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1 Bakgrund, syfte och definitioner

1.1 Bakgrund

Kommunfullmaktige gav mark- och exploateringsavdelningen i
uppdrag att se Over och uppdatera avgifter samt utarbeta riktlinjer for
markupplatelser med undantag av upplatelse for sjobod och férrad som
kommunfullmaktige beslutade 2013-12-12 § 258.

Det finns tidigare beslut om arrendeavgifter som kommunfullmaktige i
Tjorn kommun godkande 1996-03-28 och 2020-01-23 §13 som upphor i
och med att denna riktlinje antas. Upplatelse av allmén plats berdrs inte
i denna riktlinje.

1.2 Syfte

Syftet med riktlinjen ar att fa fram generella principer, regelverk och
vagledning for att fortydliga och effektivisera kommunens
handlaggning av markupplatelser och férbattra méjligheten att uppna
likabehandling av arrendatorerna.

1.3 Definitioner

1.3.1 Allmant om arrende

Arrende ar en typ av nyttjanderatt som ger arrendatorn en rattighet att
aktivt anvanda nagon annans fastighet. Arrende faller under
jordabalkens regler.

1.3.2 Olika typer av arrendeupplatelser

Det finns fyra olika typer av arrendeupplatelser; jordbruks-, bostads-,
anldggnings- och lagenhetsarrende. Det som avgor vilken arrendetyp
upplatelsen rdaknas till &r vad marken eller vattenomradet ska nyttjas for.
Ett arrende tecknas med en enskild person eller juridisk person (foretag,
forening eller dodsbo) och avtalet dr knuten till den som har
undertecknat avtalet och inte till en fastighet som exempelvis ett
servitut.

Arrende ar en sa kallad total nyttjanderétt vilket betyder att arrendatorn
har ensamritt till marken som arrenderas ut. Mark som enligt
detaljplan ar allmén plats far inte arrenderas ut och innefattas darfor
inte av denna utredning. Med allmén plats avses i plan och bygglagen
(PBL) ett omrade som ska vara allmant tillgéangligt och avsett for
gemensamma behov.
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1.3.3 Jordbruksarrende

Jordbruksarrende &dr en upplatelse av jord for jordbruksandamal
(dkermark eller bete) dar marken brukas av arrendatorn. Det kan ocksa
inga byggnader i upplatelsen utover marken. Jordbruksarrende kan
antingen vara gardsarrende (med bostadshus) eller sidoarrende (bara
mark). Jordbruksarrende regleras i 9 kap. jordabalken.

1.3.4 Bostadsarrende

Bostadsarrende dr en upplatelse av jord som inte &dr jordbruksarrende,
med ratt for arrendatorn att uppfora eller behalla ett hus pa
arrendestallet. Det ska vara ett hus som dgs av arrendatorn, ett sa kallat
hus pa ofri grund. Syftet med upplatelsen ska vara att arrendatorn ska
anvianda huset som bostad och kan darfor inte upplatas till juridisk
person. Oftast handlar det om ett fritidshus, men det kan ocksa vara ett
hus fér permanentboende. Bostadsarrende regleras i 10 kap.
jordabalken.

1.3.5 Anlaggningsarrende

Anlaggningsarrende ar en upplételse av jord som inte ar
jordbruksarrende, med rétt for arrendatorn att uppfora eller behélla en
byggnad pa arrendestéllet. Byggnaden, som inte ska vara av endast
ringa betydelse, ska anvandas for forvarvsverksamhet. Det kan
exempelvis handla om en kiosk, en bensinmack, ett vindkraftverk eller
en mobilmast. Anldggningsarrende regleras i 11 kap. jordabalken.

