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Sammanfattning av drendet

I april 2016 &terremitterades tekniska nimnden #rendet Oversyn av kommunens tomtkd och
formedling av sméhustomter” for att kontoret skulle tydliggora alternativa forséljningsstrategier
vid en avveckling av kommunens tomtkd.

I bilagan till detta drende redovisar kontoret erfarenheter av att avveckla en kommunal tomtko
och andra sitt att sidlja kommunala sméhustomter.

Kontoret foreslar att kommunen avvecklar den kommunala tomtkon fran 2017 och att
smahustomter istillet formedlas/séljs genom en
e omradesspecifik lottning nér kommunen séljer fler &n 5 tomter
e forsiljning till hogstbjudande med slutet anbudsforfarande nir kommunen séljer enstaka
tomter.

Kontorets forslag till tekniska nimnden och kommunstyrelsen &r att tillstyrka férvaltningens
forslag till kommunfullméktige.

Arendet

Kontoret har under sommaren 2016 undersékt olika forsdljningsstrategier som tillimpas 1
kommuner som valt att fringa tomtkdsystemet. Resultaten fran nadgra kommuner presenteras i
rapporten Avveckling av Sédertdilje kommuns tomtké (bilaga 1). I rapporten redogérs for tre
olika metoder; forst till kvarn, lottning och hogstbjudande. I rapporten redovisas ocksé
erfarenheter frin medarbetare i andra kommuner, tva forslag for Sodertélje kommun och
kontorets forslag till hur kommunens framtida f6rsiljning av sméhustomer bor ga till.

Vid storre exploateringar foreslar kontoret en omradesspecifik lottning eftersom den metoden
bedéms vara demokratisk samtidigt som den forbéttrar matchningen mellan utbud och
efterfragan. For att lottningsalternativet ska fungera i praktiken maste lottningen utféras med
full transparens och intressenter maste f& mojlighet att iaktta. Kontoret foreslar dérfor en
offentlig lottdragning som utfors av Notarius Publicus eller annan oberoende part.

For att forhindra kép i spekulationssyfte bedomer kontoret att ett f6rbud mot vidareforséljning
av tomten under tva ar (utan kommunens medgivande) méste tydliggoras i kopebrevet s att ny
lagfart inte kan beviljas av inskrivningsmyndigheten innan de tva &ren har gétt.
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Vid forsdljning av enstaka tomter foéreslér kontoret istéllet att ett slutet anbudsférfarande
tilldimpas eftersom lottning kraver ett mycket omfattande granskningsarbete. Ett slutet
anbudsforfarande rekommenderas &ven for resttomter.

Kontoret foreslar ocksa skarpare villkor och forhandsgranskning av inkomna
intresseanmélningar for att forebygga fusk och bedrigerier. De skarpare villkoren forslas ocksa
inkludera att
e intressenten ldmnar in ett 1anelofte, alternativt ett finansieringsintyg fran bank,
tillsammans med sin intresseanmilan eller bud,
e endast en person per hushall (dkta makar eller sambor) far anméla intresse och
medsékanden far inte l4ggas till 1 efterhand.

Kontoret foreslér att en reservationsavgift pa 10 000 kr per tomt infors. En sédan avgift
beddms bidra till en snabbare formedling av tomter men motverkar ocksa att oserigsa kopare
anvénder reservationsperioden som en forldngd betéinketid.

Som en viss kompensation foreslar kontoret ocksa att arsavgiften for 2016 betalas tillbaka till
personerna i tomtkon (ca 250 tkr) tillsammans med en utforlig forklaring om varfor tomtkon
avvecklas fran 2017. De personer i tomtkon som har k6pt en tomt i Kaxberg under 2016 foreslas
dock fa betala arets avgift.

Beslutsunderlag
Tjénsteskrivelse daterad 2016-10-19

Bilaga 1 — Avveckling av Sodertélje kommuns tomtkd.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

Kontoret bedémer att en 6vergang fran nuvarande tomtkdsystem till kontorets forslag minskar
administrationen och frigér tid for att ta fram fler sméhustomter. Det kan minska gapet mellan
utbud och efterfragan samtidigt som kommunens intékter fran tomtf6rséljning 6kar.

Uteblivna arsavgifter for administration av tomtk&n motsvarar ca 250 000 kr per r. Kontoret
bedomer dock att intékter fran fler tomtforsiljningar tédcker kostnader for framtagande av
tomterna inklusive planavgifter och allménna anldggningar.

Dessutom kompenserar inférandet av en reservationsavgift (10 000 kr per tomt) for foriuster i
form av nedlagt administrativt arbete nir intressenter lémnar tillbaka tomter efter
reservationsperioden.

Forvaltningens forslag till tekniska ndamnden och kommunstyreilsen
Forvaltningens forslag till kommunfullméktiges beslut tillstyrks.
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Forvaltningens forslag till kommunfullméaktiges beslut
1. Tomtkdn avskaffas fran 2017.
2. Aterbetalning gors av tomtkdavgift for 2016 forutom till de som kdpt en tomt via
kommunens tomtkd under &ret.

3. Kommunens smahustomter siljs fran 2017 genom
a. en offentlig, omradesspecifik lottning vid storre exploateringar (fler &n 5 tomter)
b. ett slutet anbudsférfarande till hogstbjudande vid forséljning av enstaka tomter.

4. En reservationsavgift pa 10 000 kr per tomt infors.
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Camilla-Broo - Johan A Hagland
Tf stadsdirektor Samhillsbyggnadsdirektor

Beslutet ska skickas till
Projekt- och exploateringskontoret

Akten

Handldggare:

Magnus Bengtsson

Chef f6r Projekt och Exploatering
Telefon (direkt):

E-post:
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1. Inledning

Sodertilje kommuns tekniska ndmnd star inf6r ett viktigt beslut angéende avvecklingen av den
kommunala tomtkdn. Bakgrunden till beslutet 4r bland annat att efterfrdgan pa sméhustomter ar
mycket hogre &n utbudet, vilket innebér att kommunen inte har méjlighet att erbjuda en tomt
inom en rimlig framtid till de som stér i tomtkon. Dessutom kriaver tomtkdn mycket
administrationsarbete for kommunen, vilket férhindrar tjénstepersonerna fran att kunna égna
mer tid 4t framtagandet av nya sméhustomter for invanare som vill bygga egna hus. Dessutom
har det tidigare uppstatt problem med kop i spekulationssyfte med efterféljande dverlételse av
fastigheter. Det hir tyder pa att den kommunala tomtkon inte ldngre fungerar som ett verktyg
for att tilldela smahustomter till privatpersoner fér permanentboende.

