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1 Inledning

Syftet med denna policy ar att reglera och klarligga Sundbybergs stads hantering av frikop
och avgilder for tomtratter upplatna for flerbostadshus.
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2 Bakgrund

2.1  Tomtratt

Tomtratt dr en form av nyttjanderatt till en fastighet under obestamd tid for
bostadsdndamal och for detta betalar den som innehar tomtrétt en arlig avgift till
kommunen for ratten att anvinda marken. Tomtrétt infordes i Sverige 1907 med avsikten
att ge fler mgjlighet att bygga sitt eget hus och for att uppmuntra byggandet av
flerbostadshus. Denna form av nyttjanderétt far endast upplatas i en hel fastighet av staten,
kommunen eller vissa stiftelser. Det dr darmed inte moéjligt att uppléta tomtritt i en del av
en fastighet.

Tomtrattshavaren, den som innehar tomtrétt, far fritt anvinda fastigheten och har ratt att
overlata, pantsatta eller uppléta begriansade réttigheter i tomtratten. Tomtratt ar darfor
nastintill jimstilld med dganderatt.

Bestammelserna om tomtritt finns i jordabalkens 13 kap.

2.2 Tomtrattsavtal

Ett skriftligt tomtrattsavtal ligger till grund f6r tomtrattshavarens rattigheter och
skyldigheter under upplételsetiden. Dar framgéar de allmidnna hyresvillkoren som bland
annat upplételse, avgift, iandamal, dndring av nyttjande, dndring av avgift, uppsidgning av

avtal, inskrivning med mera.

2.3  Uppsagning

Kommunen kan sdga upp en tomtritt om marken behover anviandas for andra
betydelsefulla samhillsindamal. En tomtratt kan endast sdgas upp av kommunen och det
kan endast ske vid utgéngen av vissa upplatelseperioder. Tomtritt for bostdder kan sdgas
upp tidigast 60 ar raknat fran upplatelsedagen, och om kommunen inte sager upp

tomtritten forlangs upplételsetiden med 40 ar.

2.4 Overlatelse av tomtratt

Innevarande tomtréattshavare har ritt att 6verlata sin tomtratt till en ny tomtrattshavare.
Det kan till exempel ske genom forsiljning, bodelning, gava eller byte. Vid 6verlatelse av
tomtritt ska det alltid meddelas till kommunen med kopia pa 6verlatelsehandlingen. Det ar
viktigt att kommunen far uppgift om dgarbyte sa att betalningsskyldigheten 6vergér till ny
dgare. Overlatelse av tomtritt behover dven alltid anmilas till fastighetsinskrivningen hos

Lantmateriet.

2.5 Inskrivning

Tomtrattsavtal och eventuella tilldggsavtal ska skrivas in hos fastighetsinskrivningen.
Tomtrattshavaren betala en expeditionsavgift nar tomtratten skrivs in for forsta gdngen.
Kommunen ombesorjer att inskrivning av avtalen sker. Inskrivning av dndring och

fornyelse av tomtrattsavtal dr darefter avgiftsfritt och skots av kommunen.
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2.6 Avgald, avgadldsperiod och avgaldsranta

Den érliga avgiften som en tomtrittshavare betalar till kommunen for att fi anvinda
marken kallas for tomtrattsavgild. Tomtrattsavgéalden ar oforandrad under en viss period,

en sa kallad avgaldsperiod. Normal avgildsperiod i Sundbyberg ar 10 &r.

Tomtrattsavgilden utgors av produkten av den si kallade avgéldsriantan raknat pa
tomtmarkens virde. Avgildsriantan ska bestimmas sé att den ger en skilig avkastning pa
fastighetskapitalet i tomtmarken. I Sundbyberg tillimpas en avgildsranta enligt gidllande

rattspraxis.

2.7 Betalning av avgald

Avgilden betalas i forskott for varje kvartal. Kommunen skickar ett inbetalningskort cirka

en manad fore betalningstillfallet.

2.8 Reglering av avgald

Ungefar 18 manader innan innevarande avgildsperiod 16per ut skickar kommunen
underlag for tillaggsavtal till tomtrittsavtalet med information om ny avgéld for den
kommande avgildsperioden till tomtrattshavaren. Om avtal inte kan traffas kan avgilden
endast dndras om nagon av parterna vicker talan om omprovning av avgilden hos Mark-
och miljodomstolen senast ett ar fore den nya avgildsperiodens borjan. Domstolen fattar

beslut om da avgéldens storlek.

2.9  Frikop

For tomtrétter for bostadsdndamaél kan tomtrattshavaren niar som helst under
avgildsperioden skicka in en ans6kan om att frikopa sin tomt, det vill sdga kopa loss
tomten fran kommunen. Sundbybergs stad har ingen skyldighet att tillata frikop av
tomtritter, men enligt denna policy bor tomtmark for flerbostadshus forsiljas.

Vid frikop av tomtritt tillkommer, utéver kopeskillingen, kostnader for staimpelskatt,
inskrivningsmyndighetens expeditionsavgifter samt eventuella pantbrev. Mer information

om dessa kostnader kan ges av fastighetsinskrivningen vid Lantmiteriet.
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3 Sundbybergs stads reglering av avgaldsperiod och
tomtrattsavgald

3.1 Avgaldsperiod

Avgildsperioden i Sundbyberg ska vara 10 ar. For att kommunen ska ges béttre mojlighet
att tillgodorakna sig markvirdestegringen for ett aktuellt markomréde bor avgéaldsperioden
vara 10 ar, detta med anledning av att avgilden da omregleras mer i takt med markvardets
forandringar. Sundbybergs stad ska darfor vid nytecknande av tomtrattsavtal tillimpa en

avgildsperiod om 10 &r.

3.2 Avgald

Tomtrattshavare ska arligen betala en avgéld till kommunen for att fa anvinda marken och
denna avgift ska vara oforandrad under avgildsperioden. For att tomtrattshavare ldttare
ska kunna forutse och anpassa sig till en forandrad avgild infor Sundbybergs stad féljande
modell. Vid ny avgildsperiod ska avgilden berdknas utifran 70 % av marknadsvirdet for

aktuellt markomréade.
Ny avgild berdknas enligt foljande formel:
0,7 x marknadsvardet x 2 % avgaldsrinta enligt rattspraxis = avgift (kr/ar)

Sundbybergs stad anlitar opartisk virderingsperson for att bedoma marknadsviardet i
avrojt skick for en fastighet. Med marknadsvirdet i avrdjt skick menas det sannolika pris

som skulle erhallas vid en forsiljning av fastigheten i obebyggt skick.

S&dant som tomtrattshavaren tillfort, som till exempel iordningstéllda parkeringsplatser,
anslutningsavgifter for VA etc. ska inte beaktas vid bedémningen. Vid beddmningen
beaktas inte att fastigheten ar upplaten med tomtratt men daremot de sérskilda

bestammelser som finns i tomtrattsavtalet.
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4 Sundbybergs stads reglering av frikop

I Sundbyberg finns det mojlighet att frikopa sin tomtritt for bostadsandamal nar som helst

under upplatelsetiden.

Frikopspriset 4r 100% av vid varje tidpunkt gillande marktaxeringsvirde vilket

Skatteverket definierar som 75% av det sannolika marknadsvirdet.



