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Tomtratt

Bakgrund
Samhaillsbyggnadsforvaltningen fick 1 uppdrag pa MSU 2015-04-01 att

sammanstilla ett PM 1 syfte att beskriva tomtritt.

Vad ar tomtratt?

Tomtritten ir en form av markupplatelse ddr tomtrittshavaren har en
tidsbestimd nyttjanderitt till marken mot en arlig ersittning till markigaren.
Markigaren eller tomtrittsupplataren ér oftast kommunen eller staten. Tomtritt
har funnits i Sverige sedan 1907, och regleras i 13 kap Jordabalken. Avsikten
med inférandet av tomtritt var att skapa nyttjanderittsupplatelser som hade
lingre upplatelsetider dn tidigare och som 6kar mojligheten att fritt anvinda
fastigheten. Tomtritt f6r bostadsbebyggelse har oftast en avtalstid om 60 ér, nér
det giller upplatelse for annat dandamal, tex kommersiellt, sa kan kortare
perioder om minst 20 4r avtalas. Genom att skapa nyttjanderitter med en lingre
avtalstid kunde man sikra en langvarig besittning av marken, och skapa virden i

tomtritterna som kreditobjekt.

Idag finns det ca 62 300 tomtritter i Sverige (13 000 i Stockholm). Av dessa ar
ca 49 100 avsedda f6r smahusbebyggelse, 6 300 for flerbostadsbebyggelse och

6 800 upplatna f6r annat dndamadl, t.ex. kontor eller industri. Tomtritt dr
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vanligast i de storre stiderna. I boérjan av 1900-talet byggdes de stora
bostadsomradena runt Stockholm, exempelvis i Enskede, pa tomtrittsmark.
Kommunernas samlade avgildsintikter dr betydande och uppgick 2011 till ca

2,8 miljarder kronor.

Bostadssocialt och kommunalpolitiskt syfte med tomtratt

Tomtritt infoérdes for att man till en borjan ville géra det moijligt for
kommunerna att tillhandahalla mark f6r bostdder till ett ligre pris 4n om det
skulle siljas ute pa marknaden. Man ville pd det sdttet uppmuntra byggandet.
Ett annat syfte med att inféra tomtritten var att man ville att det allmédnna
skulle tillgodogora sig en stegring i markvirdet genom att tomtrittsavgilden
regleras i takt med markvirdets forandringar. Det dr tinkt att samhillet
kontinuerligt ska fa en del 1 det stigande markvirdet, vid sidan av skattereglerna.
Genom tomtrittsavtalet kan man dven reglera fraigor som inte tas upp i
planbeslut, som exempelvis samverkan mellan olika fastighetsigare, fastighetens
anvindning o.s.v. Idag regleras de fragorna i kommunens exploaterings- och
markanvisningsavtal. Det finns alltsa flera olika syften med tomtritt, men
mojligheten att férbehalla samhallet virdestegringen pa marken utgor det

framsta motivet.

Tomtrattsavtalet

Ett skriftligt avtal ligger till grund for tomtrittshavarens rittigheter och
skyldigheter under upplatelsetiden. Dir star bland annat om tomtrittens
andamal, exempelvis bostider, butik, kontor etc. Tomtrittsupplatelsen maste
avse en hel fastighet, vilket innebdr att fastighetsindelningen f6r mark upplatet

med tomtritt inte kan dndras utan att ett nytt tomtréttsavtal upprittas.

Eftersom tomtritt dr vildigt lik dganderitten sa intar tomtrittshavaren en
fastighetsigares rittsstillning. Tomtrittshavaren kan i sin tur silja tomtritten
eller upplata pantritt, nyttjanderitt och servitut i tomtritten precis som fér en
fastighet med dgandetritt. Samma formkrav som enligt jordabalken giller vid
fastighetskop giller ocksa vid 6verlatelse av tomtritt, och dven vid tecknande av
servitut och nyttjanderitt dr reglerna desamma som for dganderitt. Upploses
diremot tomtritten upphor i sin tur dven de rittigheter som finns upplatna i

tomtratten.
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Tomtrattsavgalden

I Jordabalken finns lagregler f6r hur tomtrittsavgilden ska beriknas.
Omprévning av tomtrittsavgilden kan ske med 10 ars mellanrum om inte
lingre tid avtalats. Om det uppstar en tvist kan drendet hinskjutas till domstol
som far bestimma avgildens storlek pa grundval av markens virde. Betalar inte
tomtrittshavaren sin avgild sa kan fastighetsigaren ta ut motsvarande belopp

genom utmitning i tomtritten vid exekutiv auktion.