Varen 2015 gjordes en 6versyn av det nuvarande tomtkosystemet och resultaten frdn Sversynen
presenterades i en Tomtkd rapport som har anvénts som utgdngspunkt for den redovisning som
foljer. I Tomtko rapporten presenteras en genomgéng av problematiken bakom forslaget om att
avveckla kommunens tomtkd, exempel pa hur andra kommuner har 16st problemet och dérefter
ett antal rekommendationer for hur Sédertéljes tomtforsdljning skulle kunna forbattras.

1.1 Syfte

Syftet med denna rapport &r att redogora for olika alternativa l9sningar som kan tilléimpas vid en
eventuell avveckling av Sodertéljes tomtkd. Dessutom syftar redovisningen till att belysa for-
och nackdelarna med dessa metoder samt fora en kritisk diskussion om innebdrden av de olika
alternativen for Sédertélje kommun for att slutligen kunna forklara vilket alternativ som anses
vara lampligast for kommunen.

1.2 Metod

Tva metoder har anvénds for insamling av information, ndmligen en litteraturstudie och
telefonintervjuer. Litteraturstudien har gatt ut pa att samla in befintlig information om
kommuner som under de senaste aren gétt ifran tomtkosystemet och nu tillimpar en annan
metod vid forsiljning av sméhustomter. Litteraturstudien har fréimst utgatt frin kommunernas
egna hemsidor och lokala nyhetsartiklar. Telefonintervjuerna med tjdnstepersonal i andra
kommuner har syftat till att 6ka forstaelsen for hur de olika alternativa 16sningarna fungerar i
praktiken.

2. Alternativa losningar

Villdgarnas Riksforbund har genomfort tvé totala undersdkningar om kommunala tomtkder,
nimligen Tomtkder i Sveriges kommuner (2008) och Tomtkéundersékning per kommun
(2012). Enligt undersékningen fran 2012 uppskattas att drygt 52 % av Sveriges kommuner har
en tomtkd. Troligtvis har andelen kommuner som anvénder tomtkdsystemet dven minskat nagot
sedan 2012 da flera kommuner beslutat om att avveckla sina tomtkder under de senaste &ren,
exempelvis Géteborg som tidigare haft landets ldngsta tomtk. Bland annat har flera kommuner
valt att ga ifrén tomtkSsystemet de senaste &ren pé grund av att den beréknade véntetiden for att
fa en tomt #r orimlig. Tomtkon kriver stort administrationsarbete och det finns ett stort
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matchningsproblem vad géller utbud och efterfragan av tomter. Det finns en rad alternativa
16sningar som andra kommuner tillimpar istdllet for tomtkosystemet som kan vara ldmpliga att
Overviga vid en eventuell avveckling av S6dertiljes tomtkd. I f6ljande avsnitt redovisas dessa
alternativa 16sningar var for sig.

2.1 Forst till kvarn

Principen “forst till kvarn” tillimpas frimst i kommuner som har en balanserad tomtmarknad.
Bodens kommun tilldmpar forst till kvarn metoden. Tomtférséljningen enligt forst till kvarn
principen kan ga till pa foljande sétt:

1. En kommunaldgd smahustomt blir férdig for forsédljning.

2. Kommunen ldgger ut annonser med information om vilka tomter som kommer att séljas,
nér de kommer att sldppas for forséljningen och hur mycket varje tomt kostar (fastpris).
Annonseringen sker pa kommunens hemsida och i lokala tidningar, ibland med hjélp av
en upphandlad miklare.

3. Nar tomterna har sléppts kan de intresserade koparna logga in med e-legitimation pa
kommunens hemsida och reservera en tomt. Man forbinder sig ddrmed att betala en
reservationsavgift (ca 5000 kr) och tomten kan dérefter inte reserveras av ndgon annan
kopare. Reservationerna hanteras via kommunens GIS kartsystem.

4. Koparen som reservat tomten har en begransat tid pa sig (ca 30 dagar) att ordna med allt
pappersarbete som behdvs for att skriva avtal om kdpet, exempelvis ett l6nelofie med
mera.

5. Kopeskillingen ska vara slutbetald innan tilltridesdagen. Tilltridesdagen kan maximallt
sittas en bestamd tid (ca 6 manader) efter tomtreservationen.

6. Tomterna som inte reserveras inom en viss period efter att de sléppts (ca 30 dagar) kan
siljas pa annat sitt, exempelvis till hogstbjudande pé den 6ppna marknaden.

Fordelar

e Forséljningsprocessen gar snabbt och kréver lite administration
¢ Reservationsavgiften fungerar som ett verktyg som foérhindar oseriosa kdpare som
lamnar tillbaka tomter efter reservationsperioden

Nackdelar

e Metoden dr mindre ldmplig nér efterfragan pa tomter Gverskrider utbudet

e Fastpriset kan leda till kop i spekulationssyfte och skulle dérfor krava skarpare villkor i
kopekontraktet

e Det finns en risk att tekniska problem uppstér nér tomterna slépps

e Personer som saknar tillrickligt med sprak kunskaper eller datorvanor kan ha svart att
hantera reservationsanmélan tillréickligt snabbt for att f& en tomt

e Om intressenten angrar sig efter reservationen méste hela forséljningsprocessen goras
om frén borjan
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2.2 Lottning

Lottning &r ett annat alternativ som tillimpas sérskilt i kommuner dér efterfrdgan av tomter
overskrider utbudet av dessa och kommunen har valt att sélja smahustomer till fastpris.
Lottningen kan g3 till pa foljande sétt:

1. En kommunaldgd smahustomt blir firdig for forséljning.

2. Kommunen lagger ut annonser med information om vilka tomter som kommer att séljas
och nér de kommer att sldppas for forsiljning. Annonseringen sker pd kommunens
hemsida och i lokala tidningar, ibland med hjélp av en upphandlad méklare.

