Svar pa fullmaktigemotion, grans fér att ingd markanvandningsavtal vid 350 m?
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Ledamot Nystén och tre andra undertecknare har vid fullmaktigesammantradet
16.12.2019 lamnat en fullmaktigemotion (bakgrundsmaterial) med forslag om att
en grans for att ingd markanvandningsavtal i anslutning till detaljplaneringen ska
sattas vid byggratt pa 350 m? vy. | motionen konstateras att nar arbetet med
detaljplaner framskrider pabérjar kommunen férhandlingar om
markanvandningsavtal med de markdgare som har avsevard nytta av
detaljplanen. Enligt motionen kan sadan nytta inte anses vara byggratt for
bostadsbyggande som omfattar mindre an 350 k-m? eller utokad byggratt. |
motionen foreslas att gransen for att ingd markanvandningsavtal satts vid 350

m2.

Bakgrund om markanviandningsavtal

Med markanvandningsavtal avses enligt markanvandnings- och bygglagen (MBL)
ett avtal som kommunen ingar om planldggning och om genomférandet av
planerna. | markanvandningsavtalen kan dock inte med bindande verkan avtalas
om innehallet i planerna. Ett markanvandningsavtal kan ingas forst nar ett utkast
eller forslag till plan har varit offentligt framlagt, utom da det galler avtal om
inledande av planlaggning. (MBL 91 b §).

Markanvandningsavtal ingar i kommunens markpolitik. Kommunens markpolitik
omfattar sddana mal och atgarder for kommunens markférvarv och
genomfdrandet av planer som skapar forutsattningar for en utveckling av
samhallen (MBL 5 a §). Markpolitiken tillsammans med planldggningen har en
stor betydelse for genomforandet av kommunens strategi samt for att skapa
forutsattningar for boende- och néaringspolitiken. Markanvandningsavtal ar ett
markpolitiskt instrument som kommunen kan anvanda for att omsatta sin
strategi i praktiken och uppna sina mal.

| markanvandningsavtalen avtalas bl.a. om inledande av planldggning,
markagarens och kommunens rattigheter och skyldigheter i anslutning till
genomfdrandet av planen, och betalningen av kostnaderna for genomfdrandet av
planen; i allmdanhet om markagarens skyldighet att delta i kommunens kostnader
for samhallsbyggande (markanvandningsavgift/ersattningar enligt
markanvandningsavtal). Markanvandningsavtalen har dock ocksa andra syften an
att avtala om markanvandningsavgifter. Markanvandningsavtal kan, dven da
inget villkor om markanvandningsavgifter ingar, anviandas for mycket omfattande
avtal om olika aspekter av att omsatta en plan i praktiken, t.ex.
bostadsproduktionens art och volym, tidsschemat fér projekten och byggande av
allmanna omraden, placeringen av rér/ledningar och annan utrustning och
anslutande servitut. Darfér bor behovet av markanvandningsavtal avvagas fran
fall till fall, med beaktande av kommunens och markagarens syften och behov i
anslutning till planen. Féljaktligen &r det inte &ndamalsenligt att binda inledandet
av forhandlingar om markanvandningsavtal till att markagaren ska ha avsevard
nytta av detaljplanen.



Bestammelser om markéagares skyldighet att delta i kostnaderna for
samhallsbyggande ingar i markanvandnings- och bygglagen. De markégare inom
ett omrade som detaljplaneras vilka har avsevard nytta av detaljplanen ar
skyldiga att pa det satt som anges i lagen delta i kommunens kostnader for
samhallsbyggande. Stravan ska vara att avtala med markdgaren om dennes
deltagande i kostnaderna. Med avseende pa fullgérandet av denna skyldighet ska
markagarna behandlas lika. (MBL91 a §.)

Som kostnader for samhallsbyggande kan beaktas anskaffnings-, planerings- och
byggnadskostnader for gator, parker och andra allmanna omraden somi
avsevard grad betjanar planomradet, oberoende om de ar beldgna pa eller
utanfor planomradet. Ocksa markfoérvarvskostnader for uppférande av allménna
byggnader som i avsevard grad betjanar planomradet kan beaktas till den del de
betjanar planomradet. Dessutom kan beaktas kommunens kostnader for att
istandsatta marken och utféra nédvandig bullerbekampning pa planomradet
samt kommunens planldggningskostnader som inte har tagits ut med stod av 59 §
i markanvandnings- och bygglagen. Kostnaderna ska vara skaliga med tanke pa
omradets karaktar och forhallanden. Som kostnader beaktas bade de
uppskattade kostnaderna for genomforandet av en godkand plan och
kommunens kostnader for forhandsatgarder som har vidtagits for
genomférandet av planen. (MBL 91 d §.) Om en detaljplan eller en dndring av
planen i huvudsak ar pakallad av ett enskilt intresse och har utarbetats pa initiativ
av markadgaren eller markinnehavaren, har kommunen ratt att av denne uppbara
kostnaderna for utarbetandet och behandlingen av planen (MBL 59 §).