Uppsagning

I'lagen finns férbud mot att i tomtrittsavtalet inskranka for mycket i
tomtrittshavarens ritt till Gverlatelse och upplatelser av rittigheter i tomtritten.
Man vill 1 stérsta man trygga tomtrittens kreditvirde, och for att géra det far
inte tomtrittens intrade och bestand goras beroende av villkor. Kommunen far
exempelvis inte skriva in i tomtrittsavtalet att tomtritten ska upphora i fortid
om marken beh6vs for offentliga byggnader. Kommunen far i sa fall genom
expropriation eller frivillig uppgorelse dterta fastigheten. Det ar svart for
kommunen att hidva ett tomtrittsavtal p.g.a. ett kontraktsbrott som
tomtrittshavaren begar, vilket dr betydligt littare att gora vid hyra och arrende.

Tomtrittshavaren dliggs fraimst att fullgora den forpliktelse han eftersatt.

Det krivs att kommunen ska anvinda marken for ett betydelsefullt
samhaillsindamal, tex for sjukhus eller skola, for att kunna aterta fastigheten.
Marken fér alltsa inte sigas upp for att fortsitta anvindas pa samma sitt av
kommunen. Sigs tomtritten upp sa blir fastighetsigaren skyldig att I6sa
byggnad och fastighetstillbeh6r pa tomtritten. Ersittningen ska motsvara det
virde byggnaden haft vid upphérandet av tomtrittsavtalet. Alla rittigheter pa

fastigheten upphor ocksa och fastigheten dtergar till dgaren utan belastningar.

Overklaganden av tomtrattsavgalden

Domstolsprocessen paminner om vad som hinder vid tvist om

forlingning/uppsigning av hyres- och arrendeavtal hos hyres- respektive
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arrendendmnden. Mal avgors vid mark- och fastighetsdomstolen i Nacka, och

kan 6verprévas hos Mark- och miljééverdomstolen.

Fordelar med tomtratt

e Lingsiktigt inflytande 6ver markanvindningen

e Kommunen kan mer specifikt reglera vad marken ska anvindas till i
tomtrattsupplatelsen

e Tomtrittsavgilden kan dterinvesteras i samhillsnyttiga anldggningar och
infrastruktur

e Stabil intdkt 6ver lingre tid

e Ingen virdering/forsiljning av kommunal mark

e Incitament fOr privata aktOrer att bygga hyresritter och studentbostider

e Kommunen kan styra upplatelseformerna f6r bostader
Kommentar

Ett skil for kommunen att upplata mark med tomtritt kan vara att kommunen
har ett sdrskilt intresse att langsiktigt ha inflytande 6ver markanvindningen, t.ex.
1 kinsliga miljéer eller omraden av allmant intresse. Tomtritt kan ur strategisk
synpunkt vara ett sitt att sikra byggandet av bostdder men behalla marken foér

framtida infrastruktursatsningar i de centrala delarna av kommunen.

Genom tomtrittsavgilden tillgodogor sig kommunen av
marknadsvirdedkningen, vilket till stor del dr ett resultat av kommunala
investeringar. Detta skapar forutsittningar fOr fortsatta investeringar till nytta
tor fastighetsigare och tomtrittshavare. I en stindigt vixande kommun dar
kraven Okar pa olika typer av samhillssatsningar, kan tomtrittsavgilderna vara

ett sitt att aterinvestera i skolor, sjukhus och infrastruktur.

Vid exploatering sa ska intikten frin markforsiljningen ticka de investeringar
som gors i allmdn plats och allminna anliggningar. Vid tomtritt far kommunen
inte intikten fran markforsiljningen utan en avkastning som ar kopplad till
aktuellt rinteldge och direkt kopplats till fastighetens markvirde. Det finns en

osikerhet 6ver tid da man inte vet hur markvirdet ser ut. Upplats marken med
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tomtritt vet kommunen om att de har en stabil intikt som kan ticka
finansieringen av allminna anliggningar sasom gator och ledningar som har en
avskrivningstid pa 30 ar. Kommunen vill inte riskera att upplatelsen av
tomtritter inte ticker den langsiktiga kostnaden f6r investerat kapital. Genom
tomtrittsavtalets villkor kan man sikerstilla att den langsiktiga kostnaden ticks.

Den stabila inkomsten over tid kan alltsi vara en stor fordel for kommunen.

Avgilderna ir sillan speciellt hoga i férhallande till markens virde i
Storstockholm. Byggandet kan gynnas om kommunen infér tomtritter pa
nybebyggelse, eftersom byggherren inte betalar for att kopa marken utan for att
hyra den under lang tid. Det kan vara svart att uppskatta markpriset infér en
torsiljning, da man vill gynna byggandet i kommunen och samtidigt fa ett
marknadsmassigt och skaligt pris f6r marken. Tomtritt ger rimliga
byggkostnader fér byggherren da képet av marken inte belastar kalkylen,

samtidigt som kommunen far in en arlig avgild baserat pa markens 6kade virde.

