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FORORD

Den tomtrdttsstudie som nu fdreligger i tryck har haft en lite
lang historia fran "start till m&1". Under tiden har en arbets—
promemorla tryckts i ndgra hundra exemplar och anvints runt om

i kommuner och i en del andra sammanhang som underlag fér diskus—
sion . om tomtrédttens problem och utveckling. Dessa problem har
6kat under 70-talet i takt med markvardeoknlngarna och infla-
tionen. Kommunerna har fitt Skade svarlgheter med omreglering-
arna av de &rliga avgilderna och den f&rra 3ret framlagda stat-
liga tomtr#dttsutredningen har knappast kommit med ndgra léng-
siktiga l8sningar.

Fragan #r sdledes aktuell fortfarande oavsett om man stir pa
tomtridttens t111skyndars1da eller tillhdér dess kritikerk3r.

Det har uppstdtt en polarisering kring fragan under 70-talet pd
sd sitt att nya borgerliga politiska majoriteter i flera kom-
muner sdlt stora delar av tomtritterna till tomtrdttshavarna,
som blivit privata fastighetsdgare ist#llet. I andra kommuner
har man slagit vakt om tomtritten som ett "hyrsystem" f6r mark.
I nagra kommuner utan tomtritt finns ett Skat intresse f&r
instrumentet tack vare de stora 6kningarna av markvirdet under
det senaste decenniet.

Eftersom f4 kommuner tror att den statliga utredningen kommit
med ndgra léngsiktiga 1&sningar - flertalet kommuner har demon-
strerat detta genom att inte ens skicka in remissvar till rege-
ringen - ir det m1n forhoppning att materialet i denna studie
kan komma till nagon nytta. Kanske kan de uppslag till 18sning-
ar som presenteras i studiens andra hidlft stimulera en debatt
om tomtrdtten och f&rhoppningsvis bidra till att de problem

som finns idag kan undanrdjas. Det &r ocks3 en férhoppning
frén min sida att materialet skall kunna komplettera den
statliga utrednlngens analys. Synpunkter pd innehdll och f&r-—
slag tas givetvis tacksamt emot.

Avslutningsvis vill jag papeka ett sakfdrh&llande som bbr vara
kdnt ndr texten inhimtas. Frdn l:e januari 1982 har de statliga
tomtrédttslanen upphdrt i den form de hade tidigare. Numera gdl-
ler att Kommunkredit AB f3tt direktiv om att sHrskilt prlorltera
lén till tomtrattsupplitelser. Av denna anledning har jag be-
h8llit avsnitten om de statliga tomtrdttsldnen. De principiella
synpunkterna och kraven frin kommunerna vad giller l3nefrigorna
har darfor fortsatt relevans.

Sdter den 10.4 1982

Forfattaren
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DEL I
KAPITEL 1

INLEDNING

Ett av motiven till att inféra tomtritt var att mdjliggdra for
kommunerna (men #ven for staten och vissa stiftelser) att f& del
av den virdedkning pa marken som regelmissigt kunnat konstateras.
Ndstan all markvidrdedkning brukar vara ett resultat av kommuner-
nas byggande eller ett fenomen dir den enskilde markigaren i
liten utstrdckning bidragit till att ge marken ett kat vérde,
egentligen marknadsvirde. Det dr ddrfdr naturligt att kommunerna
intresserat sig foér den speciella nyttjandeform till mark som
tomtrdtt innebdr. Som framgdr av nista avsnitt #r det i fdrsta
hand motivet att f4 del av de Skade markvirdena som gjort att
flera kommuner infdrt tomtrdtt eller Onskar gdra det. Kommunerna
har flera skil for att agera pad detta sitt.

Sedan mitten av sextiotalet har virdet pd ndstan all slags mark
stigit markant. Vidrdedkningen har varit mest framtriddande for
obebyggda tomter, bebyggda villa- och andra sm8husfastigheter,
centralt beldgna affdrs— eller bostadsfastigheter samt fritids-
husfastigheter i merparten av landets regioner. Okningen har
varit mest markant i landets stdrsta tidtorter, men avsevird
over hela landet.

Byggklara tomter i storstadsregionerna kan idag kosta mellan
200-300.000. I mitten av sextiotalet var priset mellan 50-75.000.
Forst i bbrjan av sjuttiotalet Gkade priserna nistan spréngartat.
Aven i andra regioner har tomtpriserna skjutit i hjden. Bra
exempel pd detta #r orter med  relativt stor bostadsbrist som
Falun och Ostersund. F&ljande tabell ger en ungefdrlig uppfatt-—
ning om hur priserna pid marken Skat de senaste 20 dren, dven om
vi skall hdlla i minnet att tomtpriserna i ménga regioner dkat
mer dn priserna pa bebyggda tomter.

Period Arlig prisdkning Period Arlig prisdkning
1957-65 5,4 Z 1976=77 14,6 7
1966-70 5,8 % 1977-78 14,8 %
1971-73 8,1 7% 1978-79 10,1 7
1974-76 13,1 % 1979-80 3,6 Z

Siffrorna gidller en—- och tvafamiljsfastigheter och &r genom-
snittssiffror framrdknade via SCB-statistik. For vissa regioner
dr procenttalen hdgre och for andra litet ldgre. Tendensen &r
dock att de regionala skillnaderna minskar ndr det gdller pro-
centuella fdrdndringar. Vad som kommer att hinda pd fastighets-



marknaden efter 1982 #r svart att siga men en erfarenhet &r att
fastighetspriserna ofta brukar f&lja med inflationstakten, som
dven framgent sannolikt blir hdg. Prisstagnationen under
1980-81 kan vara en tillfillighet men ocksd eventuellt indikera
en lugnare prisutvecklingstakt de ndrmaste &ren.

Virdeutvecklingen ger upphov till flera problem f&r kommuner och
enskilda som Skade férmdgenhetsklyftor, segregation av boendet,
svdrighet att kdpa ny bostadsmark, svadrighet att sanera #ldre
(frimst centralt beligna) fastigheter, tkade kostnader for 1ager—
h&llning av mark o s v. De sociala konsekvenserna blir allt sva-
rare. Att anvinda tomtrdtt kan vara en mo;llghet att bade staVJa
markprisutvecklingen samt kommunalisera de vinster som uppstétt
genom kommunens egen utveckling och planering.

Av skilda skdl, av vilka ndgra diskuteras léngre fram i promemo-
rian, har kommunerna i regel inte helt utnyttjat tomtrédttens
vidrdeindragande mdjligheter. Den forsiktiga avgaldspolltlken

inda fram till sjuttiotalets bdrjan har gjort det svart att

dra in delar av markvirdedkningen till kommunerna. Den tidigare
tomtrattslagstiftningen fram till 1954 lade ndgot av en himsko

pd kommunernas ambitioner med tomtrdtten. Mojligheterna att

tka avgidldernas storlek var i praktiken relativt smd under ldpande,
langa avgidldsperioder.

Mot bl a denna bakgrund kan det vara intressant att se hur tomt-
ritten expanderat sedan bdrjan av 1900-talet, dd lagstiftningen
introducerades. Har kommunalminnen kunnat utnyttja tomtrdtten
ocksd for andra syften #n de lagen fr&n bdrjan angav? Vilken roll
har den spelat fér den fysiska planeringen? Under sjuttiotalet
har flera kommuner fitt problem med att till#mpa tomtrdttsinsti-
tutets allminna regler vad gédller avgidldsunderlag, omreglering av
avgild, réntefaktorer o s v. Dessutom har en del kommuner under
senare tid beslutat att upphdra med tomtritt, infdra '"valfrihet"
mellan #ganderidtt och tomtrdtt eller sdlja tomrdttsmark med
dganderidtt. Vad beror den utvecklingen p&? Rapporten forsdker
ge ett svar.

Minga faktorer talar f&r att markvirdeSkningsproblemet kommer

att férvirras i en framtid. Den 8kade befolkningen kriver bade
utdkat bostadsbyggande, byggande av offentliga anldggningar och
okad 11vsmedelsprodukt10n. Knappheten p& mark kommer av dessa
skdl att Ska, dven i Sverige, vilket innebdr risk for Skade reala
markpriser. Den hdga inflationstakten i bl a Europa kommer av
allt att doma att besta under Sverskddlig tid, vilket ocksd tris-
sar upp priserna pd mark. Foretagens krav pd fabriksanldggningar
i ett plan hdjer markkonsumtionen for 1ndustr1n och transport-
visendet. Det dkade antalet bilar t#r ocksd pa t111gang11ga mark-
omraden och bidrar till en markprish8jande markknapphet. Ukade
krav pi bildande av nya naturreservat, stdrre behov av rekrea-
tionsomriden runt om titorterna samt en Gkad efterfragan av fri-
tidshus leder ocksd till fenomen som h&jer priset pd mark.

Allt detta betyder, att risken f&r hga markprisdkningar i en
framtid #r stor. En utlindsk press pd att fa kdpa mark i Sverige
f6r skilda #ndamdl gér problemen f&r kommunerna #nnu svarare.

Man kan dock anfdra ndgra omstdndigheter som i Sverige talar

emot att dessa risker fir "fullt genomslag" p& fastighetsmark-
naden. Den nya expropriationslagen fr&n 1971-72 kan verka
himmande pd fastighetspriserna i likhet med det 1974 intro-
ducerade markvillkoret. En ny bygglag kan ev f& samma effekt.
Men det mesta talar #ndd f6r att markpriserna kommer att stiga
dven i fortsdttningen.



Om man har dessa risker som en utgdngspunkt f&r kommunernas
framtida markpolitik, #r naturligtvis intresset f6r olika for-
mer av prispressande och vidrdeutjimnande instrument stort.
Tomtrétten dr genom sin utbredning ett av de mer intressanta.
Det dr ddrfor viktigt att forsoka komma underfund med instru-
mentets for- och nackdelar f6r kommuner och tomtra???havare,
med uppnddda effekter sedan det inférdes 1907, samt med de
v1kt1gaste akuta problemen med dess anvindning.

STUDIENS UPPLAGGNING

Syften

Denna studie av tomrdtten har haft féljande syften:

- att redovisa tomtrittens utveckling pd ett Oversiktligt sitt
- att kartldgga tomtrittens aktuella problem
- att foresld 18sningar pd dessa problem

Studien skulle frin bdrjan dven innehdlla en j#mfSrande analys av
markprlsutveckllngen och markpolitiken mellan vastkusteni kommuner
(ddr jag t1d1gare gjort en stdrre markpolitisk studle) och
kommunerna i 6vriga landet. Efter samtal med ndgra referens-
personer 2) besléts under viren 1975 att jag enbart borde
koncentrera mig pd tomtrittsproblemen eftersom dessa blev mer

och mer svdrldsta. S& skedde ocksi.

Arbetsuppliggning

Under 1975-1980 gjordes ett stort antal intervjuer med sdvidl poli-
tiker som kommunala och statliga tji#nstem#n om tomtrittens utveck-
ling och problem. Fodretrddare for statliga institutioner, folk-
rorelser och vissa hogskoleinstitutioner intervjuades under samma
period. Intervjuerna, som var intensivast under 1975 och 1976,
syftade dels till att ge undersdkningen en stdrre bredd och bra
arbetsférutsidttningar fran bdrjan, dels till en tidig kartligg-
ning av tomtridttens praktiska hantering och problem. Vid sam-
talen diskuterades som regel ocksd pd vilket sitt tomtritten
skulle kunna utvecklas om kommunerna skulle driva denna linje

i fortsittningen.

Parallellt med intervjuerna genomfdrdes en enkdtunderstkning

under 1975. Svar inkom #ven under 1976 fram till maj ménad.
Enkdten besvarades av samtliga kommuner i landet och kompletterades
ofta av telefonintervjuer i samband med sirskilt intressanta upp-
gifter eller oklara svar (enkdtens utformning framgdr av bil. 5).
Syftet med enkdten var i forsta hand att se hur stor omfattning
tomtridtten hade i Sverige. Ett annat syfte var att se f&r vilken
slags mark tomtridtt praktiseras och ett tredje att ta reda pa det
kommunala intresset f&r tomtridtt i en framtid. Dessutom fanns
frdgor om kommunalminnens syn pa tomtrittens f£6r- och nackdelar.

1) "Analys av prisutvecklingen pd bostadsmark i vistkustregionen",
av Ronny Svensson. Byggforskningen Rapport R46:1975

2) Referenspersoner var prof Per Holm, civ.ing Harry Bernhard
och tidigare dep.sekr Hans Andersson vid Bostadsdepartementet.



I samrdd med BFR besldts att inte avsluta studien 1976 utan studien
och dess forslag till l&ésningar av tomtrdttens problem skulle

kunna anvidndas for konkreta diskussioner i kommuner med och utan
tomtrédtt, speciellt i kommuner med en mer problematisk tomtridtts-
situation. Under hdsten 76 trycktes ndgra hundra ex av arbets-
rapporten, ddr tomtridttens utveckling, nuvarande problem och
tdnkbara ldsningar redovisades. Rapportfdrfattaren var ute pd

en rad sammantriden och seminarier i ett stort antal kommuner

och diskuterade rapportens innehdll och inhimtade reaktioner

dver texten.

Under 1978 utgavs en ny och stdrre samt mer bearbetad version av
den tidigare arbetsrapporten. Aven denna distribuerades i ett
par hundra ex till kommuner och andra fdr debatt och konstruktiv
kritik. Synpunkter fran den diskussionen har inarbetats i den
nu fdreliggande versionen.

Primdrmaterialets ursprung

Utbver intervjuer med framst lokala politiker och tji#nstemdn om
tomtrdttens f6r- och nackdelar och akuta problem har rapporten
grundats pd genomlisning av kommundokument som #dldre stads- och
kommunfullmdktigehandlingar, en rad skilda kommuners tomtrdtts-—
utredningar frin perioden 1945-1979, ndgra specialstudier frén
Svenska Kommunférbundet 3) och ett par universitet 4) samt diverse
dokument frén statliga utredningar, tidskrifter och dagstidningar.

Enkdten skickades ut till samtliga kommuner och besvarades av
kommunstyrelsepolitiker, fastighetschefer, planeringssekreterare

i ndgra fall samt av kommunens ledande tjdnsteman (kanslichef o
motsv.). Nir det gidller en del av frdgorna i enkdtformuliren har
de svarande gjort en egen beddmning av det politiska liget be-
trdffande tomtridttens for- och nackdelar samt vad gdller intresset
att inféra tomtritt i en framtid. Detta bdr sirskilt understrykas
eftersom de avgivna svaren annars kan feltolkas ( se kapitel 6 ).

3) "Tomtrdttsinstitutet och dess till#mpning", Svenska Kommun-
foérbundet, Stockholm 1974 - stencil

4) I foérsta hand "Markvirdestegring som politiskt problem - Tomt-
rdtten i Orebro 1948-1970" av Thord Strdmberg, Hogskolan i
Orebro 1979 - stencil samt "Tomtrdtten med anledning av ett
mdl i HD" av Anders Brundin Uppsala Universitet 1978 - stencil.

10



1n

Nér det gidller en studie av en historisk process och en studie av
tomtrdttens f6r- och nackdelar samt lokala utveckling kan alltid
sakfel uppstd eftersom ett stort antal intervjuer anvidnts. Men
risken f&r sakfel har visentligt minskats genom att olika parti-
foretrddare intervjuats i varje studerad kommun 5) samt genom att

intervjuerna kompletterats och "testats" genom sirskilda dokument-
studier.

Rapporten kommer ut efter det att den statliga tomtrdttskommittén
kommit med sitt ldnge emotsedda betinkande 6), I vissa fall
kompletterar de b&da rapporterna varandra, i andra avsnitt finns
liknande uppgifter och beskrivningar. Det dr min f6rhoppning att
denna rapport kan bli ett bra komplement till den diskussion om
tomtritten som sikert kommer att intensifieras i och med att den
statliga tomtrdttskommitténs rapport lagts pa regeringens bord.

1 férsta hand hoppas jag att de 1ldsningar pd tomtrdttens problem
som presenteras i denna rapport skall beddmas i relation till
kommitténs foérslag. Forhoppningsvis kan diskussionen om tomtrdttens
framtid d& bli mer nyanserad och konstruktiv.

5) Se kd#llfdrteckningen

6) "Tomtrdtt", SOU 1980:49 utgivet i januari 1981,
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KAPITEL 2

DEKLARERADE SYFTEN MED TOMTRATTENS
INFORANDE

De motiv som legat bakom tomtrittens infdrande framgdr bl a av fo&r-
arbetena till 1907 &rs tomtrittslag. I detta sammanhang refererar
jag endast i korthet de formellt angivna skidlen.

Tomtrdtten har som princip gamla anor i Sverige. Redan under medel-
tiden uppldts mark med besittningsridtt, som delvis var drftlig och
tidsobestdmd. Uppladtelsen gillde tomter i staden. St#dderna, och i
vissa fall dven kyrkliga stiftelser, upplit mark pd detta sitt. For
att fa behdlla denna besittningsrdtt skulle tomten strax efter det
att man fick ritten bebyggas. I annat fall kunde "tomtritten" gd
forlorad. Besittningsritten var forenad med att man fick betala s k
tomtbren till staden varje &r. Vid Sverldtelsen av besittningsrdtten
skulle tomten hembjudas till staden. Denna sista best#mmelse fanns
for att stiderna skulle ha m8jlighet att upphdra med den ingdngna
ritten. Som regel fick stdderna vid detta tillf#lle 18sa in byggna-
derna pa aktuella tomter., Om staden inte ville ta hand om tomten
vid en &verldtelse fick den nye besittningshavaren som regel betala
en viss extra avgift till staden (gdrdakdpsavgift eller trettionde-
penningsavgift). Dessa regler var de mest fdrekommande inom landet.
I samband med denna besittningsritt kallade man tomterna fér "ofri
grund" eller "ofri tomt". Mestadels hade stdderna fiatt den mark

som de senare fdrvandlade till "ofri grund" av Kronan. - 1)

Reglerna och lagstiftningen i samband med denna speciella besitt-
ningsritt genomgick flera fdrindringar innan vi fick 1907 &rs tomt-—
rittslag. 1899 gav Kungl Maj:t genom ett sdrskilt brev stédderna
mSjlighet att sdlja donationsjord till privata "borgare'. Under
slutet av 1800-talet blev det relativt vanligt att nyttjanderdtts—
upplitesler tidsbegrinsades kraftigt till skillnad fran férhdllandena
dessfdrinnan. Detta blev f 6 ett av motiven till att senare inféra
tomtritt, vilken medgav lingre uppldtelseperioder. (Efter 1953 &r
tomtritten helt tidsobegrinsad).

