och pa det sattet boendekostnaderna.



Staden kan forvarva mark:

- genom frivilliga kop eller utbyte av mark
- genom att anvanda sin forkopsratt eller

- genom att I6sa in mark.

Frivilliga kop

Borga stad har under senare ar genom frivilliga kop forvarvat ramark fér 0,7—-2,6 € kvadratmetern,
beroende pa omradets lage och egenskaper och tidtabellen fér nar omradet kan byggas.

Forkopsratt

Staden kan enligt férkdpslagen utnyttja sin forkdpsratt for att skaffa mark for samhallsbyggande
samt for rekreations- och skyddsandamal. Omradet ska ha en areal pa minst 5 000 m2. Férkops-
ratten galler inte bl.a. i kdp mellan slaktingar.

Inldsning

Staden kan enligt markanvandnings- och bygglagen med miljdministeriets tillstand I6sa in ett icke
planlagt omrade som behdvs for samhallsbyggande och kommunens planmassiga utveckling.
Tillstand kan ocksa beviljas for inldsning av omraden som i landskaps- och generalplaner anvisats
for samhallsbyggande. Staden kan direkt med stéd av lagen I6sa in ett allmant omrade enligt de-
taljplanen samt en tomt fér en allman byggnad som avsetts for kommunens behov.

Staden ar ocksa skyldig att I6sa in omraden som markagaren pa grund av planlaggningen inte kan
anvanda pa ett satt som medfor skalig nytta (t.ex. parkomraden). Staden far i sin besittning gatu-
omraden enligt den forsta detaljplanen utan ersattning pé vissa villkor.

Mal

Det centrala malet &r att den mark som behévs fér planméssig utveckl-
ing av staden star till férfogande i rétt tid och fas till rimligt pris.

De markomraden som finns i stadens huvudsakliga tillvéxtriktningar ska
staden i regel skaffa i sin &go fére detaljplaneringen.



Genom markférvarv tryggar man ocksa allménna rekreationsbehov och
i man av mdéjlighet naturens mangfald.

Ramark ska finnas fér 10—-20 ars planldggningsbehov.

Atgérder

¢ Generella planer fér markanvandningen utgor grunden for vilkka omraden som ska
forvarvas.

e Forvarv av ramark ar aktiv verksamhet. Man 6kar den arliga anskaffningen av ra-
mark betydligt.

e Vid omradesforvarv efterstravas i forsta hand frivilliga kop. Om kopet inte blir av
inom en rimlig tid trots férhandlingar och skriftligt anbud, séker staden lagenligt till-
stand av miljdministeriet for att I6sa in marken om det ar fraga om strategiskt viktiga
omraden.

e Vid prissattning av ramarken foljs konsekvent den gangse prisnivan. Vid markkdp
ska staden se till att markagarna inte hamnar i en ojamlik stallning.

o Staden fdljer kontinuerligt upp fastighetskopen for att eventuellt utnyttja sin forkops-
ratt.

e Malen i miljoprogrammet om férvarv av rekreationsomraden och vardefulla natur-
omraden beaktas i man av mojlighet.




Tomtoverlatelse

Stadsfullmaktige godkanner arligen de allmanna tomtéverlatelsevillkoren dar man slar fast overla-
telseforfarandet, 6verlatelseprisen for bostads- och féretagstomter i olika omraden samt dvriga
allmanna villkor for fastighetskop eller tomtarrende. Namnden faststaller for egnahemstomternas
del grunderna enligt vilka tomtmottagarna valjs i de fall dar det finns flera skanden &n tomter.

Bostadstomter

Mal

Stadens egen tomtéverlatelse spelar en central roll vid mottagande av
den tillvéxt som riktar sig till staden. Da det géller éverlatelse av tom
ter for flervaningshus och radhus upprétthaller staden en nivad som
sékerstéller minst den bostadsproduktions volym som fast

stélls i det bostadspolitiska programmet.

Antalet egnahemstomter som marknadsférs arligen till byggande 6kas
enligt strategin sa att antalet ar 105 st. ar 2011, 110 st. ar 2012, 135 st.
ar 2013 och 135 st. ar 2014.