1.3.6 Lagenhetsarrende

Lagenhetsarrende ar alla sdidana arrenden som inte tillhor ndgon av de
andra tre arrendeformerna. Lagenhetsarrende regleras i 7 och 8 kap.
jordabalken.
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2 Riktlinjer och ersattning for
markupplatelser

2.1 Principer for att bestamma arrendeavgiften

En taxa for markupplatelser medfor en likabehandling av kommunens
arrendatorer och nyttjanderattshavare och ar i enlighet med
kommunallagens likstallighetsprincip (2 kap. 3§) som sdger att lika
avgift ska utga for lika prestation. Arrendeavgiften ska vara
marknadsmassig utifrdn markens varde, avkastningsférmaga,
arrendetyp samt upplételsens syfte och omfattning. Angivna
arrendeavgifter inkluderar inte lagstadgad mervardesskatt.

2.2 Administrativ avgift

En administrativ avgift om 500 kronor tillkommer per avtal och ar. Den
administrativa avgiften ska tacka de kostnader kommunen har for att
uppratta och forvalta arrendeavtalet samt kostnaden for arlig
fakturering.

2.3 Konsumentprisindex

Konsumentprisindex (KPI) méter den genomsnittliga prisutvecklingen
for den privata konsumtionen i landet och ar det vanligaste mattet for
inflationsberdkningar. Kommunen ska i samtliga arrendeavtal justera
avgiften i forhallande till KPI. Avgifterna i taxan samt den
administrativa avgiften galler for ar 2024 och indexregleras darefter
infor varje arsskifte jamfort med KPI f6r oktober 2023 och KPI for
oktober innevarande ar.

2.4 Ansvar och delegation

Behorighet att fatta beslut om arrende regleras i kommunstyrelsens
delegationsordning.

2.5 Implementering av riktlinjer

De nya arrendeavgifterna och villkoren foreslas tillampas vid redan
befintliga upplatelser dér det inte finns gallande arrendeavtal,
nytecknande av arrendeavtal eller pa befintliga arrendeavtal som
kommunen eller arrendatorn begar omprovning/andring av vid
avtalsperiodens upphdrande. Om avgift eller villkor for ett géllande
arrendeavtal avviker mot vad riktlinjerna foreskriver forbehaller sig
kommunen att gora en provning i varje enskilt fall huruvida avtalet ska
fortsatta I0pa pa ofdrandrade villkor alternativt omprovas. Arbetet
kommer ske i den takt som verksamheten tillater.
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2.6 Jordbruksarrende

Ett avtal om jordbruksarrende utgor antigen sidoarrende eller
gardsarrende beroende pa om arrendet omfattas av bostad eller inte.
Reglerna for jordbruksarrende ar i huvudsak tvingande. Det innebar att
arrendenamnden behover ge sitt godkannande om nagon av de
tvingande reglerna nedan ska avtalas bort.

¢ Jordbruksarrenden har ett direkt besittningsskydd om inget annat
avtalats, vilket innebér att arrendatorn har ratt till forlangning av
arrendeavtalet. Det finns dock besittningsbrytande grunder, till exempel
om marken ska anvandas for annat andamal enligt detaljplan.

¢ Ett gardsarrende ska ha en arrendetid pa minst fem ar. Nar det galler
sidoarrende finns inga tvingande regler om arrendetidens langd annat
an en maximitid om 25 ar.

* Uppsdgningstiden ska vara pa minst atta manader om avtalstiden &r
kortare dn fem ar och ett ar om arrendetiden ar langre an fem éar.

¢ Forlangningstiden ska vara pa minst sa lang tid som motsvarar
arrendetiden.

For att dessa regler ska kunna avtalas bort behover avsteget anges i
arrendeavtalet och dispens sokas hos arrendendimnden. Kommunen
tillampar mojligheten att soka dispens for att avtala bort
besittningsskyddet. Huruvida kommunen avser att soka dispens for
ovriga avtals-, uppsdgnings- och forlangningstid far avgoras i varje
enskilt fall beroende pa markens framtida anvandning, visioner i OP
eller FOP m.m.

