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Norsjo kommuns styrdokument

Riktlinjer for forsaljning och arrende av Norsjo kommuns mark dr underordnade
kommunala styr- och méldokument som beskriver kommunens maél eller visioner.
Norsjo kommuns oversiktsplan ar det 6vergripande styrdokumentet for kommunens
langsiktiga fysiska planering. Den utgor den huvudsakliga vigledningen i
hanteringen av kommunala markarenden.

Riktlinjerna for bostadsforsorjning dr starkt kopplad till 6versiktsplanen och utgor
en strategisk planering av bostadsbyggandet och omréaden.

Norsjo kommuns nya tillvaxtstrategi, att det ska vara 5000 invanare till ar 2050, ar
vigledande i denna riktlinje. Strategin pekar ut fem omraden; Boende for fler,
Hallbar kidrnverksamhet, Rik fritid, Attraktiv arbetsgivare och Starkt ndringsliv som
ska ligga i fokus for att na malet.

For att arbetet i fokusomrédet Boende for fler och Starkt niringsliv ska fortlopa,
med god transparens och rattvisa, har riktlinjer for forsaljning och arrende av
Norsjo kommuns mark tagits fram.

Riktlinjen beskriver dven klassificering av omrdden for att forenkla processen vid en
eventuell forsdljning av blandad mark.

Riktlinjer for markforsaljning

Norsjo kommuns forsédljning av mark ska ske pd marknadsmaéssiga grunder och som
markagare inte silja mark till underpris. Forsaljningen sker med hansyn tagen till
EU:s statsstodsregler och Kommunallagens foérbud att gynna enskilda naringsidkare.
Kommunen strivar efter ett varierande naringsliv och féretagande och markfragor
for foretagsutveckling och etablering ska vara prioriterad i det politiska rummet.
Norsjo kommun ska ha god planberedskap bade f6r verksamhet- och bostadsmark.

Klassificering

Den mark som Norsjo kommun dger dr inte markbearbetad forutom vissa
tomtmarker. Ovrig mark bestar till storsta del av skogsmark med inslag av myr, torv
och topografiska skillnader. Att prissitta mark med olika forutsattningar till samma
pris skapar osdkerhet bade hos kopare och siljare och kan i varsta fall leda till
ojamlikt forfarande. Behovet av klassificering av mark dr nédvandigt da arbetet med
att bearbeta mark ser olika ut beroende pd markens sammanséttning.

For bostader anvinds:
Standard

Standard med mervarde
Standard med alla mervarden

For verksamhetsmark anvénds:
Standard
Standard med forsvdrande markforutsattning



Delegation och beslutsgrupp

Mark som Norsjo kommun dger och sdljer samt ny mark som tas fram behover
utredas, klassificeras och prissdttas. Inledningsvis kommer detta arbete att ta lite
mer tid i ansprak men kommer framgent ske direkt efter varje ny detaljplan vunnit
laga kraft. Innan ny mark annonseras ska klassificering av marken skett.

Den beslutsgrupp som far till uppgift att klassificera och prissitta Norsjo kommuns
mark bestar av Verksamhetschef Kommunal utveckling, Utvecklingschef,
representant fran Milj6- och bygg.

Verksamhetschef Kommunal utveckling har i forening med Kommunchef
delegation, att sidlja mark, bade industrimark och bostadsmark, som &r klassificerad
enligt riktlinjerna till ett varde upp till 1 000 000 kr.

For utarrendering av industrimark till forvarvsverksamhet, samt for forsiljning av
mark som inte ar industrimark, delegeras Allmanna utskottet att bedoma att
arrendatorns och/eller koparens plan for marken ar riskfri.

Process arendehantering och fakturering

Arrenden dokumenteras i Public 360 och i GIS verktyget MyCarta.

Nér mark- och tomtforséaljning genomforts och forrattats uppdateras MyCarta
automatiskt nir lagfart registrerats.