Atgéarder

Okad marknadsféring av tomter

Det 6kade antalet 6verlatelser av egnahemstomter forutsatter att staden okar for-
varvet av ramark, samtidigt bereder sig staden pa 6kade kostnader fér utbyggnad
av kommunalteknik.

Vid prissattningen av bostadstomter stravar man efter att ddmpa den allmanna
prisstegringen.

Om det finns planreserv, styrs tomtoverlatelserna dit tillgangen pa kommunal ser-
vice ar den basta.

Malen i stadens bostadspolitiska program beaktas vid dverlatelse av bostadstom-
ter.

Ifall verksamheten kommer att andras eller har andrats sa att det uppstar behov
att andra detaljplanen for féretagstomter och tomtens varde ékar, fogas ett mar-
kanvandningsavtal till detaljplaneé&ndringen. Ifall detaljplaneandringen gors inom
5 ar fran det att staden salt tomten, debiteras ett tillaggspris som faststalls enligt
gangse pris vid den aktuella tidpunkten.

Stadsfullmaktige behandlar arligen villkoren for tomtdverlatelser (priser och all-
manna Overlatelsevillkor).

Tomter kan 6verlatas ocksa genom konkurrensutsattning. Da kan den centrala
grunden for val av tomtmottagare férutom priset vara kvaliteten pa byggandet
(t.ex. energieffektivitet)
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Foretagstomter
Mal

Genom overlatelse av féretagstomter frdmjas de néringspolitiska ma-
len. Att sékerstélla verksamhetsférutséttningarna for féretag som re-
dan etablerats i omradet samt att locka nya féretag till staden &r det
centrala malet.

Atgéarder

e Okad marknadsféring av tomter

| samarbete med stadsplaneringen utreder man férutsattningarna fér en profile-
ring av de befintliga féretagsomradena (Ostermalm, Stadshagen, Olstens). Profi-
leringen okar dragningskraften och ger riktlinjer for stadens atgarder nar det galler
byggande av allmanna omraden.

e Kungsportens féretagsomrade (omradet norr om Mantsalavagen) 6ppnas for
byggare.

e [fall verksamheten kommer att andras eller har andrats sa att det uppstar behov
att andra detaljplanen for féretagstomter och tomtens varde ékar, fogas ett mar-
kanvandningsavtal till detaljplaneé&ndringen. Ifall detaljplaneandringen gors inom
5 ar fran det att staden salt tomten, debiteras ett tillaggspris som faststalls enligt
gangse pris vid den aktuella tidpunkten.

e Stadsfullmaktige behandlar arligen de allmanna tomtdverlatelsevillkoren och ett
forslag till forfarandet vid 6verlatelse av tomter.

e Tomter kan éverlatas ocksa genom konkurrensutsattning. Da ar forutom priset
ocksa kvaliteten pa byggandet ett centralt kriterium d& man valjer tomtmotta-
garen.
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Markanvdandningsavtal

| Borga stad har planldggningen av nya omraden med nagra fa undantag gallt mark som staden
ager. Markanvandningsavtal har tillampats huvudsakligen bara nar anvandningsandamalet for en
privatdgd tomt har andrats eller tomtens byggratt 6kats. Staden har med stéd av avtalet tagit ut
lagstadgade erséttningar, antingen i pengar eller som markomraden, fér utarbetande och behand-
ling av planen samt for kostnader som samhallsbyggande i planomradet kommer att medféra eller
redan har medfort.

Varken den gamla byggnadslagen eller markanvandnings- och bygglagen som eftertrddde den
innehdll bestdmmelser om kommunens ratt att ta ut kostnader fér kommunalteknik. Markanvand-
nings- och bygglagen andrades 1.7.2003 sa att bestammelser om avtalsférfarandet togs in ocksa i
lagen. Syftet med lagandringen var att skapa ett system dar de markagare som drar avsevérd
nytta av en plan ska delta i kommunens kostnader for genomférande av planen.

| férsta hand siktar man pa frivilliga markanvandningsavtal. | andra hand gavs kommunen genom
lagandringen majlighet att ta ut kostnaderna fér samhallsbyggande som en kommunal offentlig-
rattslig avgift hos de markagare som har avsevard nytta av planen och med vilka kommunen inte
har natt nagon éverenskommelse om ersattning av kostnaderna. Enligt lagen kan kommunen som
en sadan s.k. utvecklingskostnadserséttning ta ut ett belopp som motsvarar hégst 60 % av den
nytta som detaljplanen medfér for markagaren.