Den ovan nimnda under 1800-talet infdrda begrinsningen av nytt-
janderdtten skapade en viss spidrr mot nybebyggelse. I syfte att
underlitta byggandet av bostidder i t#torterna, frimst stdderna, ville
man ha en "tomtritt" med ldng uppldtelsetid. En annan faktor bakom
tillkomsten av tomtritten var flera stdrre stdders behov (bl a

1) De historiska utgdngspunkterna kan bl a studeras i Ants Nuders
"Byggnadsrittens foérdelning', rapport R11:1971 fran BFR samt i
"Studier Over tomtrittsinstitutet I" av Peter Westerlind, Nor-
stedts 1965.



Stockholm och Gidvle) av att snabbt kunna férbittra bostadsfdr-
hdllandena genom ett "dndamdlsenligt" byggande i enskild regi

men pé kommunalt #gd mark. Stockholms stad #gde bl a ndgra stora
lantbruksegendomar vidster och sdder om den ddtida stadens tdt-
bebyggda omrdden. Dessa dgor ville staden uppldta med nyttjande-
ratt 3t enskilda personer, som utan sirskild kontantinsats for
marken skulle kunna bygga ett enkelt egnahem i ett planerat sam-—
manhang. Den senare skapade tomtrdtten fdrutsattes gidlla utan
undantag pd dessa marker.

Detta sociala motiv nimndes s3rskilt i f&rarbetena till 1907 &rs

lag. Aven om flera kommuner efter det att tomtrittslagstiftningen
introducerats anvinde det sociala motivet som en viktig faktor for
att bruka tomtridtten, finns det mycket som talar fdr att lagstiftarna
bakom lagen samt Stockholms politiker sdg tomtridtten som ett billigt
och enkelt sdtt att 16sa mdnskors bostadsproblem utan stdrre
kommunala stddinsatser. Socialdemokratiskt styrda kommuner, som
under 40- och 50-talen bdrjade anvidnda sig av tomtritten, priori-
terade som regel det sociala motivet i sina programskrifter for

denna form av nyttjanderdtt till kommunalt #gd mark. I dessa program
var det viktigt att underldtta byggandet av egnahem fo6r vanliga
industriarbetare.

Ett andra motiv bakom tillkomsten av tomtrdtten skulle vi kunna
kalla ett ekonomiskt motiv. Det var enligt f&rarbetena till 1907
&rs lag viktigt att kommunerna fick ett instrument genom vilket de
kunde f4 in en del av de tkade markvirdena till sina egna "kassor".
De arliga avgilderna, som fastslogs inom tomtrdtten, skulle som
huvudprincip endast t#cka kommunernas sjdlvkostnader med markupp-
lételserna. Del av virdedkninen skulle kommunerna i férsta hand f&
n3dr marken skulle f8rsidljas pd den "fria marknaden" efter det att
tomtrdttskontrakten gdtt ut (tomtrdttsuppldtelserna var begridnsade

i tiden till mellan 26 och 100 &r). Det ir sdledes viktigt att hir
ligga mirke till att lagstiftarna fdrutsatte att marken efter hand
dterigen skulle Svergd i privat dgo. I exempelvis Stockholm t#nkte
sig de styrande politikerna att fOrsdljningspengarna frén tomtrdtts-
marken skulle anvindas till nya markkSp lingre ut fré&n stadens cent-
rum. Den f8rsdlda marken fdrutsattes bli féremdl f8r mer intensivt
utnyttjande efter det att tomtrdtterna gitt ut,

Frén ett fdredrag som Redaktdr Grimlund hdll p& den Allm#nna bostads-
kongressen 1930 (fdregdngaren till Hyresgisternas Riksfdrbund) vill
jag aterge fdljande gitat om vad han ansdg vara tomtrédttens for-
delar och motiv. - 2

"Férutom det att det fdr kommunerna #r av stdrsta
intresse, att kommunernas medlemmar ha en sund,
hygienisk och tryggad bostad, kan f&r kommunerna
upplédtelsen med tomtritt medféra betydande férde-
lar, om vilka dock tidigare sd mycket ordats, att
det hdr torde vara Sverflddigt anféra alla skilen.
De tvd fdrnimsta anledningarna for tomtrittens be-
varande och utveckling synes vara, att kommunen
dels genom tomtritter far bittre mdjlighet att ge-
nom stadsplane- och byggnadsbestimmelser kontrollera
bebyggelsen ur sdvidl hygienisk som social synpunkt,
dels kan &t det allminna, d v s 4t kommunens med-
lemmar, beh&lla jordvidrdestegringen".

2) Foredrag av red Otto Grimlund vid l:a Allm#nna Bostadskon-
gressen i Stockholm 1930 "Markvirdestegring och tomtritt"



Redaktdr Grimlund talade ocksd mycket om de fdrdelar som tomtrétten
har for de enskilda m#nskorna, ndgot som idag kommit ndgot i skym-—
undan i debatten om tomtrittens utveckling. Fdr att fd en uppfatt-
ning om hur ménga vid den tidpunkten virderade tomtritten skall jag
dterge #nnu ndgra citerade meningar ur samma aktstycke som ovan.

"Férdelarna f6r den enskilde &ro uppenbara. Onskar
ndgon bygga sig ett hem, behdver han icke skuldbe-
lasta sig for tomtmarken utan kan erhdlla denna for
en rimlig avgidld per 4r. Han undslipper alla kredit-
hyenor. Genom att bygga inom ett egnahemsomrdde, dir
tomtmarken uteslutande #r uppldten med tomtritt, be-—
hover egnahemsigaren icke riskera att de tomter,

som vid tiden f&6r hans ditflyttning voro egna hem,
genom forsdljningar omvandlas till fabrikstomter,
lagerplatser eller ndgot annat, som kan minska
trevnaden inom ett egnahemsomrdde. Han kan vara
forvissad ddrom, att, dd han sdkte sig till trdd-
gdrds— eller egnahemsstaden, han omkring fir be-
h&lla trddgdrdsstaden. Han undviker hyreshusens
mdnga gdnger opdkallade hyresstegringar. Han med

ett ord, utan att #ga eller utgiva ndgot stdrre
kapital, skaffar sig ett tryggat eget hem pd ski-
liga villkor".

I praktiken har f2 kommuner anvént tomtritten pd det sdtt som f8r-—
utsattes. F& kommuner har sdlt tomtrdttsmark fore sjuttiotalets bdr-—
jan. Falun och Lund tillhdr dessa undantag (se bil 1). Nir fler och
fler kommuner, som en ging hade infdrt tomtridtt, fick socialdemokra-
tisk ledning och fler och fler socialdemokratiskt styrda kommuner
(framst pd 40- och 50-talen) bérjade tillimpa tomtritt, blev det
allmidnt accepterat att tomtridttsmark aldrig skulle 3tergd till den
privata marknaden. Kommunerna borde enligt minga socialdeomokratiska
politiker behdlla sin tomtrittsmark for evigt. Dessa krav bildade

en bakgrund till 1953 &rs tomtrdttslagstiftning, ddr icke tidsbe-
grdnsad tomtrdtt var ett viktigt inslag. Vad som nu sagts pd denna
punkt avser bostadsmark. Betr#Zffande tomtrittsuppldtelser till
industrisindamdl har g#llt och giller fortfarande, att forsilj-

ningar av kommunalt #gd mark #r vanliga. Tomtritt £6r industri-
indamdl behandlas dock endast i undantagsfall inom ramen f&r

detta projekt.

Som redan framhdllits var det ovan beskrivna sociala motivet en
viktig faktor bakom de socialdemokratiskt styrda kommunernas
tomtrittspolitik. Det ekonomiska motivet har dven i dessa
kommuner varit angeliget och blivit allt visentligare i takt
med Skade virden pd mark inom frimst stadsplanelagt omride.
Under hand som tomtrdtten har vidgats i omfattning har ytter-—
ligare motiv till att beh&lla och utveckla tomtrdtten kommit i
dagen, vilket framgdtt av gjorda intervjuer. - 3)

a) Ideologiskt motiv. Det #r viktigt att fastighetsmark-
naden avprivatiseras och att handeln med mark minskas.
Kommunalt #gande med tomtritt anses pd ett bra sitt till-
godose detta motiv (soc dem politiker).

3) Se intervjuade (s)-politiker i "k#llfbrteckning" i slutet
av rapporten.



b) Praktiskt motiv. Tomtritten anses ha underlittat for
kommunerna att skriva in olika krav i samband med byggan-
det i tomtridttskontrakten. Krav om omrddenas skdtsel,
uppvdarmning etc. Motivet ansdgs mycket betydelsefullt
innan anliggningslagen (och dess foregingare)
kom.

Hirutdver har ytterligare sk#l f8r tomtritt nimnts men de senare
har haft mindre principiell betydelse jimfdrt med huvudmotiven
ovan.

I bérjan av tomtrdttens till&mpning och fram till sextiotalets
borjan anvindes det sociala motivet ofta som argument for be-
varande eller infdrande av tomtrdtt. I takt med att det blev
ldttare att £f& l8na till markkSp och insats till egnahem mins-
kade det sociala motivets roll till fSrmin f&r intresset att
lata kommunerna f& del av den virdedkning pd mark som i stor
utstrdckning dr ett resultat av kommunernas egen planering och
eget byggande. Detta motiv verkar av intervjuerna att doma,
vara det bdrande motivet till att fortsitta med eller utvidga
tomtrdtten i de kommuner dir tomtritt redan finns. I kommuner
utan tomtrdtt har de som fdresprdkat tomtridtt ocksd anfért detta
motiv. Ovriga noterade motiv f&r tomtritt giller fortfarande
som vidsentliga argument f6r nyttjanderitt till mark i stdllet
for dganderdtt enligt vad som framkommit genom intervjuerna.
Genom bygglagens tillkomst 1947, byggnadsstadgans fdrindring

i slutet av femtiotalet, expropriationslagens #ndrade bestim-—
melser samt anliggningslagens utformning har det ekonomiska
motivet for tomtrdtt fitt stdrre utrymme.

Riksdagspartiernas inst#llning 1981.

Det socialdemokratiska partiet har alltid slagit vakt om tomt-
ritten som viktigt markpolitiskt instrument. Det #r detta
parti som introducerat tomtrdtten i vdra kommuner (med nigra
undantag) och som mest konsekvent slir vakt om ett fortsatt an-—
véndande. De kommunistiska partierna har stdtt SAP i dessa an-
strdngningar. Aven folkpartiet och dess fSregdngare inom den
liberala rérelsen har aktivt stdtt tomtridtt i flera kommuner.
P4 denna punkt har emellertid 70-talet medf8rt en fdr#ndring i
och med att partiet i flera kommuner inte bara fdrordat stopp
for en vidareanvindning av instrumentet utan ocksd att Hldre
tomtrdttsmark skall sdljas med privat #ganderidtt. I vissa
kommuner hdller dock flera liberala politiker fast vid tomt-
rétten som ett bra kommunalt instrument, sdrskilt for centrala
cityomrdden. Ett sddant intresse har jag vid mina intervjuer
kunnat konstatera i bl a Lund och Uppsala. - 4).

I det socialdemokratiska programutkastet inf8r 1978 &rs parti-
kongress fanns partiets gamla tomtrittskrav med bland de viktiga
punkterna. - 9), Det heter att "kommunerna skall kdpa in sd
mycket mark som m6jligt och sedan behdlla den i egen Zgo med
tomtrdtt". Man tilldgger dock att tomtrittsinstrumentet be-
hover ses Over eftersom det har skapat flera problem som snabbt
mdste 18sas. I del II av denna rapport behandlas dessa akuta
problem och lingre fram diskuteras flera 1&sningar.

4) Intervjuer med kommunalrddet Sverker Oredsson, Lund och
f d kommunalrddet, nuv. gen.dir., Bengt Johansson. Uppsala.

5) Soc dem partistyrelsens utldtande Sver bostadsmotion
till 78 &rs kongress.



Vpk trycker ocksd starkt pd tomtritt i sitt program didr det heter
att all mark som stadsplanelidggs bor #gas av kommunerna och upp-
14tas med tomtritt. Vpk-medlemmar har ocksd motionerat om att
infdra tomtritt i en rad kommuner liksom manga lokala social-
demokratiska partier har gjort i samma eller andra kommuner.

Centerpartiet har fdljande formulering om tomtrdtten i sitt
handlingsprogram f£6r boendet. "Kommunerna b&r alternativt kunna
uppldta bostadstomter med Zgande- eller tomtrdtt. Uppldtelse-
formen mdste avgdras med utgdngspunkt fran behovet av att i
framtiden géra planindringar. Tomtrdttsinstitutet bdr dirfér
anvidndas i de centrala delarna. Den enskilde mdste har mdjlig-
het att vdlja den uppldtelseform han finner vara bdst'". Pro-
grammet, antaget av fortroenderddet 1974, gidller fortfarande.

Folkpartiet har ett liknande syfte med sina formuleringar. Det
heter att tomtrdtt bdr finnas med som ett alternativ till Hgan-—
derédtt och att tomtritt behdvs i ménga titortscentra p g a de
starkt stigande priserna i dessa omrdden.

Moderata samlingspartiet har pd sitt partiprogram att helt
forsdka f& bort tomtridtten som uppldtelseform. Det anser att
dganderdtten dr den enda form som stdmmer Overens med deras
politiska grundsyn och deras frihetsbegrepp. De vill ocksd
att all tomtrZttsmark s#ljs till privata Hgare. Om detta har
partiet motionerat i dver 30 kommuner i landet (enligt den
enkdt som jag skickat ut inom ramen f&r projektet). I ndgra
kommuner har, som framgdr av del II, g?tta ocksd till en del
redan skett pd initiativ av partiet. .

6) I partiets riksdagsmotion 1975/1976:1979 uttalar sig par-
tiet f6r att de statliga tomtrédttslénen skall avskaffas och
att valfrihet mellan Zganderitt och tomtritt skall rdda.

I motionen uttrycks dock en allmin skepsis mot tomtritt
som system och partiet har som framgdr av senare kapitel
tagit initiativ till att helt avskaffa tomtrdtten i en
rad kommuner i landet.



KAPITEL 3

TOMTRATTENS UTVECKLING SEDAN 1907

Stockholms kommun var forst av de kommuner som bdrjade anvinda
sig av den nya tomtridtten. Detta skedde &r 1908. Stockholms
politiker hade ju som framgdtt av de inledande avsnitten varit
tomtridttens framsta tillskyndare. Efter Stockholms kommun an-
slot sig foljande kommuner till systemet: Landskrona, GSteborg,
Séderhamn, Malm&, Angelholm och Marstrand. P& 20- och 30-talen
var det inte ndgon kommun f&rutom nyssnimnda som besldt att
utnyttja denna nya form av markupplitelse. Viktiga orsaker
till detta var svaga ekonomiska resurser och en relativt liten
ekonomisk och finansiell tillvidxt, svarighet att f& 1&n p& bra
villkor till byggande p& tomtrittsmark samt ett Skat kommunal-
ekonomiskt ansvar f6r ett utdkat byggande pd 30-talet.

Under 40-talet tillkom en stor grupp kommuner, vilka besldt att
anvianda sig av instrumentet. N#stan utan undantag utgjordes
dessa kommuner av relativt stora, industridominerade stider.
Till denna grupp hdrde frimst Norrkdping, Link&ping, Sddertdlje,
Givle, Bords och Halmstad. Andra kommuner som under samma tids-
period besldt att anvidnda tomtrdtt var Hallstahammar, Solna,
Kristinehamn, Krylbo, Vdsterds, Orebro, Eskilstuna och Karlstad.
Kommunerna styrdes som regel av socialdemokratiska majoriteter,
vilka tillsammans med det kommunistiska partiet kraftigt pro-
pagerade fOr att kommunerna inte skulle avhinda sig marken efter
det att den inkdpts f6r bostadsbyggande och exploaterats med hus.
Under 40-talet Skade ocksd tomtrdtten sin andel £8r industri-
marken.

Under 50-talet var det f& kommuner som introducerade tomtritt.
Till dessa hor Kiruna med #ven Gustavsberg (numera integrerad i
Vérmds kommun), Fagersta och Nykdping. Enkdping och Ystad kan
ocksd nidmnas. P& 60-talet blev antalet #nnu firre. Dit hér
Mora och Mariestad, vilka uteslutande anvidnder tomtrdtt f£6r in-
dustrimark eller liknande #ndamdl. Uddevalla skall nimnas,

dven om det under 70-talet blev en dndring under en nytilltr#ddd
borgerlig kommunmajoritet. Tomtritten finns dock kvar for vissa
omrdden. Oxeldsund introducerade samma instrument 1963 f&r
industridndamdl i likhet med Sigtuna. Simrishamn beslutade
anvidnda sig av detta instrument f&r sitt hamnomrdde och Sk&vde
f6r bdde bostads- och industriindamdl. Det genomgdende var

dock att tomtrdtten mest infdrdes for att underldtta industri-
etableringar och hjdlpa fdretagen att slippa markkostnader vid
etableringstillfdllet. Detta syfte ligger dock inte i linje

med huvudsyftena for tomtritten sd som de vaxt fram sedan sek-
lets b6rjan. Ofta kombineras industritomtrdtterna med att fdre-
tagen ndr de dnskar och kan far kdpa marken med Zganderidtt efter
ndgra &r, ofta langt innan avtalsperioderna skall g& ut.