Kostnad, inbetalning och intervall regleras i avtal. Vid nytecknade av avtal ska
ekonomienheten informeras och i sitt system ldgga in exempelvis
faktureringsintervall for olika arrenden.

Revidering av riktlinjer

Revidering av riktlinjer ska ske arligen i samband med att kommunens taxor och
avgifter for kommande ar beslutas. Revidering kan dven ske 16pande om behov
uppstar.

Denna riktlinje ersétter Riktlinjer for fordelning av fritids- och smdhustomter.



Mark for bostader

Ur Strategi 2050; Boende for fler

Norsjo befinner sig mitt i en expansionsfas i den grona omstallningen som sker

i norra Sverige. En forutsdttning for att kunna bli fler dr att vi har bostdader som
passar i alla delar av livet. Vi behover ha mottagningskapacitet for att fler ska
kunna flytta till och etablera sig i Norsjo kommun. Norsjobygden behéver attrahera
mdnniskor fran hela landet och fran hela vdrlden. Det dr en forutsdttning for att de
stora utmaningarna inom kompetensforsorjningen ska kunna hanteras.

For att kunna tillgodose behovet hos en vixande befolkning behover det bdde
frigoras och byggas nya bostdder. Det blir ddrfor viktigt att mojliggora utveckling
av fler boendemiljoer i centrala Norsjo och i kommunens ostra delar. Befintliga

och nya allmdanna kommunikationer dr ett kriterium for prioritering av platser.
Kommunen ska skapa forutsdttningar for en jamn takt i bostadsbyggandet.

Det kommunala planarbetet ska prdglas av god framforhdllning och tillgodose
kommuninvdnarnas och ndringslivets behov av byggklara tomter och etableringsbar
mark

o Steget fore med god planberedskap
e Tillgdng till fler bostdder for att maojliggora inflyttning
e Fler typer av bostdder och boendemiljier for livets olika skeden

Reservation av tomt

En tomt dr mojlig att reservera i sex manader. Under denna tid forvantas
tomtkoparen att aktivt arbeta med sitt val av bostad. Innan reservationstiden gar ut
ska tomtkoparen ldmna in ansokan om bygglov for uppférande av bostad pa tomten.
For andra anvindningsomraden 4n bostdder kriavs bade godkdnnande i detaljplanen
samt godkdnnande frdn allménna utskottet. Behover dndringar goras i befintlig
detaljplan star koparen for den kostnaden. En tomtintressent far endast reservera
en tomt och far vid reservationen av tomt inte heller std i ko for ndgon annan tomt i
kommunen.

En reservation kan forldngas under forutsattning att ingen ytterligare intressent
finns pa tomten eller om sarskilda skal foreligger som inte tomtkoparen kunnat
paverka.

Stalla sig i ko

Om en tomt ar reserverad kan andra tomtintressenter anmala sitt intresse och stilla
sig i ko pd den tomten. Om reservationen inte leder till ett kop gir tomten i stallet till
den intressent som star pa tur. En tomtintressent far stilla sig i k6 pa hogst tva
tomter som redan ar reserverade av annan.

Hur reservation och/eller ko av tomt sker upplyses om via norsjo.se eller via kontakt
med Norsjo kommuns handliggare for markfragor.



Kopekontrakt och képebrev

Kopekontrakt tecknas mellan Norsjo kommun och tomtkoparen forst da ett bygglov
ar beslutat och avsikten hos tomtkoparen ar att uppfora en bostad for eget bruk pa
tomten.

Kopeskilling ska betalas in till Norsjo kommun senast vad som anges som
tilltradesdag i kopekontraktet. Kopekontrakten ska undertecknas av bada parter.
Om tomten haller pé att tas fram och inte kan tilltrddas kan dock kdpekontrakt andé
tecknas och i stillet for att betala hela kopeskillingen senast vid tilltrddesdagen sé
betalar tomtkoparen en handpenning om 10% av tomtpriset. Eftersom tomten i
detta skede inte ar definitivt klassificerad sa ska koparen vara informerad om att
handpenningen som motsvarar 10% i detta skede ar fiktiv. KoOparen ska darefter
betala resterande summa senast 30 dagar efter forrattning ar klar.