3. Intresserade kopare har en begransad tid pé sig (ca 30 dagar) att skicka in en
intresseanmélan efter att tomterna har sldppts. Man far endast anmala intresse for en
tomt och sta som reserv pa ytterligare en tomt. Alternativt kan kommunen vélja att ta
emot intresseanmélningar for hela omradet istéllet for specifika tomter.

4. Efter att tidsperioden for intresseanmélningar gatt ut har man rétt att képa tomten om
man stir ensam som intressent. Om det 4r flera som #r intresserade av samma tomt sker
en lottdragning for att avgora vilken intressent som far erbjudande om att kopa. I sa fall
skapar man en turordningslista i fall forsta intressenten inte vill g vidare med kopet.

5. Tomter som inte blir sélda via intresseanmélningar siljs dérefter ut p& den 6ppna
marknaden och da giller forst till kvarn principen, alternativt hogstbjudande.

Nybro kommun och Umeéa kommun &r tva exempel pé hur lottningsprocessen kan gé till, dock
finns det fler kommuner som valt att lotta ut tomter efter avvecklingen av deras tomtkder. I
Ume3 anviénds lottning endast pa stillen dir efterfragan forvéntas bli storre dn utbudet, och i
Ovriga fall siljas mindre attraktiva tomter enligt forst till kvarn principen. I Mora kommun sker
lottdraggningen genom att intressenter far komma in till kommunkontoret pa angiven tid, och
aktuella tomter lottas pé plats. Aven andra kommuner som tillimpat lottning i enstaka fall har
anvint lottning pa plats som ett sitt att minska antal intressenter for att utfora lottning pé ett
transparant sitt. Exempelvis har lottning pa plats tillimpats en géng i ett nytt
exploateringsomrade i Orkelljunga kommun. Lottning p& plats anvéinds ocksé av foretaget
BoKlok, som siljer fardigbyggda bostadsritter. Det finns &ven exempel pé lottning med
sdrskilda kriterier dér olika mélgrupper prioriteras. Vasa stad i Finland har exempelvis valt att
silja 80 % av fastpris tomter till barnfamiljer via lottning, och de dvriga 20 % till andra s6kande
som inte tillhor en viss malgrupp (se dven prioriteringskriterierna).

Fordelar

e Allainvanare far mojligheten att delta i lottningen for de attraktivaste tomterna

e Metoden dr lamplig nér efterfragan pa tomter 6verskrider utbudet

e Overgangen fran tomtkon till lottning kan upplevas som mjukare &n exempelvis
Overgangen till hogstbjudande

e Om den forsta intressenten angrar sig efter reservationen har andra intressenter i
turordningslistan.

Nackdelar

e TFastpriset kan leda till kop i spekulationssyfte och skulle dérfor kréva skarpare villkor i
kopekontraktet
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e Den finns en risk for fusk exempelvis om fler &n en person i hushallet deltar i
lottdragningen genom att ange olika efternamn eller folkbokféringsadresser pa
intresseanmailningarna

o Forsiljningsprocessen tar langre tid och kréver mer administration &n de andra
metoderna

2.3 Hogstbjudande

I vissa fall viljer kommuner att silja sméhustomter till hdgstbjudande p& den 6ppna marknaden.
Metoden tillimpas ofta nér efterfrdgan dr mycket storre dn utbudet och kommunen valt bort
fastprisalternativet. Forséljningen till hogstbjudande hanteras i de flesta fall med hjélp av en
upphandlad miklare/fastighetsférmedlare och kan genomftras antigen via auktionsforfarande
eller slutna bud. Forsiljning via auktionsforfarande skiljer sig fran slutna bud dé kdparna 1
auktionsforfarande kan héja sina anbud om en annan kdpare erbjuder mer. Med slutna bud &r
képarna omedvetna om hur mycket andra kdpare har erbjudit. Nacka kommun, som lade ner
den kommunala tomtkén 2004, séljer alla kommunaldgda sméhustomter till hogstbjudande via
méklare. Det samma giller for Goteborgs stad, som avvecklade tomtkén 2015.

Ménga kommuner anvéinder hogstbjudandeprincipen, men ofta i kombination med andra
forsdljningsmetoder dir vissa tomter erbjuds till fastpris och andra till hogstbjudande. Det kan
vara ett sétt att 6ka intikterna fran tomtforséljning pa vissa tomter samtidigt som man erbjuder
en del tomter via lottning eller enligt f6rst till kvarn principen. Mariehamns stad &r ett exempel
dér hilften av smahustomter siljs till hégstbjudande via auktionsforfarande och héften séljs till
fastpris och fordelas genom lottning.

Fordelar

e Priset regleras “av sig sjilv” pa den 6ppna marknaden vilket férhindrar k&p 1

spekulationssyfte
e Kommunens intdkter fran smahustomer forvéntas bli storre &n vid fastprisforséljning
Nackdelar

e Intressenter kan inte veta vad det slutgiltiga priset kommer vara i f6rvig

e Budgivning kan orsaka prishdjningar pa den 6ppna marknaden, vilket kan leda till
konsekvenser sdsom gentrifiering och bostadssegregering

e Metoden kan upplevas som mindre demokratiskt eftersom tomterna alltid tilldelas till de
som har rad att bjuda mest, vilket gor att invanarna med sémre ekonomiska
forutséttningar i princip inte far en chans att fa ett erbjudande om de attraktivaste
tomerna

e Overgangen frin tomtkdsystemet till hogstbjudande anses kunna leda till missnéje

3. Teori i praktiken

For att fa en inblick i hur vil ovanstaende strategier fungerar i praktiken har ett antal
telefonintervjuer genomférts med andra kommuner som tilldimpar dessa metoder. I vissa fall har
kommuner avskaffat tomtkén och infort de nya reglerna, och 1 andra fall har kommuner aldrig
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haft tomtké men infért nya regler pa grund av 6kad efterfragan pa sméhustomter. Har foljer en
kort redovisning av informationen som kom fram 1 telefonintervjuerna.

