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I Inledning

1.1 Syfte och bakgrund

Kristinehamns kommun hade vid 2025 cirka 880 fastigheter upplatna med
tomtritt, vilket dr ett relativt stort antal med tanke pa kommunens storlek.
Majoriteten av dessa tomtritter ar upplatna f6r smahus, medan ett mindre antal
ar avsedda for olika typer av verksamheter. Kommunen har ett beslut fran
kommunfullmiktige fran 2011 som anger grunderna for prisfaststillande vid
frik6p av tomtritter och hur avgilden ska bestimmas. Detta beslut har dock
blivit inaktuellt.

Syftet med denna policy ar att tydliggbra hur kommunen bade internt och
externt ska hantera upplatelser av tomtritter samt redovisa kommunens
stillningstaganden fo6r dessa. Policyn beskriver bland annat forutsittningarna
vid frikép och ny upplatelse av tomtritter. Den anger dven de principer enligt
vilka avgilden fo6r bade nya och befintliga tomtritter ska beriknas. Policyn
syftar ocksa till att sikerstilla att kommunen foljer kommunallagens regler om
likabehandling och god ekonomisk hushéllning samt EU:s statsstodsregler.

1.2 Koppling till vision och mal
Kristinehamns kommun har antagit féljande vision och tre évergripande mal:

Vision: “Kristinehamn 2030 — den vinliga och nyskapande
skirgardskommunen”

Mil 1: Kristinehamn — en attraktiv kommun att bo, leva och utvecklas i
Mal 2: Kristinehamn — god vilfird for vara invanare
Mail 3: Kristinehamn — en kreativ och innovativ kommun med en hallbar tillviaxt

Policyn for tomtrattsupplatelser syftar till att f6rvalta och utveckla kommunens
markinnehav i linje med denna vision. Policyn ska ocksa sakerstilla principen
om likabehandling och bidra till 6kad tydlighet och transparens gentemot
kommunens nuvarande och framtida tomtrittsinnehavare. Genom att folja
denna policy bidrar kommunen till att uppfylla sina 6vergripande mal och
vision.

1.3 Forhallande till 6vriga kommunala styrdokument

Kommunens tomtrittsupplatelser ska folja inriktningen i kommunens
6versiktsplan, bostadsforsorjningsplan, vision, handlingsplan f6r stadskirnan,
niringslivspolitisk plan samt gallande detaljplaner. De ska aven férhalla sig till
vid var tid gillande markpolicy.

Kommunen har dven riktlinjer for andra former av markupplatelser sa som
Riktlinjer for upplatelse av kommundgt mark- och vattenomride samt riktlinjer for bryggor,
Taxor och principer for berikning av avgifter vid upplatelse av kommundgt mark- och
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vattenomride, Policy for upplitelse av omride med bryggor samt Riktlinjer for upplitelse av
Jakt pa kommunens mark. Dessa riktlinjer beror inte tomtréttsupplatelserna inom
kommunen och denna policy giller endast tomtritt.

1.4 Definitioner och begreppsforklaring

Avgild: For tomtrittsupplatelsen betalar tomtrittsinnehavaren en arlig avgift
som kallas avgild.

Avgildsperiod: Den tidsperiod inom vilken avgilden ska gilla oférindrad
enligt 13 kap. 10 § Jordabalken (JB). Perioden skall vara minst tio ar men lingre
perioder kan avtalas.

Avgildsrinta: Den rinta som ar skilig f6r markvirdet, ofta motsvarande
langsiktig realrinta, justerad for sd kallad triangeleffekt (justering for att
avgilden bestdms i forskott).

Marknadsvirde: Det pris som fastigheten sannolikt skulle siljas for pa en
Oppen och fri marknad, bedéms ofta av en oberoende auktoriserad
fastighetsvirderare.

Smahus: En byggnad med en eller tva bostider, enligt Skatteverkets definition
och typkoder (210-299), som kan vara fristaiende eller sammanbyggda,
exempelvis villa, radhus eller kedjehus.

Taxeringsvirde: Ett fastighetsvirde som motsvarar 75 procent av det
sannolika marknadsvirdet f6r fastigheter i virdeomradet, tvd ar fére
taxeringsaret.

Tillaggsavtal: Det avtal dir tomtrittsinnehavaren och kommunen avtalar om
ny avgild for tomtrittsupplitelsen infér en ny avgildsperiod.

Tomtritt: Regleras i Jordabalkens 13:e kapitel och definieras enligt 13 kap. 1 §
JB som en ”Nyttjanderiitt till fastighet under obestimd tid for visst dndamal mot
arlig avgdld i pengar.”

Tomtrittsinnehavare: Den som innehar tomtritten, det vill sdga dgaren till
rittigheten samt tillhérande byggnader och anliggningar som hor till den.