D4 kopeskillingen dr betald och tomten kan tilltradas upprittar Norsjo kommun ett
kopebrev. Med stod av kopebrevet ska tomtkoparen sedan séka och bekosta lagfart
for tomten senast tre manader efter forvarvet.

Regler om lagfart vid fastighetskop regleras i Jordabalken 20 kap. Om koparen inte
soker lagfart inom tre manader sd kan Lantmateriet foreldgga vite (Jordabalken 20
kap 3§).

Mark for enbostadshus

Mark for enbostadshus benamns med Standard, Standard med merviarden och
Standard med alla mervarden.

Mervirde ar:
e Strandnéra lage
e Storre tomt
e Storre byggratt

Nir ett nytt omrade planldggs kommer det att klassificeras och prissittas utifran
platsens kvalitéer.

Krav pa utformning, placering och storlek kan skilja sig &t mellan tomterna. Vissa
tomter dr avstyckade och klara for byggnation, andra dr endast detaljplanelagda och
kraver utbyggnad av gator, vatten och avlopp och sé vidare innan byggnation kan
paborjas.

Andra markomrdden som kan vara intressant for bostadsbyggande ar sa kallad
ramark. Rdmark dr mark som dnnu inte dr detaljplanelagd eller bebyggd. Det finns
inga speciella regler eller bestaimmelser for hur marken far anvéandas eller
bebyggas. Rdmark dr ofta mark som ligger utanfor tatbebyggda omrédden. Innan
avstyckning av tomt pa sa kallad ramark dr mgjlig ska man ansdka om
forhandsbesked eller bygglov hos Miljo- och byggnidmnden.

Klassificering av ramark sker vid forfragan.



Mark for flerbostadshus

Mark for flerbostadshus bendimns med Standard, Standard med merviarden och
Standard med alla mervarden.

Mervirde ar:
e Nairhet till service och bekvamligheter
e Narhet till attraktiva utemiljoer
e Nairhet till kommunikationer

Villkor vid kop av kommunal mark for bostader

e Innan kopekontrakt upprittas och signeras ska bygglov for permanentbostad
pa fastigheten finnas; Alternativt Innan kopekontrakt upprattas och signeras
for sé kallad ramark ska bygglov for bostad pa marken finnas.

e Vatten och avlopp regleras enligt gallande bestammelser (ABVA).

e Koparen far inte utan sédljarens skriftliga medgivande 6verléta fastigheten
innan byggnadsskyldigheten fullgjorts. Denna skyldighet skall anses vara
fullgjord nar bostadshuset ar fardigt for inflyttning.

e Koparen kan vara beréttigade till skilig forlangning av tiden for
byggnadsskyldighetens fullgérande vid foérsening som beror pa forhéllande,
som koparna inte mgjligtvis kunnat péverka.

e Vid forvarv av tomtmark for bostader bekostar koparen alla eventuella
anslutnings- och forrattningskostnader.

o I 0vrigt fullgor kopeavtalets villkor.

Arrende av mark for villa- eller egnahemsbebyggelser

Norsjo kommun ser framst att personer forvirvar den mark som behévs for
nybyggnationer av villor och/eller smahus.

Arrende for bostad tecknas for viss tid, dock minst fem ar (Jordabalken 10 kap 2§).
Sags inte arrendet upp forldngs det med avtalstiden for varje gdng. Ligger marken
inom ett detaljplanelagt omrade ar arrendetiden 25 ar. Ligger marken utanfor ett
detaljplanelagt omrade ar arrendetiden 50 ar. Arrende kan forldngas sa linge bada
parter ar overens.

Arrendeavgiften justeras arligen enligt Konsumentprisindex (KPI).

