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Vad ar en tomtratt?

Fyra grundlaggande kriterier

Nyttjanderatt i hel fastighet

Galla under obestamd tid

For visst andamal

Vederlag i form av arlig avgift
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13 kap Jordabalken
Ratten att dverlata far inte inskrankas
Starkt kreditobjekt

Far inte sagas upp pga avtalsbrott



Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
De 4 grundläggande kriterierna för tomträtt.

* Nyttjanderätt i hel fastighet
* Gäller under obestämd tid
* Upplåten för visst ändamål
* Årlig avgäld (avgift) ska betalas

Mycket stark nyttjanderätt i fast egendom, jämställd med fast egendom i många avseenden (i princip alla utom fastighetsbildningsärenden).

Den starka nyttjanderätten ger möjlighet att inteckna tomträtten hos banken vilket är en stor skillnad jämfört med arrenden.

13 kap JB
Rätten att överlåta får inte inskränkas
Starkt kreditobjekt
Får inte sägas upp pga avtalsbrott
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Vilka tomtratter finns i Goteborg?

Totalt ca 10 300 tomtratter
Ca 8 700 smahus
Ca 800 flerbostadshus
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Arlig intékt ar ca 500 miljoner kronor
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Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
Av Göteborgs 10 300 tomträtter är merparten småhus (8 700). 

Andra ändamål är flerbostadshus, industrier, handel, parkering, sjukhus, fritidsändamål osv.
En av Göteborgs kändaste tomträtter är Liseberg.


-

Hur jobbar vi med stadens tomtratter?

Omreglering av tomtrattsavgift

Frikp

Nyupplatelse

Uppsagning

Inlosen och fastighetsregleringar
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Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
Omreglering av tomträttsavgift
Mer information på nästa sida.

Friköp
En tomträttshavaren med ett småhus har alltid möjlighet att friköpa sin tomträtt.
Flerbostadshus och övriga ändamål prövas från fall till fall av exploateringsförvaltningen.

Nyupplåtelse
Ovanligt med nyupplåtelser.

Uppsägning.
Uppsägning är endast aktuellt för tomträtter med annat ändamål än bostad eftersom vi i dessa avtal oftast har avtala bort kommunens ersättningsskyldighet. Möjligheten att säga upp är ändå mycket begränsad då den kan ske tidigast vart 20e år. Vid uppsägningstidspunkten ska finnas ett officiellt planeringsunderlag som styrker uppsägningen, allra helst ska det finnas ett detaljplanearbete på gång. Tomträttens ändamål måste ändras. Om kommunens behov av mark kan tillgodoses på annat sätt är inte en uppsägning giltig. 

Förtida uppsägning av avtalet är aldrig möjligt. Handlar då istället om inlösen.

Inlösen, fastighetsregleringar
Betydligt vanligare än uppsägning är frivilliga överenskommelser mellan fastighetsägare och tomträttshavare. Det kan vara överenskommelser om inlösen eller fastighetsregleringar som ändrar tomträttens storlek.
För varje ändring av tomträttsavtalet upprättas ett tilläggsavtal ska skrivas in i fastighetsregistret.
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Omreglering av tomtrattsavgiften

 Avgiften ska utga med oforandrat belopp * Smahus
under minst 10 ar 30% * MTV * 3,5%

» Andring av avgift ska vara klar senast ett ar dvs 1,05% av marktaxeringsvardet

fore avgiftsperiodens utgang
* Flerbostadshus
75% * MTV * 2%
dvs 1,50% av marktaxeringsvardet

* Om ej overens — vacka talan vid domstol

« Tomtrattsinnehavaren far veta den nya
tomtrattsavgiften minst 15 manader innan den

.  Ovriga andamal
borjar galla

Marknadsvardering * 3%

Hallbar stad — dppen for varlden


Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
Avgiften ska vara oförändrad under minst 10 år. När det är dags för ny avgift bestäms i tomträttsavtalet.
Ett tilläggsavtal om ny avgift måste vara påskriven av tomträttshavaren senast ett år innan avgiften börjar gälla. 
Ny avgift blir känd för tomträttshavaren minst 15 månader innan omregleringstillfället.

