Tomtratt och tomtrattsavgald




Stockholms stad ar en av landets storsta mark-
agare med markinnehav bade inom stadens
granser och i angransande kommuner. Med
tomtratten ger Stockholms stad privatpersoner
och foretag ratten att anvanda stadens mark.
| Stockholm ar det exploateringskontoret
som arbetar med tomtrittsupplatelser.

Tomtrétt dr en form av nyttjanderdtt som har funnits sedan
1907. Den infordes som ett komplement till 4ganderitten
till en fastighet. Ett av dess syften var fran borjan att alla
skulle ges mojlighet att kunna bygga ett eget egnahem.
For att gora detta mojligt upplat kommunerna sin mark for
bostadsbyggnation till en lag kostnad. Bestimmelserna om
tomtritt finns i jordabalken. Den géllande lagstiftningen ar
huvudsakligen fran 1953.

Det ér bara stat och kommun som far upplata en tomtratt.

Den som har ritt att anvdnda marken kallas tomtréttshavare.

Tomtrittshavaren har ritt att anvinda marken pa i princip
evig tid. For rétten att anvinda marken betalar tomtrétts-
havaren en arlig avgift som kallas tomtrattsavgéld till
staden. De villkor som géller for tomtrétten framgér av det
tomtrittsavtal som dr tecknat mellan staden och tomtritts-
havaren. Som tomtréttshavare kan man anvinda marken
pa ndstan samma sitt som om man &r dgare till den. Det
innebér bland annat att tomtréittshavaren har rétt att sélja
tomtrétten till ndgon annan och att pantsétta den.

Det finns tomtrétter for bostdder (smahus och flerbostads-
hus) och tomtritter for kommersiella &ndamal, t.ex. kontor,
industri och handel. I Stockholm finns ungeféar 13 000
tomtrétter. De allra flesta anvands for bostader.

Tomtrétter enligt géllande lagstiftning har ingen bestimd
avtalstid utan I6per tills vidare. Tomtréittsavgélden ar
ofordndrad under en viss tid, en s.k. avgéildsperiod. En
avgiéldsperiod dr normalt tio ar (i vissa gamla upplatelser
20 ar). Infor en ny period kan bada parter begéra dndring
av villkoren, t.ex. ny avgéld. De nya villkoren regleras i ett
tilldggsavtal till tomréttsavtalet och dr sedan oforédndrade
under nésta avgéldsperiod.

Stockholms stad kan vid vissa tidpunkter sdga upp avtalet
om det ar viktigt for staden att marken anvénds for andra
dandamal. Tomtrétten for bostader kan sdgas upp tidigast

60 ar riaknat fran upplatelsetidpunkten. Motsvarande tid for
andra dandamal &n bostider dr 20 ar. Om staden inte sdger
upp tomtritten forldngs upplatelsetiden med 40 ar (géller
bostédder). Det dr mycket ovanligt att en tomtrétt sags upp,
men om det skulle ske far tomtrattshavaren erséttning.
Tomtréttshavaren kan inte séiga upp avtalet.

For tomtritter som ar upplétna fore 1953 géller sérskilda,
dldre regler. En sa gammal tomtrétt upphor att gélla utan
uppsagning vid upplatelsetidens slut, vanligtvis efter 60 ar.
Avgilden ér oforandrad under hela upplatelsetiden. Nér en
dldre tomtratt upphor erbjuder staden som regel tomtrétts-
havaren ett nytt tomtréttsavtal enligt nu gillande lagstift-
ning. I god tid, tva till tre ar fore avtalstidens slut, far tomt-
rattshavaren ett brev med information om att tomtréatten
kommer att upphdra. Omkring nio manader innan tomtrétten
upphor skickar exploateringskontoret ut ett nytt avtalsfor-
slag. Eftersom avgélden varit oférdndrad under lang tid far
tomtrittshavaren en betydligt hogre avgéld dn tidigare.

Tomtrittsavtal och tilldggsavtal ska skrivas in hos inskriv-
ningsmyndigheten. Staden ser till att avtalen blir inskrivna



hos inskrivningsmyndigheten. Tomtrittshavaren betalar den
avgift som tas ut nédr tomtratten upplats och skrivs in forsta
gangen. Andring och fornyelse av avtal dr avgiftsfritt.

Tomtrattsavgéilden ska betalas i forskott varje kvartal.
Forsiljning och byte av tomtréttshavare ska anmilas
skriftligt till exploateringskontoret. Om &dgarbyte sker mitt
i ett kvartal bor reglering av avgélden ske vid den likvid-
avrakning som brukar uppréittas mellan kdpare och siljare
i samband med kopet av tomtritten.

Tomtréttshavaren betalar kommunal fastighetsavgift eller
statlig fastighetsskatt enligt samma regler som den som
sjalv dger sin fastighet. Tomtrattsavgalden ar avdragsgill
i sjdlvdeklarationen pa samma sdtt som réntekostnader.
Alla privatpersoner som har en tomtrétt far varje ar en
kontrolluppgift fran staden dér det framgér hur stor
avgilden varit under foregdende ar.

Hur stor blir avgilden?

Regler for hur avgélden ska beréknas finns i jordabalken.
Enligt jordabalken och réttspraxis ska avgilden motsvara
en skillig rinta pd markens virde. Andamalet med tomt-
rattsupplételsen, dvs vad marken far anvéndas till, pdverkar
markens vérde och dirmed ocksé storleken pa avgélden.