2-F5
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Uppsala kommun besldt 1975 att utnyttja tomtrdtten i en framtid,
foretrddesvis for kommersiella ytor i Uppsala t&dtorts centrala
delar. Upplands Bro har under samma decennium infdrt tomtritt
f6r industriindamdl. N&gra ytterligare kommuner som beslutat
anvdnda tomtritt fradn 70-talet kinner férfattaren inte till.

De tilltagande problemen med reglering av avgdlderna samt HD:s
tomtrdttsdomar har tillfzlligt minskat intresset for tomtritt.
Av senareKapitel framgdr att flera kommuner 8nskar infdra denna
upplételseform i en framtid om vissa hinder undanrdjs och de
politiska majoritetsfdrhdllandena fdrdndras.

Tomtritten gdllde till en bdrjan mest bostadsmark, men kom efter
hand att #ven gdlla industrimark i stdrre utstrickning i de be-
folkningsrikaste kommunerna. Aven tomtrdtt f&r rekreations-
dndamdl, hamnverksamheter, cityfunktioner och saneringsuppgif-
ter tillkom sd sm@ningom. Syftena med industritomtritt var

till en bdrjan de samma som f6r bostadsmarken, men #ndrades

mer och mer till att bli en hjilp fér nyetablerade foretag.

Det senare syftet har, som pdpekats ovan, tagit Sverhanden i
nya tomtrdttskommuner sedan bdrjan av 50-talet.

Manga kommuner besldt att inrdtta tomtrdtt under de fdrsta de-
cennierna i syfte att stimulera byggandet av s k barnrikehus.
Detta var huvudsyftet i bl a Siter, Hogands, Vdstervik samtt
Umed. Luled, som under minga &r inte anvidnde sig av tomtritten
forran under 70-talet, introducerade den ursprungligen delvis
f6r samma syften.

Nir jag ovan nidmnt att vissa kommuner skaffat sig tomtridtt - en
fullstindig lista Sver vilka som har tomtrdtt f£6r skilda #nda-
mél samt vilka kommuner som tidigare haft men nu slutat med
tomtrdtt &terfinns som bilaga 1 - &r det viktigt att veta att
det i regel ir dessa kommuners centralorter som faktiskt ut-
nyttjar sig av denna uppldtelseform. Det har sin upprinnelse

i att de nya storkommunerna byggts upp kring de #ldre industri-
och tidtortskommunerna, vilka till en bdrjan n#stan var ensamma
om tomtritt. I de nya storkommunerna menar minga tomtrdtts-
positiva politiker att det #r mest visentligt att ha tomtritt

i centralorten, ddr byggnadstrycket dr stdrst och marknads-
priserna stiger snabbast. Efter hand kan denna utveckling
naturligtvis komma att fdréndras. Orebro kommun, som 1976 fick
en socialdemokratisk majoritet igen efter tre &rs borgerligt
styre och som linge tilldmpat tomtr#tt konsekvent inom central-
orten, besldt efter valet 76 att tomtrdtt skall nyttjas syste-—
matiskt inom titorten Orebro. I de kringliggande t#dtorterna
skall man dock f&lja den gamla traditionen med att embart upp-
14ta mark med #ganderdtt. Under den borgerliga regimen 1973-76
férindrades tomtrittspolitiken, och man bdrjade att sdlja
kollektivt #dgd mark f6r enskilt #gande. Se vidare kapitlet
"AKTUELLA TENDENSER - DAGENS PROBLEM'".



19

Stockholm - nagra utvecklingsdrag

Stockholm var ju den fdrsta tomtrittskommunen i landet och minga
av dess politiker hade huvudfdrtjdnsten av att systemet kom till.
Till en bdrjan var det utbyggnad av egnahemsomrdden i stadens
periferi som underlittades av tomtridttslagstiftningen. De s k
tridgdrdsstidderna uppstod, forst i Enskede och sedan i Bromma
och Brédnnkyrka. Genom tomtrdtten kunde den fysiska miljdn i
omrddena utformas pd ett genomtinkt och rationellt sitt till
skillnad frén den privat styrda exploateringen p& privata
arealer, sdrskilt i kommunens utkanter eller periferi.

Redan &r 1929 fanns i Stockholms triddgdrdsstdder hela 4.200
tomter med tomtritt varav nistan samtliga var bebyggda, 1).
27.600 personer hade mantalskrivit sig pa dessa fastigheter.

P4 allminna bostadskongressen 1930 ansigs detta vara en fram-
gdng for tomtritten som instrument och boendeform.~ o Ar 1933
fanns i hela landet cirka 7.200 tomtrdtter (mestadels for egna-
hem) varav enbart i Stockholm hela 6.200. - 3

I Stockholm var uppldtelsetiden mellan 50-75 &r enligt det ur-
sprungliga beslutet. Avgdldernas storlek bestidmdes inte i de-
talj frén bdrjan. Efter hand angav kommunen vissa minimi- och
maximiramar f£6r olika omrdden inom vilka avgilderna kunde fast-
stdllas. En praxis blev sedan att avgilderna for sidrskilt bo-
stadsindamdl i princip blev ofdrdndrade under avtalsperiodens
gdng. For industritomtrétter, dir upplitelsetiden kunde variera
mellan 26-100 &r, blev det mdjligt att hdja avgilderna efter en
viss period intill visst maximibelopp. Efter en tid av 50 &r
kunde kommunen h8ja avgdlderna vart 25:e dr inom en viss i kon-
traktet angiven intervall.

1927 besldt kommunfullmiktige att avgdlderna for bostadsindamdl

i fortsdttningen skulle ge "sk#lig avkastning pa markvirdet".-4).
Samma &r besldt kommunen att man kunde hdja avgdlden med higst
60 7 efter avtalsperiodens utgdng, utan att tomtrittshavaren
fick méjlighet att begdra inldsen. Dessfdrinnan var procent-—
satsen 30. Man kan tillidgga att tomtridtt fér flerfamiljshus
kunde nedsdttas (jimfdrt med egnahem) vad gidller den &rliga
avgdlden om husigaren gick med pad kommunal hyreskontroll.

1) Protokoll frédn Allm#nna Bostadskongressen 1930

2) Se not 1 ovan

3) Protokoll fran Allm#nna Bostadskongressen 1938

4)  Se not 3 samt "Tomtrittsutredningen 1974-75" fran
Stockholms kommun



Tomtrdttstillimpningen var relativt konsekvent f6r nya boende-
omrdden. For industriuppldtelser drdjde det till 40-talets
bdrjan innan denna form blev dominerande. F&re 1942 kunde
foretagarna ibland kdpa tomtridttsmarken och omskapa den till
dganderitt. Efter detta &rtal till#mpades tomtrdtt for in-
dustri ndstan 100 Z-igt. Stockholm har #nnu idag de flesta
tomtridtterna i landet f&r bdde industri och boende. Ar 68

var de cirka 22.000 i kommunen men endast cirka 6.200 i Gdte-
borg, 3.200 i Visterds och cirka 2.100 i Malmé. Det samman-
lagda antalet var c:a 50.000 i hela landet. - 3)s Idag ar

det svart att f& en exakt siffra pd antalet tomtritter, men

de dr A&tskilligt fler &n 1968. Enligt den nyligen avslutade
tomtrittsutredningen fanns det vid &rsskiftet 1977/78 cirka
92.700 tomtritter totalt i landet varav merparten bostadstomt-—
rdtter — 6), Bilaga 2 redovisar den statliga utredningens en-
kit ndr det giller tomtrittens utbredning i vdra kommuner.
Enkitresultatet dr litet mer utférligt #n vad som &terfinns

i bilaga 1, som grundar sig pd denna studies enkdt under
1975-76. Bilaga 1 innehdller dock vissa kompletterande upp-
gifter till den statliga utredningens redovisning.

Goteborg ndst stdrst

Géteborgs kommun bdrjade férst i slutet av 30-talet att tilldm-
pa tomtritt konsekvent. Uppldtelsetiden var vanligtvis 70 &r
till en bdrjan f8r bostadsmarken med ritt att efter 26 ar
iterta tomten om den skulle behdvas f6r ndgot viktigare #nda-
madl., - 7). 1941 och 43 #ndrades reglerna och gjordes om efter
Stockholmsmodellen. D& blev tomtrdtten mer populdr och fre-
kvent, i forsta hand fdr egnahem. Industritomtritterna anvindes
fran 1914 och avsdg mestadels industriligen ndra de stOrre
vattendragen och hamnen. For industrin sattes tiden ofta till
60 ar medan den f8r viss smiindustri begrinsades till 26 &r.-8).

Malmd kommun b&drjade i bdrjan av 40-talet att anvinda tomtrdtt
som dominerande uppldtelseform. Fdrst for perifert beldgna
egnahemstomter och sedan for stiftelsetomter och centralt be-
ligna tomter fdr bostadshus. Stockholmsbestimmelserna tilldm-
pades i huvudsak och upplitelsetiden varierade mellan 60 och
75 ar. 1944 infdrde kommunen den lingtgdende bestidmmelsen att
hyresritt och bostadsritt pi tomtrittsmark medfdrde krav pa
kommunal hyres- och avgiftskontroll samt kontroll av dverlatel-
sevillkoren. Denna kontroll upphivdes i princip 1953, ndr den
nya "tomtridttslagen' kom. Industritomtrdtt tilldmpades rela-
tivt sent i Malmd kommun.

5) Utredning rdrande tomtrdtten i Goteborg, Gbg kommun 1976
6) "Tomtratt",SOU 1980:49,betdnkande av tomtrdttskommittén
7) Se not 5 ovan

8) Sv Stadsfdrbundets tidskrift nr 4, 1946



Orebro kommun, f&r att ta ett annat exempel pd en kommun med
relativt mdnga tomtrédtter, infdrde tomtritten genom ett beslut
1948. Men redan 1907 tillsatte kommunen en utredning som
efter tre 8rs utredande kom fram till att tomtritt var ett

bra s#itt att skaffa billiga tomter &t egnahemsbyggare. Fridgan
forhalades emellertid pd ménga olika sitt och avskrevs frén
dagordningen 1939 - 9). Man lovade dock att komma igen senare.

Ndr beslutet togs 1948 av en socialdemokratisk majoritet i full-
miktige var Onskan om att komma &t jordvirdestegringen och
underldtta byggandet av egnahem for "vanliga kommunmedlemmar'
tvd viktiga argument f&r tomtritten. De borgerliga politikerna
reserverade sig mot beslutet - 10), Ett intresse med den nya
tomtridtten var att underldtta fér den nybildade kommunala bo-
stadsstiftelsen att f& billig mark. Tomtritten skulle vara ob-
ligatorisk i kommunen men tvd typer av undantag markerades.
Tidigare 16ften om att f& kdpa en tomt skulle fullfdljas och
sddan industri som inte kunde inrangeras under beteckningen
"smdindustri och hantverk" kunde fortfarande tilldtas kd&pa

med dganderdtt - 11

Idag har tomtridtten relativt stor omfattning efter intensiva
politiska strider under 70-talet (se kapitel 6). Enligt den
statliga tomtrdttsutredningen fanns cirka 2500 tomtritter
1977/78.

9)  "Markvdrdestegring som politiskt problem - Tomtrdtten i
Orebro 1948-1970", av Thord Strdmberg, KFO-projektet vid
Hogskolan i Orebro, april 79

10) Se not 9 ovan

11) Se not 9 ovan
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KAPITEL 4

TOMTRATT I LAGSTIFTININGEN -
FRAN 1907 TILL 1981

Lagstiftningen frin tomtrittens borjan i Sverige - &r 1907 -
har endast fdrdndrats en ging nidr det gidller de viktigaste
principerna. Detta skedde 1953. 1968 kom andra regler for
avgildsperiodens lidngd. Vid andra tillf#llen har det varit
friga om forindringar i tomtrdttens praktiska hantering (praxis).
Jag skall i korthet 3terge huvuddragen i resp &rs bestdmmelser.
Inom ramen for dessa huvudparagrafer har kommunerna sjilva,
sdrskilt mellan 1907 och 1953, utfidrdat en rad olika lokala
bestimmelser och till#mpningsféreskrifter. Som framgdtt av
kapitlet om tomtridttens utveckling var det flera kommuner som
efter hand bdrjade tillzmpa de regler som Stockholms kommun
var forst med att anvidnda sig av.

1907 &rs regler - 1)

En allmin karaktiristik av lagen, som var en lag om nyttjande-
ritt till fast egendom, var att den saknade detaljbestdmmelser.
Kommunerna tvingades ddrfér att sjdlva fatta beslut om lidmpliga
lokala tillimpningsregler. Hir nedan &terges de viktigaste
principerna/paragraferna som de formulerades i lagens fjdrde
kapitel. I en bilaga finns hela lagtexten om tomtritt (Bil 3).

1. Kommun, stat och annan offentlig myndighet fick mdjlighet
att upplita mark med tomtritt under minst 26 &r och hogst
100 éar.

2 Tomtritten kunde intecknas f&r beldning.

3. Man fdrutsatte, men detta stdr inte i sjdlva lagtexten, att
den &rliga avgdlden i princip bara skulle t#dcka kommunernas
sjdlvkostnader for markuppldtelsen.

4, Nir tomtrittskontraktet "gatt ut" fdrutsatte lagstiftarna
(inte heller inskrivet i lagen) att marken skulle sidljas
till marknadspris och kommunen f& tillgodogdra sig mark-
virdesdkningen.

1) Se "Studier Sver tomtrittsinstitutet 1" av Peter
Westerlind, Norstedts 1965 samt Stockholms Kommuns
tomtrittsutredning frén 1975.
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G2 Den mycket ofullstdndigt skrivna lagen f&rutsatte i princip,
vilket framgdr av flera forarbeten, att kommunerna skulle
ha en fast avgild under uppldtelsetiden. Men det fanns &
andra sidan i lagen inte ndgra hindrande bestimmelser som
forbjod kommunerna att i kontrakten inskriva regler om av-
gidldstkningar. Som framgdtt av foregdende text hade
Stockholms kommun sddana regler, vilka sedan spreds till
andra.

Man skall se till#mpningen av 1907 &rs lagbestimmelser mot bak-
grunden av de samh#llsfdrhdllanden som dd rddde. Det var f&
politiker och lagstiftare som fdrutsdg att markpriserna skulle
stiga mycket kraftigt i en framtid. Eftersom man dessutom
forutsatte att kommunerna skulle sdlja marken vid kontrakts-
tidernas utgdng och f& ut marknadspriser, var man i bdrjan inte
sd angeligen att i kontrakten inskriva regler om avgidldsdkningar.
Eftersom man frén lagstiftarnas sida var osikra om hur lagen
skulle anvidndas och ansdg att "praxis" skulle f& ett stort ut-
rymme vid den dagliga hanteringen av tomtrdtten, gjorde man
lagen knapphindig. Efter ett antal dr var det mdnga kommunal-
mdn som ansdg att lagen borde #ndras och kompletteras. Man
ville med #ndringarna bl a Ska bankernas intresse att beldna
inteckningar i tomtrdtt, vilket var svirt pd mdnga hdll. En
del politiker Onskade ocksd enhetliga regler for avgidlder, upp-
litelsetider etc. Men sddana #ndringar kom forst i och med
1953 ars lag. Denna lag innebar en ny stidllning f&r tomtritten
pa sd manga punkter som mbjligt. Syftet var ocksd att fdrbjuda
vissa anvdndningssdtt, bl a att med hjdlp av kontrakten reglera
markprisernas storlek som exempelvis skedde i Malmd. De vik-
tigaste punkterna i den nya lagen beskrivs nedan (se Bilaga 4).

1953 &rs lag

Lagbestimmelserna, som nu dterfinns i jordabalkens 13:e kapitel.
sdger bl a:

13 Tomtrittsavgilden skall regleras vart 20:e ar betrdffande
bostadsmark och vart 10:e ndr det gidller industriupplitel-
ser. Kommunerna har emellertid full méjlighet att sjilva
besluta om ldngre regleringsperioder.

2. Genom denna lagidndring var det inte lidngre mdjligt att som
ménga kommuner tidigare gjorde bestimma om att kommunen
alltid skall f& Overta tomtritten vid en &Sverldtelse och
att ha regler som styrde pris och val av kdpare vid en
Sverlitelse. Tomtridtten skulle i dessa avseenden jim-
stdllas med dganderdtten.

3% Tomtrdtten skulle inte ldngre vara tidsbegrinsad. Detta
ansdgs Oka tomtrdtternas kreditvirde.

4, Tomtrédtten skulle uppldtas f&r ett speciellt #ndamil som
skrevs in i kontraktet.

5. Tomtrdtt fick nu utnyttjas #ven utanfdr stadsplanelagt om—
réde.

6. Avgdldens storlek skulle skrivas in i kontraktet nir det
gdllde den forsta regleringsperioden.



7. Lagbestdmmelsen angdende mdjliga avgildstkningar fick en
utformning med innebdrden att en ny avgild skulle fast-
stdllas mot bakgrunden av '"det vidrde som marken Hger vid
tidpunkten fér regleringen". Man skulle m a o f&lja virdet
pé den allminna fastighetsmarknaden. Kommunerna blev
dock oftrhindrade att besluta om ligre avgildstkningar.

En bilaga aterger lagtexten i dess helhet (Bilaga 4).

Bven om 1953 8rs foridndringar var till det bittre bide fdr
kommunerna samt tomtrdttshavarna, har kommunerna idag ménga

krav pa genomgripande fdrdndringar av lagstiftningen.