3.1 Umed kommun
Intervjuade Jenny Olsson (tel. 0901 62374) 29/8 2016 och 15/9 2016 som &r
Exploateringsingenjor f6r bostdder pad Mark och exploatering

Umeés tomtko avvecklades 2010 pa grund av lag efterfrdgan pa tomter och det stora
administrationsarbete som tomtkdn kridvde. Nér tomtkdn avvecklades fick man méjlighet att
ans6ka om erséttning for arsavgiften (500 kr) och utdver det har ingen annan strategi anvénds
for att blidka missndjen. Kommunen menar att missndje med avvecklingen av tomtkon inte var
ett problem, majligtvis for att det var ratt tillfélle nér efterfrédgan var 14g och det inte fanns nya
attraktiva smahustomter som skulle férdelas just da. Sedan dess har tomtmarknaden foréndrats
och nu #r efterfragan storre i kommunen, dock har invanarna i stort forstatt att tomtkdsystemet
inte ldngre var en lamplig 16sning nér de vél fatt en forklaring om varfor den avvecklades.

Efter att Umeés tomtkd avskaffades har kommunen provat forst till kvarn principen med
tomtreservationer, vilket inte fungerade i praktiken. Tomterna skulle fordelas i turordning efter
inkomna intresseanmilningar men nagon lyckades hacka sig in i systemet och reserverade alla
tomter forsta gingen kommunen sléppte nya tomter. Aven vid andra forsoket var det svart att
fordela tomter enligt forst till kvarn principen eftersom efterfrigan var stor och
intresseanmélningar kom in praktiskt taget vid samma tidpunkt. Kommunen hade &ven problem
med invanare som sa att de inte kom &t systemet vid tillf#llet, troligen for att det var ménga inne
pa webbsidan samtidigt nir tomterna sldpptes. Dérfor valde kommunen slutligen att g& Gver till
ett lottningssystem vid nya exploateringsprojekt och tillimpar forst till kvarn endast i fall det
finns osalda tomter efter lottdragningen, vilket aldrig hént.

Idag tilldmpas lottning vid tilldelning av sméhustomter i Umead. Kommunen tar emot
intresseanmélningar for varje nytt exploateringsomrade. Efter att anmélningsperioden stinger
utfors en lottdragning bland intresseanmélningar och pa det sittet skapar man en
turordningslista for hela omradet (en tillféllig tomtks). Lottdragningen utfors av nagon i
kommunstyrelsen och med 6versyn av kommunens pressekreterare som fotograferar och tar
anteckningar. Detta system har uppkommit efter att kommunen fick klagomal fran invénare om
att de var misstinksamma om hur lottningsprocessen skulle g till. Efter det att en
turordningslista 4r firdigstilld kontaktar kommunen intressenter som féar vélja tomt 1 turordning
tills alla tomter &r reserverade. Ibland hinder det att ndgon som visat intresse tackar nej till
kopet eftersom tomten de var intresserade av redan har reserverats nér det blir deras tur. Dérfor
har man #&ven reservplatser i turordningslistan.

For att forhindra k6p i spekulationssyfte har kommunen ett antal villkor som intressenter maste
godkinna nér de anméler intresse. Exempelvis finns det villkor om att endast en anmélan per
hushall #r giltig, att anmélan &r personlig och far inte Gverltas och att medsokarens uppgifter
maste fylles in, bland andra. Dessutom tillimpar kommunen ett f6rbud mot vidareforséljning
inom tva ar utan kommunens medgivande som skrivs in som ett villkor i kopekontraktet. For att
littare kontrollera detta skrivs villkoret in i inskrivningsmyndigheten, vilket goér att en
lagafartséverforing inte kan beviljas for en ny kopare inom de férsta tva dren. Kommunen har
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inte nagra tydliga riktlinjer f6r ndr kommunen ska ge medgivande for fortidigt aterféljning utan
man gor en bedomning fran fall till fall. Tillsammans med kopekontraktet skickar kommunen en
blankett som képare ska spara i fall det blir aktuellt med tidigt aterforsdljning, och pé blanketten
maste koparen beskriva anledning till varfor de &r tvungna att sélja tomten.

Efter att alla intresseanmilningar kommit in till kommunen utfor tjdnstepersonalen en
forhandsgranskning innan lottdragningen med syfte att upptéiicka i fall nagon fuskar for att {4
hogre sannolikhet att vinna vid lottdragningen. Ett vanligt fall &r att yngre par skickar med tva
olika efternamn skickar in separata intresseanmélningar med olika adress, och dérfor
kontrollerar man anmélan fran yngre personer som saknar medsékare. Man kontrollerar ocksé
ansOkningar som misstinks vara nagons fordldrar, vilket kan upptéckas om man far en anmélan
som saknar medsokande fran nagon mellan 50-60 ars &lder. Om tjénstepersonalen &r
misstdnksam mot en s6kare har de ett internt system via kommunens bostadsanpassning som &r
kopplat till en licens mot folkbokforing dar man kan soka sldktband. Dock &r det omojligt att
vara helt sikert pé att granskningen forhindrar allt fusk/bedrégeri.

Efter att intressenten valt en tomt har denne tre ménader pa sig att understka
byggforutsittningar pa marken och séka bygglov. For tillféllet skriver kommunen inte
reservationsavtal och inte heller tar de ut en handpenning eller reservationsavgift. Dock har det
uppstatt fall dér personer tackat ja till tomten men lamnar tillbaka den efter
reservationsperioden, vilket forlanger forséljningsprocessen. Dérfor verses behovet av skarpare
villkor for tomtreservationer.