For tomtrétter med flerbostadshus har kommunfullméktige
bestdmt schablonmaéssiga avgilder baserade pa markvirdet.
Tomtréttsavgélden dr bestdmd i kr/kvm bruttoarea (BTA).
Hur stor bruttoarea som ér tillaten inom tomtratten framgar
av tomtréttsavtalet. Avgdlden ar olika hog i olika delar av
staden beroende pa att marken dr olika mycket vird. For
smahustomtritter berdknas avgédlden med ledning av
marktaxeringsvardet.

De bostadsavgélder som staden tillimpar 4r laga, bl.a. for att
undvika domstolstvister om huruvida avgilden ar skilig. Mer
information om hur avgéilderna beréknas finns pa exploate-
ringskontorets hemsida. Lanken hittar du pa sista sidan.

For att berdkna avgélden for en kommersiell tomtrétt gor
exploateringskontoret en vérdering av marken i varje
enskilt fall.

Andring av avgilden for bostadstomtritter

Den tidpunkt nér avgéldsperioden 16per ut kallas reglerings-
tidpunkt. Ungefar 18 ménader fore regleringstidpunkten
skickar exploateringskontoret ut ett nytt avtal, ett tillaggs-
avtal, med villkoren for den kommande perioden. For att
tomtréttsavgilden ska dndras for foljande period méste
parterna senast ett ar fore regleringstidpunkten traffa ett
tilldggsavtal eller vicka talan i domstol.

Andring av avgilden for kommersiella tomtritter
Ungefér 15 méanader fore regleringstidpunkten skickar
exploateringskontoret ett brev till tomtrittshavaren. Brevet

informerar om att regleringstidpunkten narmar sig och
tomtréttshavaren ombeds ta kontakt med exploateringskon-
toret for att diskutera villkoren for foljande period. Nér det
géller de kommersiella tomtratterna sker en forhandling
om de nya villkoren, t.ex. avgildens storlek. Nér parterna
kommer dverens tecknas ett tilldggsavtal for den foljande
perioden. For att villkoren ska éndras for foljande period
maste parterna senast ett ar fore regleringstidpunkten tréaffa
ett tillaggsavtal eller vicka talan i domstol.

Vad hinder om man inte kommer 6verens om de
nya villkoren?

Om parterna inte kommer 6verens om de nya villkoren for
nista avgdldsperiod (t.ex. om avgéldens storlek) méste den
part som vill ha en dndring av villkoren vécka talan i domstol,
annars géller de nya villkoren ofdrdndrade under nésta
avgildsperiod. Sddan talan i domstol méste vickas senast
ett ar fore regleringstidpunkten. Pa sa sétt far parterna en
opartisk prévning i domstol.

Man kan fortsdtta forhandla &ven om nagon av parterna har
vickt talan och det vanligaste dr att man kommer 6verens
under dessa forhandlingar. Om man inte gor det sa provar
domstolen saken och bestimmer de nya villkoren i en dom.
De nya villkoren géller fran regleringstidpunkten &ven om
den &r passerad. Domen dr mojlig att 6verklaga till hovrat-
ten. Den som forlorar malet kan bli skyldig att betala ocksa
den andra partens kostnader fér domstolsprovningen.

Det ér ovanligt att parterna vécker talan i domstol i fragor
om bostadsavgild eftersom de bostadsavgilder staden
tillimpar &r laga i forhallande till markens vérde.

Lag och rdatt om tomtritt

Precis som alla kommuner maste Stockholm stad f6lja lagar
och regler. Vid forvaltningen av tomtrétter maste hidnsyn
forst och framst tas till jordabalken. Jordabalken reglerar
t.ex. hur man ska berdkna avgilden och hur man ska gora
om man inte kommer 6verens om villkoren i det nya avtalet.

Staden maste ocksa folja kommunallagen och EG-ritten.
En viktig del av kommunallagen &r den s.k. likstdillighets-
principen. Den innebdr att vissa kommunmedlemmar eller
grupper av kommunmedlemmar inte far sirbehandlas utan
sakliga skil. Aven EG-ritten betonar likabehandling, dir
finns ett forbud for myndigheter och kommunala organ att
ge nagon form av stdd som kan snedvrida konkurrensen.
Staden far alltsd inte gynna ndgon part genom att sdtta tomt-
rittsavgélder pa andra grunder dn de som anges i jordabalken.

Frikop

En tomtréttsinnehavare kan i vissa fall kopa sin tomtrétts-
mark av staden. Mer om detta finns i informationsfoldern
Frikop. Den gér att ladda ner pa hemsidan
www.stockholm.se/exploateringskontoret
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Exploateringskontoret &r en av Stockholms stads forvaltningar och lyder under exploateringsndmnden.
Kontoret ansvarar bland annat for stadens mark, exploatering for bostader och foretagsomraden och
samordning av stadens miljoprofilomraden. Kontoret har cirka 140 anstéllda och finns i Tekniska
Namndhuset pa Kungsholmen.

Mark och vdrdering &r exploateringskontorets och stadens specialistfunktion for fastighetsvérdering,
foretagsevakuering m.m. Avdelningen ansvarar dven for den 16pande markforvaltningen och utarbetar
riktlinjer for upplatelser, tomtrattsavgélder samt kdp och forséljning av fastigheter.

Kontakt
Exploateringskontoret
Box 8189

104 20 Stockholm

Besoksadress
Tekniska Namndhuset
Fleminggatan 4

Telefon
08-508 276 00 vx1

E-post
fornamn.efternamn@expl.stockholm.se

Lis mer
www.stockholm.se/tomtratt
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