Mark som upplats med tomtritt underlittar f6r bland annat privata aktérer att
bygga hyresritter och studentbostider eftersom képet av marken inte belastar
projektet. Kommunen kan styra tomtrittsavgilden si att denna ar
subventionerad vid byggande av studentbostider. Tomtrittsupplatelser kan
alltsa vara en stor férdel om kommunen vill 6ka integrationen genom en
blandning av olika upplatelseformer. Férdelarna med tomtritt f6r bade
kommunen och byggherren dr tydligast vid nybyggande av flerbostadshus.
Majoriteten av Stockholms kommuns markanvisningar upplats med tomtritt

och en mindre del siljs.

Nackdelar med tomtratt

¢  Okad administration

e Svart att berikna tomtrittsavgilden

e Kan uppsta tidskrivande och kostsamma tvister i domstol vid héjning
av avgilden

e Om det finns ett hogt tryck for utbygegnad i kommunen kan det vara
ekonomiskt svart att jobba med upplatelse av tomtritter i alltfér hog

grad, eftersom inkomsterna sker forst pa lingre sikt.
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Kommentar

En nackdel med att inféra tomtritter dr att det inledningsvis 6kar
administrationen i kommunen. Den 6kande administrationen kan stélla krav pa

nya rutiner och samordningar av avtal m.m. som uppstr.

Det kan dven vara svart f6r kommunen att berikna en skalig tomtrittsavgald.
De nuvarande bestimmelserna om tomtritt ger utrymme for flera olika sitt att
berikna avgilden och ibland krivs det mer komplicerade berdkningar. Att
avgildsbestimningen sker med minst tiodriga intervall gér berikningarna
svarare. Eftersom avgilden ar kopplad till markvirdet kan en kraftig
markvirdedkning medfora att avgilderna 6kar betydligt. Vissa byggherrar och
fastighetsbolag uppfattar tomtritten som ett mindre attraktivt
investeringsobjekt. Bendgenheten for tomtrittshavare att géra investeringar pa
fastigheterna kan ocksa sjunka om de inte dger marken. Det giller att inte sitta
avgilden for hogt om kommunen har tinkt anvinda tomtritten for att stimulera
byggandet av hyresritter. Kommunen kan vid sidan av tomtrittsavtalet triffa
olika typer av sidoavtal med tex reducerad avgild under férsta avgildsperioden
for att underlitta byggstart for projekt med stora initiala investeringskostnader.
Nir projektet sedan borjar ge intidkter kan man 6ka avgilden. Det rader alltsa
avtalsfrihet under tomtrittsupplatelsens forsta tio ar. Kommunen maste fa
tickning for nedlagda exploateringskostnader, sa det giller att inte heller sétta
tomtrattsavgilderna for lagt. Det ér heller inte tillatet att ta ut gatukostnader av

en tomtrattshavare.

Da avgilden omregleras med jaimna intervall, kan hojningen i vissa fall vara ritt
stor. Detta kan leda till att det uppstar méanga tvister som gar upp till domstol.
Rittsprocesserna kan vara bade tidskrivande och innebira stora ekonomiska
konsekvenser. Man kan nistan rikna med att manga drenden gar till domstol
nir avtalet I6per ut. I de flesta fall far man till en férlikning, men i vissa fall blir

det langdragna férhandlingar.
Forslag finns pa att bland annat dela in tomtritterna i olika kategorier, sitta en

skiligare avgildsrinta, och reglera avgilden med ettarsintervall istallet for

tiodrsintervaller.
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Hur gor andra kommuner i Séderort

Haninge

Inga upplatelser med tomtritt sker i kommunen.

Nacka

Nacka kommun upplater mark med tomtritt £6r olika dndamal.

Huddinge
Frimst sker en forsaljning av marken vid markanvisning f6r bostader.
Tomtrittsupplatelse sker dir det bedoms limpligt. Har ett 10-tal fastigheter

upplatna med tomtritt.

Botkyrka
Tomtrittsupplatelse har endast anvinds vid enstaka tillfallen, exempelvis da

kommunaldgd mark upplatits till privat aktor som uppfort aldreboende.

Stockholm
Kommunen anvinder sig nistan uteslutande av tomtrittsupplatelser i samband
med uppférande av kommunala verksamhetslokaler, men dven privata

byggherrar férekommer.

Nyndshamn

Kommunen anvinder sig inte av tomtrittsupplatelser.

Sodertilje
I nagra enstaka fall har kommunen upplitit en fastighet med tomtritt till en

privat byggherre.
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