En bostadsarrendator har ett s.k. direkt besittningsskydd som innebar att det
arrendatorn normalt har ratt till forlangning av arrendeavtalet om det inte finns
nédgon besittningsbrytande grund.

En arrendeupplatelse kan upplatas relativt enkelt. Arrendatorn kan dock inte nyttja
arrendestéllet som sikerhet for 1dn. Aven om arrendatorn har ett direkt
besittningsskydd och arrendetiden kan sittas langre dn fem ar foreligger en viss
osakerhet vid arrendetidens utgang.



Villkor vid arrende av kommunal mark for bostad

e Arrendatorn ska inom fem ar bebygga och fardigstélla arrenderad tomtmark
med ett bostadshus for permanent bruk; Alternativt Arrendatorn ska inom
fem ar bebygga och fardigstélla arrenderad rdmark med ett bostadshus.

e Arrendatorn kan vara beréttigade till skilig forldngning av tiden for
byggnadsskyldighetens fullgorande vid f6rsening som beror pa forhallande,
som arrendatorn inte mojligtvis kunnat paverka.

e Arrendatorn far inte 6verldta arrendet utan upplatarens godkdnnande.

e Arrendatorn fér, likt vid forvirv, bekosta alla anslutningskostnader samt
ovriga kostnader for att marken ska kunna anvindas enligt arrendatorns
bygglov.

o [ ovrigt fullgor arrendeavtalets villkor.

Mark for verksamhet

Ur Strategi 2050; Starkt niiringsliv

Ett fungerande ndringsliv ar viktigt for en valmdende kommun. I Norsjobygden
ska det vara attraktivt och enkelt att starta, utveckla och driva foretag. Foretagen
i Norsjobygden ska ges sd goda forutsdttningar som majligt att vixa och utveckla
verksamheten vilket bland annat innebdr att tillgangen till mark, lokaler och
bostdder ska fungera vil. Kommunens tillstandsgivning, hantering av bygglov
och plandrenden ska vara effektiv och det behovs fungerande motesplatser

ddr ndringsliv, kommun, myndigheter, utbildningsanordnare kan métas. En

vdl fungerande utdtriktad kommunikation och marknadsféring av kommunen

och samverkan med andra kommuner dr en grund for positiv utveckling. Goda
forutsdttningar for det lokala ndringslivet skapas ocksd genom ett nira samarbete
i utbildningsfrdgor pd alla nivder, ett samarbete som skapar framtidens arbetskraft
och entreprenorer i kommunen.

o Beredskap for expansion och etablering genom firdiga tomter och tillgdng till lokaler
o Dialog och samverkan med ndringslivet
e Stirka varumdrket Norsjobygden

Mark for verksamheter

Norsjo kommun erbjuder industrimark pa flera orter i kommunen. Industrimarken
ar detaljplanelagd och kraver utbyggnad av bland annat gator, vatten och avlopp
innan byggnation kan péborjas.

Den planlagda industrimarken bestdr av olika marktyper och klassificeras utifrdn
markens forutsittningar.

Industrimark for verksamheter bendmns med Standard och Standard med
forsvarande markforutsattning.

Forsvarande markforutsittningar ar:



e Myrmark
e Torvmark
e Bergig terrang

Vid ett forvarv av industrimark av blandad typ ska man vid anbudet tydligt markera
pa bilagd karta vilket omrdde som avses.

Norsjo kommun har sedan tidigare industrimark i Bastutrdsk och Norsjo. Dessa
omréaden ingéar i dessa riktlinjer. Nar ett nytt omrdde planldggs kommer den att
prissittas utifran markens kvalité och forutséttningar.

Anslutningsavgift for vatten samt spill- och dagvattenavlopp ar enligt faststalld taxa.

Mark for vindkraftverk hanteras i Norsjo kommuns Vindkraftsplan.