Lagen utgar emellertid fran att man ska efterstrava frivilliga avtal. Avtalsersattningarna ska kunna
harledas fran kostnader som kommer att férorsakas eller har férorsakats kommunen.

Ett markanvandningsavtal ar sekundart i férhallande till planldggningen, och darfér kan i avtalen
inte med bindande verkan avtalas om innehallet i planerna. Avtalet kan ingas forst nar planen har
varit offentligt framlagd. Staden ska redan i bérjan av planlaggningen meddela sin avsikt att inga
ett markanvandningsavtal med markagaren i anslutning till en viss plan.

Stadens riktlinjer for tillimpning av markanvdandningsavtal

Det ar bra om staden drar upp riktlinjer for tilldampningen av markanvandningsavtal. Gemensamt
godkanda principer skapar klarhet i beredningen och beslutsfattandet.
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Markanvandningsavtal kan ingas i féljande fall:

Andring av detaljplan

Detaljplaneandringar som enskilda markagare ansdéker om kan goéras nar plan-
andringen ar i linje med malen i detaljplanen.

En planandring férutsatter att en markagare som har avsevard nytta av plan-
andringen genom ett markanvandningsavtal forbinder sig att bygga omradet en-
ligt planen samt delta i ersattningen av byggkostnaderna fér kommunalteknik
som behdvs i omradet eller som redan betjanar omradet och har byggts tidi-
gare.

Ny detaljplan

| en ny detaljplan kan inkluderas privatdgd mark i liten man nar det ar anda-
malsenligt i anslutning till planldggning av stadens mark. Detaljplaneringen ska
stamma Gverens med generalplanen. Markagare som far avsevard nytta av
planen ska med ett markanvandningsavtal férbinda sig att bygga enligt planen.
Markagaren ska delta i kostnaderna fér byggande av kommunalteknik som be-
hdvs i omradet eller for kommunalteknik som redan byggts i omradet.

Systemet med markanvandningsavtal kan ocksa tillampas om omradet av na-
gon anledning inte lampar sig att férvarvas av staden, men detaljplanlaggning
av omradet ar motiverat ur planlaggnings- och miljésynpunkt och planen ge-
nomfor stadens godkanda strategier.

Ett markanvandningsavtal behdvs i regel inte om man i detaljplanen anvisar
byggratt endast for smahus i markagarens omrade och om byggratten eller den
utdkade byggratten inte dverskrider 500 m2-vy (troskeln for ett avtal).

Alla markagare i ett planprojekt (avtalsparter) ska behandlas jamlikt.
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Centrala avtalsvillkor i ett frivilligt markanvandningsavtal:

e Planlaggningskostnader och eventuella kartlaggningskostnader samt kostnader
for tomtbildning tas ut i sin helhet. Av sarskilda skal (till exempel allmant in-
tresse) kan staden svara fér en del av dessa kostnader.

e Gator, parker och allmanna omraden enligt detaljplanen éverlats i regel till sta-
den utan ersattning, under forutsattning att markagaren anvisas byggratt i pla-
nen.

e Om overlatelse av markomraden ingas foravtal, som bifogas markanvandnings-
avtalet.

e Nar det galler en ny detaljplan avpassas avtalsersattningen till de kostnader for
samhallsbyggande som staden har till féljd av genomférande av planen och till
den ekonomiska nyttan som markagaren har av detaljplanlaggningen.

e Nar det galler andring av detaljplan avpassas ersattningen forutom till den eko-
nomiska nyttan som markagaren far till de kostnader som staden i genomsnitt
har av motsvarande detaljplaneprojekt.