Om tomträttshavaren inte godkänner avgiften avgörs den nya avgiften i domstol. Det krävs stora administrativa insatser kring omregleringarna. De senaste årens stora värdeökning på mark för framförallt flerbostadshus har lett till att tomträttsavgifter som avgörs i domstol har ökat.


Småhus: 
0,3 * MTV * 3,5 % (för 20-åring 4 %) 

Flerbostadshus: 
0,75 * MTV * 2 % (för 20-åring 2,25 %) 

Övriga ändamål: 
Fri värdering * 3 % ** (för 20-åring 3,25 %**)
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Just nu pagar drygt 100 mal

Advokatfirman Morris bitrader kommunen |
drygt 60 av dessa mal

Pagaende mal handlaggs av mark- och
miljodomstolen vid Vanersborgs tingsratt

Huvuddelen av de pagaende malen avser
tomtrattsupplatelser med flerbostadsandamal
(huvudsakligen)

8 av de pagaende malen avser upplatelser for
"kommersiella" andamal som t.ex. sjukhus,
skola, hotell, industri och parkering


Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
Avgiften ska vara oförändrad under minst 10 år. När det är dags för ny avgift bestäms i tomträttsavtalet.
Ett tilläggsavtal om ny avgift måste vara påskriven av tomträttshavaren senast ett år innan avgiften börjar gälla. 
Ny avgift blir känd för tomträttshavaren minst 15 månader innan omregleringstillfället.

Om tomträttshavaren inte godkänner avgiften avgörs den nya avgiften i domstol. Det krävs stora administrativa insatser kring omregleringarna. De senaste årens stora värdeökning på mark för framförallt flerbostadshus har lett till att tomträttsavgifter som avgörs i domstol har ökat.


Småhus: 
0,3 * MTV * 3,5 % (för 20-åring 4 %) 

Flerbostadshus: 
0,75 * MTV * 2 % (för 20-åring 2,25 %) 

Övriga ändamål: 
Fri värdering * 3 % ** (för 20-åring 3,25 %**)


"4 Goteborgs

Tvistesummor i de pagaende malen

- Kommunens totala yrkade arliga avgalder =
981 966 330 kr

« Tomtrattshavarnas installning =
328 400 410 kr

« Skillnad mellan yrkad avgald
och tomtrattshavarnas installning =

653 565 920 kr
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Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
Avgiften ska vara oförändrad under minst 10 år. När det är dags för ny avgift bestäms i tomträttsavtalet.
Ett tilläggsavtal om ny avgift måste vara påskriven av tomträttshavaren senast ett år innan avgiften börjar gälla. 
Ny avgift blir känd för tomträttshavaren minst 15 månader innan omregleringstillfället.

Om tomträttshavaren inte godkänner avgiften avgörs den nya avgiften i domstol. Det krävs stora administrativa insatser kring omregleringarna. De senaste årens stora värdeökning på mark för framförallt flerbostadshus har lett till att tomträttsavgifter som avgörs i domstol har ökat.


Småhus: 
0,3 * MTV * 3,5 % (för 20-åring 4 %) 

Flerbostadshus: 
0,75 * MTV * 2 % (för 20-åring 2,25 %) 

Övriga ändamål: 
Fri värdering * 3 % ** (för 20-åring 3,25 %**)
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Tvistefragorna Stad

Kommunen Tomtréttshavarna

Ett frdn marknaden
harlett
direktavkastnings-
krav

Realrédntemetoden
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Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
Avgiften ska vara oförändrad under minst 10 år. När det är dags för ny avgift bestäms i tomträttsavtalet.
Ett tilläggsavtal om ny avgift måste vara påskriven av tomträttshavaren senast ett år innan avgiften börjar gälla. 
Ny avgift blir känd för tomträttshavaren minst 15 månader innan omregleringstillfället.

Om tomträttshavaren inte godkänner avgiften avgörs den nya avgiften i domstol. Det krävs stora administrativa insatser kring omregleringarna. De senaste årens stora värdeökning på mark för framförallt flerbostadshus har lett till att tomträttsavgifter som avgörs i domstol har ökat.