Kapitel 6 tar upp dessa krav. Frén och med 1965 fick kommunerna
méjlighet att fa statliga tomtrdttslén pd relativt fdrdelaktiga
villkor. Amorteringsfrihet skulle rida de 10 fdrsta &ren och
lénet skulle aterbetalas under 30 &r. Réntan p& ldnen f&ljer
numera den statliga bostadslénerdntan. Lénen var ju mycket ef-
terlédngtade vilket papekats tidigare. Kommunerna har kunnat f&
léna till upplételse av tomtritt utan begrinsningar i statsbud-
geten. Nagot tak har inte satts. Detta faktum tycks inte alla
tomtrédttskommuner ha kdnt till. De statliga l&nen har visentligt
férbdttrat kommunernas finansiella méjligheter att utveckla tomt-
rdtten. Under 1981 har emellertid ldnen f&rsvunnit.

Det nyligen avslutade tomtrittskommitténs arbete innehiller

ndgra foridndringar av tomtrittens formella hantering -2).

Kommitténs forslag behandlas lite mer utférligt i slutet av

rapporten. HuvudfOrslagen dr emellertid i kort sammanfattning:

- att lagstiftningen fran 1953 behdlls i alla visentliga
avseenden

- att avgdldsreglering bdr ske med taxeringsvirdet som
riktmirke

- att alla tomtrdttskommuner bdr tillimpa en realldner#nta
pa 2,75%

- att denna rinta bdr vara en procent hdgre f6r icke
bostadshus

- att tomtridttslénerintan gdérs 1ldg i bdrjan

Nigon genomgripande forindring av tomtrdttssystemet har
kommittén sdledes inte fdrordat, vilket ocks& direktiven
understrdk.

Staten har 1l8nat ut en hel del pengar for tomtrittsuppldtelser
sedan ldnen kom till 1965. Fram till 1976 hade kommunerna
fatt 1&n pd sammanlagt 1742 miljoner - 3). Medlen hade an-
vants f6r 32.000 tomtrittsupplatelser i smdhus och cirka
177.000 ldgenheter i storhus. Fram till dess hade ungefir

40 kommuner utnyttjat ldnen, vilket stimmer bra #ven idag - )13
Under budgetdren 1977/78 till 1980/81 har f61;ande antal mil-
joner utldnats till tomtrittsuppldtelser: - 5),

1977/78 224 miljoner

1978/79 93 miljoner

1979/80 195 miljoner

1980/81 151 miljoner (siffran kommer att utdkas ndgot

fram till 1.7.1981).

2) "Tomtritt', SOU 1980:49

3) Bostadsstyrelsens ldpande statistik

4) Se not 3
5) Uppgift fré&n Bostadsstyrelsen
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F6ljande kommuner har erhdllit merparten av pengarna: Stockholm,
Goteborg, Malms, Solna, Vdsterds, Norrkdping och Nacka.

Givle, Karlstad, Halmstad och Eskilstuna har ocksd l&nat rela-
tivt stora summor. Under 70-talet har antalet nya tomtritter
legat pd mellan 3500-6000 stycken per &r, varav ndstan samtliga
finansierats med statliga 1&n (en del av de nya upplitelserna
gdller ju industriindamdl och liknande till vilket lan ej ut-
gar).

Fridn 1968 har kommunerna m&jlighet att avtala om 10-ariga av-
gidldsperioder fér alla #ndamdl vad betridffar tomtrédtten. Detta
har samtliga kommuner utnyttjat. Det #dr ju enklare och ldttare
att héja avgilderna vart tionde istdllet f6r vart tjugonde &r.
Diremot kan inte avtal som slutits mellan 1954-68 gdras om sd
att man fir 10-&riga perioder sdvida inte tomtrdttshavaren
tilldter det. Detta gidller ocksd #nnu dldre kontrakt.
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KAPITEL 5

HAR SYFTENA MED TOMTRATTEN UPPNATTS?

Det finns inte nigon kommun, som gjort ndgon utférlig och all-
sidig vdrdering av om tomtrittens syften uppnédtts eller inte.
Anledningen till detta &dr formodllgen att det ir mycket svart
att gdra detta. Dels dr det svart att jamfora med en utveck-
ling utan tomtrdtt och dels &dr det svart att fi4 sd noggranna
data att tomtritten kan utvirderas i exempelvis ekonomiska
termer. Jimfdrelser med andra kommuners fastighetsmarknader

i omraden utan tomtritt brukar inte bli sirskilt rittvisande,
eftersom en fastighetsmarknad har s& ménga lokala sirdrag.

Trots svirigheterna att gdra en allsidig analys, har dtminstone
flera 1nterv3uade polltlker i kommuner med en vi#l utbyggd tomt-
ratt uttryckt sig 1 positiva ordalag nidr frédgan om tomtritten
nitt sina syften kommit upp - 1), Politikerna papekar dock
att man forst efter en lingre tids anvindning av tomtrdtten
kan gdra en vettig ana]ys. Det tar kanske ett par decennier
att bygga ut tomtritten sd mycket att den dominerar fastighets-
bestindet eller blir en visentlig faktor i tdtortsbyggandet.
Forst direfter blir det enklare att virdera tomtrdttens allmin-
na och speciella effekter pd de allminna markpriserna, pad den
kommunala ekonomin o s v. I Solna har det som exempel tagit
cirka 25 &r att f2 int#kterna av tomtritten att Sverstiga de
16pande kostnaderna f6r dess fortsatta utveckling och for
gjorda investeringar.

I Stockholms kommun, dir man har ett stort antal tomtrdtter
b11dade mellan 1908-1953, har kommunen ett &rligt finansiellt
"underskott" pd sina tomtrdtter. (Underskottet dr planerat
att forsvinna genom totalt sett Gkade avgalder omkring

1985 - 2).) Detta beror i férsta hand p& att avgilderna i

de dldre kontrakten ndstan utan undantag dr fasta och mycket
laga. Stockholms kommun har ocksd varit mycket forsiktig

med att hdja de avgdlder som kunnat hdjas. Man har siledes
medvetet avstdtt fran att ta ut mdjliga Skningar av avgédlderna
i nyare kontrakt frin 1954 och framt. Detta har man gjort

av sociala och bostadspolitiska skdl. En liknande situation
finns i m3nga andra kommuner som tidigt bérjade med tomtrétt
for bostidder i stor omfattning. Efter de nya bestZmmelserna
1953 och 1968 har kommunerna fatt det littare att framst till-
godose syftet att dra in en del av de Skade markvirdena till
kommunerna.

1) TIntervjuer med bl.a. f d kommunalrdden Sune Gustafsson
Eskilstuna och Ture Edbom Givle samt kommunalrdden Axel
Gisslén Orebro kommun, Erik Svensson Visterds samt
H Wernersson Norrkoplng

2) Enligt uppglft fran ing Jan Falk, t f chef £8r smahus-
avdelningen i Stockholms kommun



I kommunerna har flera politiker - 3a) och tjinstemdn papekat
att det dr farligt att bara studera de ekonomiska frdgorna nir
man skall vdrdera tomtrdttens f&r- och nackdelar. Tomtrdtts-—
uppldtelser pd kommunigd mark har ju ofta kombinerats med en
genomtinkt stadsplanering for stora omrdden och underldttat kom-
munernas fysiska planering Sverhuvudtaget. Frdnvaron av privat
spekulation i stora delar av kommunernas bebyggda omrdden kan
vara svadr att vdrdera men fdrdelarna har enligt flera kommunal-
min varit uppenbara. Innan den nya bygglagstiftningen kom 1947
méjliggjorde anvdndningen av tomtrdtt att man tidigt kunde
frdmja en mer Sversiktlig planering och kontrollera markens
anvidndning mer konsekvent.

Det har varit svdrt att f& in material som visar om markpriserna
inom tomtrittsomrdden utvecklats p& annat sitt #n inom dgande-
rittsomrdden inom en och samma kommun. Flera kommunalmén siger
dock att tomtritten sannolikt verkat ndgot himmande p& den
totala markprisutvecklingen i resp kommun. Mina egna studier
kan dock inte styrka detta pastdende, som Ar svart att testa
via befintlig statistik. Vi skall inte heller gldmma att
effekterna av tomtridtten och dess mdjligheter att uppnd sina
syften ocksd sammanhinger med vad man gjort med Zganderédtten.
Skattebestdmmelser, rdnteavdragsmdjligheter, o s v gidllande
dganderdttsfastigheter pdverkar ju ocksd marknaden f&r tomt-
ritter mycket patagligt. Aven annan fdrindring av lagstift-—
ningen pd skilda omrdden har naturligtvis pdverkat tomtrZttens
praktiska anvidndning och effekter.

Lonar sig tomtrdtten ekonomiskt?

Det har stdtt strid om (och det gor det fortfarande) tomtridtten
som uppldtelseform dr emekonomisk belastning f8r en kommun el-
ler inte. Denna debatt har sin upprinnelse i ndgra konkreta
férhdllanden. De viktigaste dr:

3 S Ndr en kommun beslutar att anvidnda sig av tomtrdtt i en
inte alltfér liten skala, blir kostnaderna i bdrjan ofta
stérre #n de 18pande intdkterna. Detta beror frimst pd
att det rider en viss efterslidpning vid utbetalning av
statliga tomtrdttsldn i forhdllande till tidpunkten f&r
markupplatelsens kostnader. Perioden med underskott varie-
rar vanligtvis mellan 10-20 &r. Under denna tid kan lik-
viditetsbelastningen bli stdrre &n normalt.

& Flera kommunala tekniker och fdértroendem#n hivdar rent
allmédnt att de gdrna skulle anvidnda sig av tomtridtt om
det vore sd att den till en bdrjan inte kostade si mycket.
(se enkdt i kapitel 6). Grunden £8r denna fdrmodan har
man fatt frdn kommuner som tidigare haft tomtrdtt och som

3a) Se not 1 (fdregdende sida)
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fére 1953 i princip inte hade nigra m&jligheter att hdja de
16pande tomtrittsavgilderna. Det var f6rst fran 1973-77 som
kommunerna bdrjade hdja avgdlderna mer frekvent. D& bdrjade
de fdrsta 20-ariga bostadsavtalen att omregleras. 1978 bdr-
jade mdnga kommuner att tilldmpa hdgre avgidlder f6r avtal som
sléts 1968 med 10-&riga perioder. Av denna anledning ir det
inte sd konstigt att f4 kommunalmin har kunskap om tomtrittens
kommunalekonomiska lénsamhet, vilken dock alltid mdste beddmas
med forsiktighet. Vissa fdrdelar kan inte uppskattas i ekono-
miska termer i likhet med vissa nackdelar visavis #ganderitten.

3% Vissa kommuner har under 70-talet gjort kommunalekonomiska
utredningar kring tomtritten. En del av dessa kommuner,
vars resultat cirkulerat i flera kommuner, har gjort
mycket bristfilliga analyser och p& osiker grund hivdat
att tomtritten kostar kommunerna mer #n den skapar in-
tikter. Som senare skall redovisas medfdr tomtridtt i
stérre skala ekonomiska foérdelar pd langre sikt.

4, Ytterligare en grupp kommuner har hdvdat att tomtrdtten
blir alltfdr kostsam. Politiker och tjénstemdn frin dessa
hdvdar utan att presentera ndgra ekonomiska analyser tomt—
rittens ddliga "ridntabilitet". Enligt intervijuer som
gjorts inom ramen f8r denna studie har framgdtt, att flera
politiker och tekniker som av ideologiska sk3l inte &nskar
tomtrdtt sdllan anger detta skdl Oppet. I stdllet anvinds
ett formodat kommunalekonomiskt forhdllande.

I fortsdttningen skall forfattaren referera ndgra gjorda kommu-—

nalekonomiska utredningar kring tomtrdtten. Direfter presente—
ras ndgra egna kommunalekonomiska analyser och slutsatser.

Utredning frén Haninge kommun

Haninge kommun gjorde 1972 en ekonomisk utredning kring tomt-—

rittens intdkter och kostnader. -3). I utredningen har man
anvint sig av en viss tomtrdttsridnta (6,25 7Z) och en kalkyl-

period p& 60 8r. (Fbrsta upplitelseperioden f&r en bostads-—
tomtrdtt). Rintan Skas sedan med 0,25 % fram till &r 40. Man
har vidare antagit att markpriset inte kommer att stiga under
den kommande 60-3rsperioden, vilket Ar ett hdgst anmidrkningsvirt
antagande baserat pd hdgst tillfdlliga férh&llanden i kommunen
samt svdrigheten att ange en sannolik markprisutveckling. Man
anvinder sig av de statliga tomtrittsl&nen med en 10-drig amor-
teringsfrihet samt direfter 30-4rig avbetalningstid. Denna
kalkyl har man sedan jidmfdrt med en kalkyl gidllande dganderdtt
till samma slags mark. For denna kalkyl har man anvidnt en
riantesats pd 8 % (vilket #r en ldg rdnta) och en 40-arig amor-
teringstid. Vad blir d& resultatet av dessa antaganden?

Genom att anta en l3g tomtrittsrinta, stabila priser i 60 &r
samt en statlig l&nerinta pad tomtrittslinen som Sverstigit tomt-—
rdttsridntan fir man fram ett mycket litet nettodverskott for
tomtrittsalternativet. Under l&ng period fir man bade likvi-
ditetsunderskott (under 43 &r) samt ett budgetunderskott, d v s
en direkt subvention av tomtrdtten (under 23 &r). Detta resul-
tat beror dock uteslutande p& det orealistiska antagandet om en

3) "Utredning om tomtritt i Haninge kommun', Stencil 1972 fr
Haninge kommun



stabil markprisutveckling. Om man hade haft den faktiska mark-
prisutvecklingen sedan 1960 som grund foér kalkylerna hade re-
sultaten av berdkningarna blivit mycket annorlunda. Enligt

SCB steg markpriserna-fastighetspriserna pd en- och tvéfamiljs-
fastigheter i snitt med 5,8 7 1965-70, med 8,1 % mellan 1970-73
och med 13,1 Z mellan 1973-76, -4). Detta giller arliga k-
ningstal. Om man enbart hade tagit med de kommuner som har
tomtrdtt i stor utstridckning, d v s mer befolkningsrika kom-
muner, skulle pricentastaserna bli &nnu stdrre. Om dessa
reella tal legat till grund £6r Haninge kommuns tomtritts-
kalkyler skulle man funnit att den kommunalekonomiska ldnsam-—
heten av tomtridtten skulle bli betydande. Budgetunderskott

och likviditetsunderskott skulle i sd fall bara upptr#da under
den fdrsta tiodrsperioden i bdrjan av tomtrdttens utveckling.
Dérefter skulle underskotten fdrsvinna om tomtritten fick stor
utbredning. Dessutom dr det i den nya lagen antaget att tomt-
ritten inte skall upphSra efter det att den f6rsta 60-ars-—
perioden gdtt ut. Markinkomsterna #ven efter detta &rtal blir
ju betydande om markvirdestegringen inte alldeles upphdr.

Haningeexemplet har ocksd som en speciell fSrutsittning att
man endast ridknar pd ett enda omrdde av begrinsad omfattning
under hela 60-&rsperidoen. Ett kalkylexempel med en fempro-
centig markvdrdedkning finns ocksd med, men med de antaganden
som exemplet omgdrdas med blir effekterna inte sirskilt annor-
lunda jdmfért med huvudkalkylen. I rdttvisans namn skall sdgas
att utredningsménnen pdpekar att tomtritten har férdelar som

d4r svdra att ange i siffror. Dirfdr miste deras kalkylexempel
tolkas med viss fdrsiktighet.

Exempel frén Nynishamn

Nyndshamns kommun avslutade en tomtrdttsutredning 1977. Utred-
ningen var ett svar pad en motion till fullmiktige om inf&rande
av tomtrdtt. Kommunens utredning dr intressant si tillvida att
den baseras pd en rad andra tomtridttsutredningar, vilka gjorts
ndgra &r dessfdrinnan i flera kommuner i landet. Beskrivningar-
na av tomtridttens fér- och nackdelar samt ekonomiska antaganden
och hypoteser Overensstimmer nidstan exakt med vad andra utred-
ningar har sagt. De senare har i sin tur ofta skrivits ut med
en enda férlaga som utgdngspunkt. N&gon prévning av de tidigare
utredningarnas fakta, vdrderingar och slutsatser sker inte i
Nyndshamnsutredningen. -

Kommunens utredning anvidnder sig av Haningeutredningens ekonomis-

ka exempel, utan att ange att exemplet #r dirifrin. Dessutom
anges inte alls de speciella fdrutsittningar som Haningeexemplet
vilar pa, frimst d& antagandet om stabila markpriser under en
60-arsperiod. Aven om kommunutredningen avslutas med en liten
brasklapp om att man inte skall ta utredningens ekonomiska kal-
kyler riktigt pd allvar, si anvinds det ekonomiska utfallet av
den lénade modellen for utredningens slutsatser. Av denna an-
ledning kan man inte tillmita kommunens utredning ndgot stdrre
vérde ndr det gdller att besvara frigan om tomtrittens kommunal-
ekonomiska virde.

4)  Officiell SCB-statistik. Se ocksd pristabellen
i kapitel 1.

5) Kommunfullm#ktiges handlingar 1977-02-22, Nynishamns kommun
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Exempel fran Lindesberg, Fidrgelanda och Jénk&ping

Lindesbergs kommun framlade under 1973 en egen tomtrdttsutred-
ning - 6) och behandlade bl a ekonomiska spdrsmil. Aven i
detta fall gdr man en enkel kalkyl med fdrutsdttningar som inte
dr sdrskilt realistiska. Man kommer fram till att tomtridtten
blir en alltfdr stor belastning foér den kommunala likviditeten.
Men kommitténs beslut blir #nd& att fdresld att tomtritt snarast
méjligt tilldmpas. En socialdemokratisk skrivelse till utred-
ningen berdknar de ekonomiska belastningarna for kommunen
vidsentligt mindre och man anser att tomtritten snart blir sjidlv-
finansierande.