Upplatelseavtal: Det avtal mellan kommunen och tomtrittsinnehavaren som
reglerar villkoren for tomtritten.
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2 Upplatelse av fastigheter med tomtritt i
Kristinehamns kommun

Tomtritt regleras i Jordabalken och ir en stark nyttjanderitt till en fastighet. En
tomtratt kan endast upplatas for en hel fastighet som dgs av kommun, staten
eller annars 4r i allmin dgo. Byggnader och eventuell annan egendom som
tillhor fastigheten vid upplatelsetiden Gvergar till 16s egendom som hor till
tomtritten och detsamma giller byggnader och annan egendom som
tomtrattsinnehavaren uppfor pa fastigheten. Sjilva fastigheten stannar kvar i
allmin 4go (vanligtvis kommunen). Andamalet och nirmare foreskrifter
gillande fastighetens anvindning regleras i ett upplatelseavtal.

Upplatelsetiden for tomtritter dr lang. Minimitiden for upplatelsen dr 60 ar for
den forsta perioden for bostiader och direfter 40 ar. For tomtratter upplatna
visentligen for annat dndamal dn bostider ir upplatelsetiden minst 20 ar. Vid
utgdngen av en upplatelseperioden startar en ny period om tomtritten inte har
sagts upp av Kristinehamns kommun. Uppsigning kan endast ske om det ar av
vikt f6r kommunen att fastigheten anvinds for bebyggelse av annan art eller pa
annat satt an tidigare. Tomtritten omfattas av ett starkt besittningsskydd och
kan inte sdgas upp pa grund av avtalsbrott. Tomtritten kan upphora genom en
trivillig 6verenskommelse mellan parterna, men tomtrittsinnehavaren kan inte
ensidigt sdga upp avtalet

En tomtrittsinnehavare har ritt att silja eller pd annat satt 6verlata tomtritten,
sa linge villkoren i tomtrittsavtalet efterlevs. Tomtritten kan dven pantsittas
och upplatas nyttjanderitt 1 likt en fastighet. Om en tomtritt siljs eller overlats
ska tomtrittsinnehavaren meddela det till Kristinehamns kommun och skicka in
en kopia pa overlatelsehandlingen.

Kristinehamns kommun har som utganglige att inte upplata nya tomtritter
inom exploateringsverksamheten genom markanvisning eller exploatering av
nya tomter for friliggande enbostadshus, dir avses marken i stallet att siljas.
Nya tomtritter kan ddremot upplatas 1 fall dir det kravs for att kunna
genomfora ett sirskilt projekt eller bedéms som limpligt av kommunen med
hinsyn till den specifika anvindningen av fastigheten eller projektets
forutsittningar 1 det enskilda fallet.
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3 Frikop av fastigheter upplatna med tomtratt

En tomtrittsinnehavare har ingen lagstadgad ritt att frik6pa sin tomtritt.
Frik6p av en tomtritt innebir att tomtrittsinnehavaren och Kristinehamns
kommun dr 6verens om att tomtrittsupplitelsen ska upphéra och
tomtrattsinnehavaren i stillet ska bli dgare av den fastighet som varit upplaten
med tomtritt. Detta sker genom att ett kopekontrakt for den aktuella
fastigheten tecknas mellan tomtrittsinnehavaren och kommunen.
Tomtrittsinnehavaren anséker direfter om ”d6dning” av tomtritten, vilket
innebdr att tomtritten i samband med 6verlatandet av fastigheten upphor att
gilla och tas bort ur fastighetsregistret, i samband med ans6kan om lagfart.

3.1 Frikop for smabostadshus

Generellt tilliter Kristinehamns kommun frikép av tomtritter upplatna for
smahus. Agare av en smahustomtritt kan friképa tomtritten till varje
kvartalsskifte. Begiran om frikop ska skickas till kommunen genom kontakt
med mark- och exploateringsenheten i god tid innan det kvartalsskifte som
trikopet 6nskas genomforas.

3.1.1  Prissittning for frikop av tomtratt for smahus

For att frikpa marken och bli dgare till fastigheten som ar uppliten med
tomtratt for smahus dr priset 80% av senast tillgangliga marktaxeringsvarde for
fastigheten. Marktaxeringsvardet erhalls genom att byggnadsvardet dras av fran
det totala taxeringsvardet fOr fastigheten och ir i regel angivet separat i
fastighetsregistrets taxeringsdel.

Om uppdaterat taxeringsvirde for fastigheten saknas eller dr uppenbart felaktigt
sa ska frikbpspriset i stillet utgdras av 80% av ett teoretiskt bedomt
marktaxeringsvirde (75% av bedémt marknadsvirde f6r marken enligt
oberoende virdering).

Vid frik6p som sker dir upplatelsen varat i mindre dn 10 ar ska friképspriset
utgbras av marknadsvirdet for fastigheten, baserat pd en extern virdering.

