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Riktlinjer for
tomtratt

Inledning

Né&r mark eller fastighet ska avytiras kan tomtréatt
under vissa sdrskilda betingelser vara lamplig
som uppldtelseform. Framférallt gdller detta
inom s.k. flexibla detaljplaner dér upplételsen ar
for det dndamadl som inte har det stérsta mark-
nadsvérdet enligt detaljplanen. Aven ddr kom-
munen vet att markanvdndningen i framtiden
kan &ndras ar tomtratt en ldmplig upplételse,
dd& kommunen kan vara med och ta del av var-
destegringen. Tomtratt kan ocksd vara ldmplig
for mark som ska uppldtas fér icke kommersiella
andamal, sésom férenings-, kultur- och idrotts-
verksamhet.

Syftet med aftt inféra riktlinjer fér tomftrattsavtal ar
aft bringa klarhet i vad en tomtratt ér, vad som
gdller rafttsligt samt pd vilket sétt avgdlden be-
stéms. Riktlinjerna ska ocksd sdkerstdlla att féren-
ingar, exploatérer och andra intressenter bemots
och hanteras pd ett likvardigt sétt samt har kén-
nedom om kommunens arbetsséft och viljefér-
klaringar.

Né&r dessa riktlinjer antagits av kommunstyrelsen
ska de anvdndas som utgdngspunkt vid framta-
gande av fomfirattsavtal.

| Osterdkers kommun ar det Samhdallsbyggnads-
férvaliningens exploateringsenhet som hanterar
tfomtrétter.

W Osteraker

Antagen av Kommunstyrelsen XXXX-XX-XX .
Producerad av Samhallsbyggnadsforvaltningen, Osterdkers kommmun, 2016
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Vad innebdr tomtratte

Tomiratt é@r en form av nyttjanderdtt som funnits
sedan 1907 och som ger tomtrattshavaren ratt
att nyttja en fastighet under obestémd tid for ett
visst dndamal mot en &rlig avgdld. Tomtratten
inférdes som ett komplement fill Gganderatten fill
en fastighet. Ett av syftena var frén borjan att alla
skulle ges méjlighet att bygga ett eget egnahem.
For att mojliggdéra detta uppldt kommunerna sin
mark for bostadsbyggnation till en 1&g kostnad.
Bestdmmelserna om tomfiratt regleras i 13 kap
Jordabalken. Den gdllande lagstifftningen ar
huvudsakligen frén 1953.

Tomtrétt kan endast uppldtas av det allmdnna
(stat, kommun och vissa stiftelser) och innebdr en
uppldtelse av mark p& i princip evig tid. En fomtrétt
innebdr att man hyr mark frén det allmédnna och
tfomirattshavaren behdver inte kdpa fastigheten.
Enkdpare av eft hus med tomtratt dgerinte marken
som huset stdr pd, utan betalar en érlig avgift som
kallas tomftrattsavgdld. De villkor som gdller fér
tomtratten framgdr av det tomtréttsavtal som ar
tecknat mellan kommunen och tomtrattshavaren.

Eft syfte med att inféra tomtratten som rattsinstitut
var att kommunerna skulle kunna tillhandahdlla
bostader till ett billigare pris &n vid férsélining. P& s&
satt skulle byggverksamheten 6ka. Ett annat viktigt
syfte var ocksd att kommunerna skulle f& ta del av
markens vardestegring.

Tomtrétt ar en 1dngtgdende nyttjanderdtt och nér
den férvarvats intar tomirattshavaren i stort sett
fastighetsdgarens stdlining. Den enda raftighet
som fastighetsdgaren har &r att uppbdra en arlig
avgdld. Som tomitréttshavare kan man sdledes
anvanda marken pd ndstan samma sétt som om
man vore agare till den. Det innebdr bland annat
att tomtrattshavaren har ratt att sélja tomtratten fill
ndgon annan och att pantsatta den.

Det finns tomtratter for bostdder (smdéhus och
flerbostadshus) och ftomfiratter for kommersiella
dndamadl t.ex. kontor, industri och handel.

Tomiratter enligt gdllande lagstiftning har
ingen bestdmd avtalstid utan |6per fills vidare.
Tomftrattsavgdlden ar oféréndrad under en viss tid,
en s.k. avgdaldsperiod. En avgdldsperiod ar normalt
tio &r (i vissa aldre uppldtelser kan den vara 20 Ar).
Infoér en ny period kan bdda parter begdra &ndring
av villkoren, t ex. ny avgdld. De nya villkoren
regleras i eft tilldggsavtal fill tomirGttsavialet och
ar sedan oférédndrade under ndsta avgdaldsperiod.

Endast hel fastighet (d.v.s. ej del av) kan uppldtas
med fomftratt.

Uppsagning

Kommunen kan vid vissa tidpunkter séga upp avtao-
let om det ar viktigt for kommunen att marken an-
vands for andra &ndamdl. Tomtratten for bostader
kan ségas upp tidigast 60 ar raknat frén uppldtel-
setidpunkten. Motsvarande tid fér andra dndamal
4an bostader &r 20 &r. Om kommunen inte sdger
upp fomtratten forléngs uppldtelsetiden med 40
ar (gdller bostader). Det ar mycket ovanligt att en
tomtratt ségs upp, men om det skulle ske fér tomt-
rattshavaren ersdttning. Tomtrattshavaren kan inte
sdga upp avtalet.