Firgelandas utredning frén 1976 dr relativt fragmentarisk och
innehdller en liten andel lokala synpunkter pd tomtrdtten - ‘
Man citerar en stor del av kommunfdrbundets utredning frén

1974 - 8), I utredningen gdrs en hogst summarisk kalkyl av
tomtrittens ekonomiska konsekvenser f&r kommunen. Man tar bl a
inte hdnsyn till att markpriserna i allmdnhet stiger och dédrmed
ger kommunerna mdjlighet att 8ka avgdldsuttagen och ddrmed tomt-
rittens avkastning f£8r kommunen. Kalkylens utfall blir mindre
intressant med de angivna fdrutsidttningarna. Tomtridtt finns
idag inte i vare sig Lindesberg eller Fdrgelanda. Inte heller
i Nynishamn eller Haninge frénsett tomtridtt for ndgra industri-
tomter i den sistnidmnda kommunen.

Jonk6ping gjorde en stérre tomtridtts-utredning 1976. - 9 &
den utredningen fanns ocksd en ekonomisk kalkyl gjord av plane-
ringskontoret. I den kalkylen visar man att tomtritten skulle
ge avsevdrda ekonomiska Sverskott pd 1l&ng sikt samtidigt som
man papekar de initiala underskotten nir tomtritten infdrs i
storre skala.

Kommunens planeringskontor konstaterar att tomtritten inlednings-
vis ger ett underskott i den kommunala budgeten. Fran och med
det 30:e &ret uppstér vixande Sverskott. Fdrutsittningen for
utredningens siffror #r att kommunens hela markreserv 1974 upp-
lats med tomtridtt for sdvidl bostads— som industriindamdl. An-
ledningen till att det uppstdr ett underskott de fdrsta 30 &ren
ar att:

. Statliga tomtr#ttsldn endast gdller bostadsmark (nu borta)

s Ladnen maximeras till 95 % av kommunens markkostnader

. L3nen utbetalas 2-3 ar efter det att kommunen fitt
kostnader for exploateringen.

w N =

Av dessa anledningar mdste kommunen ta medel ur "egen kassa"
eller uppta sdrskilda 1an f8r att ticka merkostnaderna i b&rjan
- kostnader som inte t#cks av de &rliga tomtrédttsavgidlderna.

De senare brukar sittas sd att de tdcker kommunens sjilvkost-
nader for marken och exploateringen men inte de hdr angivna
merkostnaderna under den fdrsta 10-arsperioden. Efter den for-
sta omregleringen kan avgilderna dkas betydligt och mer #n vil
tdcka kostnaderna fdr de tomtrdtter som de aktuella avgilderna

6) Utredning om tomtritten i Lindesbergs kommun, stencil 1973

7) PM angdende tomtrittsinstitutet och dess tillimpning,
stencil 76

8) "Tomtridttsinstitutet och dess tillZmpning", Kommunfdr-
bundet 1974

9) "Tomtridttens tilldmpning och dess anvindning i Jénkdpings
kommun" gjord av exploateringskontoret 1976
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avser. Didremot ticker dessa nya avgidlder inte merkostnaderna
f6r nya tomtridttsuppldtelser efter de fdrsta upplételserna.

Av dessa anledningar uppstdr ofta ett budgetunderskott de
férsta &ren. Hur 1l2ng denna period blir avgdrs av en rad olika
faktorer som:

1. Andelen industritomtrdtt (som ej kan erbjudas statliga

14n f n)
2. AvgildsSkningarna efter den fdrsta 10-&rsperioden
3. Markvirdeutvecklingen
& Tomtrittens omfattning och successiva utbyggnad.

Det skall tilli#ggas att f6r industritomtritterna berdknar
kommunens utredare att verksamheten blir sjdlvbdrande redan
efter 15 dr, Direfter f&r man vixande Sverskott.

Négra ytterligare tomtrittsutredningar

Ar 1975 gjorde borgmédstaren i Lidkdping en tomtrittsutredning,
vari ingick vissa ekonomiska analyser och glutsatser. Borgméds-—
taren konstaterar att det skulle krdvas ekonomisk och statistisk
expertis fdr att gdra en korrekt ekonomisk vidrdering av tomt-—
ritten, men sdger slutligen trots detta att tomtridtten "knappast
berdknas komma att medfdra ndgra ekonomiska férdelar for kom-
munen" - 10),

Anledningen till denna slutsats sdgs vara svarighet att rikna
med en hdg tomtridttsrinta, enbart tomtridttslén till bostads-—
mark, sen utbetalning av tomtrittslénen, garantibelopp pi
fastigheterna samt administrativa kostnader f8r tomtrdtten.

I analysen rdknar man inte med tkade markvirden och man gdr inte
ndgon kalkyl p& lingre sikt #n 10 3r, vilket med nddvidndighet
leder till att tomtrdtten blir kommunalekonomiskt ointressant.
Kommunens fullmdktige avslog med denna utredning som grund kra-—
vet pd tomtrdtt i kommunen. En stor minoritet reserverade sig
mot beslutet.

Oskarshamns kommun gjorde 1975 en utredning om tomtritten och
dess ekonomiska konsekvenser. I den utredningen konstaterar
man slutligen, att fdrsdljningsintdkterna blir stdrre #n av-
gdldsintikterna per &r rdknat. Nagon allmin slutsats av detta
dras emellertid inte. Det #r ocksd viktigt att notera att kal-
kylen endast #r pd 15 &r och att man inte r#knar med ndgot

dkat markvdrde under perioden - endast en stigande tomtritts-
rinta. Den ekonomiska analysen dr dirfdr inte sdrskilt full-
stindig. - 11),

10) Bil 146 till stadsfullmdktiges handlingar 1975 - yttrande

frén kommunalborgmistaren :
11) "PM om tomtrittsinstitutet och ekonomiska konsekvenser

hidrav" gjord av fastighetskontoret 1975



Goteborg och Stockholm

Goteborg och Stockholm tillh6r ju de kommune om haft tomtrdtt
mycket linge och som fortfarande har det i stor utstrdckning.
Vardera kommunen har under senare ar gjort en stdrre utredning
och behandlat flertalet aspekter av tomtritten. — 12),

I Goteborgs-utredningen gdrs inte ndgon analys av tomtrittens
l8ngsiktiga ekonomiska f&rdelar och nackdelar. Man jEmfdr
endast ett antal olika exploateringsomrdden som uppldtits med
dganderdtt eller tomtridtt under de senaste 20 dren i kommunen.
Diremot fdrsdker man inte gdra ndgra langsiktiga ekonomiska
kalkyler baserade p2 skilda metoder f&r att reglera avgédlderna.

I utredningen frén Stockholms kommun, vilken f & #r den mest am-
bitidsa av samtliga kommunutredningar kring tomtritten, konsta-—
teras att kommunen gdr en bokfSringsmdssig férlust pd tomtritts—
marken varje 3r. Forlusten gdrs ndstan enbart i ytteromrddenas
bostadsomrdden. Anledningarna till f&érlusten #r frimst att kom-
munen relativt nyligen uppldtit stora arealer med tomtrdtt i
ytteromridena, att kommunen f&r en forsiktig avgildspolitik (tar
ej ut de avgidlder som lagen m&jliggdr) och att en stor del av
marken #r bunden till avtal som inte tilldter ndgon avg#ldsdk-
ning. Fastighetskontoret, som inte g&r ndgon ldngsiktig kommu-
nalekonomisk kalkyl, forutspir dock att kommunen far en bra f&r-—
rédntning av tomtrdttsmarken redan i bdrjan av 1980-talet. Med
70-talets markprish8jningar som grund kan man fdrmoda, att dven
mittliga avgidldsdkningar de nirmaste &ren i Stockholms kommun
kommer att ge kommunen stora merinkomster f6r tomtrdttsmarken
jamfért med 70-talet. Belastningen kostnadsmdssigt av nya tomt-—
ritter kan forvidntas bli ldgre relativt sett (en stdrre stock av
tomtrdttsmark) och allt fler avgilder omregleras vart tionde &r.
Dessa effekter samverkar till en bittre tomtrittsekonomi sett i
ett kommunfinansiellt perspektiv. Den samh#llsekonomiska effek-
ten kan bli #nnu bdttre eller simre beroende p& hur man virderar
tomtrittens indirekta positiva och negativa effekter jamfért med
dganderdtt.

Nigra pdpekanden om tomtritten pd ling sikt

Som vi sett av ovannimnda kommunutredningar #r de av varierande
skdl inte sirskilt utfdérliga eller fullkomliga ndr det gdller
att studera sannolika kommunalekonomiska effekter av tomtrdtten
pa lingre och mycket 1l&ng sikt. Deras antaganden om framtiden
varierar och de fdrlinger sina analyser bara 10-20 &r framit i
tiden trots att tomtritten enligt lagen fr&n 1953 fdrutsitts
bli en "evig" upplitelseform eller &tminstone av 60-&rs varak-—
tighet nir det giller bostadsmark. Manga tomtr#ttskommuner an-
ser det sjidlvklart att efter den fdrsta periodens utgéng auto-
matiskt forlinga kontrakten med tomtrittshavarna. S8 &r ocksé
lagen tinkt. Av dessa anledningar siger inte de refererade ut-
redningarna s& mycket om en sannolik kommunalekonomisk effekt av
tomtrdtten pd sikt.

12)  "Tomtrittsutredningen 1974-75", gjord 1975 av Stockholms
Fastighetskontor, Kommunstyr utlitanden och Memorial
Bihang 1975:81
"Utredning rérande tomtritten i GSteborg", gjord av
fastighetskontoret 1976.
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Det torde vara svirt att ifrdgasitta att kommunala investeringar
i mark ndstan alltid &r 18nsamma socialt, kommunalekonomiskt och
samhdllsekonomiskt sett. Detta dels dirfdr att priset pé mark
regelmédssigt stiger minst med inflationens takt, dels darfdr

att kontrollen &ver marken via kommunalt Zgande ger s& minga
andra fordelar &n markkostnadsmissiga. Jag tdnker pd fordelar
som att den fysiska planeringen underlittas, att markkonsumtio-
nen i bostadsomrddena kan gdras generSs mot exempelvis barnens
behov samt att kommunerna littare kan vdlja de hustyper den 8ns-
kar forse kommuninv&narna med.

De kommunalekonomiska fdrdelarna har redan antytts. Att kdpa
mark tidigt dr alltid férdelaktigt om vi fdrutsitter att kom-
munen ifrdga ndgon ging senare finner en vettig anvindning foér
marken. Med ldgre markpriser, som ménga svenska kommuner upp-
natt med en aktiv markpolitik, kan kommunerna anvinda de pi
detta sitt "frigjorda" pengarna till andra och fler angeligna
4ndamal. Man binder inte s& mycket kapital i mark. Det inne-
bér slutligen att den kommunala ekonomin inte anstrings si
hart som den skulle varit utsatt fér med h8gre markpriser.

Om kommunala markkdp &r férdelaktiga kommunalekonomiskt och
socialt sett &r de samhillsekonomiska effekterna ocksd Bver-
védgande positiva. Kommunala markk&p har ju f & varit en for-
utsittning £6r vart hdga bostadsbyggande sedan andra virlds-
kriget. De har ocksd givit fdrutsdttningar f6r en mer genom-
tdnkt samhdllsplanering, vilket fdrhindrat ett stort resurssls-
seri (eller stdrre sddant) av sdvil mark som andra resurser.

Fragan #r dd om bevarat kommunalt #gande till marken via t ex
tomtritt ocksd ger kommunalekonomiskt gynnsamma effekter pa
sikt? Detta har ju varit den friga som de kommunala utredning-
arna forsokt besvara. Jag skall i punktform peka pd ndgra om-
stdndigheter som enligt min mening talar f&r att tomtritt pad
léng sikt dr en fdrdelaktig upplitelseform kommunalekonomiskt
sett, sdvida detta senare perspektiv fir anses vara intressant
(vilket det naturligtvis #r eftersom si minga kommuner ligger
sd stor vikt vid en kommunalekonomisk analys av tomtritten).

Nir jag i fortsdttningen i korthet anger léngsiktiga fdrdelar
diskuterar jag inte indirekta positiva effekter av tomtritt
som exempelvis en tdnkbar prispress pd den allmidnna fastighets-
marknaden, en mer genomtdnkt planering av bostadsomrdden samt
méjligheter att hardare styra byggandet och resursanvindningen
via tomtridttskontrakt. Jag koncentrerar mig till de punkter
ddr jag anser att man med ndgon sikerhet kan uttala sig om en
léngre framtid och som direkt péverkar den kommunala ekonomin.
Hir bortser jag ocksd frin de sdrskilda initialkostnader som
kommunerna fér vid introduktion av tomtritt i en kommun utan
sddan eller vid en snabb utbyggnad av tomtritt i en kommun med
tomtrdtt. Det senare problemet kan ju relativt enkelt 13sas
via t ex snabb utbetalning av tomtrittslin o d.

Punkter som pd ling sikt talar for att tomtritten ger dverskott

1 Ndstan samtliga kommuner finansierar sin tomtrdtt £6r bo-
stadsmark via de statliga l&nen, vilka tidcker 95 % av de
kostnader som anses rimliga vid exploateringen av marken.
Dessa 1&n 3r amorteringsfria i 10 &r och skall direfter
betalas tillbaka under en 30-arsperiod. Om inte ndgra
dndringar gdrs i l&nens konstruktionmer, kan man siga att
det blir staten som finansierar en stor del av l&nen via
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den fortldpande inflationen. Aven om kommunerna tycker
att rdntan ir hog (1980 11,0 %), &r realrdntan tack vare
inflationen obetydlig eller negativ, om vi ser tillbaka
p& sjuttiotalet. Det finns manga faktorer som talar for
att nuvarande inflationstakt under 8verskadlig tid kommer
att bevaras.

Aven om de statliga l&nen amorteras av utan att staten gor
reala foérluster pa linen, kan kommunerna #nd& med tiden

Ska den ekonomiska lénsamheten av varje ars investeringar

i tomtrittsmark tack vare avgidldsdkningarna vart 10-de
eller 20-de 8r. Nir kommunerna bestZmmer tomtrdttsavgdl-
den pd varje nytt tomtrittsomrdde gdr de detta i syfte att
ticka kommunernas sjdlvkostnader for just det aktuella
omrddet. De 10 forsta dren pd ett 10-3rigt tomtrdttskon-—
trakt gdr i allminhet ihop om vi undantar kommunernas ini-
tialkostnader som framfdrallt orsakas av sent utbetalade
tomtrittsl&n. (Detta problem minskar dock med tiden nir
tomtritten far stor omfattning och l&ng varaktighet).

Under den andra 10-3rsperioden hdjs i allménhet avgédlderna
sd att avgilden atminstone blir dubbelt sa hdg som tidigare
(i praktiken ofta flera génger higre). Redan under denna
period av en ny och fast avgidld fér kommunen ett ldpande
finansiellt dverskott av tomtritten (om vi bortser frém
initialkostnaderna). Detta dverskott Skar sedan for varje
ny avgildsperiod s&vida avgilderna kas och de statliga
1%nen inte f&ridndras i sin konstruktion. Efter de fdrsta
40 &ren, d& de statliga l&nen amorterats av, far man pa
varje aktuell tomtrdttstomt ndstan enbart nettoinkomster,
vilka Skar successivt (om tomtridtterna inte sdljs eller
sdgs upp, vilket 1agen férutsitter ej sker). Dessa netto-
inkomster blir d& s& h8ga att initialkostnaderna f&r intro-
duktion av ny tomtridtt samt andra kostnader som administra-
tion av tomtritten blir relativt férsumbara (vilket ju kan
ske via andra atgdrder - se ovan).

I férslagskapitlet i rapportens slutdel diskuteras olika
Stgirder for att dels sinka tomtrittsavgdldernas absoluta
nivd, dels hilla avgilderna konstanta under den tid en
agare bor pd en tomtrdttstomt. Om man sinker avgﬁldernas
nivd genom att enbart grunda avgdlderna p2 kommunernas ra-
markskostnader (vilket framférs som forslag), kan man be-
h&lla nuvarande principer for avgildsreglering men #nda
géra kommunalekonomiska vinster pd lingre sikt. Skill-
naden mot det som sigs i punkten 2 ovan blir att kommuner-
nas nettointikt av tomtritten ndgot sjunker. Detta gor

att det tar lingre tid att f4 samma nettoresultat som ovan,
men man vinner andra férdelar istdllet - inte minst f£or
tomtrdttshavarna. P& lidngre sikt blir #ven denna modell
férdelaktig i ett kommunalekonomiskt perspektiv.

Om man arbetar med fasta avgidlder for tomtrdttshavarna
under den tid varje familj-person bebor en fastighet men
samtidigt ackumulerar de avgilds8kningar som annars hade
varit mdjliga att ta ut med nuvarande omregleringsprinciper,
blir nettoresultatet ocksd positivt efter hand. Avgdldsdk-
ningarna tas di ut vid f8rs#ljningen av fastigheten istdl-
let for successivt. Den fasta avgilden kan man frén bor-
jan gbra sa& stor att den tdcker kommunens sjidlvkostnader
inklusive rintor och amorteringar pad statliga tomtrittslén.
Képaren av tomtrittsfastigheten fér diremot, enligt det
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forslag som presenteras i slutkapitlet, en hdgre avgild

som motsvarar de avgidlder kommunen tar ut for nya avgdlder
vid den tidpunkten (oavsett sittet att berikna nya av-
gdlder och avgildsunderlag). Direfter fir ocks3 den nya
tomtrédttshavaren en fast avgild sd lénge denna bebor fastig-
heten eller pd annat sitt utnyttjar marken. Under tiden
ackumuleras avgildskningar, vilka utfaller f8rst vid en
forsdljning.

Ett positivt tomtrdttsSverskott blir naturligtvis mer
sannolikt ju stdrre omfattning tomtritten fir i den enskil-
da kommunen. Om tomtritten har stor omfattning kan man
ldttare finansiera icke bel&ningsbara kostnader som 16pande
administration och ev rittegdngskostnader (om detta delsys-
tem bevaras inom tomtrédtten). Man kan ocks& klara av de
l6pande initialkostnaderna, sivida dessa inte tas bort med
extra statliga insatser. Var den exakta grinsen fér "ab-
solut tomtrittsbverskott" glr 4r svart att sdga, men ju

mer initialkostnaderna tas bort och ju mer man underlittar
administrationen kan "l6nsamhetsgrinsen" flyttas nedédt i
antal producerade hus riknat (eller antalet nybildade
tomtrédtter).

