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1 Bakgrund

I 2 kap. 3 § kommunallagen (KL) regleras att kommuner ska behandla sina medlemmar lika,
kanske mer kdand som ”likstallighetsprincipen”. Principen kan enbart frangas da det foreligger
sarskilda skdl. Kommunen ska, enligt 11 kap. 2 § KL, verka for att forvalta de tillgdngar som
finns, dar kravet pa god avkastning och betryggande sdkerhet kan tillgodoses.

Kommunen har tecknat ett fatal tomtréattsavtal med bade kommersiella och icke kommersiella
dndamal. I tomtrattsavtalen har kommunen 6verlag anviant samma tomtrattsavgald forutom i
ett fall dar avgilden ar betydligt hogre. Det ar oklart vad som har lagt till grund for respektive
avgildsniva.

Kommunen ska sdkerstidlla att tomtrittsavgialden motsvarar en skilig avkastning pa
markkapitalet och att avgélden i fraga ar forenligt med kommunallagen, jordabalken (JB) och
gillande rattspraxis.

Behovet av ett styrdokument foreligger saledes, som reglerar hur kommunen ska ga tillviga
vid bestimmande av tomtrittsavgilden nar det giller tecknande av nya tomtrattsavtal, men
aven i de fall da tomtrattsavgialden ska omregleras vid utgingen av avgildsperioden
(omregleringstidpunkten).

2 Syfte

Syftet med styrdokumentet ar att reglera vilken tomtrattsavgiald som kommunen ska tillimpa
for tomtratt. Styrdokumentet ska dven sikerstdlla att kommunen upplater tomtritt till en
avgild som ar forenlig med kommunallagen, jordabalken och géllande rittspraxis.

3 Implementering av regler rorande
tomtrattsavgald

Regler rorande tomtrattsavgild ska tillaimpas vid tecknande av nya tomtrittsavtal och da
tomtrattsavgilden i befintliga tomtrittsavtal ska omregleras vid utgangen av avgildsperioden
(omregleringstidpunkten).



4 Tomtratt

Tomtréatt ar en sarskild form av nyttjanderatt som upplats i en fastighet genom upprittandet
av ett skriftligt avtal mellan fastighetsidgaren och tomtrattshavaren. Upplatelsen géller i
obestamd tid for ett visst indamal mot en arlig avgild i pengar.

Tomtrattshavaren har b.la. ratt att overlata tomtréatten, upplata pantratt (belana), upplata
annan nyttjanderatt 4n tomtratt samt servitut och ratt till elektrisk kraft i tomtratten. Tomtratt
ar darfor i flera avseenden jamstilld med dganderétt.

Tomtritt fir enbart upplatas i en hel fastighet som tillhor staten, kommunen eller i vissa fall
en stiftelse. Det ar inte mojligt att upplata tomtritt i en del av en fastighet. Det ar inte heller
mojligt att upplata tomtritt i flera fastigheter gemensamt eller i en dgarldgenhetsfastighet.

De sirskilda bestimmelserna om tomtréatt finns i 13 kap. JB. Kommunen ska tillimpa gillande
lagar och regler vid handlaggning av tomtrattsarenden.

5 Regler rorande tomtrattsavgald i
jordabalken

I tomtrattsavtalet ska beloppet pa avgilden anges. Avgélden, dvs. avgiften for tomtratten, ska
utgd med oférandrat belopp under en avgdldsperiod om minst tio ar (13 kap. 10 § JB).

Parterna kan triaffa Gverenskommelse om dndring av avgilden for den kommande
avgildsperioden, men det far inte ske senare an ett ar fore utgangen av innevarande period (11
§ JB). Om 6verenskommelse inte har traffats, har vardera parten majlighet att under det nast
sista aret av den lopande avgaldsperioden vacka talan vid domstol om andring av avgalden.

Om bestamningen av avgélden blir foremal for domstolsprovning, ska domstolen bestimma
avgilden for den kommande perioden. Det ska ske pa grundval av det virde marken har vid
tiden for omprovningen (11 § JB). Vid bedomningen av markvardet ska hansyn tas till
dndamalet med upplatelsen och de niarmare foreskrifter som ska tillimpas i frdga om
fastighetens anvandning och bebyggelse. Har avgilden inte dndrats pa nagot av dessa sétt, ska
den utgd med samma belopp som tidigare.