Lottningssystemet uppskattas av invénarna och sedan systemet infordes har kommunen inte fatt
klagomal angdende tomtférdelningen. Férdelen med lottningssystemet &r att intressenter &r
aktiva och matchningen mellan tillgdngliga tomter och potentiella kopare fungerar béttre &n
med tomtkoén. Lottningssystemet ér tidskrivande men endast under en kort period (négra
veckor) i jamforelse med tomtk6én som var tidkrédvande &ret runt. Kommunen har inte haft nagra
problem med lottningssystemet i sig, men tror att det finns behov av skarpare villkor som kan
forhindra k&p i spekulationssyfte.

3.2 Goteborg stad
Intervjuade Elisabeth Gondinger (tel. 070 310 5377) 31/08 2016 som &r Avdelningschef pa
Fastighetskontoret

Goteborgs tomtks avvecklades 2015 huvudsakligen for att kommunen séljer véldigt f4
smahustomter, matchningsproblematiken var stort och tomtkon krévde mycket administration.
Fragan om avvecklingen av tomtkén kom upp nér IT-systemet for kon var sa fordldrad att det
antigen behévde goras om eller avskaffas. Kommunen valde da att avskaffa tomtkon.
Kommunen skickade ut information till de som stod i tomtkon via IT-systemet innan ett
politiskt beslut var taget, men utskicket kom aldrig fram pé grund av ett tekniskt fel, vilket
orsakade en hel del missndje eftersom invanarna forst fick reda pé att tomtkodn skulle avskaffas
genom media och inte frdn kommunen. Ett brev har skickats ut efterat med en forklaring till
varfér man inte hade fatt informationen fran kommunen. Férutom informationsutskick har
Géteborg inte haft ndgon strategi for att blidka missnoje. Nér kontoret fatt klagomal om
avvecklingen av tomtkon hénvisar man vidare till nimnderna dér invénare kan fora fram sina
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asikter till politikerna. G6teborg har betalat tillbaka arsavgiften till de personer som aldrig fick
ett erbjudande om att képa en tomt genom tomtkon.

Idag siljer kommunen alla sméhustomter via en upphandlad méklare till hogstbjudande.
Kommunen 6vervigde inte andra alternativ (sdsom forst till kvarn eller lottning) eftersom alla
andra privatidgda tomter siljs till h6gstbjudande och darfor bedomdes metoden som den enklaste
och mest lampliga. I och med att regelverket géllande prisséttningen inte &r det samma som nér
tomtkon forst inférdes var inte metoden ldngre anpassad efter behovet och verklighetsbilden.
Genom att anvénda sig av en upphandlad méklare far kommunen nu betydligt farre samtal fran
invanare angaende drenden som egentligen inte tillhér exploateringskontoret (sdsom om
bygglov, markundersdkningar, med mera), vilket tidigare tagit en hel del av personalens tid nér
man hade en kommunal tomtko. Systemet beskrivs som enkelt for kommunen att skéta och man
upplever inte att det finns ndgon nackdel med att sélja tomter till hogstbjudande. Fér mer
information om hur avvecklingen av tomtkoén géatt till 1 Géteborg se tjdnsteutlatandet.

3.3 Nybro kommun
Intervjuade Emma Tillback (tel. 0481 45325) 29/08 2016 som &r Exploateringssamordnare pa
Mark och exploatering

Nybro kommun har inte haft en tomtké tidigare men pé grund av dkad efterfrigan har
kommunen tagit fram nya riktlinjer for tilldelningen av smahustomter. Nu far invanarna en
begrinsad tid pa sig att skicka in intresseanmélningar for en specifik tomt (samt som reserv pa
ytterligare en tomt), och om det &r fler &n en person som visat intresse sker en lottdragning som
avgor vilken intressent fa erbjudande om kopet. Kommunen &4r oséker pé hur det kommer att
fungera i praktiken eftersom de nya riktlinjerna inte har provats &én.

3.4 Bodens kommun
Intervjuade Theres Vidman (tel. 0921 62968) 29/08 2016 som dr Exploateringsingenjor pa
Samhéllsbyggnadskontoret

Bodens kommun har inte haft en tomtko tidigare men efterfrdgan pa sméhustomter dkar och
darfor utvecklas nya regler for tilldelningen. Majligtvis har efterfrdgan 6kat under senaste tiden
pa grund av att grannkommunen (Lule&) har en av de ldngsta tomtkderna i1 landet och det &r
svart att fi en tomt dér. Idag séljer Bodens kommun smahustomter enligt forst till kvarn
principen dir den som reserverar tomter forbinder sig att betala en reservationsavgift p& 5000 kr
oavsett om de slutligen véljer att ga vidare med koépet eller inte. Reservationerna utférs med
hjdlp av e-legitimation och kommunens GIS-webbkarta, vilket minskar administrationsarbete i
och med att e-legitimation férser kommunen med nédvéndiga personuppgifter om intressenten.

Forst till kvarn metoden har tilldmpats de senaste 5 &ren i kommunen. Nér nya tomter slépps &r
alla reserverade inom mindre #n en timme, sd det géller att vara snabb. Kommunen har fatt
klagomal fran invanarna som séger att de inte kommit in i systemet, men huvudsakligen har
metoden fungerat bra. Om den som reserverat tomten tackar nej till kopet senare slédpps tomten
igen, eller 6verfors till ndgon nérstdende, men kommunen saknar tydliga regler kring hur det ska
ga till.
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4. Overgdngsstrategier

Oavsett vilket alternativ Sddertilje kommun véljer finns det ett antal strategier som kan
tillimpas for att underlétta 6vergangen fran tomtkon till en ny tilldelningsstrategi for
smahustomter. Féljande forslag &r delvis baserade pa de problem som redovisats 1 Tomtkd
rapporten och delvis pa praktiska erfarenheter andra kommuner delat med oss i
telefonintervjuerna.