e | anslutning till en ny detaljplan tar staden med markanvandningsavtal ut hogst
60 % av den vardestegring som markagaren far till foljd av detaljplanen. Ersatt-
ningen kan betalas som markomraden eller som pengar.

e | samband med en detaljplaneandring ska den ersattning som tillkommer sta-
den tacka kostnaderna for samhallsbyggande som genomférandet av planen
forutsatter.

e Om byggratten pa markagarens omrade inom omradet fér markanvandningsav-
talet 6verstiger 1000 m2-vy, ska markanvandningsavtalet inkludera ett villkor om
tidsplan for byggande.

e Markanvandningsavtalen godkanns och undertecknas efter det att detaljplanen
har varit offentligt framlagd och innan planen godkanns.

o Ett sarskilt avtal kan ingads om planlaggningsstarten, om planen som ska uppg6-
ras har betydande konsekvenser. | avtalet kommer man éverens om malen for
planlaggningsarbetet, férdelningen av kostnaderna och tidsplanen. Ett sadant
avtal kan ingas innan planlaggningen inleds och avtalet leder inte nédvandigtvis
till att planen godkanns.

14




Utvecklingskostnadsersdtitning

Andringen av markanvandnings- och bygglagen som tradde i kraft 2003 &lade de markagare som
hade avsevard nytta av en detaljplan att delta i kommunens kostnader fér genomférande av pla-
nen. Enligt lagen ska stravan i férsta hand vara att staden och markagaren genom frivilliga mar-
kanvandningsavtal kommer 6verens om kostnaderna. Om forhandlingarna inte leder till resultat
har staden mgjlighet att hos markagaren ta ut kostnaderna som genomférandet av planen medfor
i form av utvecklingskostnadsersattning. Forfarandet med utvecklingskostnadsersattning ar en
invecklad och besvarlig process, och annu finns det just inga erfarenheter av den i kommunerna.

Anvandning av utvecklingskostnadsersattning

e Stadens mal ar att i forsta hand forvarva mark for planlaggning i stadens ago.
Om det emellertid i samband med planlaggning av privatagd mark blir aktuellt
att avtala om kostnaderna fér samhallsbyggande, avtalar man om det genom
markanvandningsavtal.

e [fall férhandlingarna om markanvandningsavtal misslyckas och detaljplanen
medfor avsevard nytta for markagaren, tar staden ut kostnader for samhalls-
byggande som utvecklingskostnadsersattning enligt markanvandnings- och
bygglagen.
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Foljande schema beskriver forhallandet mellan férfarande enligt markanvandningsavtal och en-
ligt utvecklingskostnadsersattning i planlaggningsprocessen.
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Byggande utanfor detaljplaneomrdadena

En beharskad styrning av byggande i glesbygden stdder en enhetligare samhallsstruktur. | och
med en enhetlig samhallsstuktur har staden betydligt battre och mer kostnadseffektiva férutsatt-
ningar for att uppratthalla och utveckla det offentliga servicenatet. En enhetlig samhallsstruktur
stoder ocksa de allmanna malen for att motverka klimatférandringen. Vid byggande utanfor detalj-
planeomradena tryggas ett jamlikt bemétande av markagarna sa att den s.k. stomlagenhetsprinci-
pen iakttas. Delgeneralplanen fér byar och glesbygd samt resultaten av granskningen av bystruk-
turen styr placeringen av byggandet.
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Mal

En enhetligare samhéllsstruktur

Atgéarder

e Staden har ett tillrackligt och konkurrenskraftigt tomtutbud i detaljplanerade
omraden.

e Avgodranden om planeringsbehov behandlas sa att man stéder utvecklingen av
bycentrum och deras utvidgningsomraden, utnyttjar den bebyggda kommunal-
tekniken samt forlagger byggandet fornuftigt med tanke pa trafiken.

e Avgoéranden om planeringsbehov behandlas sa att besluten inte 6kar oplane-
rad glesbebyggelse och férsvarar den framtida planlaggningen eller stadens
markpolitiska verksamhetsforutsattningar i narheten av detaljplanerade omra-
den.

| stadens byggnadsordning har man redan sett till att bycentrum favoriseras vid byggandet sa att
dar tilldts mindre byggplatser.