Det som anges ovan hindrar inte att parterna nar som helst kan komma 6verens om jaimkning
av avgilden (12 § JB). Detta kan ske antingen p.g.a. dndrade forhallanden som rér tomtrattens
utovande eller dd tomtrattens varde minskar avseviart till foljd av nya eller adndrade
byggnadsbestimmelser eller av ndgon annan sarskild omstéandighet som inte ar hanforlig till
tomtrattshavaren eller beror pa honom eller henne.



6 Kommunens reglering av
tomtrattsavgalden

Tomtrattsavgilden ska bestaimmas utifrin kommunallagens regler, vilket framforallt
innefattar likstéllighetsprincipen och i enlighet med god ekonomisk hushéllning. Kommunens
regler avser att sdkerstilla att kommunen erhéller en skilig avkastning pa markkapitalet.
Regler for att beriakna tomtrattsavgilden ar darfor anpassad till jordabalken och den
rattspraxis som ar utarbetad av domstolarna.

Kommunens regler rorande tomtrattsavgald ska tillampas vid tecknande av nya tomtrattsavtal
och vid omreglering av tomtrittsavgilden i befintliga tomtrittsavtal vid
omregleringstidpunkten.

6.1 Avgaldsunderlag

Avgildsunderlaget ska i forsta hand bestimmas med ledning av en viardering. Varderingen ska
vara inriktad pa att ta fram markens saluvirde (marknadsvirde) i avrojt skick. Vid
bedomningen av markvardet ska hansyn tas till andamalet med upplatelsen och de narmaste
villkor som ska tillimpas i frdga om fastighetens anviandning och bebyggelse.

6.2 Avgaldsperiod

Tomtrittsavgilden ska, enligt jordabalken, vara oférindrad under en viss tid, en s.k.
avgildsperiod. Avgildsperioden ar normalt tio ar men i vissa gamla upplatelser tjugo ar.
Kommunen ges battre mojlighet att tillgodoridkna sig markvardestegringen pa fastigheten om
avgaldsperioden ar tio ar i stéllet for tjugo ar, eftersom att avgalden kan omregleras tidigare.
Kommunen ska darfor vid nytecknande av tomtrittsavtal tillimpa en avgildsperiod om tio ar,
vilket ar den lagsta tillimpningsbara avgaldstiden enligt 13 kap. 10 § JB. Malsattning ar dven
att kommunen ska omreglera avgildsperioden till tio ar i befintliga tomtrattsavtal dar
avgaldsperioden ar tjugo ar.

6.3 Avgaldsranta

Avgildsrantan, som ska motsvara en skilig avkastning pd markkapitalet, bestims med
utgangspunkt frdn den langsiktiga realrantan som giller pa den allménna kapitalmarknaden
med tillagg for en virdeokning under avgialdsperioden. Avgildsrantan ar anpassad till vad som
tillimpas i tingsrétts- och hovriattsdomar for tomtrattsmal. Kommunen ska darfor, enligt
gillande rattspraxis, tillampa en avgaldsranta om 3,0 % for 10-arig och 3,25 % for en 20-arig
avgildsperiod.

6.4 Avgaldsberakning

Kommunen berdknar den éarliga tomtrittsavgilden (produkten) genom att multiplicera
avgildsunderlaget med avgildsrantan.



Exempel pa avgildsberikning:

Avgildsunderlaget, vilket ska motsvara markens saluvarde i avrojt skick, uppgar till 1 200 000
kronor. Avgaldsrantan ar 3,0 % for en 10-arig avgéldsperiod.

Den arliga tomtrattsavgilden uppgar da till 36 ooo kronor (1 200 000 x 0,03).

6.5 Betalning av avgald

Tomtrattshavaren ska betala en arlig avgéld till kommunen. I samband med upprattandet av
tomtrattsavtalet ska kommunen och tomtriattshavaren komma 6verens om nar betalningen
av avgilden ska ske.