4.1 Blidkande strategier

Avvecklingen av tomtkén har och kommer i fortsdttningen att troligtvis valla en del missngje
hos invanarna, sérskilt de som statt léinge i tomtkon i véintan p& dromtomten. Dérfor &r det
viktigt att avvecklingen av tomtkon och inforandet av en ny tilldelningsstrategi for
sméhustomter gors med sérskilt hdnsyn till det. Det &r viktigt att invdnarna som stétt i tomtko
far en utforlig forklaring till varfor den avvecklas, och hur det nya systemet kommer att gynna
de. Dessutom bér kommunen erbjuda ersittning genom dterbetalning av arsavgifien. Ersittning
for arsavgift kan hanteras genom att en anmélan ska goras dér man ldmnar in sitt
bankkontonummer till kommunen. Detta skulle troligen sédnka den totala kostnaden for
erséttning och underlitta administrationen av den. Kommunikation med kostaende kan goras
skriftligt och muntligt, forst med ett postutskick som beskriver ldget och sedan ett tillfille dér de
som behdver mer information kan komma och f& svar pa sina fragor.

For att ”sélja in” idén om det nya systemet kan man forklara att mer av tjdnstepersonernas tid
kan dgnas at framtagandet av fler sm&hustomter. Ett annat sétt att blidka missndje &r att gora det
enkelt for invanarna att ta reda pa nér nya tomter ska séljas. Forslaget i Tomtkd Rapporten ar
erbjuda e-post prenumeration for invanare som vill f& medelande fran kommunen nér
sméhustomter kommer upp for forsédljningen. Om det beddms ndédvéndigt kan 6vergangen fran
tomtkon till den nya strategin formjukas genom att ge vissa férméner till de som stétt i kén. Det
kan exempelvis handla om att erbjuda dessa intressenter ldgre avgifter under en viss period efter
att tomtkon avskaffats. Idén om ett punktsystem som skulle ge higre sannolikhet for kostdende
att vinna lottningen 6vervigdes som alternativ, dock kan 16sningen vara problematiskt med
tanke pa att hela lottningssystemet bygger pa principen att sannolikheten ska vara den samma
for alla.

4.2 Avgifter

For att forhindra on6digt administrationsarbete som orsakas av oseritsa kdpare kan Sodertélje
anvinda sig av avgifter under olika skeden i forsdljningsprocessen. Exempelvis kan man ta en
intresseanmdlningsavgift (ca 300 kr), vilket skulle kunna técka de administrativa kostnaderna
for hanteringen av dessa. En reservationsavgifi (ca 5000 kr) kan fungera som ett verktyg for att
forhindra att reservationsperioden anvénds som en forlingd betéinkandetid som kan resultera i
att personen tackar nej utan att ha genomfort markundersékningar. En handpenning (ca 10 % av
den totala kopeskillingen) vid upprittandet av kdpekontraktet uppfyller samma funktion.
Moijligheten for intressenter att betala en avgift om de behover mer betéinkandetid innan de tar
beslut kan ocksa 6vervigas. Avgifter kan ocksa tillimpas som ett sitt att forhindra kop 1
spekulationssyfte. For att forebygga &terforséljningar inom de forst tva &ren kan man ta ut et
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vite. Kommunen kan &dven undersdka hur tillaggskopeskilling kan anvéndas som ett sétt att
forebygga tidiga 6verlatelser, vilket #r ett vanligt forekommande strategi andra kommuner
tillimpar for att forebygga ombildningen av hyresrétter till bostadsrétter.

4.3 Villkor

Ett annat verktyg som kan anvéndas for att sikerstélla att koparen dr serios och éven for att
forhindra kop i spekulationssyfte och fusk/bedrégeri ar tydligare villkor, bade nér man anméler
intresse och nir man skriver pa képekontrakt. Det kan vara vettigt att kriva ett 14nel6fte
alternativt ett finansieringsintyg fran banken for att kunna bli bjuden en tomt. Delvis fungerar
laneldfte eller finansieringsintyget som en sikerhet att intressenten kan betala, men &ven som ett
sdtt att forebygga personer som kdper en tomt for att tvétta pengar, vilket kan vara svért att
reglera i fall képaren betalar kopeskillingen med en kontantinsats. Dessutom bor det finnas
tydliga villkor inklusive att endast en person i hushallet far anmala intresse (dkta makar och
sambo), att medsdkandets uppgifter méste ldimnas in med anmaélan eller bud och att ansokan inte
far verlatas i efterhand. Ett bra exempel pé sddana villkor finns i Umea kommuns
reservationsanmélan.

For att villkoren ska ha effekt maste kommunen granska de inkomna buden och
anmilaningarna. Sédertélje kommun bor dérfér Gverviga mojligheten att hantera
intresseanmilningar eller bud med hjilp av e-legitimation alternativt ett elektroniskt formuldr.
Detta skulle troligen underlétta administrationen och géra det mdjligt att halla reda p& uppgifter
sdsom om intressenten dger en annan tomt, med mera.

5. Soddertdljes alternativ

Utifran de olika alternativa 16sningarna och med hénsyn till andra kommuners praktiska
erfarenhet har tva forslag for Sodertilje kommuns framtida f6rsdljning av sméhustomter arbetats
fram. Foljande alternativ, nimligen lottning eller férsdljning till hogstbjudande med slutna
anbud, syftar till att skapa en smidig avveckling av tomtkon samtidigt som kommunen behaller
ett rittvist perspektiv vid tilldelning och prisséttning av kommunalidgda tomter. Forst till kvarn
principen har valts bort pa grund av den stora efterfragan pa smahustomter 1 Sodertilje
kommunen. I f5ljande avsnitt presenteras hur de tva alternativen for Sodertélje kommun skulle
ga till och dérefter f6ljer en rekommendation for hur framtida forséljningar bor hanteras.

5.1 Omradesspecifik lottning
Det forsta alternativ som rekommenderas for Sodertélje kommun &r en omrédesspecifik
lottning, som skulle ga till pé foljande sétt:

1. Ett nytt omrédde med fler 4n 5 sméhustomter blir firdigt for forséljning och kommunen
annonserar ut pd hemsidan, och méjligtvis i lokala tidningar. I annonsen anges ett
fastpris for tomten samt ett slut datum for anmélningsperioden.