Markpolitiska resurser

Inkomsterna fran forsaljning av fast egendom uppgick till 6,85 miljoner euro ar 2011. Av summan
var 3,6 miljoner inkomster fran vanlig tomtférsaljning och resterande 3,25 miljoner euro var fastig-
hetsaffarer av engangskaraktar. Staden fick 1,65 miljoner i arrendeinkomster och 0,3 miljoner euro
genom markanvandningsavtal.

For kdp av mark budgeterades arligen 0,17 miljoner euro under aren 2000-2005 och 0,20 miljoner
euro under aren 2006—2009. Ar 2010 hojdes anslaget fér markanskaffning till 0,43 miljoner euro
och &r 2011 till 0,50 miljoner euro. Sedan ar 2000 har man anvant 2,6 miljoner euro till markan-
skaffning. Under samma tid har staden fatt in totalt 54 miljoner euro pa fastighetsférsaljning.

Ett jamnt inkomstflode fran tomtférsaljning och arrenden ar viktigt for stadens ekonomi. Detta for-
utsatter att staden hela tiden kan dverlata tomter, vilket forutsatter att staden dger mark. Staden
har ar 2011 bildat en markanskaffningsfond for att trygga finansieringen av markférvarv. Det har
reserverats 1 milj. euro for markanskaffning ar 2012.
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Anskaffningen av ramark ar verksamhet pa lang sikt. For detta ska anvisas tillrackligt med perso-
nal och pengar. Férhandlingar om markférvarv som baserar sig pa frivilliga kép ar i regel lang-
samma processer som kan ta manader, rentav ar, och leder inte nédvandigtvis till ett frivilligt kdp.

Mal

Resurserna fér markférvarv hélls pa en sadan niva att man kan 6ka reser-
ven av ramark enligt malen.

Atgarder

e Utgaende fran programmet for genomférande av delgeneralplanen fér de centrala
delarna goér man arligen en uppskattning av det markférvarv som behdévs for fem
ar framat och reserverar finansiering for detta.

e Man reserverar tillrackliga personalresurser for den praktiska skétseln av markpo-
litiska arenden.

Den privata tomtreserven

Enligt en utredning som gjordes ar 2010 fanns det 192 obyggda egnahemstomter i privat ago
inom stadens detaljplanerade omraden som omfattas av kommunalteknik. Dessutom fanns det tre
obebyggda radhustomter och en obebyggd tomt for flervaningshus. Av egnahemstomterna lag
storsta delen inom ett omrade med riktgivande tomtindelning. Det ar fraga om stérre egnahems-
tomter inom férra Borga landskommun, for vilka det i planen har anvisats mojlighet att dela tom-
ten.

Stadsfullmaktige kan anvanda forhdjd fastighetsskatt och stadsutvecklingsnamnden kan anvanda
bygguppmaning fér att obyggda privatdgda tomter ska anvandas for byggande.

Mal

Man frémjar byggandet av privatdgda byggplatser som omfattas av kom-
munalteknik.
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Atgérder

e Staden for register 6éver byggbara obyggda tomter i privat ago.

e Hojd fastighetsskatt eller bygguppmaning kan anvandas for att fa tomter for byggande, om
det anses vara andamalsenligt for en balanserad utveckling av staden.
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BILAGA 1
21.5.2012

BORGA STADS MARKPOLITISKA RIKTLINJER 2011

BAKGRUNDSFAKTA

Stadens markegendom

Stadens markegendom var i borjan av 1970-talet cirka 2 610 ha (har ingar inte
vattenomraden, som staden for narvarande ager ca 1 750 ha). Markegendomen 6kade fram
till 1996 och har darefter hallits oférandrad och rentav boérjat minska nagot. Orsaken ar
saval mindre markférvarv som dkad forsaljning av markomraden. En annan orsak ar ocksa
att forhallandet mellan tomtarrende och tomtférsaljning tydligt vant till férsaljningens fordel. |
dag ager staden ca 4 470 ha markomraden (diagram 1). Inkomsterna fran arrendeavgifter
var ca 1,18 milj. euro ar 1997. Ar 2011 var arrendeinkomsterna 1,65 miljoner euro. For
tillfallet har staden ca 1 300 arrendetomter.