Villkor vid kép av kommunal industrimark

e Vid forvarv av industrimark bekostar koparen alla anslutnings- och
forrattningskostnader.

e Koparen fullgor elleverantérens, myndigheters och milj6- och byggnimndens
villkor f6r verksamhet.

e Den tilltinkta verksamheten ska generera ett ldngsiktigt varde™ till
Norsjobygden.

e Vig som finns markerad som industrigata i detaljplanen anlidggs av Norsjo
kommun om vigen kan nyttjas av flera markigare. Koparen kan ocksé ges
mojlighet att sjalv anldgga, pd samma plats, en servicevag, som Norsjo
kommun senare kan ta 6ver underhall av.

e I 0vrigt fullgor kopeavtalets villkor.
*ldngsiktigt vdrde. Se bilaga 2 Definition — Ldngsiktigt vdrde vid forvdrv av industrimark

Arrende av mark for verksamheter

Norsjo kommun ser framst att verksamheter forvarvar den mark som behovs for
etablering eller utveckling.

Arrendeavgiften justeras arligen enligt Konsumentprisindex (KPI).

Villkor vid arrende av kommunal mark
Arrende av verksamhetsmark kan endast ske:
e Om huset idag stér pa ofri grund (Norsjo kommuns mark).

Eller om 6vriga villkor uppfylls:
e Detinte rdder ndgon risk att marken kontamineras.
e Allminna utskottet bedomer att arrendatorns plan f6r marken ar riskfri.
e Arrendetiden &r faststélld.
e Arrendatorn fullgor elleverantérens, myndigheters och milj6- och
byggnamndens villkor for verksamhet.



e Marken ska vara aterstalld vid dterlamnandet.
e Den tilltinkta verksamheten ska generera ett langsiktigt varde* for
Norsjobygden.

e I 0vrigt fullgor arrendeavtalets villkor.
*ldngsiktigt vdrde. Se bilaga 2 Definition — Ldngsiktigt varde vid forvdrv av industrimark

Norsjo kommun kan avverka skog pa industrimark innan ett arrende ar
undertecknat. Bestdr skogen av ungskog ska dock arrendeavtal tecknas forst innan
Norsjo kommun bestiller avverkning av eventuell skog. Intakten tillfaller Norsjo
kommun.

Dar industrigata i befintlig detaljplan finns ges arrendator mojlighet att anldagga
servicevdg som Norsjo kommun senare kan ta 6ver underhall av.

Arrendatorn fér, likt vid forvirv, bekosta alla anslutningskostnader samt 6vriga
kostnader for att marken ska kunna anvindas enligt arrendatorns plan.

Tomtratt

Ett alternativ till forsdljning ar att kommunen upplater mark med tomtratt. En
tomtrattsupplatelse innebar att kommunen pa obestamd tid upplater mark for ett
visst indamal mot att tomtrattshavaren betalar en arlig avgild. Norsjo kommun
sdljer inte marken. Norsjo kommun behaller dganderatten till marken.

Gallande bostader kan dock uppsigning ske tidigast sextio ar efter upplatelsen. En
tomtrattsupplatelse skrivs in i fastighetsregistret. Tomtritt ar en form av
nyttjanderéatt dir tomtrattshavaren maste folja &ndamalet med upplatelsen, t.ex.
bostadsbebyggelse, men i 6vrigt kan anvinda tomtritten pd samma sitt som en
fastighet, genom att t.ex. pantsatta den for 1dn samt upplata nyttjanderatter. Ndgon
ersattning utgar inte for tomtrattsupplételsen, men tomtrattshavaren betalar en
arlig tomtrittsavgald till kommunen. Avgilden utgdr med oférandrat belopp under
en tioarsperiod om inte ldngre tid avtalats. Vid en omprovning av tomtrattsavgilden
ska den bestimmas pa visst sitt med hansyn till markvardet vid tiden for
omprovningen. Om markvardet har okat kraftigt kommer darfor aven
tomtrattsavgilden att gora det.