Aven om kommunerna inte tar ut de avgdldsdkningar som en-
ligt nuvarande lag &r méjliga (nuvarande lag sidger att om-
reglering av avgidlder skall grundas pd de markvirden som
gédller vid tidpunkten fo&r omregleringen, vilket bdr be-
traktas som en maximigrins for avgdldsdkningar), blir
tomtrdtten kommunalekonomiskt lénsam pd lang sikt om av-
gdldsdkningarna ticker lépande kostnader och tomtritten
forléngs efter det att de statliga l&nen Aterbetalats.
Tomtrédtter kan ju ocksd siljas under l6pande avtalsperioder,
vilket framgdr av nista kapitel, trots att lagen fdrut-
sdtter att demna form av nyttjanderdtt skall betraktas

som "evig'" eller rittare sagt "icke tidsbegrinsad".

Fore 1953 var ju tomtritten begridnsad till en period
mellan 26-100 &r.

Om kommunerna finansierar sina tomtritter med egna pengar,
vilket dr mycket sdllsynt idag och mer och mer fdrsvinnner
som fenomen, blir det ndgot svdrare att berikna den ekono-
miska nettoeffekten. Men fOrutsatt att kommunerna i av-
gédlden under den fbrsta perioden bakar in alternativkostna-
derna av att inte anvinda samma investeringsmedel f&r and-
ra dndamdl och fir full kostnadstickning, blir tomtritten
lonsam péd sikt sdvida avgdlderna justeras uppdt vart 10:e
ar (som helt dominerar som avgildsperiod efter 1968) och
ldggs pd en nivd Sver kommunens sjilvkostnader. Aven i
detta fall gdller att initialkostnaderna och vissa andra
kostnader finansieras pd ett fordelaktigt sitt eller tas
bort via en annan statlig l&nepolitik. P3 lingre sikt &r
dven dessa kostnader dven i detta fall negligerbara.
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Detta resonemang fdrutsidtter att markpriserna kommer att
f51ja med inflationen uppét och att mark dven i framtiden
blir en begidrlig och knapp vara, vilket det mesta talar
f6r. Denna utveckling 4r enligt min mening mer sannolik

in en utveckling dir markpriserna stagnerar, vilket dock
kan hinda under mycket korta perioder historiskt sett.

(Se prisutvecklingen pd vissa smdhus och villor under

&r 1980). Mitt reseonemang och mina slutsatser fdrutsdtter
ocksd att man inte fran statsmakternas sida gdr négra dras-
tiska fdrindringar av tomtrittens syften eller helt spo-
lierar kommunernas mdjligheter att begagna tomtrédtten som
ett sitt att dra in delar av de Skade markvirdena i sam-
hdllet.
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DEL II

KAPITEL 6

AKTUELLA TENDENSER

Vissa tendenser, krav pd fdrdndringar samt akuta problem har
dominerat diskussionen om tomtrdtten samt dess utveckling under
den tid jag studerat denna form av nyttjanderdtt. I korthet
vill jag formulera det pd fdljande sitt:

Tydliga tendenser: De kommuner som redan tillimpat tomtrdtt
under en lingre tid #r intresserade av att fortsdtta denna upp-—
latelseform f6r marken samt att utveckla och fdrindra tomtritten
sd att den blir mer effektiv, enkel och utbredd. Det senare
gdller i fdrsta hand de kommuner som har minga tomtritter.

P4 grund av i fdrsta hand de snabbt stigande markpriserna har
intresset f8r tomtridtt Skat under. senare &r i kommuner utan den-
na uppldtelseform. Se enkdtresultat nedan.

Under 70-talet har socialdemokratiska och kommunistiska kommun-
politiker i flera tiotal kommuner motionerat om att utveckla
eller inféra tomtrdtt. Samtidigt har framfér allt moderata
samlingspartiet, ofta med stdd av de andra borgerliga partierna,
motionerat om att dels fdrsidlja all befintlig tomtrdttsmark till
privata #gare, dels i de kommuner dir tomtritt finns ldta min-
skor och foretag vdlja mellan tomtrdtt och #dganderidtt.

Vissa kommuner med ny borgerlig majoritet har under 70-talet
beslutat att fdrsdlja kommunalt #gd mark, uppldten med tomtrétt.

I flera kommuner vixer hdgarna av ouppklarade fall med foreslag-
na, nya tomtrdttsavgdlder. Kommunerna har stidmt flera hundra
personer till domstol p g a att tomtri#ttshavarna inte accepterat
den nya avgdlden f6r en ny avgdldsperiod. Oklar rittspraxis,
tre debatterade HD-domar samt en #ldre lagstiftning har medver-
kat till denna situation. Inflationsutvecklingen har ytterli-
gare tillspetsat situationen.

Tydliga krav pd fdrdndringar: Flertalet intervjuade kommunal-

mé&n har inom ramen f&r denna studie uttryckt starka &nskemdl om
en ny tomtridttslagstiftning, som innehdller precisa och enhet-

liga regler for avgidldsberdkning (se kd#llistan).

Manga intervjuade politiker i kommuner med tomtritt kriver att
domstolsférfarandet tas bort. De ser detta som en rest frén
en forlegad rédttstradition.
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Flertalet intervjuade politiker och tjinstemi#n nskar en snar
forbdttring av de ekonomiska villkor under vilka tomtridtten
lyder.

Innan jag lite mer i detalj redogdr for dessa punkter, vill jag
berdra inneh&llet i den enkdt som skickades ut i bérjan av
studien samt de resultat denna gav upphov till.

Enkdtredovisning

Under andra halvdret 1975 utsindes en enkdt till samtliga kom-
muner i landet med dnskemdl om en redovisning av det allminna
liget i tomtrittsfrdgan (enkidtformuldr framgdr av bilaga 5).
Under slutet av 1975 samt under 1976 erhdll jag svar frén samt-—
liga kommuner och med dessa svar som grund vill jag ge ndgra
intressanta informationer. Under 1977-78 samt 1980-81 har ett
urval av kommuner kontaktats pd nytt via telefon eller person-
ligt besdk.

Férutom frégor om tomtritten tillimpas eller ej, omfattning av
tomtritten samt orsaker till att tomtrdtt fanns, resp saknades
fanns friagor om intresset f&r tomtritt i en framtid, planerade
féridndringar etc. Som ett svar framkom att ett stort antal
socialdemokratiska och kommunistiska motioner om infdrande av
tomtrdtt ldmnats under 70-talet. I andra kommuner hade samma
partier uttalat sig foér tomtrdtt i fullmiktigefdrsamlingen.
Detta intresse for tomtrdtt i kommuner utan sddan finns i

hela landet, i stora och smid kommuner samt i kommuner dominerade
av industri och av andra niringar. I stdrre, industridominerade
kommuner som Lidk&ping, Smedjebacken, Hissleholm, Skellefted,
Motala, Lindesberg och Ludvika har socialdemokraterna forordat
infdrande av tomtr#dtt, Detta gdller #ven mindre kommuner som
Sorsele, Sotends, Tanum, Tomelilla, Skara, Lomma, Orsa och
Malung.

Vpk har fdérordat samma nyttjanderittsystem i kommuner som Mons-—
terds, Sdlvesborg, Vixjo, Trands, Nyndshamn, Kungsbacka, Ljus-
dal samt Ljungby. I flera andra kommuner har dessa bdda partier
tillsammans forordat tomtritt. Sammanlagt finns (om vi far tro
att enkdtresultatet frén 1975-76 hdller i sig) ett dokumenterat
intresse for infdrande av tomtritt i 41 kommuner. Dessutom
finns motioner eller uttalanden fr&n 60-talet i ytterligare
cirka 10 kommuner, bl a i Markaryd och Gagnef, om att infdra
tomtritt.

Detta bekrdftar en av de aktuella tendenserna vad gdller tomt-
ritten. Ett siddant intresse for tomtrdtten har inte noterats
sedan 40-talet, d&d en rad stora, mellansvenska industristdder
inforde tomtritt. Intresset pd 70-talet tycks ha vidckts mot
bakgrund av ett enda utvecklingsfenomen - de snabbt stigande
markpriserna och vad minga kommunalmin kallar en tkad privat
spekulation i tkade markvdrden. N3gra kommuners politiker for
ocksd fram att tomtritt #r nddvindigt eftersom det Ar svart
att kontrollera markvidrdeutvecklingen med hjdlp av fastighets-
skatten och den priskontroll som gidller kommunalt f&rmedlade
hus 2-4 &r efter det att de byggts. Med hjdlp av tomtrdtt

och 10-3riga avgidldsperioder menar dessa politiker att kommun-—
erna kan ta igen en stor del av de framtida virdedkningarna.-1).

1) Intervjusvar fr&n bl a f.d. kommunalrddet Sune Gustafsson,
Eskilstuna kommun och kommunalrddet Hans Mattson, Sdder-
tdlje kommun.



Krav pd valfrihet och fdrsdlining

Samtidigt med ovannimnda tendens kan man notera ett Skat int-
resse for att dels silja redan befintlig tomtrdttsmark till
privata dgare, dels inféra valfrihet mellan tomtrdtt och &dgande-
ritt £6r bdde bostidder och industri. Det senare kravet har
framférts i en rad kommuner under 70-talet av frdmst moderata
samlingspartiet. Detta parti har i sitt partiprogram och i
sin stora riksdagsmotion frén riksdagsdret 1975-76 ett krav om
att tomtritt helst bdr fdrsvinna helt och hdllet i det svenska
samhillet - 2), Enligt moderaterna skall enskilda #ga all
mark. B3de folkpartiet och centerpartiet har i mnga kommu-
ner stdllt sig positiva till initiativ i den h#r riktningen,
sidrskilt kravet pd valfrihet mellan tomtrdtt och #ganderidtt.

I andra kommuner har dessa senare partier gdtt med pd eller ta-
git initiativ till f&rsdljning av tomtrdttsmark till enskilda
personer, iven om det moderata samlingspartiet i allminhet dri-
vit kraven hdrdast. Dessa krav har aktualiserats, men #nnu
inte genomférts, i bl a Givle, Hallstahammar, Boden, Visterds,
Norrkdping och Luled. I fdljande kommuner har nya borgerliga
fullmdktige-majoriteter beslutat att fdrsdlja tomtrdttsmark
under 70-talet: Uddevalla, Orebro, Linkdping, Ostersund,
Kristianstad, Skdvde, GSteborg, Bords, Jénkdping, Karlstad och
Halmstad. I Orebro har dock den socialdemokratiska majoriteten
fran valet 76 ater #ndrat tomtr&dttspolitiken.

Valfrihet mellan tomtrdtt och #ganderidtt — en valfrihet som
socialdemokraterna och vpk i flera kommuner betecknat som ett
skenval -3) eftersom man menar att syftet 4r att helt slopa
tomtridtten — har inférts i Uddevalla, Linkdping, Karlstad,
GSteborg, Halmstad och Kristianstad -4), 1 praktiken finns
detta system i fler kommuner som inte konsekvent tilldmpar tomt-—
ritten for alla nya bostadsomrdden (i fdrsta hand) samt indust-
riarealer. Orebro har haft valfrihet under en kortare period.
Idag till#mpar Orebro bara tomtrdtt i centralorten vad gdller
bostadsmark -3).

P3 detta sdtt har tomtritten blivit en mycket kontroversiell
frédga under det senaste decenniet och allt tyder pd att denna
tendens kommer att foérstirkas. Enkdtresultaten visar pa detta.
Utredningar om tomtritt skall infdras eller ej pagdr fn i
flera kommuner och ett 20-tal har avslutat ett sddant arbete
under de senaste fem &ren.

2) Motion nr 1979 till riksmdtet 1975/76

3) Uttalanden av bl a Sven Erik Andersson i Uddevalla (s),
kr Axel Gisslén, Orebro (s) samt Clarence Helgesson,
Géteborg (s)

4) Se sid 24

5) Observera hidr att de upprdknade kommunerna som regel
endast har tomtritt i den nya storkommunens centralort,
vilka tidigare ofta tillh®rde socialdemokratiskt domi-
nerade kommuner - fdre sammanldggningen, 1969-74.
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Socialdemokrater vill ¢,
inféra tomtrétt i Falkagard

FALKENBERG: Infir tom-
triatt i Falkenberg. Det kravet
framfor tre socialdemokrater i
en motlon { Falkenbergs kom-
munfullmiktige. Medan tom-
tréitt finns i manga andra kom-
muner har det aldrig provats 1
Falkenberg. Kravet kommer
samtidigt som kommunens
femérsplan varslar om att tomt-
priserna kan komma att chock-
hojas.

Det &@r Carl-Gustaf Bengtsson,
Bernt Alexandersson och Gdsta
Svensson som vill ha tomtritt
pd Falkagirdsomradet. En ar-
kitekttdvling har utlysts for
Falkagdrd som blir det stora
utbyggnadsomradet de nirmas-
te &ren.

Falkagrd lampar sig for tom-
trdtt, Det ar centralt beldget och
den sista stora sammanhéngan-
de markarealen dir kommunen
dger storsta delen av marken
papekar motiondrerna.

Ytterligare tre socialdemno-
kratiska motioner lamnades vid
fullmiaktigesammantradet pa
tisdagen.

Ingeborg Bentzer krdvde att
kommunen redovisar vilka
limpliga platser som finns for
sjukhem for langvard. Bakgrun-
den &r att landstinget planerar
en utbyggnad av langtidsvar-
den. Om det blir en stor eller tva
mindre anldggningar beror pd
vilka tomtalternativ som
landstinget kan erbjudas.

Valter Thulen och Carl-
Gustaf Bengtsson tar upp bris-
ter i planeringen pA Hjortsberg,
Troingeberg och Fajans-omré-
det. For bostadsomriddena pé
Fajan och Trdingeberg saknas
planldggning for bland annat
barnstuga, ndrbutik och fritids-
gard. P4 Hjortsberg har daghem
och livsmedelsbutik byggts.
Skola, bibliotek, post planeras.

— For att utbyggnaderna inte
ska forsenas bor en fullstindig
halvplanering goras, kréver
motionérerna.

Gustaf Johansson star bakom!
den fjdrde motionen. Kravet Er:
asfaltering av underlaget for
kommunens ishockeyrink i Ves-
sigebro.

Urklippen frén i detta fall Arbetet-Vidst visar den politiska
oenighet som finns kring tomtrdtten i ménga kommuner.

Borgarna

Rerbectet 1926

om tomirdtt:

SOCIALISERING!

FALKENBERG: Att infora
vad som redan tillimpas i en
tredjedel av landets kommu-
ner, det dr socialisering det.
Atminstone om man far tro
de borgerliga ledaméterna i
Falkenbergs | full-
maiktige.

En socialdemokratisk mo-
tion om att tomtrdtt skall
provas pad Faikagird, Fal-
kenbergs kommande stora
bostadsomrade, lockade
fram socialiseringsspoket
vid fullmaktiges debatt pa
torsdagskvillen. Och hdjden
av trygghet ar att dga den

markbit som ens hus star p3,
ansagde borgerliga.

= SPECIELL KANSLA

"Socialdemokraterna i
Falkenberg har inlett sitt so-
cialiseringsarbete med att
begira tomtritt pd Falka-
gard.”

Det deklarerar ett center-
partistiskt flygplad som de-
lats ut vid arbetsplatserna.
Flera av partiets ledaméter
slog in pé det temat vid de-
batten.

— Socialiseringsstriavan-
den, betygsatte Sven
Andersson (¢) och fortsatte:

seringsplaner
andra termer. Ni kan férleda
folk ett slag, men inte i det
ldnga loppet, sa hon upp-
bragt.

— Det ar en speciell kdnsla

langst in i brostet att sjdlv
dga tomten. Tryggheten blir
inte densamma med tom-
tratt.

Men det var Siw Malmborg

(m) som fick debatten att
hetta till.

— Ni doljer era sociali-
bakom helt

u FULL KONTROLL

Det fick Erik Gustafson (s)

att 1dsa hogt ur handlingarna
fran

socialdemokraternas

kongress:

— Kommunerna skall ha
full kontroll av markanvéand-
ningen for att hindra speku-
lation och ordna bostadsfor-
sorjningen. Forvarvad mark
behills i kommunens dgo och
upplats med tomtratt.

— Det ar vi inte rddda for
att sdaga, men det dr ingen
socialisering, férklarade han.
Vibehandlar i dag tva expro-
priationsirenden, dar kom-
munen tvingsinloser mark.
Vad édr det?

s HAMNOMRADET

— Om det dr nagon som

socialiserat sa dr det Falken-
bergs kommun nidr omradet
koptes. Vi anser nu, nir vi
har ett stort omriade som
skall bebyggas, skulle det
vara lampligt med tomtraft.
Det forekommer i
andra fall (kommunen til-
lampar tomtratt i hamnom-
radet) men di ir det ingen
som ironiserar om sociali-
sering, sa Carl Pettersson (s)

manga

Gosta Svensson, som &r en

av dem som star bakom mo-
tionen, kritiserade den ut-
redning som  kommun-
kansliet gjort.

— Den talar bara om tom-
trdttiallménna ordalag. Man
har inte undersckt vad folj-
den skulle bli p4 Falkagérd,
sa han och fridgade Arne
Andersson vilka de "dvervi-
gande skdl mot tomtritt”,
som utredningen talade om
var. Nagot var fick han inte.