Stadens markegendom 1970-2011, ha
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Stadens markegendom 2

Forvaltning av markegendomen

Register dver omraden som staden ager (Kommunens fastigheter) férs av
stadsutvecklingens enhet fér anskaffning och dverlatelse av mark. | registret finns bl.a.
adressuppgifter (om fastigheten ar bebyggd), anvandningsandamal och byggratt (om
fastigheten ligger inom ett planomrade), areal, anskaffningspris samt en forsiktig
uppskattning av det nuvarande vardet och uppgift om omradet eventuellt ar utarrenderat. Ur
registret kan skrivas ut en forteckning dver salda och kopta omraden, och pa basis av den
anmals férsaljningsvinsten/-forlusten samt anskaffningsutgiften till bokféringen. Enheten har
dessutom ett separat program for tomtarrende, av vilket framgar uppgifter om
arrendetomterna och med vilket man skoter faktureringen for arrendetomterna.

Markanskaffning och -6verlatelse

Utgifterna for markforvarv och férsaljningsinkomsterna har uppvisat stora arliga variationer.
Under 1970- och 1980-talen forvarvades stora mangder andra omraden an ramark for
byggande, vilket ocksa aterspeglade sig i priset. Under senare ar har markforvarvet
koncentrerats endast pa de mest bradskande, ur planlaggningssynpunkt viktiga omradena.



Markforvarv

Under de tva senaste artiondena har staden huvudsakligen férvarvat mark genom frivilliga
kop. | nagra fall har staden I6st in markomraden for detaljplanlaggningens behov. Staden
har dessutom utnyttjat sin forkopsratt pa omraden dar det har varit strategiskt viktigt. Ocksa
genom markbyte har staden fatt omraden som ar viktiga for planlaggningen i sin ago.

For kdp av mark budgeterades 0,50 milj. euro ar 1997 och 0,34 miljoner euro 1998—-1999.
Under aren 2000—-2005 sjonk det arliga anslaget for markforvarv till 0,17 milj. euro. Under
aren 2006—2009 héjdes anslaget med 0,03 milj. euro. Ar 2010 héjdes anslaget for
markanskaffning till 0,43 miljoner euro. Ar 2011 har man 0,50 miljoner och ar 2012 en miljon
till euro férfogande.

Sedan ar 2000 har staden anvant sammanlagt 2,6 miljoner euro till markanskaffning. Under
samma tid har staden fatt in 54 miljoner euro pa fastighetsforsaljning.

Den arliga volymen for markférvarv och markéverlatelse samt penningbeloppet som
anvants for markforvarv, liksom ocksa forsaljningsinkomsterna, framgar av diagrammen
nedan.

Forvarv och overlatelse av mark / ar, ha
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Resurserna for markforvarv minskade efter ar 1997, och darmed minskade ocksa
markforvarvet. Resurserna har 6kats igen efter ar 2010. De senaste forvarven har galit
omraden som staden med en relativt snabb tidtabell behover ta i bruk.



Forvarv och overlatelse av mark / ar, 1000 €

Okop Bforsaljning

Tomtoverlatelse
Overlatelse av egnahemstomter
Stadsfullmaktige har sedan 2000 stallt upp som mal att staden arligen ska bjuda ut ca 70

egnahemstomter till byggare. Sedan ar 2009 har malet hojts sa att man har som mal att
marknadsféra 105 egnahemstomter ar 2011 och 135 tomter ar 2013.

Overlatelse av egnahemstomter 1997-2011, st.
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Overlatelse av tomtmark for byggande av radhus och flervaningshus

Under aren 1997-2011 har staden arligen éverlatit 1-5 tomter fér byggande av radhus och
flervaningshus. Den Overlatna vaningsytan innebar en méjlighet att bygga 35—-200 bostader
arligen.

Overlatelse av tomtmark fér radhus och flervaningshus,
m?2-vy
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Overlatelse av tomtmark for foretagsverksamhet

For foretagsverksamhet har arligen 6verlatits 1-5 tomter. | stapeln for 1999 syns tomten pa
3,5 ha som overlats till Borga Trafik och efter 2005 marks att Kungsporten bérjade byggas.

