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POLICY - antas av kommunfullmaktige

En policy uttrycker politikens virdegrund och forhallningssitt. Denna typ av
dokument faststills av kommunfullmaktige da de dr av principiell beskaffenhet
och dirmed enligt kommunallagen tillhor fullmiktiges exklusiva beslutanderitt
och giller tills vidare. En policy talar om vad staden vill uppna inom ett
specifikt omrade som beror flera verksamheter. Policyn bor inte innehalla

detaljerade stallningstaganden vad giller utférande, prioriteringar eller metoder.

STRATEGI — antas av kommunstyrelsen

Strategidokument anger konkreta atgirder f6r den politiska viljeinriktningen.
En strategi ska ange vem som ansvarar for att atgiarder genomfoérs, nir de ska
vara genomférda samt vilka prioriteringar som ska goras. Strategin ska gilla
under en begrinsad period, exempelvis under en mandatperiod och antas av

kommunstyrelsen.

RIKTLINJE - antas av kommunstyrelsen

Riktlinjer sakerstaller riktigt agerande och god kvalitet i stadens arbete.
I riktlinjer preciseras hur nagot ska uppnas. Det kan exempelvis handla om
hur verksamheterna ska arbeta for att uppna de politiska inriktningar och mal

som finns i en policy eller strategi och dessa antas av kommunstyrelsen.

ANVISNING - godkanns av forvaltningschef/chef

Anvisningar och rutiner ror sig 1 regel om ren verkstallighet av riktlinjer eller
andra styrdokument. Denna typ av dokument dr forvaltningens verktyg for att
verkstalla politiska beslut och dokumenten ar inte foremal f6r formella beslut
i politiska organ utan upprittas efter behov av vatje verksamhet/enhet

i samrdd med ansvarig forvaltningschef/chef. Detta innebir saledes att
stadsOvergripande anvisningar och rutiner beslutas av stadslednings-

forvaltningens forvaltningschef/chef.

Dokumenttyp: Riktlinjer
Giltigetstid: Tills vidare
Beslutande organ: Kommunstyrelsen
Beslutsdatum: 2023-11-13

Antagen till foljd av lag: Nej

Revisionsdatum: -

Dokumentansvarig: Stadsledningsforvaltningen
Uppfdljning: -
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1. Inledning

1.1 Syfte
Syftet med riktlinjerna ar att reglera och tydliggéra Solna stads
hantering av tomtrittsupplatelser for flerbostadshus med bostider som
ska upplatas eller dr upplitna med hyresritt 1 kommunen, samt hur
tomtrittsavgalden bestims for dessa.

1.2 Omfattning och avgransning

Solna stad ir en expansiv kommun som dr mycket attraktiv for
exploatering av mark, bland annat for flerbostadshus. I samband med
nybyggnation av bostider i flerbostadshus dr huvudprincipen inom
Solna Stad att marken ska 6verlatas med dganderatt till exploatoren
med en kopeskilling motsvarande marknadsvirde. Bostiderna upplits
sedan av exploatoren antingen som bostadsritt eller hyresratt.

Vid upplitelse av bostider i flerbostadshus med bostadsritt ska aktuell
mark alltid séljas till exploatoren genom markanvisning till
marknadspris. Ar avsikten att bostiderna i flerbostadshuset ska
upplatas med hyresritt kan staden vilja att erbjuda exploatéren att
kopa marken till marknadspris, alternativt erhalla moéjligheten att fa

marken uppliten med tomtritt.

Foreliggande riktlinjer omfattar endast tomtrattsupplatelser for
flerbostadshus med bostider som ska upplatas eller ar upplatna med
hyresritt. Riktlinjerna omfattar bade ny upplatelse av tomtritt samt

Solna stads langsiktiga hantering av tomtrittsupplatelser.

Tomtrattsupplatelser for andra andamal dn bostider hanteras

projektspecifikt.
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2. Allmant om tomtratt

2.1 Tomtratt
Tomtritt ar en form av nyttjanderatt till en fastighet under obestaimd
tid som dr avsedd for ett visst indamal och som upplits mot en érlig
avgild 1 pengar. Tomtritt regleras i Jordabalken kap 13 och far endast
upplatas i en fastighet som tillh6r staten, en kommun, vissa stiftelser
eller som annars dr 1 allman dgo. Tomtritt far inte upplatas i del av
fastighet, i flera fastigheter gemensamt eller i en dgarligenhetsfastighet.

En tomtrattsupplatelse kan vidare bade pantsittas och 6verlatas.

2.2 Tomtrattsavtal
For att reglera en tomtrittsupplatelse upprittas ett skriftligt avtal, ett sa
kallat tomtrittsavtal, mellan fastighetsdgaren och den som innehar
tomtritten, nedan kallad tomtrattshavaren. Tomtrittsavtalet reglerar
bland annat tomtrittshavarens rittigheter och skyldigheter, vilket
indamal tomtritten upplats for, tomtrittsavgildens storlek, hur

fastigheten far anvindas och vad som far byggas.

2.3 Tider och uppsagning
Upplatelseperioden for tomtritt med bostadsindamal dr, om inte
lingre tid avtalas, 60 dr. Ett tomtrittsavtal kan endast sigas upp av
fastighetsigaren under férutsittning att marken ska anvindas f6r annat
indamal och det dr av vikt f6r fastighetsidgaren. Uppsagning kan endast
ske till upplatelseperiodens slut, men ska ske senast 2 ar innan
upplatelseperiodens slut. Sker ingen uppsigning forlings
upplatelseperioden med 40 ar at gangen.