Arrendatorn ansvarar helt {or stangsling och kostnad for detta. Dar det
ar av intresse for allmanheten och det rorliga friluftslivet att passera ska
det finnas Oppningsbara grindar eller andra passagemdaijligheter

Arrendeavgift jordbruksmark,
aker och betesvall 800 kr/ha exkl. moms per ar

Arrendeavgift dngs- och skogsbete 200 kr/ha exkl. moms per ar
Naturbete utan ersattning

Anvands mark for olika dandamal av jordbruksarrende ska fordelning
ske efter hur stor areal som anvands for respektive &andamal.
Naturvardsbete dr naturmark som saknar odlingsvarde och innebar
rensning av sly m.m. vilket ger mervarde for kommunen.
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2.7 Bostadsarrende

Reglerna for bostadsarrenden ar i huvudsak tvingande. Det innebar att
arrendendmnden behover ge sitt godkdnnande om nagon av de
tvingande reglerna nedan ska avtalas bort:

* Bostadsarrenden har ett direkt besittningsskydd om inget annat
avtalats, vilket innebér att arrendatorn har ratt till forlangning av
arrendeavtalet.

¢ Ett bostadsarrende ska ha en arrendetid pa minst fem ar.
¢ Uppsdgningstiden ska vara pa minst ett ar.
¢ Forlangningstiden ska vara pa minst fem ar.

For att dessa regler ska kunna avtalas bort behover avsteget anges i
arrendeavtalet och dispens sokas hos arrendenamnden. Huruvida
kommunen avser att soka dispens for att avtala bort besittningsskyddet
avgors i varje enskilt fall beroende pa markens framtida anvandning,
visioner i OP eller FOP m.m.

Arrendatorn ar enligt Skatteverkets regler skyldig att betala kommunal
fastighetsavgift for byggnaden nar byggnadens taxeringsvarde
overstiger 50 000 kronor. Kommunen betalar fastighetsavgift for
tomtmarken vilket ingar i arrendeavgiften.

En bedomning av arrendeavgiften far ske i varje enskilt fall. Nar en
bedomning av arrendeavgiften ska goras ska jaimforelsematerial med
andra arrenden pa samma ort tas fram. Kommunen har enbart ett fatal
bostadsarrenden och om ett sadant pris inte kan utredas far fragan
avgoras efter vad arrendatorer i allmadnhet kan antas vara beredda att
betala. Om det inte heller finns ett tillrackligt underlag for saddana
beddmningar, aterstar en allméan skilighetsbedomning av avgiften.

Arrendeavgift bostadsarrende: En bedomning av arrende-
avgiften ska ske i varje enskilt
fall.

2.8 Anlaggningsarrende

Ett anldggningsarrende ska tecknas pa bestamd tid om minst ett ar.
Arrendatorn har ett indirekt besittningsskydd vilket innebér att
arrendatorn &r skyldig att flytta om avtalet sdgs upp, men jordagaren
kan da enligt huvudregeln bli skyldig att betala skadestand till
arrendatorn. Det finns mdjlighet att avtala bort besittningsskyddet i
arrendeavtalet och villkoret ar giltigt utan dispens fran
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arrendenamnden. Kommunen tillampar mojligheten att avtala bort det
indirekta besittningsskyddet.

2.8.1 Anlaggningsarrende mast, teknikbod och liknande
Anlaggningsarrenden for mobilmaster och teknikbod som tecknas med
tex en mobiloperator. Fragor och villkor som bor regleras vid tecknande
av ett anldggningsarrende for teknikbod och mast ar:

* Ny mast bor om mgjligt lokaliseras sa att den kan samutnyttjas av
flera operatorer.

* Beviljat bygglov ar en forutsattning for ett tecknande av arrendeavtal.
Ritningar ska godkdnnas av kommunen innan montage pabdrjas.

¢ Upplatelsetiden for arrendeavtalet ska sta i proportion till
investeringen och far avgoras utifran varje enskilt fall.