En fordel med tomtrattsupplatelse ar att byggherren inte far ndgon initial
kapitalkostnad for marken, vilket kan vara en fordel nar hyresbostidder ska byggas.
Tomtrattsupplatelsen kan nyttjas som sdkerhet vid 1an. Avgilden blir dock en arlig
kostnad for tomtrattshavaren.

Vid tomtrattsupplételsen tecknas ibland ett tilliggsavtal, en s.k. sidolopare, med
vissa villkor parterna kommer 6verens om, t.ex. krav pa upplételseform och aven
viss hyresniva.

Tomtrittsavgilden faststdlls av kommunen och upplatelse i form av tomtritt
beslutas i Kommunfullmaktige.



Tomtrattsavgild ar en arlig avgift som en tomtrattshavare betalar till Norsjo
kommun for ratten att anvinda marken. Avgalden beridknas oftast som en
procentsats av markvardet, och denna procentsats kallas avgaldsranta. For
bostadsfastigheter ligger avgildsrantan vanligtvis mellan 1% och 3% av markvardet.

Exempel: Markvardet for en tomt dr 1 000 000 kr och avgildsrantan dr 2%, blir den
arliga tomtrattsavgilden 20 000 kr. Avgidlden kan omprovas med jamna mellanrum,
vanligtvis vart tionde ar.

Ovriga arrenden

Andra arrenden och nyttjanderatter

Vid behov av mark utanfor befintlig tomt kan i vissa fall medgivas att mark upplétes
for verksamheter, forvaring, idrottsevenemang med mera. Dessa ska inte strida mot
Norsjo kommuns lokala ordningsstadga och vision, géllande detaljplan eller
oversiktsplan.

Andra arrenden och nyttjanderatter for ideella foreningar kan exempelvis vara
mark som anviands for att skapa varde till foreningens medlemmar, anvandare och
allmanheten.

Andra arrenden och nyttjanderétter for privatpersoner och foretag kan exempelvis
vara parkeringar eller mindre forvaringsytor.

Arrendeavgiften justeras arligen enligt Konsumentprisindex (KPI).

Ovriga arrenden

Arrende for mark- och/eller sjovirme:

En engangskostnad debiteras arrendatorn. Arrendetiden ar 15 ar. Efter 15 ar kan
nytt arrende fornyas mot uppdaterad taxa (KPI).

Den egna tomten ska i forsta hand anvandas for nedgravning av kollektorslang.
Récker inte den egna tomten till finns mdjlighet till arrende. Uppskattningsvis
behovs 1 kvadratmeter till 1 meter kollektorslang.

Finns behov av arrenderad mark for kollektorslang ska hansyn tas till minsta
mojliga paverkan av rotsystem.

Upplatelse offentlig plats

Mark och omraden som idr enligt Allmdnna lokala ordningsforeskrifter for Norsjo
kommun jamstilld med offentlig plats dr Badplatserna Raveln i Bastutrask, Stadjan i
Norsjo samt Rannuddens bad och camping, Rannarens parkering och angransande
omrade, Medborgarhustomten, skolomradet i Norsjo, hembygdsomradet i Nors;jo,
kyrkogérdarna i Bastutrask och Norsjo samt gamla kyrkogarden pa Niset. Vid behov
av tillfallig upplételse av offentliga platser ska tillstdnd hos Polis s6kas av den som

10



onskar anvinda marken. Vid en tillstindsansokan ges Norsjo kommun méjlighet att
yttra sig.

Kostnaden for att anvanda offentlig mark varierar beroende pa om det ar en ideell
forening eller en vinstdrivande verksamhet. Om en ideell forening arrangerar ett
evenemang, gir eventuella intdkter till féreningen och dess medlemmar.

Definition av allmdnna sammankomster och offentliga tillstdllningar beskrivs i
Ordningslagen 1993:1617 2 kap 1-3§. Allmdnna sammankomster och offentliga
tillstdllningar far inte utan tillstand anordnas pa offentliga platser enligt
Ordningslagen 1993:1617 2 kap 4§.

Mark och omraden ska, efter anviandning, vara avstidad.
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