= IDEOLOGI

— Detta ir en ideologisk
skiljelinje mellan oss och so-
cialdemokraterna, konstate-
rade Arne Andersson i stil-
let.
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Stort intresse for industritomtritt

Madnga kommuner utan tomtrdtt eller med tomtritt enbart f&r in-
dustri och andra liknande syften onskar i framtiden infdra eller
bygga ut tomtridtten for nya industriomrdden. Detta gidller i
férsta hand smdindustri, vilken ofta ser tomtritten som en eko-
nomisk fordel. En del av dessa kommuner &nskar att de stat-
liga tomtrittsldnen byggs ut sd att de omfattar industri- och
verksamhetsomrdden. Flera av dessa kommuner har tidigare tomt-
ritt f6r enstaka foretag eller omrdden. Hos samma kommuner,
vilka ofta styrs av borgerliga majoriteter, finns ocksd ett
visst framtida intresse for tomtrdtt gdllande centrummark i
kommunens dominerande tdtort. Uppsala dr ett exempel pd detta.
Kommunen inférde tomtritt som en mojlighet frdn och med 1975
just avseende centrala fastigheter for affdrsindamdl och 1ik-
nande. Hos socialdemokratiskt styrda kommuner &r detta intres-
se infér framtiden stdrre, enligt vad som framgdr av enkidtsva-
ren.

Stor osdkerhet om tomtridttens utformning, funktion och effekter

Vid ett studium av enkdtsvaren finner man ocksd relativt ofta
att kommuner utan tomtritt kdnner stor osdkerhet om hur tomt-
ridtten fungerat och fungerar i de 76 kommuner som i stor eller
liten utstrdckning praktiserar denna upplételseform. Frén
myndigheter pd statlig central och regional nivd har liten er-
farenhetstverfdring till kommunerna skett. Inte heller anses
informationen frén Kommunf&rbundet (tidigare tva olika f&rbund)
vara tillrdcklig. Flera kommuner har gjort egna utredningar
om tomtrﬁttens fér- och nackdelar men minga av dessa har gjorts
pd sd brickligt underlag att de fir anses som undermdliga i
béde beskrivningar av fakta och slutsatser (se kap. 5). De
tekniska svirigheterna med tomtritten de senaste aren samt
vissa ekonomiska problem har uppenbarligen avhallit flera
kommuner frén att studera tomtritten ingdende som ett alter-
nativ till Zganderitten.

Orsaker till obefintlig tomtritt

Att doma av enkdten har flertalet kommuner som en ging Sver-—
végt tomtrédtt men inte infdrt den haft ekonomiska spirrar som
skdl. NAagra skil dominerar:

a) Stor likviditetspdfrestan under tomtridttens inledande period
b) Svirt att £& 1&n fore 1965, di statliga 18n infdrdes

c) Kostsamt med en sirskild adm1n1strat10n

Ett intryck jag fatt genom ménga intervjuer 4r dock att ménga
politiker och tjinstemiin gidrna uppger ekonomiska skil som
motiv till att tomtritt inte finns, medan de i verkligheten
inte alls tror pd tomtrdtten av ideologiska skdl. Genom enkit-
svaren kan ocksd sigas, att mdnga kommuner tycks anse att
tomtrdtt endast hor stora och expansiva kommuner till. Poli-
tiker och tji#nstemdn i mindre kommuner menar att markvirdesteg-
ringsproblemen ddr #r ringa. N&gra politiker i mindre kommuner
har vid intervjuer sagt att "kdnslan for dganderdtten" ir si
stor i den typen av orter, att tomtritt inte alls kan komma

pé tal. Det skall dock pdpekas, att socialdemokratiska politi-
ker landet Sver, #ven i smd kommuner, har fitt ett dkat in-
tresse fOr tomtritt de senaste &ren p g a de kraftiga virdedk-
ningarna pa mark och bebyggda sm3husfastigheter.
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Tomtritt i utveckling

I kommuner som Stockholm, Malmd, Sddertdlje, Trollhdttan, Vids-—
terds och Eskilstuna férsdker man konsekvent tillimpa tomt-—
ridtten f6r bdde industri- och bostadsindamdl. De politiska
majoritetsférh8llandena har varit relativt konstanta med undan-—
tag f6r Stockholm under kortare perioder, vilket formodligen
bidragit till att politiken pi detta omrdde inte undergdtt
tvira kastningar. De kommuner som konsekvent vill anvinda
tomtritt har haft forhdllandevis god kommunal ekonomi och har
under en lang tid kunnat bygga upp tomtrdttssystemet, vilket

i sin tur gjort dagens ekonomiska problem mindre betungande
jamfort med kommuner som endast har tomtritt i liten utstrick-
ning och relativt nyligen infért den. Inom den férra kommun-
gruppen rader det inte sd stor politisk strid om tomtrétten,
dven om de borgerliga partierna i flera fall motionerat om
att dndra den.

Beslut att #ndra tomtrittspolitiken

I ett antal kommuner med relativt nyinsatta borgerliga majorite-
ter i fullmiktigefrsamlingarna, har som framgdtt av enkiten
fullmiktige beslutat att #ndra tomtrdttspolitiken pd olika sitt.
Det genomgdende draget dr att minska tomtrédttens omfattning
eller att helt avskaffa den.

I Kristianstad skedde for#ndringarna efter valet 1973. D& be-
sléts att tomtrittshavarana skulle f3 kdpa sina tomter och sé-
ledes efter ett tag bli privata mark#gare. Detta har en stor
andel tomtrittshavare gjort eller cirka 440 av totalt cirka

450 stycken. Socialdemokraterna, som var i majoritet tidigare,
besldt att ha tomtritt £8r bostdder och industri i hela kom-—
munen. Numera finns tomtrdtten kvar trots forsdljningarna

och anvinds ofta fdr industrin. N&r det gdller bostdder skall
fullmiktige besluta frin fall till fall vilken upplatelseform
som skall gilla. I samband med forsdljningarna av tomtrdtts-—
marken kritiserade socialdemokraterna majoritetens beslut att
silja marken till ett avsevdrt ligre pris #n gdllande marknads-
pris. De ldgre priserna besldts dock av majoriteten. P& lins-
bostadsndmnden i Kristianstad berdknar man att den subvention
som tomtrdttshavarna fick i samband med fﬁriﬁljningen uppgick
till mellan 10-20.000:- per tomt om 7-800 m". Sparbanken i
Kristianstad stdllde upp med l&nekapital for fdrsiljningarna -6).

I Link&ping finns idag s k valfrihet mellan #ganderdtt och tomt-
ritt. Det betyder att enskilda vid nybyggnad av smdhus och
villor kan vdlja den ena upplitelseformen. Bada formerna

finns d4 sida vid sida inom ett och samma bostadsomride. Pa
ett omride kdépte 27 och 30 sina tomter med #ganderdtt £&r ndgra
&r sedan. I tvd fall har ocksd fdrsdljning av tomtrdtter skett.
I ett omrdde képte 30 av 31 tomtrittshavare marken med dgande-—
ritt. I det andra var det ungefdr hdlften som kbpte. En aktu-—
ell borgerlig motion om ytterligare forsdljningar av tomtrétts-
mark i samband med omreglering av avgilderna mSter kraftig
kritik fran socialdemokraternas sida. Det socialdemokratiska
partiet sitter idag i majorietsstdllning tack vare KDS som har
en vagmistarroll.

6) Muntlig uppgift fran ldnsbostadsdirektdr Larsson i
Kristianstad



F6r industrin och andra niringar vill kommunen girna ha tomt-—
ridtt, vilket majoriteten av partierna stdder. Under den senaste
borgerliga perioden (1976-1979) stddde man denna utveckling,

men foretagen fick kdpa marken med Zganderitt nirhelst de
onskade -7). Enligt samma k#lla fanns det Hven ett visst bor-
gerligt intresse f6r tomtr#tt i centrala saneringsomriden. I-
dag (1980) Skar intresset for industritomtritter och ungefir
hdlften av marken upplits med tomtritt.

Den tidigare inférda valfriheten mellan #ganderitt och tomtritt
gdller fortfarande men fullmiktige har #ndd beslutat att ett
nytt stdrre bostadsomrdde (Lambohov) skall uppldtas med tomt-
riatt helt och hdllet. I omradet byggs bide smihus och fler-
familjshus. Orsaken till detta beslut fir fdrmodligen s&kas

i det faktum att marken exproprierades innan den bSrjade ex-—
ploateras. Som orsak till expropriationen angavs att marken
senare skulle uppldtas med tomtrdtt, vilket var ett av de ex-—
propriationsgrundande sakskdlen. Dirmed hade kommunen 1&st

sig till en upplatelseform.

For ett par &r sedan Onskade HSB i kommunen tomtritt fdr ett
nytt bostadsomrdde de skulle bygga. Kommunens ledning sa

nej till denna framstillan, som avsdg bade flerfamiljshus och
smahus.

Skévde kommun inférde f8r ndgra &r sedan m8jligheten att om-
vandla tomtrdttsmark till Hganderdttsmark. Detta skedde 1975.
Samtliga 29 tomtrdttshavare utnyttjade den mdjligheten pd ett
egnahemsomrdde. I dvrigt finns tomtritt kvar fér fleramiljs-
hus, industridndamdl samt vissa andra #ndamdl. Tomtritt f£d8r
smdhus till#mpas inte lingre. Socialdemokraterna protesterade
mycket kraftigt mot f8rsiljningen och den #ndrade politiken.
Enigt deras mening subventionerades ocksd tomterna mycket
starkt - Over 20.000:- per tomt - nir marken sdldes.

Osterunds kommun har #ven den beslutat om ritt att omvandla
tomtrdtt till dganderdtt., Tomtrdtt tillimpas inte lingre for
bostdder, medan industrin kan bruka ritten nir den sjilv Ons-
kar det av framst finansiella skdl. Tomtritt har funnits sedan
1954 och gdllde 1975 cirka 300 fastigheter.

I Gdteborg, Orebro och Uddevalla kan tvira kastningar i tomt-
riattspolitiken noteras under 70-talet. I samtliga kommuner
har borgerliga majoriteter under bdrjan av decenniet #ndrat
den tidigare socialdemokratiska politiken. Efter valet 1976
kom socialdemokraterna &ter till makten med en delvis ny tomt-
rattspolitik som £81jd. I Orebro blev fdrindringarna stdrst
och den tidigare politiken med tomtritt for all mark &terin-
fordes. Tomtrittsfrigorna var viktiga valfrdgor infdr valet
1976 i Orebro men ocksd i Uddevalla. Efter valet 1979 kom de
borgerliga partierna till makten igen i GSteborg och Uddevalla.
En ny tomtridttspolitik stdr dter f6r ddrren, frimst i Gdteborg.

7) Muntlig uppgift frin kommunalrddet S Hjalmarsson (m)
Linkdping



S-tverklagande av
upphévd tomtrétt

Av CALLE ROCKBACK

UDDEVALLA: Tomtréttsfra-
gan rasar vidare i Uddevalla.

— Det strider mot Kungl
Maj:ts medgivande till expro-
priation. Jag ska nu undersoka
drendet, sager Sven-Erik
Andersson, socialdemokratisk

gruppledare i fullmiktige.

Liksom pAd madnga andra hall i lan-
det var det socialdemokraterna som
1966 drev igenom tomtritten i Udde-
valla. Till valet forra 4ret gjorde
folkpartiet genom kommunalridet
Harry Torneskog och Erland Persson
sitt utspel. I en motion ville folkpar-
tisterna avskaffa tomtriitten och,
som Torneskog uttryckte det, ge den
enskilde kommuninvanaren storre
valfrihet.

Motionen har vickt en héftig in-
dignation hos det socialdemokratis-
ka blocket. Socialdemokraterna har
agerat hirt och SSU har i ett uttalan-
de hivdat, att all mark skall vara
samhillsdgd.

Niar frdgan bebandlades i kom-
munstyrelsen blev siffrorna 8—7 i
borgerlig favor. Tomtratten skulle
avskaffas och vid tisdagens fullmak-
tigesammantride behandlades den
aktuella motionen. Det blev en ett
par timmar lang debatt. Efter flera
voteringar blev det till slut borgerlig
seger med 31—-30. D& var klockan
narmare ett pd natten och motet fick
ajourneras till i gar kvall.
| Motiondren Harry Torneskog skot
'framst in sig p4 foljande punkter:

Atgarden verkar stimulerande pa
husbyggandet. Fler fir mojligheter
att kopa tomter. De husdgare som
koper in sina tomter behover inte
riskera att kommunen hojer tom-
trattsavgilden.

Den socialdemokratiske grupple-
daren Sven-Erik Andersson hade en
tung sakframstallning.

— Vi ar ganska ensamma. Det
finns inga andra borgerligt styrda

Med en rosts overvikt beslutade
fullméiktige att upphdva tom-
tritten i kommunen.

kommuner i landet som avskaffat
tomtritten. Jag ar besviken dver att
det nu ér folkpartiet som vill avskaf-
fa den. I folkpartiets boendeutred-
ning sager man, att samhillet skall
dga all mark.

Eftersom det borgerliga blocket
var enigl och eftersom det iir borger-
lig majoritet i fullmiktige, blev det
54 som motionirerna ville. Tomtrit-
ten skall avskaffas. Mot forslaget
reserverade sig vpk och socialdemo-
kraterna.

I dag kan emellertid Arbetet
avsloja intressanta detaljer som kan
medfora att lansstyrelsen 1 Goteborg
kopplas in pa tomtrittsbraket i Ud-
devalla,

— Jag overviger att overklaga
beslutet, siger Sven-Erik Andersson
och forklarar sig:

I dag kan Arbetet avsldja
att socialdemokraterna dvervé-
ger att overklaga beslutet.

— Det strider mot Kungl Maj:ts
medgivande till expropriation av
Ovre och Nedre Unnerod. Dir fick
man expropriera marken under fér-
utsittning att det skedde med tom-
tratt.

Kungl Majits expropriationsdom
kom i slutet av femtiotalet. Kommu-
nen kopte d4 in Ovre Unnerdd for
smahusbyggnation och Nedre Unne-
rad for flerfamiljshus.

— Genom beslutet 1 fullmiktige
har den férre markédgaren nu fitt en
maojlighet att képa in omridet. Jag
kommer att undersoka drendet och
sedan ta stdllning till om beslutet
skall 6verklagas, fortsatter Sven-E-
rik Andersson, som sager sig vara
besviken 6ver kommunens handlan-
de. Man skrotar den aktiva markpo-
litiken,

ARBETET Vdstkustupplagan, mars 1975

Kommunen
bor silja
sin mark

BOTKYRKA (LT). For Bot-

kyrka kommun maste det bli
en framtida ambition att ono-
digt kommunalt markkop und-
viks och att kommunen i gorli-
gaste man siljer den mark den
inte har behov av. Forslaget
kommer i en (m)-motion.

»En foljd av onddigt kop av
mark iar att kapital binds till
ingen eller ringa nytta och att
kommunen dirigenom drar pa
sig ranteférluster, nagot som
for Botkyrkas del maste be-
gransas till det yttersta.

Linstidningen i Sddertidlje

21.6.1976
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I Goteborg har den tidigare socialdemokratiska politiken med
tomtrdtt for all mark #ndrats sd att kommunen i f&rvdg beslutar
om det skall vara tomtrdtt eller #ganderdtt for ett nytt exploa-
teringsomrdde. J&@mfdrt med tidigare fdrh&llanden betyder detta
i praktiken att tomtrdtten fdr en mindre omfattning. Som motiv
for forandringarna angav den borgerliga majoriteten i bdrjan

av 70-talet att kommunens likviditet inte tilliter s3 mycket
tomtrdtt som tidigare. En moderat motion i kommunfullm#ktige
under perioden 1973-76 har krdvt forsiljning av all tomtrédtts-—
mark. Eftersom socialdemokraterna vann valet 1976 och dnskar
behdlla tomtritten genomfdrdes inte forslaget under valperioden
1976-1979. Efter valet 1979 har emellertid de borgerliga
partierna pd nytt kommit till makten i GSteborg och nu #r fra-
gan dter aktuell. I fastighetsnimnden fattades i slutet av
sommaren 1980 ett beslut om att erbjuda tomtrittshavarna kdp

av marken vid kommande regleringstillfillen.

Den socialdemokratiska eran i fullmiktige under 1976-79 innebar
att den tidigare borgerliga valfriheten 8vergavs och att ndstan
all nyexploatering av fridmst bostdder under den tiden skedde med
tomtrdtt. Nu dr ordningen annorlunda och nistan alla nyexploa-
teringsomrdden med villor och radhus uppldts med #ganderitt.
Den nuvarande majoriteten har &dven beslutat att sdlja kommundgd
mark i kringliggande kommuner om den av Gdteborg dgda marken

ej skall exploateras inom kort. Om forsdljning av tomtrdtter
kommer till stdnd skall marken vdrderas si att nuvarande tomt-
rittsvirdet kapitaliseras efter en enkel mall - 8)., Detta
betyder att dven GSteborgs kommun kommer att erbjuda kdp av
tomtrdttsmark till vdrden betydligt under gdllande marknads-—
védrden foér likvidrdiga tomter.

Orebro kommun infdrde omedelbart forsiljningsstopp av tomtrdtts-—
marken ndr det socialdemokratiska partiet fick majoritetsstdll-
ning i kommunen efter valet 1976. D& hade endast ett fatal
tomtrdttshavare begagnat sig av m&jligheten att kdpa marken.

I fortsdttningen kommer alla boendeomrdden i Orebro som byggs
att f3 tomtritt medan orterna utanfdr centralorten fortsidtt-—
ningsvis kommer att f& #ganderitt, som dir varit tradition frén
tiden fdre inkorporeringen med Orebro gamla stadskommun.

Den socialdemokratiska majoriteten har dock gjort en utfistelse
att de tomtrdttshavare som fére 1976 ansdkte om kdp med dgande-
ritt inom den stipulerade tiden skall f4 fullfdlja sina Onske-
mdl. Sammanlagt rdr det sig om mindre #n 50 fall. Idag
anvidnds tomtritten konsekvent for nya bostadsomrdden. Endast

i vissa industridrenden gdrs undantag fran regeln, vilket gidller
samtliga kommuner som idag har tomtriZtt i Sverige. Foretagen
sdger ofta till kommunledningarna att férutsdttningen for en
utvidgning av produktionen eller nyetablering pa orten ir att
de kan erh&lla #ganderdtt till industrimarken. Infdr sidana
krav har kommunerna f& motmedel. Det ir mestadels stdrre fore-
tag som agerar pa detta sitt.