2. Intressenter har en begrinsad tid pé sig (ca 3-6 veckor) att ldmna in en intresseanmélan
for omradet. Varje hushall (dkta makar eller sambor) fér ldmna maximalt en
intresseanmilan f6r omradet. For att intresseanmailan ska vara giltigt maste s6kanden
limna in 1aneldfte, alternativt finansieringsintyg frén banken, som bilaga till sin
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5.2

intresseanmiéilan. Intresseanmélan 4r personlig och far inte dverlatas. Samtliga uppgifter
pé eventuell medsokare maste fyllas in i intresseanmélan och fér inte 14ggas till i
efterhand. Medsokaren far inte ldmna in en egen intresseanmélan.

. Efter att intresseanmélningsperioden stingts utfors en forhandsgranskning av alla

inkomna anmélningar. Granskningen gér ut pa att sikerstélla att alla intresseanmélningar
ar fullstidndiga inklusive lanel6fte. Dessutom syftar granskningen till att upptécka fusk,
exempelvis om nagon ldmnat in fler &n en intresseanmélan.

Efter att intresseanmélningarna har granskats utfors en lottdragning for att skapa en
turordningslista f6r omréadet. Samtliga intressenter ska f& mojlighet att iaktta
lottdragningen, som kan utforas med hjélp av Notarius Publicus eller annan oberoende
parter i en offentlig lottdragning i Stadshuset.

Efter lottdragningen erbjuds tomterna enligt turordningslistan. Efter intressenten blir
kontaktade for att vélja en tomt far den tre dagars betéinketid for att bestimma vilken
tomt de vill ha. Den som star forst i turordningslistan véljer bland samtliga tomter och s
vidare tills att alla tomter har reserverats. Om tomter blir 6ver efter man gatt genom hela
turordningslistan kan dessa séljs till hogstbjudande istéllet.

Efter en intressent vilt en tomt och tackat ja till erbjudandet reserveras tomten och da
forbinder intressenten sig till att betala en reservationsavgift (ca 10 000 kr) som
tillgodoridknas som delbetalning av kopeskillingen dock &r den ej aterbetalningsbar om
intressenten viljer att inte g vidare med kdpet. Reservationsperioden géller under ett &r
och under denna period ska intressenten undersoka markforhéllanden, anséka om
bygglov och anstka om banklén vid behov. Om intressenten underléta att ansoka
bygglov under reservationsperioden kan kommunen sélja tomten till en annan intressent.
Innan reservationsperioden gar ut fér intressenten képa tomten om den vill (under
forutsdttningen att bygglov har ansokts), och dé skrivs ett kopekontrakt. Om intressenten
inte vill ga vidare med kopet efter reservationsperioden séljs de ¢verblivna tomterna till
hogstbjudande istéllet. Tilltrddet till tomten ska ske endast efter att koparen har skt
bygglov. Vidareforsiljning av tomten far inte sker inom de forst tva &ren efter tilltrédet.
Hela kopeskillingen ska vara slutbetald senaste tilltrdidesdagen.

Hogstbjudande med slutet anbudsféorarande

Det andra alternativ som rekommenderas fér S6dertélje kommun &r att smahustomterna séljs till
hogstbjudande med slutet anbudsférarande, som skulle g till pa foljande sétt:

1.

En kommunalédgd smahustomt blir firdig for forsiljning och kommunen annonserar om
det pa hemsidan, och méjligtvis i lokala tidningar. I annonsen anges information om
tomten, ett angivit l4gsta pris samt ett slut datum for att l&imna bud.

Intresserade képare har en begréinsad tid pa sig (ca 3-6 veckor) att lamna in ett bud for
tomten. For att budet ska vara giltigt krdvs det att intressenten inger ett lanelofte,
alternativt finanseringsintyg fran banken, tillsammans med sitt bud. Det finns alltsi inte
nigon mdjlighet till budgivning, utan samtliga bud ska hanteras enligt slutet
anbudsforarande.

. Efter att tidsperioden for att limna bud har gatt ut 5ppnas samtliga bud och tomten

erbjuds till den hégstbjudande intressenten. Efter intressenten blir kontaktade med
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erbjudandet om att kdpa tomten far den tre dagars beténketid for att bestémma om att g&
vidare med tomtreservationen.

4. Efter att intressenten tackat ja till erbjudandet reserveras tomten under ett ar och da
forbinder intressenten sig till att betala en reservationsavgift (ca 10 000 kr) som
tillgodordknas som delbetalning av kdpeskillingen dock 4r den ej aterbetalningsbar om
intressenten viljer att inte g vidare med kopet. Under reservationsperioden ska
intressenten underséka markforhallanden, ansdka om bygglov, och anstka om banklan
vid behov, med mera. Om intressenten underléta att ansoka bygglov under
reservationsperioden kan kommunen silja tomten till en annan intressent.

5. Innan reservationen gar ut far intressenten kdpa tomten om den vill, och 1 det fallet
skrivs ett kopekontrakt. Tilltradet till tomten ska ske endast efter att koparen har sokt
bygglov. Vidareforsiljning av tomten far inte sker inom de forst tva aren efter tilltradet.
Hela kopeskillingen ska vara slutbetald senast tilltradesdagen.

5.3 Rekommendation

Det alternativ som rekommenderas for Sodertédlje kommun vid den eventuella avvecklingen av
kommunens tomtkd dr en omradesspecifik lottning vid storre exploateringar (dvs. nér fler &n 5
tomter ska siljs), alternativt hégstbjudande med slutet anbudsforfarande vid mindre
exploateringar (dvs. ndr enstaka tomter siljs). Lottningsalternativet rekommenderas i forsta
hand for storre exploateringar eftersom metoden anses vara ett mer demokratiskt sétt att tilldela
sméhustomter 4n hégstbjudande med slutet anbudsforfarande, och ddrmed en mjukare Svergang
fran det nuvarande tomtkdsystemet. Dock rekommenderas hégstbjudande med slutet
anbudsforfarande for enstaka tomter eftersom lottningen i dessa fall bedéms oldmplig med
tanke pa det mer omfattande granskningsarbete som metoden kraver. For att Sodertilje kommun
ska lyckas med lottningsalternativet vid stérre exploateringsomraden dr det viktigt att ha ett
omfattande regelverk som forhindrar kép i spekulationssyfte och. Hér f6ljer en kort diskussion
om atgérder som skulle behdvas for att férhindra kop i spekulationssyfte och fusk ifall
Sodertilje kommun véljer att ga vidare med forsiaget.