Har kan konstateras att det finns ungefar 40 tomter med flervaningshus for
boende, 25 radhustomter och 495 smahustomter i Grankulla. Grankulla ér en
kommun som ar detaljplanerad nastan i sin helhet, och byggandet bestar i
huvudsak av kompletterande byggnation inom den befintliga strukturen. De
detaljplaner som gors upp ar i huvudsak planandringar, s.k. frimarksplaner, som
ofta géller bara en tomt. En enskild plandndring orsakar inte nodvandigtvis ett
behov av samhallsbyggande, sarskilt inte inom redan bebyggda smahusomraden.
Flera enskilda planandringar under en langre tid ger anda upphov till ett behov av
att forbattra t.ex. gatunatverket och dagvattenarrangemangen och kommunens
servicenatverk i vidare bemarkelse, t.ex. daghem och skolor.

Begreppet avsevard nytta

Forutsattningen for att uppbara markanvandningsavgift ar enligt 91 a § i MBL att
markdgaren har avsevard nytta av detaljplanen. Uppkomsten av avsevard nytta
bestams fran fall till fall pa grundval av vardedkningen i omradet som planlaggs.
Vardeokningen faststalls genom en jamférelse av det planlagda omradets varde
fore och efter att detaljplanen gjordes upp, da vardedkningen ar skillnaden
mellan dessa varden. Ju storre vardedkning, desto storre nytta kan markagaren
beraknas ha av detaljplanen. Vardedkningen beaktas ocksa da
markanvandningsavgiften faststalls. Det kan betraktas som andamalsenligt att
grunda markanvandningsavgiftens belopp pa vardedkningen som orsakas av
detaljplanen, sarskilt med tanke pa lika behandling av markagarna. Har kan
namnas att i praktiken erlaggs i form av markanvandningsavgift 30-60 procent av
vardedkningen som uppnas i och med detaljplanen med beaktande av kostnader
som uppkommer till féljd av samhallsbyggandet.

Kommunerna har arbetat med att fa fram en mer entydig och specifik definition
av begreppet avsevard nytta, sarskilt med tanke pa lika behandling av



markagarna samt for att sakra konsekvent och transparent verksamhet. Olika
kommuner har i sina markpolitiska program definierat uppkomsten av avsevard
nytta, troskeln for avsevard nytta, pa flera olika satt. Troskeln for avsevard nytta
kan uppges bland annat som en vardedkning angiven i euro, en procentuell
vardeokning, eller en 6kning av byggratten angiven i kvadratmeter. Till exempel
Esbo har gett som riktlinje att gransen for avsevard nytta i markanvandningsavtal,
den s.k. avtalstréskeln, gar vid 250 000 euro (Maanhankinnan ja -luovutuksen
sekd maankdyttésopimusten periaatteet 2015, lank, endast pa finska). Kyrkslatt
har inte faststallt nagon motsvarande grans for avsevard nytta, men kommunen
ingar ett markanvandningsavtal i anslutning till en detaljplanedndring om mani
detaljplanedndringen anvisar markdgaren mer an litet ny byggréatt eller om
detaljplanedndringen innebar en avsevard forandring i fastighetens varde (t.ex.
andring av anvdndningsandamalet), och vid behov dven i andra fall (Markpolitiskt
program 2011, lank).

Har bor konstateras att t.ex. Esbo och Helsingfors har som riktlinje att
markanvandningsavgift uppbars endast for nytta som Overskrider avtalstroskeln.
Det har innebar att endast vardedkning som overskrider avsevard nytta, dvs.
avtalstroskeln, beaktas da markanvandningsavgiften faststalls. Forfarandet kan
anses sakra en mer lika behandling av markdgarna. Om man istéllet gar in for att
beakta hela nyttan vid faststallande av markanvandningsavgiften da tréskeln for
avsevard nytta 6verskrids sa innebar det att nyttan minskar, vilket i sin tur
eventuellt kan leda till att markagare rentav forsoker paverka planlaggningens
innehall med tanke pa markanvandningsavgiften, dvs. halla nyttan med planen
under troskeln for avsevard nytta.