Småhus: 
0,3 * MTV * 3,5 % (för 20-åring 4 %) 

Flerbostadshus: 
0,75 * MTV * 2 % (för 20-åring 2,25 %) 

Övriga ändamål: 
Fri värdering * 3 % ** (för 20-åring 3,25 %**)
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Sakkunnigutredningen 1944 stad
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Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
Avgiften ska vara oförändrad under minst 10 år. När det är dags för ny avgift bestäms i tomträttsavtalet.
Ett tilläggsavtal om ny avgift måste vara påskriven av tomträttshavaren senast ett år innan avgiften börjar gälla. 
Ny avgift blir känd för tomträttshavaren minst 15 månader innan omregleringstillfället.

Om tomträttshavaren inte godkänner avgiften avgörs den nya avgiften i domstol. Det krävs stora administrativa insatser kring omregleringarna. De senaste årens stora värdeökning på mark för framförallt flerbostadshus har lett till att tomträttsavgifter som avgörs i domstol har ökat.


Småhus: 
0,3 * MTV * 3,5 % (för 20-åring 4 %) 

Flerbostadshus: 
0,75 * MTV * 2 % (för 20-åring 2,25 %) 

Övriga ändamål: 
Fri värdering * 3 % ** (för 20-åring 3,25 %**)
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Kommunfullmaktiges modell

» 0,75 x marktaxeringsvardet x 0,02 (0,0225) = arlig
avgald

* Yrkad avgaldsranta enligt KF:s modell
— 10-ariga avtal = 2 procent
— 20-ariga avtal = 2,25 procent

» Avgaldsunderlag enligt KF:s modell
— 75 procent av marktaxeringsvardet

* Praxis
— avgaldsranta: 3—3,25 procent
— avgaldsunderlag: schablonmassigt 1,33 x
marktaxeringsvardet

« Kommunens avkastning ar darmed drygt 1 procent (i de
flesta fall)
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Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
Avgiften ska vara oförändrad under minst 10 år. När det är dags för ny avgift bestäms i tomträttsavtalet.
Ett tilläggsavtal om ny avgift måste vara påskriven av tomträttshavaren senast ett år innan avgiften börjar gälla. 
Ny avgift blir känd för tomträttshavaren minst 15 månader innan omregleringstillfället.

Om tomträttshavaren inte godkänner avgiften avgörs den nya avgiften i domstol. Det krävs stora administrativa insatser kring omregleringarna. De senaste årens stora värdeökning på mark för framförallt flerbostadshus har lett till att tomträttsavgifter som avgörs i domstol har ökat.


Småhus: 
0,3 * MTV * 3,5 % (för 20-åring 4 %) 

Flerbostadshus: 
0,75 * MTV * 2 % (för 20-åring 2,25 %) 

Övriga ändamål: 
Fri värdering * 3 % ** (för 20-åring 3,25 %**)


Status - vad hander nu?

29 av malen omfattades av huvudforhandling
| april och maj

Dom meddelas den 21 juni 2023

Andra kommuner bevakar malen

Stockholms stads narvarade genom
representanter pa huvudforhandlingen

Resterande mal handlaggs av domstolen
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Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
Avgiften ska vara oförändrad under minst 10 år. När det är dags för ny avgift bestäms i tomträttsavtalet.
Ett tilläggsavtal om ny avgift måste vara påskriven av tomträttshavaren senast ett år innan avgiften börjar gälla. 
Ny avgift blir känd för tomträttshavaren minst 15 månader innan omregleringstillfället.

Om tomträttshavaren inte godkänner avgiften avgörs den nya avgiften i domstol. Det krävs stora administrativa insatser kring omregleringarna. De senaste årens stora värdeökning på mark för framförallt flerbostadshus har lett till att tomträttsavgifter som avgörs i domstol har ökat.


Småhus: 
0,3 * MTV * 3,5 % (för 20-åring 4 %) 

Flerbostadshus: 
0,75 * MTV * 2 % (för 20-åring 2,25 %) 

Övriga ändamål: 
Fri värdering * 3 % ** (för 20-åring 3,25 %**)
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Kontakt

Simon Engstrom
Maria Lindén Liljestrom

Exploateringsforvaltningen, Goteborgs Stad
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