* Arrendeomradet avser den yta som mast, med tillhérande fundament
och eventuella stag, och teknikbod tillsammans upptar pa marken. Yta
for servicevag och parkering av servicefordon ska ocksa raknas in i

arrendeomradet.
Arrendeavgift mast: 15 000 kr/mast per ar
Arrendeavgift teknikbod: 5 000 kr/teknikbod per ar

2.8.2 Anlaggningsarrende vindkraft

Anlaggningsarrende for vindkraftverk. Fragor och villkor som bor
regleras vid tecknande av ett anldggningsarrende for teknikbod och
mast ar:

¢ Beviljat bygglov dr en forutsattning for ett tecknande av arrendeavtal.

* Upplatelsetiden for arrendeavtalet ska sta i proportion till
investeringen och far avgoras utifran varje enskilt fall.

¢ Ett vindupptagningsomrade utgors av en cirkel med fyra eller fem
rotordiameters radie kring kraftverket. Inom det omradet kan ingen
annan satta upp nagot vindkraftverk utan att produktionen paverkas
negativt for bada verken. Ett vindkraftsverk tar endast i ansprak den
ytan pa marken som kravs for att gjuta fast tornet men borde
arrendeomradet dven innefatta annat tex vindupptagningsomradet?

* Byggnadsskyldighet, redovisa inom vilken tid bygglovet ska vara sokt
och anlaggningen uppfort.

* Reglera vindkraftverkens storlek, antal och effekt.
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e Ratt till vag och ansvar for dess underhall.
* Minimiersattning vid driftsavbrott.

¢ Ansvar for nedmontering och bortforsling av vindkraftverk och andra
anlaggningar.

Arrendeavgiften ska utgdras av en kombinerad arlig avgift dar bade en
fast arrendeavgift, en rorlig avgift baserad pa producerad energi samt en
minimierséttning tas ut vilket ger kommunen en trygghet att fa
ersdttning for sin mark dven om vindkraftverket star stilla under
perioder.

Arrendeavgift for vindkraft: Arrendeavgift: 10 000
kr/vindkraftverk per ar med
borjan det kalenderar som
avtalet undertecknas.

Rorlig ersattning: 4 % av
producerad energi (brutto-
produktionsintakterna exkl.
moms) per ar. En minimiavgift
pa 20 000/ar ska tillampas pa
den rorliga avgiften nar
vindkraftsverket dr installerat
och driftsatt.

2.8.3 Anlaggningsarrende ovrigt

Ovriga @andamal for anldggningsarrenden kan skilja sig mycket at,
gemensamt for dem ar att det ska vara en upplatelse med byggnad eller
anlaggning som inte dr av ringa betydelse for arrendatorns
forvarvsverksamhet.

En bedomning av arrendeavgiften far ske i varje enskilt fall, beroende pa
vad som ska upplatas, med en avkastningsranta pa 4 % av ett bedomt
marknadsvarde pa marken.

Arrendeavgift anlaggningsarrende
ovrigt: 4 % av beddmt marknadsvarde
pa marken per ar
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2.9 Lagenhetsarrende

Lagenhetsarrende avser upplatelse av mark for tex tradgard, parkering,
odling, brygga eller upplag. Det rader stor avtalsfrihet nar det galler
avtalen for lagenhetsarrende. Arrendeavtalen kan vara muntliga men
kommunen ska enbart tillampa skriftliga arrenden. Arrendatorn har
inget besittningsskydd.

2.9.1 Lagenhetsarrende bryggor

Lagenhetsarrende for bryggandamal dar arrendatorn dger en brygga pa
kommunal mark. Privata bryggor kan variera i storlek. Om bryggan ar
till for forvarvsverksamhet, och anlaggningen inte endast ar av ringa
betydelse, raknas det istdllet som ett anldggningsarrende, se punkt 2.8.3,
anldggningsarrende 6vrigt.

Fragor och villkor som bor regleras vid tecknande av ett
lagenhetsarrende for brygga ar:

* Bryggan maste ha strandskyddsdispens om den ligger inom omrade
dar strandskydd galler.