2.4 Avgald, avgaldsperiod och avgaldsranta
For en tomtrittsupplatelse utgar en avgild med ofdrindrat belopp
under vissa tidsperioder, si kallade avgaldsperioder. Tomtrittsavgilden
bestims utifran produkten mellan en avgildsrinta, vanligen bestimd
enligt rittspraxis, och ett avgildsunderlag som baseras pa fastighetens
marknadsvirde. Avgildsperioden dr minst 10 ar, men kan dven vara

lingre.

Tomtrattsavgilden far endast dndras vid utgangen av varje
avgildsperiod, antingen genom att parterna traffar en

6verenskommelse senast 1 4r innan avgildsperiodens utgang,
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alternativt genom att nagon av parterna viacker talan om omproévning
av avgilden senast 1 ar innan kommande avgaldsperiods borjan. I det
senare fallet bestimmer mark- och miljddomstolen avgilden f6r den

kommande avgildsperioden.

2.5 Frikop och overlatelse av tomtratt
En tomtrittshavare kan inkomma med en begiran om att kopa loss
aktuell fastighet av fastighetsdgaren, sa kallat frikp. Fastighetsidgaren
och tomtrittshavaren maste da overenskomma om ett lampligt pris f6r

fastigheten.

En tomtrittshavare dger vidare normalt ritten att Overlata sin tomtritt
pa annan tomtrittshavare, exempelvis genom forsiljning, gava eller
byte. Fastighetsigaren skall dock alltid meddelas, da den nya dgaren
blir betalningsskyldig f6r tomtrittsavgilden.

2.6 Inskrivning
Tomtrittsavtal ska skrivas in i fastighetsregistret, genom
fastighetsinskrivningen. Tomtrattshavaren fir da betala en

expeditionsavgift for inskrivningen.
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3. Tomtrattsupplatelser i Solna

Nedan foljer Solna stads principer och riktlinjer for
tomtrattsupplatelser avseende flerbostadshus f6r bostider som ska

upplatas eller ar upplatna med hyresritt.

3.1 Upplatelseperiod och Avgaldsperiod
For tomtrattsupplatelser 1 Solna stad galler upplatelseperioder om 60 ar

som forlings med 40 ar at gangen, sa linge tomtrittsavtalet inte sdgs

upp.

Solna stads ambition med tomtrittsavgilden ir att den sa lingt som
moijligt ska omregleras 1 takt med forindringar i markvirdet.

Avgildsperioden 1 Solna stad ar darfor alltid 10 ar.

3.2 Avgald
For att bestimma den arliga tomtrittsavgild som ska betalas for en
tomtrittsupplitelse kommer Solna stad att i varje enskilt fall lata en
auktoriserad virderingsman bestimma marknadsvardet for aktuell
fastighet. Med marknadsvirde menas det sannolika pris som skulle
erhallas vid forsiljning av fastigheten 1 avrojt och obebyggt skick samt
med forutsittningen att fastigheten 4r planlagd for bostider.

Avgildsunderlaget vid ny upplatelse beriknas sedan som 70% av

marknadsvirdet. Avgildsrintan 1 Solna stad ar 3%, enligt rittspraxis.

Tomtrittsavgald 1 Solna stad, vid nyupplatelse av tomtritt raknas alltsd

enligt féljande formel:
0,7 * Marknadsvérdet * 0,03 = tomtrittsavgalden (kr/ dr)

Vid omférhandling riknas avgildsrintan 3 % pa fulla marknadsvirdet.
Tomtrittsavgald vid omférhandling av tomtratt raknas alltsa enligt

foljande formel:
Marknadsvirdet * 0,03 = tomtrittsavgilden (kr/ dr)

3.2.1 Betalning av avgild
Den arliga avgilden betalas kvartalsvis i forskott. Solna stad kommer
att skicka ut fakturor i god tid innan betalningstillfallet, f6r inbetalning

1 enlighet med tomtrittsavtalet.
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3.2.2 Reglering av avgild

Cirka 2 ar innan aktuell avgildsperiod gar mot sitt slut kommer Solna
stad att meddela tomtrittshavaren en ny avgild for den kommande
avgildsperioden. Meddelandet kommer att innehalla underlag f6r
berikning av den nya avgalden samt forslag pa tilliggsavtal till

tomtrittsavtalet, vilket reglerar den nya avgilden.

3.3 Overlatelse av tomtritt
Vid 6verlatelse av tomtritt ska tomtrittshavaren skriftligen meddela
Solna Stad om att 6verlatelse har skett och vem som ér den nya
tomtrittshavaren. Ny tomtrittshavare ombesorjer att dndringen i
tomtrittsupplatelsen skrivs in hos fastighetsinskrivningen och bekostar

eventuella avgifter kopplade till det.

3.4 Frikop
I hindelse av att en tomtrittshavare inkommer med en begiran om
frikop av sin tomtritt si kommer Solna stad att behandla detta fran fall
till fall. Det finns ingen skyldighet f6r Solna stad att ga med pa ett
frikop, men huvudprincipen ar att om frikop ska vara aktuellt sa ska
det ske till aktuell fastighets marknadsvirde vid tidpunkten for
frik6pet.
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