Markanvandningsavtal i Grankulla

Under 2000-talet har 14 markanvdndningsavtal ingatts i Grankulla. 1 13 av dessa
ingar avtal om erlaggande av ersattningar enligt markanvandningsavtal
(markanvandningsavgift). | ett av markanvandningsavtalen har markagaren i
stallet for att erldgga ersattning sjalv svarat for samhallsbyggandet med
kostnader som kravdes for planandringen. Ersattningar enligt
markanvandningsavtal har uppgatt till en summa pa i genomsnitt 250 000 euro
och varierade mellan ungefar 45 000 euro och 660 000 euro. Objekten som
avtalen gallde har visat en 6kning i byggratten for bostadsbyggande pa i
genomsnitt 2 800 m? vy, med variation mellan ca 440 m? vy och 6000 m? vy. Har
bor ocksa ndamnas att detaljplanedndringen innebar en dndring av
anvandningsdandamalet enligt planen for en del av objekten som avtalen géllde,
och att planandringen ocksa kunde inneb&ra en minskning av byggratten. Vidare
har en del av objekten inte anvisats nagon byggratt alls for bostdder i anslutning
till planandringen.

Byggratten som namns i fullméaktigemotionen, 350 m? vy, motsvarar byggratten
for t.ex. 1-2 smahusbostdder. Om man beraknar vardet for byggratt pa 350 m? vy
enligt riktpriset for smahustomter 2021, dvs 1 248 euro/m? vy (STS 25.1.2020

§ 16), blir det 436 800 euro. Om en tillaggsbyggratt pa 350 m2 vy vore en
forutsattning for markanvandningsavgiften, skulle detta i praktiken innebéra att
troskeln for avsevard nytta ligger pa nivan 400 000 euro vad géller planer for
smahus. Vad galler planer fér boende i flervaningshus skulle troskeln for avsevard
nytta komma att ligga pa nivan 300 000 euro for tillaggsbyggratt pa 350 m? vy,
eftersom byggratten grovt taget kan varderas till 850 euro/m? vy.

Grankulla stad har inget markpolitiskt program och inga sarskilda principer har
heller faststallts for markanvandningsavtal. Markanvandningsavtalens innehall
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och férfarandet kring avtalen har grundat sig pa en praxis som har uppkommit
under arens lopp. | planldggningsprojekt har maojligheten att inga
markanvandningsavtal forts fram i férhandlingarna mellan staden och
markagaren vid inledningen av planldaggningsarbetet samt officiellt tillkdnnagetts i
planen for deltagande och bedémning. | de fall dar markanvandningsavtal har
konstaterats behovas har de egentliga forhandlingarna om
markanvandningsavtalet inletts efter att planforslaget varit framlagt. | avtalen
stravar man efter att tillgodose bade stadens och markagarens intressen och mal,
samt att behandla markagarna lika. Markanvandningsavtal har inte slutits om en
plandndring har berort endast ombearbetning av byggratten fér en smahustomt
dar byggratten inte har 6kat. Markanvandningsavtal har heller inte slutits om
plandndringens huvudsyfte har varit att skydda en kulturhistoriskt vardefull
byggnad och 6kningen av byggratten har utgjort kompensation for den oldgenhet
skyddandet medfor.

Markanvandningens férslag

Markanvandningsavgifterna har en avsevard inverkan i att tacka planlaggningens
direkta och indirekta kostnader och darmed inverkar de ocksa pa stadens
ekonomi. Markanvandningsavtalen har dock ocksa vidare syften an att bara
avtala om markanvandningsavgifterna. Markanvandningsavtal kan anvandas for
att i omfattande bemarkelse avtala om olika faktorer som ansluter till
genomfdrandet av planen. Darfér bor behovet av markanvandningsavtal avvagas
fran fall till fall, med beaktande av kommunens och markagarens syften och
behov i anslutning till planen. Det ar ocksa darfor det inte 4r andamalsenligt att
binda ingdendet av markanvandningsavtal till den 6kning av bostadsbyggratten
som uppnas genom en planandring sa att markanvandningsavtal skulle ingas
endast i de fall dar 6kningen av byggratten for bostadsbyggande 6verskrider 350
m?2 vy.

Vid drendets behandling i samhallstekniska utskottet 9.3.2021 § 27 gjorde
utskottet ett tillagg om att principerna och malen fér markanvandningsavtal ska
faststallas i anslutning till att stadsstrategin uppdateras.

Fullméaktige besluter anteckna svaret pa fullmaktigemotionen fér kannedom och
besluter att staden i anslutning till att stadsstrategin uppdateras faststaller
principerna och malen for markanvandningsavtalen samt konstaterar motionen
slutbehandlad.

Beslutsforslaget godkandes.

Fullmaktigemotion