* Bryggan maste ha bygglov om sa kravs.

* Bryggan far inte avhallas fran allmdnheten med skyltar, inhdgnad eller
dylikt.

* Bryggan ska vardas val och hallas i sadant skick att risken for olyckor
eller skador minimeras.

* Batarna ska fortojas sa att de inte paverkar eller hindar passage i farled
eller liknande.

¢ Arrendatorn ansvarar for nedmontering och bortforslande av bryggan
efter att avslutad arrendeperiod.

Arrendatorn ansvarar for och bekostar alla tillstdnd som kravs enligt
ovan.

Arrendeavgiften for privat brygga ska utgoras av ett kvadratmeterpris
for hela den ytan som bryggan upptar. Vattenomrade for batplats, max 7
meter ut fran bryggan, ar inrdknat i priset. De arrendatorer vars bat
upptar ett vattenomrade som gar langre ut an 7 meter fran bryggan ska
inkomma med en handling till kommunen som redovisar hur mycket
vattenomrade deras bat/batar upptar sa att vattenomradet kan regleras i
avgiften.
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Arrendeavgift privat brygga: 70 kr/kvm/ar

Arrendeavgift vattenomrade: Vattenomrade for batplats, max
7 m ut frdn bryggan, ingar.
Avvikande antal kvadratmeter
vattenomrade regleras med
35 kr/kvm/ar.

29.2 Lagenhetsarrende vattenbruk

Lagenhetsarrende for vattenbruk avser upplatelser av enskilt vatten i
kommunens dgo. Vattenbruk &r ett samlingsnamn for produktion av
vattenlevande djur och vaxter och innefattar bland annat fiskar,
musslor, kréftdjur och alger. Upplatelse sker enbart ske till etablerade
foretag som kan pavisa erfarenhet inom vattenbruksomradet. Det ar
viktigt att tdinka pa vid tecknande av upplatelsen att det tydligt framgar
hur borttagandet av anldggningarna ska ske for att undvika
miljoproblem med 6vergivna odlingar.

Det kravs tillstand att driva vattenbruk enligt fiskerilagstiftningen vilket
provas av Lansstyrelsen. Det kan dven behovas tillstand enligt
miljolagstiftningen samt strandsskyddsdispens. Arrendatorn ansvara for
att soka erforderliga tillstand.

Arrendeavgift vattenbruk 5000 kr/ha/ar

2.9.3 Lagenhetsarrende kajplats och vattenomrade
Lagenhetsarrende for kajplats och vattenomrade avser upplatelse av
kajplats ihop med enskilt vatten i kommunalt dgo. Galler annan

upplatelse an for brygga och vattenomrade som redovisas i avsnitt 2.9.1
och 2.9.2.

Arrendeavgiften for kajplats och vattenomrade i kommunalt dgo
foreslas indexregleras med konsumentprisindex istallet for
fastighetsprisindex for fritidshus som tidigare beslut sdger.

Arrendeavgift kajplats 1256 kr/m/ar
Arrendeavgift vattenomrade 29 kr/kvm/ar

2.9.4 Lagenhetsarrende odlingslott

Lagenhetsarrende for odlingslott avser upplatelse av mark till en
forening for odlingsandamal. Undantag for upplatelse till privatperson
kan goras efter sarskilda provning. Géller inte upplatelse av mark
beldgen i anslutning till arrendatorns bostadsfastighet som istallet
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raknas som lagenhetsarrende Ovrigt, se punkt 2.9.5, lagenhetsarrende
ovrigt. Vid upprattade av nya odlingslottsomraden far det bedomas fran
fall till fall hur vattenanslutningar kan goras. Eventuell
vattenanslutning/forbrukning ingar inte i arrendeavgiften.