3.2 Frikop for andra andamal an smabostadshus

Frik6p av tomtritter upplatna f6r huvudsakligen andra dndamal dn
smahusbostider kan tilltas 1 vissa fall. Frikop tillats generellt om fastigheten
bedoms sakna strategiskt virde f6r kommunens framtida utveckling
(exempelvis utpekad f6r annan anvindning i 6versiktsplan, pagaende
detaljplaner i niromradet som kan beréra fastigheten eller liknande) samt det
inte finns ndgon annan strategiskt betydelsefull anledning till att kommunen bor
behalla radighet 6ver marken. Begiran om frik6p ska skickas till kommunen
genom kontakt med mark- och exploateringsenheten, kommunen aterkommer
darefter med besked om frikép dr mojligt och under vilka férutsittningar.
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3.2.1 Prissattning for frikop av tomtratt for andra andamal an smahus
Priset for att frikopa marken och bli dgare till fastigheten som ar uppliten med
tomtratt f6r andra andamal dn smédhus (som exempelvis flerbostadshus, kontor,
industri med mera) ska bestimmas genom en marknadsvirdering utférd av
oberoende fastighetsvirderare, interna varderingar kan ocksa genomféras dar
till exempel underlag fran tidigare virderingar bedoms tillimpliga.

Marknadsvirdet bestims baserat pa den byggritt eller yta inom fastigheten som
ar mojlig (exempelvis enligt bygeritt 1 detaljplan) att nyttja. Om extraordinira
omstindigheter finns som omojliggor ett fullt utnyttjande av byggritten kan i
vissa fall prissittning ske med hinsyn till den bruttoarea som dr maoijlig att
utnyttja.

Vid frikép som sker nir upplatelsen varat i mindre dn 10 ar ska frikopspriset
utgoras av det hogsta virdet av avgildsundetlaget (uttryckt i kr/kvm BTA
alternativt kr/kvm)' eller en oberoende virdering.

U BTA ir ett vedertaget uttryck f6r bruttoarea vilket berdknas som summan av alla vaningsplans
area, och mits frin byggnadsdelarnas utsida.
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4 Avgild for tomtrattsupplatelsen

For tomtrittsupplatelsen betalar tomtrittsinnehavaren en avgift (avgald) till
fastighetsagaren (kommunen). Avgilden giller oférindrad i minst tio ar. Nar
avgildsperioden 16pt ut omprovas avgilden av kommunen.
Tomtrittsinnehavaren och kommunen kommer direfter verens om en ny
avgild. Avgilden grundar sig pa ett avgildsunderlag baserat pa markvirdet
(markens virde i ett obebyggt skick utan byggnader och andra anliggningar
tillhérande tomtrittsinnehavaren) och en avgildsrinta. Den nya avgilden slas
ddrefter fast i ett tilliggsavtal som tecknas mellan tomtrittsinnehavaren och
kommunen.

Kristinehamns kommun behéver forhalla sig till gillande lagstiftning och praxis
samt tillse att lika fall behandlas lika gillande tomtrittsupplatelser. Detta
sakerstalls genom att avgilden for alla tomtritter vid avgildsperiodens utgang
bestims utifrain samma férutsittningar och foljer nedan angivna policy. Ett
tilliggsavtal med en ny avgild behéver vara undertecknat senast ett ar innan
utgdngen av innevarande avgildsperiod, 1 annat fall I6per tidigare avtal vidare
oforindrat under den nya avgildsperioden. Om kommunen och
tomtrattsinnehavaren inte kommer 6verens om avgildsindringen behover den
part som Onskar fa till indringen av avgilden stimma den andra parten i
domstol och fa till en domstolsprovning. Ansdkan om stimning maste limnas
in senast ett ar fore utgangen av innevarande avgildsperiod. Kommunen ska
kontakta tomtrittsinnehavaren med information om den nya avgildsnivan i god
tid innan tidsfristen for ny dverenskommelse 16per ut, vanligtvis cirka ett och
ett halvt- till tva ar innan avgildsperiodens slut.

4.1 Avgild for smahus

Avgildsunderlaget for tomtritter upplatna for smahus ska utgoras av ett
uppskattat marknadsvirde f6r marken i obebyggt skick som baseras pa senast
tillgdngliga marktaxeringsvirde for fastigheten multiplicerat med inversen av
75%. Avgildsunderlaget beriknas genom foljande formel:

Marktaxeringsvarde
75%

Avgaldsunderlag =

Om uppdaterat taxeringsvirde for fastigheten saknas eller ar uppenbart felaktigt
sa ska avgaldsunderlaget i stillet utgoras av ett bedomt marknadsvirde baserat
pé en oberoende virdering av marken.

4.2 Avgild for andra andamal an smahus

For tomtritter upplatna huvudsakligen f6r andra dndamal 4n smahus ska
avgildsunderlaget utgéras av marknadsvirdet for fastigheten i obebyggt skick.
Marknadsvirdet ska bestimmas genom en marknadsvirdering av oberoende
fastighetsvarderare, interna virderingar kan ocksa genomforas dar till exempel
underlag fran tidigare externa varderingar bedoms tillimpliga. Vid
bestimmandet av avgildsunderlaget genom virderingen ska hinsyn tas till
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indamalet med upplatelsen och nirmare féreskrifter som ska tillimpas géllande
fastighetens anvindning och bebyggelse.