Inskrivhing

Tomtrattsavtal och eventuella ftilldggsavtal skall
skrivas in hos inskrivningsmyndigheten. Osterdkers
kommun ser till att avtalen blir inskrivna hos inskriv-
ningsmyndigheten. Tomtr&ttshavaren betalar den
avgift som inskrivningsmyndigheten tar ut nér tomt-
ratten uppldts och skrivs in férsta gdngen. Andring
och férnyelse av avtal &r avgiftsfritt.
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Avgald

Tomtrattsavgdlden ar oférandrad under en avgalds-
period. Perioden dr normalt tio &r om inte l&ngre tid
avtalats. Infér en ny period kan bdda parter begdra
andringar av villkoren som sedan kommer att vara
oférandrade under nésta avgdldsperiod. Om par-
terna inte kommer éverens om de nya villkoren mds-
te talan véckas i domstol.

Regler fér hur avgdlden ska berdknas finns i jordabal-
ken. Enligt jordabalken och rattspraxis &r en grund-
regel att avgdlden skall motsvara en skdlig rénta p&
markens vérde. Andamdlet med tomtrattsupplétel-
sen, d.v.s. vad marken fér anvéndas fill, pdverkar
markens varde och dérmed ocksé storleken pé& av-
gdlden.

For mark upplédten med tomtratt for bostadsénda-
mal i Osterdkers kommun berdknas Arlig tomtrétts-
avgdld schablonmassigh med hjdlp av marknads-
vardet fér aktuellt markomrdide och avgdldsréntan
3,5%. Detta innebdr att om marknadsvérdet stiger
kan dven avgdlden dka i olika periodiska intervall.

For att berakna avgdlden for en kommersiell tomt-
rétt gor exploateringsenheten en vardering av mar-
ken i varje enskilt fall.

Tomtrattsavgdlden &ar avdragsgill i sjalvdeklaratio-
nen som en ré&ntekostnad.

Tomtrattsavgdlden ska betalas arligen i forskott. For-
s@lining och byte av tomtrattshavare ska anmdlas
skriftligt fill exploateringsenheten.

Tomtrattshavaren betalar utéver avgdld dven kom-
munal fastighetsavgift eller statlig fastighetsskatt en-
ligt sammaregler som den som sjalv ager sin fastighet
samt eventuell végavgift for andel i gemensamhets-
anldggning om fastigheten tillhér en sédan.

Andring av avgald

Den fidpunkt nér avgdldsperioden 6per ut kallas
regleringstidpunkt. Ungefdr 18 mdnader fore regle-
ringstidpunkten skickar exploateringsenheten ut ett
nytt avtal, ett tilldggsavtal, med vilkoren fér den
kommande perioden. Fér att fomirattsavgdlden ska
dndras for féliande period mdéste parterna senast ett
&r fére regleringstidpunkten traffa eft tilldggsavtal el-
ler vacka talan i domstol.
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Om parterna inte ar dverens?

Ifall parterna inte kommer 6verens om de nya villkoren
for nasta avgdldsperiod méste den part som vill ha en
andring av villkoren vacka talan i domstol, annars gal-
ler de nya villkoren oféréndrade under ndsta avgalds-
period. S&dan talan i domstol mdaste véckas senast ett
ar fére regleringstidpunkten. P& s& satt fér parterna en
opartisk provning i domstol.

Man kan fortsétta férhandla dven om ndgon av par-
terna har vackt talan och det vanligaste ér att man
kommer &verens under dessa forhandlingar. Om man
inte goér det s& provar domstolen saken och bestém-
mer de nya villkoren i en dom.De nya villkoren gdller
frdn regleringstidpunkten dven om den skulle vara
passerad. Domen ar maéjlig att dverklaga till hovratten.
Den som foérlorar mdalet kan Gven bli skyldig att betala
den andra partens kostnader fér domstolsprévningen.

Lag och ratt om tomtratt

Vid férvaltning av tomtratter mdaste hansyn forst och
frémst tas fill jordabalken. Jordabalken reglerar t.ex.
hur man ska berdkna avgdlden och hur man gér om
man infe kommer Gverens om villkoren i det nya avto-
let.

Ovriga lagar som é&r tillampliga & kommunallagen
och EU-ratten. En viktig del av kommunallagen &r den
s.k. likstallighetsprincipen. Den innebdr att vissa kom-
munmedlemmar eller grupper av kommunmedlem-
mar inte far sdrbehandlas utan sakliga skdl. Aven EU
betonar likabehandling, ddr finns ett férbud for myn-
digheter och kommunala organ att ge ndgon form
av stéd som kan snedvrida konkurrensen. Kommunen
far alltsd inte gynna ndgon part genom att sétta tomt-
rattsavgdlder p& andra grunder dn de som anges i jor-
dabalken.

3

SVERIGES
RIKES :
@

Kontakt:

plan.exploatering@osteraker.se
Exploateringsenheten
Osterdkers Kommun

184 86 Akersberga