Arrendeavgift
Lagenhetsarrende odlingslott: 2,5 kr/kvm per ar

2.9.5 Lagenhetsarrende etableringsyta/uppstallningsplats

Arrende for uppstallningsplats eller etableringsyta for verksamhet vid
tex entreprenadarbete dar mark uppléts som inte dr allmén plats.

Arrendeavgift
Lagenhetsarrende etableringsyta: 20 kr/kvm per ar

2.9.6 Lagenhetsarrende 6vrigt

Ovriga dndamal for lagenhetsarrende kan tex. vara ett arrende i
anslutning till arrendatorns bostads- eller industrifastighet sa som
utokning av tradgardsyta, parkering, bat- eller materialupplag men kan
dven vara andra typer av upplatelser som inte ar i anslutning till
arrendatorns fastighet.

Om arrendet dr en utdkning av arrendatorns fastighet ska
arrendeavgiften bestimmas utifran ett marginalvarde av fastighetens
marknadsvarde. Marginalvardet dr beroende av arrendeomradets
storlek och fastighetens @ndamalsenliga anvandning. Marginalvardet
ska utgora 30-50 % av fastighetens genomsnittliga marknadsvarde. Hur
hogt marginalvardet ska sittas beror pa arrendeomradet storlek och vad
det ska nyttjas till. Far marken tex bebyggas med en friggebod eller en
attefallsbyggnad bor marginalvardet vara i det hogre spannet.
Arrendeavgiften ska sedan motsvara en avkastning om 4 % av markens
bedémda marginalvarde.

Ar arrendeomradet en separat upplatelse som inte kompletterar
arrendatorns fastighet ska arrendeavgiften motsvara en avkastning om
4% av ett bedomt genomsnittligt marknadsvarde.

Arrendeavgift

lagenhetsarrende ovrigt: 4 % av bedomt marknadsvarde
pa marken per ar, marginal-
vardet alt. genomsnittsvarde
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3 Bilagor

Arrendeavgifter

En administrativ avgift om 500 kr/ar tillkommer varje arrendeavtal. Arrendeavgiften ska
justeras i forhallande till KPI. Arrendeavgifterna avser 2024 och indexregleras darefter infor
varje arsskifte jamfort med KPI for oktober 2023 och KPI for oktober innevarande ar. Angivna

avgifter inkluderar inte lagstadgad mervérdesskatt.

Typ av arrende Beskrivning Arrendeavgift

Jordbruk Aker och betesvall 800 kr/ha/ar exkl. moms

Angs- och skogsbete | 200 kr/ha/ar exkl. moms

Naturvardsbete Utan erséttning
Bostad Enskild beddmning
Anlaggningsarrende | Mast 15 000 kr/ar

Teknikbod 5 000 kr/ar

Vindkraft Arrendeavgift: 10 000 kr/ar

med borjan det kalenderar
som avtalet undertecknas.

Rorlig ersdttning: 4% av
producerad energi (brutto-
produktionsintdkterna exkl.
moms) per ar. En
minimiavgift pa 20 000
kr/ar ska tillampas pa den
rorliga avgiften nar
vindkraftsverket ar
installerad och driftsatt.

Ovrigt 4% av bedomt
marknadsvarde pa marken
per ar.

Lagenhetsarrende Privat brygga 70 kr/kvm/ar

Vattenomrade Vattenomrade for batplats,

max 7 m ut frdn bryggan,
ingar. Avvikande antal
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kommun

kvadratmeter vattenomrade
regleras med 35 kr/kvm/ar.

Arrende for 5000 kr/ha/ar
musselodling

(vattenbruk)

Kajplats och 1 256 kr/m/ar kaj och 29
vattenomrade (i kr/kvm/ar vatten

kommunalt dgo)

Odlingslott 2,5 kr/kvm/ar
Etableringsyta 20 kr/kvm
Ovrigt 4% av bedomt

marginalvarde pa
marknadsvérdet alt.
bedomt genomsnittsvarde.

Riktlinjer och ersattning for markupplatelser
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