Overlatelse av mark for féretagstomter, m2-vy
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Markpolitik och planlaggning
Aganderitt till omrade som ska planlaggas

Borga stad har foljt principen att nya detaljplaner gérs upp huvudsakligen for markomraden
som staden ager. Staden har forvarvat markomradena foére planlaggningen. Pa sa satt har
stegringen av markvardet till foljd av planlaggningen kommit alla stadsbor till godo bl.a. som
inkomster fran tomtférsaljning.

Tillgangen pa tomtmark

| Borga stad har omraden planlagts for bostadsbyggande i regel med sikte pa de narmaste
arens behov. Omraden har inte planlagts i reserv. | bérjan av 2000-talet var efterfragan pa
egnahemstomter betydligt storre an utbudet. Senare har efterfragan jdmnat ut sig.

Tillampning av markanvandningsavtal

Staden har ingatt markanvandningsavtal med enskilda markagare enligt markanvandnings-
och bygglagen i féljande situationer vid detaljplaneandringar:

- tomtens anvandningsdndamal som anvisas i detaljplanen har gjorts effektivare
- byggratten enligt detaljplanen har utdkats

| bada fallen, om markagaren har fatt avsevard nytta av planlaggningen, har markagaren
med ett markanvandningsavtal férbundit sig att delta i kostnader som staden kommer att ha
eller redan har haft fér samhallsbyggande i omradet. Under de senaste aren har
ersattningens storlek motsvarat ca 50 % av den nytta som planandringen medfor for
markagaren. Dessutom har markagaren betalat kostnaderna for det egentliga
planlaggningsarbetet, om planlaggningen har inletts pa markagarens begaran. | vissa fall
har markagaren overlatit markomrade som ersattning eller delersattning.

Man har ocksa ingatt mindre markanvandningsavtal i samband med nya detaljplaner. |
sadana fall har man inkluderat sma omraden av privatdgd mark i detaljplanen for att
astadkomma en andamalsenlig helhet. Detaljplaneringen av Hermanso har varit ett separat
projekt. Man ansag att det var skal att inleda planlaggningen pa grund av det tryck som
fanns pa att bygga i omradet. Stadsstyrelsen beslutade om principerna for
markanvandningsavtalen.

Stadens tomtoverlatelser och omfattningen av bostadsbyggande

Inom Borga stads omrade har under de senaste tio aren fardigstallts 200-500 nya bostader
arligen. Av dessa har ca 100-250 varit egnahemshus.

Stadens overlatelse av egnahemstomter har sedan boérjan av 2000-talet varit i medeltal 50—
100 tomter om aret. Radhus har till stérsta delen byggts pa tomter som staden har dverlatit.
Byggande av flervaningshus har férdelat sig mellan privata tomter och tomter som staden
har overlatit. Antalet beviljade bygglov och antalet bostader som byggts till féljd av dem
1997-2011 framgar av foljande diagram.

Nar det galler flervaningshus och radhus korrelerar antalet beviljade bygglov tidsmassigt val
med antalet fardigstallda bostader. Nar det galler egnahemshus ar sambandet inte lika klart
till foljd av den langre tiden mellan det att lovet beviljas och bygget blir fardigt.



Beviljade bygglov 1997-2011, st
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AO-tomter som staden overlatit/beviljade AO-bygglov
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Otomter som staden har 6verlatit mbygglov fér egnahemshus

Ca 30-45 % av alla nya egnahemshus byggs pa tomter som staden har dverlatit.

Beviljade bygglov for egnahemshus 1999 - 2011 inom och
utanfor stadsplaneomradet / antalet tomter, som staden
overlatit
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Marknadsforingen och dverlatelse av egnahemstomter
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Under aren 2000-2011 har man haft som mal att marknadsféra sammanlagt 945
egnahemstomter. Man har kunnat marknadsféra 696 tomter som ar fardiga att byggas pa. Man
har dverlatit (salt eller arrenderat) sammanlagt 626 tomter.
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