Nir man séljer tomter till fastpris finns det alltid storre risk att priset hamnar under
marknadsvirdet 4n nér man séljer till hogstbjudande. Med detta i dtanke rekommenderas ett
forbud mot vidaref6rséljning inom de forsta tva aren utan kommunens medgivande, vilket kan
sikerstillas genom att anvénda sig av ett vite, alternativt tilldggskopeskilling, i kopekontraktet.
Tidigare har det varit svart for Sodertéljes tjanstepersonal att kontrollera om kdparen bryter mot
denna regel, och dérfor rekommenderas att villkoret tydligoras i kopebrevet till
inskrivningsmyndigheten s att en vidaref6rsiljning inte kan {4 laga fart utan kommunens
medgivande (som Umeé kommun gjort). For att fA kommunens medgivande for
vidareforsédljning inom de forst tvé aren skulle képaren behdva lémna in en skriftlig ansékan
med motivering till den tidigare aterforsdljningen. Dessa atgérder skulle betydligt forsvara kop i
spekulationssyfte, samt gora kommunens smahustomter oattraktiva for spekulationskdpare.

En annan utmaning med lottningsalternativet #r fusk. A ena sida méaste lottdragningen utfdras pa
ett transparant sétt for att férhindra misstdnksamhet mot kommunens tjéanstpersonal. Dérfor
rekommenderas en offentlig lottdragning dér intressenter far méjligheten att iakttar och som
skulle utforas av Notarius Publicus eller en annan oberoende parter. A andra sidan méste
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intresseanmilningarna granskas innan lottdragningen med syftet att upptécka fusk i fall fler &n
en person per hushéll limnar in en intresseanmélan for att 6ka sina chanser vid lottdragningen. I
det fallet definieras hushall som #kta makar eller sambor. Granskningen kan underléttas genom
att inkludera villkor redan vid inlimningen av intresseanmaélan, sdsom att anmaélan inte far
dverlétas och att medsokandens uppgifter inte far 1dggas till i efterhand. Dessutom skulle
granskningen vara ldttare om intresseanmélningar lamnas in digitalt, vilket skulle mojliggora att
man snabbt kan ta fram listor i bokstavsordning efter folkbokforingsadress, efternamn eller
personnummer. For att kunna kontrollera intresseanmélningar som &r missténkta for fusk skulle
kommunen dra nytta av tillgang till ett system kopplat till folkbokforingsuppgifterna.

Béade for att sikerstilla att intressenterna har rad att g vidare med kdpet om de fér ett
erbjudande om att képa en tomt och for att férhindra risken att kpeskillingen betalas med
tvittade pengar rekommenderas att samtliga intressenter ldmnar in ett 16nelofte, alternativt
finansieringsintyg fran banken, redan nér de visar intresse. Utdver detta bor en
reservationsavgift (ca 10 000 kr) inforas for att forebygga problemet att intressenter reserverar
en tomt for att vinna mer betinkande tid men som sedan véljer att 1&mna tillbaka tomten utan att
ha undersokt markfSrutséttningar eller ansékt om bygglov, vilket kan férldnga
forsaljningsprocessen och orsaka onddigt administrationsarbete. Reservationsavgiften
tillgodoriknas i kopeskillingen om intressenter kdper tomten, men behéllas av kommunen om
den ldmnar tillbaka tomten for att kunna técka de associerade kostnader med att behdva
formedla tomten igen.

Overgéngen fran tomtkosystemet till en blandning mellan lottningssystemet och slutet
anbudsforfarande kommer troligen att viicka missndje hos en del invénare, darfor det &r s
viktigt att alla fér en ordentlig forklaring till varfor beslutet har tagits och hur det nya systemet
kommer att gynna deras intresse ocksd. For att blidka missndje rekommenderas en erséttning for
arsavgiften for tomtkon, vilket kan hanteras genom att skicka ut en erséttningsblanket
tillsammans med forklaringen om avveckling till de som stér i tomtkén. Dessutom bor
kommunen erbjuda ett litt sétt att hilla reda pa sméhustomter som kommer till forséljning
genom e-prenumrering.

6. Sammanfattning

Sédertilje kommuns tomtks anses inte ldngre vara en lamplig metod for tilldelningen av
kommunaligda smahustomter och dirfor rekommenderas en avveckling av den kommunala
tomtk6n och en vergéng till nytt system. Tre alternativa metoder har undersokts i denna
rapport, nimligen forst till kvarn principen, lottdragning eller hogstbjudande. Utifrdn de
undersokta alternativen och med hénsyn till andra kommuners praktiska erfarenheter
rekommenderas en §vergéng till en omradesspecifik lottning vid forsiljning av sméhustomer 1
storre exploateringsomraden (dvs. fler 4n fem tomter) och slutet anbudsforfarande vid
forsiljning av enstaka smahustomter. Lottningsalternativet har valts som huvudforfarande
eftersom det anses vara ett demokratiskt sétt att tilldela smahustomter, sérskilt eftersom
efterfrigan pa tomter 6verskrider utbudet. Slutet anbudsforfarande har valts som
andrahandsmetod vid forsiljning av enstaka tomter eftersom lottningsalternativet i dessa fall
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anses oldmplig pa grund av det stora granskningsarbete som metoden kréver. For att
lottningssystemet ska fungera s& bra som mdjligt i praktiken &r det viktigt att skapa tydliga
villkor och inf6ra atgérder som forhindrar kop i spekulationssyftet och fusk/bedrégerier.
Lottningsalternativet tillsammans med slutet anbudsforfarande kommer troligen att minska
administrationsarbete som idag ldggs pa hanteringen av tomtkén och pa sé sétt frigdra mer
resurser for framtagande av fler nya smahustomter. Dessutom forbéttras matchningen mellan
utbudet av tomter och potentiella képare samtidigt som alternativet behéller ett demokratiskt
forhallningssétt vid forséljningen av kommunens smahustomter.