I Uddevalla har tomtrdttspolitiken skiftat med politisk majo-
ritet. Under perioden 1973-76 med borgerlig majoritet besldts
att sdlja relativt nyinrittade tomtritter fran 60-talet. Tomt-
rdtten beslutades 1952 men praktiserades fdrst 1964.

8) Uppgift frédn ingenjor Bernt Sundgren, Fastighetskontoret,
Goteborg
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1973, innan férsdljningen startade, fanns cirka 450 tomtritter
varav 25 gdllde flerfamiljshus. En stor del av egnahemstomter-
na har idag sdlts med dganderdtt. Forsiljningen stoppades inte
av den socialdemokratiska majoriteten 1976 utan den sdg sig
bunden av ingdngna avtal. 1978 hade cirka 85 % av tomtritterna
sélts - 9).

Idag gdller valfrihet mellan tomtritt och &dganderdtt vid nyex-
ploateringar.

I Karlstad har strid om tomtrédtten uppstdtt med de vanliga
frontstdllningarna - samtliga borgerliga partier emot och
socialdemokraterna plus vpk fd6r. I kommunen har en borgerlig
majoritet nyligen beslutat att man i fortsittningen skall be-
sluta om tomtrdtt eller dganderitt innan ett.nytt bostadsom-
rdde skall uppfdéras. N&gon blandning av upplitelseformer i
varje omrdde tycker man &r opraktiskt. Denna s.k. valfrihets-
princip hanteras i praktiken pd ett sitt som &tminstone inte
uppmuntrar tomtritt.

1979 besldt den borgerliga majoriteten att dldre tomtrédtter
skulle sdljas om tomtridttshavarna s8 Onskade. Cirka 3.200
fick skrivelse om detta "erbjudande". Av dessa skickade 150
stycken in en skriftlig férfrdgan men endast 35 skrev under
kontrakten om k&p ndr dessa skickades ut. Ldftet om forsdlj-
ning gidller fortfarande. Vid virderingen av tomterna hade
man ett ldgsta pris av 27.000. Ddrutdver fanns légestilligg
beroende p& var i centralorten tomten var placerad.

Idag tycks intresset for kdp inte vara sd stort. En orsak &r
bl a att l&nerestriktionerna dr hdrda och att bankerna inte ser
18n till detta #ndamdl som en viktig investering. Tomtritten
praktiseras dock i relativt stor utstrdckning fér industrimark.

Den socialdemokratiska gruppen har hela tiden i likhet med vpk
motsatt sig de &ndrade principerna foér tomtrittspolitiken.

I Halmstad har ocksd en borgerlig majoritet under 70-talet be-
slutat om valfrihet mellan de skilda uppl&telseformerna vid
nyexploatering. Efter valet 1976 blev det en stor debatt om
férsédljning av dldre tomtridtter. Forsiljningen var endast
aktuell for bostadsmark.

1978 startade kommunen f&rs#ljning genom ett "erbjudande" om
kdp till 1.785 tomtrittshavare. 300 dirav anmilde intresse och
cirka 200 férverkligade budet om #ndrad upplitelse. Detta var
emellertid ett "engdngserbjudande" och kommunen har inte férnyat
1978 &rs aktion.

Tomterna vdrderades bl a efter lige och storlek. Jimfdrt med
marknadsvidrdena pd motsvarande tomter blev prierna relativt
ldga. Flerfamiljshusmark med tomtritt har ej silts. P&
industrisidan finns ocksi valfrihet.

9) Enligt uppgift frén fastighetskontoret i Uddevalla



Bords besldt 1976 att enskilda tomtridttshavare skulle f& méjlig-
het att k&pa sin mark vid kommande omregleringstillfillen. ‘Av
cirka 1.900 tomtritter totalt har idag cirka 40 k&pt marken.
Numera beslutar kommunfullméktige om nya omrdden f&r bostdder
och industri skall ha tomtrdtt eller Zganderitt. Intresset

f6r nya industritomtrdtter #r idag uppenbart stdrre &n motsva-
rande for bostadsuppldtelser. Konsekvenserna av denna nya ord-
ning i Bords har blivit att tomtrdtten fir en mindre omfattning
totalt och vid nybebyggelse.

I J6nkdping beslét kommunen 1978 att alla med tomtrdtt skulle
ges mojlighet att fdrvdrva marken med #ganderdtt. Didrefter
skulle nya tomtritter £6r smdhus och flerfamiljshus inte fa
férekomma. Tomtridttshavarna erbjéds kdpa marken till nyexploa-—
teringsvdrdet ndr kdp sker minus 25 Z. I praktiken betyder
detta att tomtrdttshavarna fir marken léngt under marknadsvir-
det. Diremot skulle kommunen Hven i forts#dttningen erbjuda
tomtrédtt £8r intresserade industrifbretag och andra verksamheter
och har uttalat sig f6r att man ocksd kan tinka sig detta sys-—
tem for att bevara kulturellt vidrdefull miljd, speciellt i
stadskdrnan.

Kartan pd sid 48 visar fdrindringarna under 70-talet samt tomt—
rittens utbredhing och anvidndning fér olika syften baserat pa
utsidnd enkdt (med 100 7Z-ig svarsfrekvens) 1975-1976.

I samtliga fall har dessa fdrindringar skett under starka pro-
tester frén det socialdemokratiska partiet (och vpk), vilket
som regel infdrt tomtridtt i samtliga dessa kommuner.

De borgerliga motiven till en f8r#ndrad tomtrdttspolitik i be-

skrivna kommuner har, enligt vad som framkommit under inter-

vjuerna, varit: - 10)

att ménskor bdr dga sin mark i stdllet for kommunerna

att forsdljning av tomtrdttsmark till enskilda férbédttrar
kommunernas likviditet

att midnskorna sjdlva bdr fa vdlja mellan Hganderidtt och
tomtratt

att &dganderdtt ger stdrre trygghet it enskilda minskor #n
tomtritt

Den socialdemokratiska oppositionen menar att det verkliga
skdlet till att de borgerliga partierna #ndrat tomtrdtts-—
politiken #r att de senare anser att varje mi#nska skall ha
rdtt att spekulera i 8kade markvdrden, att ZHganderidtten

dr ett stdd fo6r en borgerlig politik och att de borgerliga
partierna vill vinna nya rdster genom att misstdnkliggdra
tomtrdtten och fir egnahemsigarna pd sin sida. - s

10) se killfdrteckningen
11) se killfdrteckningen
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Anhopning av fall i domstolarna

I flera kommuner, bl a i Orebro, Gdteborg och Kristinehamn,
har tomtridttshavare med i férsta hand 20-8riga avgildsperioder
instdmts av resp kommun till domstol eftersom man inte kommit
Overens om de ny avgdldernas utformning och storlek. De
klagande dr som regel egnahemsigare, som anfdr olika skdl for
sina yrkanden om ligre avgdlder &n de kommunerna fdreslagit.
Man anser att avgidldsgrundande belopp #r f£6r hdgt, att rédntan
dr for hog, att man vill ha dganderdtt i stdllet for tomtritt,
att man vill behdlla tidigare avgdld, att avgilden bSr sinkas
vid tillf&llen d& hushdllens inkomster sinks o s v.

Det dr inte samtliga fall som gdr vidare till faktiska fdrhand-
lingar i domstol. I exempelvis Orebro och Kristinehamn har

man uppndtt en hdg grad av foérlikning med dem som &verklagat

de planerade hdjningarna. I mdnga fall har det visat sig att
tomtridttshavarna inte k#nt till jordabalkens bestZmmelser an-
gdende tomtrdtt och omreglering av avgild. En stor andel mal
har lagrats i forsta instans under bdrjan av 70-talet i av-
vaktan pd HD-mdlens utgdng, vilka blev klara 1975 och 1976

(se vidare sidan 55-). Eftersom kommunerna i allminhet funnit
HD:s utslag foga tilltalande i flera avseenden 4r det sannolikt
att enstor midngd drenden kommer att ligga kvar hos domstolarna
ett bra tag till i avvaktan pd nya riktlinjer frén regering och
riksdag eller nya domstolsutslag i hdgre ritt. Den nyligen
avslutade tomtrdttsutredningen har en del fdreslag som kan
underldtta domstolarnas behandling av tomtridttsirenden men
utredningsgruppen har inte behandlat alla de problem som
féranleder 6verklagning och protester. Domstolarna kan dven
de ndrmaste dren bli Gverlupna av relativt svirbeddmbara
tomtrdttsdrenden.
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KAPITEL 7

TOMTRATTENS AKUTA PROBLEM

Kommunalekonomiska problem

Ndr tomtritten under de foérsta &ren frén 1907 och framdt fick
sin praktiska utformning i ndgra kommuner, daribland Stockholm
och Malmd, var de kommunalekonomiska problemen med att upplata
mark med nyttjanderitt inte sirkilt stora. Markkostnaderna var
relativt 18ga i tdtorternas periferi, dir systemet fick sin
storsta utbredning, och kostnaderna f8r att iordningstdlla tom-
terna for husbyggande relativt blygsamma. Belastningen pa den
kommunala ekonomin, sdrskilt likviditeten, var inte sd betungan-
de. Eftersom lagstiftningen mellan 1907-1953 forutsatte att
kommunerna skulle s#lja marken p& den &ppna marknaden efter
uppldtelsetidens utgdng, riknade minga kommuner med att tomt-
rdtten efter hand skulle ge stora &verskott som kunde anvindas
for bl a nya markinkSp samt andra investeringar.

Det var pa 40-talet, nir en rad stora industrikommuner som
Sodertdlje och Eskilstuna bdrjade anvidnda sig av tomtrédtt, som
de kommunalekonomiska problemen blev akuta. Efter andra vdrlds—
kriget borjade bostadsbyggandet ta fart igen. Till detta
behGvdes mycket kapital. Foljdinvesteringarna belastade kom-—
munerna hdrt trots statliga 14n p& generdsa villkor. De kom-
muner som bdrjade anvdnda tomtritt vid denna tidpunkt gjorde
det i stor omfattning for sd gott som alla nybyggda hus. Samma
kommuner var ocksd av den meningen att tomtrittsmarken aldrig
skulle forsdljas igen till privata dgare. Tillsammans medverka-
de detta till att de kommunalekonomiska problemen Skade. Det
var mycket svart att f& 18n till markk&p, som behdlls i kom-
munal #go. Statliga markldn saknades. L&nemarknaden var i
storsta allmidnhet mycket kdrv under andra hi#lften av 40-talet

P g a industrins expansion och omflyttningarna inom landet av
arbetskraft. Kommunerna formulerade di starka krav pd statliga
tomtrdttslan. Bl a ville Norrkdpings stad att regeringen

skulle m6jliggdra f&r kommunerna att uppta 1&n med lingre
16petider #n 30 8r - 1). P& 40-talet svarade tomtrittskassorna
for flertalet 1&n till tomtrédttsmark.

Det var forst 1965 som kommunerna fick de efterldngtade statliga
tomtrittsldnen !®De hade 10-&rig amorteringsfrihet och en 30-3rig
dterbetalningstid direfter, vilket fortfarande gidller. Men
reglerna f6r lanens utbetalning medfdr att kommunerna fir l&nen
utbetalade lang tid efter det att kostnaderna fér marken debite-
ras den kommunala kassan. I ett utbyggnadsskede kan detta skapa
stora pafrestningar pd den kommunala lividiteten, om tomtritten

1) Se Norrkdpings stadsfullm#ktiges handlingar, nr 120
&r 1947

16) Midrk dock att ldnen tagits bort under 1981 - Resonemanget
avser tiden dessfdrinnan
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har stor omfattning. Efterslipningen kan bli 1-2 &r om kommunen
bygger smdhus och #nnu ldngre ndr det giller flerfamiljshus.
Eftersldpningen dr hir rdknad frén den tid di en kommun vanligt-
vis far in pengar frén en markfdrsiljning (som vid #ganderitt)
till tiden f&r utbetalning av tomtrittslinen.

I en tid d& den kommunala likviditeten blir alltmer anstringd

och de ekonomiska pafrestningarna pd kommunerna Skar, slir varje
ny eller Okad utgift relativt hdrt pd "marginalen'". Dirfdr
tilldrar sig tomtridttens kommunalekonomiska sidor stort intresse.
Men man far hir inte gldmma bort att problemet ocksi rymmer en
prioriteringsfrdga. Om tomtrdtten ir angeligen fér en kommun
far kommunen vara beredd att satsa lite extra resurser i nuet
for att fa léngsiktiga fordelar. Atstramningar pi andra omriden
blir i det fallet nddvéndiga #ven om det kommunala resursutrym-
met under 70-talet stdndigt krympt for flertalet kommuner.

Bestdmmelserna for tomtrdttslinen dr sd utformade att tomtritt
for industriféretag, affdrsfdretag och bl a fritidshus inte kan
finansieras med hjdlp av statliga 1&n. Kommunerna fir sjilva
stdlla upp med nddvdndigt kapital vilket fdrklarar den ringa
anvdndningen av tomtrdtt £6r den mycket expansiva fritidshus-
bebyggelsen. Tomtridtt £6r industri har fdrsvirats av samma an-—
ledning. Tomtrdttsl&nen t#dcker dessutom bara 95 % av l&neunder-
laget for bostdder och inbegriper inte kommunernas Skade admi-
nistrativa kostnader for systemets skdtsel och utveckling. Den-
na senare kostnadspost stiger i de kommuner som har minga tomt-—
ritter. De senare krdver en betydande personalstab och mycket
detalj- och informationsarbete. Vid &verklagningar till fastig-
hetsdomstol av nya avgilder belastas kommunens administration
ytterligare.

Tillsammans utgdr dessa ekonomiska problem en faktisk och rela-
tivt stor ekonomisk spirr, vilket denna undersSknings enk#tsvar
visat, mot att tomtrdtten utvecklas till fler omr&den och fler

kommuner. P& sikt #r emellertid de kommunalekonomiska bekymren
mer negligerbara. Nuvarande lagstiftning garanterar flertalet

kommuner med ménga tomtritter inte obetydliga nettointikter

ett par decennier efter det att systemet etablerats.

Problem med l&n till tomtritt

Svérigheterna att utnyttja de statliga tomtrittslinen p3 det
sdtt som flertalet kommuner Onskar har berdrts ovan. Ett annat
problem #r frigan om vilken r#ntesats staten skall till#mpa vid
utbetalning av lanen. Fore 1 jan 1968 praktiserades en rinte-
sats som var lika med normalldner#ntan f&r 148n frin statens ut-—
léningsfonder. Denna rinta ligger ldigre #n den r#nta som avser
senare tagna ldn. De som fatt fdrdelaktiga 18n fére 1968 fir
behdlla de &ldre l&nevillkoren. Skillnaden i rinta mellan #ldre
och nyare 14n, vilka fir sin réntesats bestimd av regeringen
varje ar pd grund av kostnaderna fdr statens egen uppléning,
var 1,25 7 ar 1970 och 0,5 Z 1972. Idag dr skillnaden stérre.

Den nya rintenivd som numera tillimpas #r som regel 2-4 7
hogre &n de ridntesatser som giller f&r kommunernas avgdlds—
rintor i samband med tomtritt. Denna skillnad vill ménga
kommunalmin ha bort.
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Ett krangligt avgidldssystem

Det rader inte sdrskilt klara bestimmelser om hur avgildssyste-
met skall se ut och inflationen under sjuttiotalet har fdrvirrat
liget ytterligare. Nir kommunerna idag berZknar underlaget for
nya tomtrittsavgdlder pd exploateringsmark utgdr de oftast frén
sjdlvkostnadsprincipen. Avgilderna, som betalas &rligen, grun-—
das d& dels p& den egentliga rdmarkskostnaden, dels kostnaderna
f6r att iordningstdlla en tomt f&r byggnation (vatten, avlopp,
etc). En del av den senare kostnaden tas ut direkt som s k
anslutningsavgift. Det sammanlagda belopp som da uppstdr blir
avgdldsgrundande belopp pd vilket kommunen tar ut en viss arlig
rdnta. Denna huvudprincip gdller i flertalet kommuner. Vad som
frimst skiljer sig mellan kommunerna ir rdntans storlek och ré-
marksprisets hdéjd. Hir ir variationerna stora. Méanga kommuner
tar ut en liten r#nta, som i praktiken &r en subvention till
tomtrittshavarna eftersom kommunens kostnader for nedlagt kapi-
tal dr stdrre (den ridnta kommunerna fir betala f6r, som regel,
upplénat kapital). I andra kommuner har man en betydligt hégre
rinta, som i forsta hand skall ticka kommunens sjdlvkostnader
under de fdrsta perioderna av tomtrittskontraktet. - 2)

Vissa kommuner r3knar ut ett visst avgdldsgrundande belopp per
m? tomtmark eller per "normaltomt" f&r smihus. Andra kommuner
har olika stora belopp fdr olika stora tomter, dir m2-priset

ocksd8 kan variera beroende p& tomtstorlek. F&r flerfamiljshus

anvinder majoriteten av kommunerna principen om att ett visst
belopp per m2 viningsyta skall styra avgildens storlek. I en

del fall "bakar" kommunerna in kostnaden f8r hela va-anlidgg-
ningen i avgdldsgrundande beloppet, medan man i andra fall tar
ut va-anliggningskostnaden som en engdngsavgift vid tilltridet
till den nya tomtridtten. Vi har ocksd exemplet pd att vissa
"stadsplanekostnader" dirutSver ldggs till det belopp varifrén
kommunerna ber#knar den drliga tomtrdttsavgidlden.

Omregleringar av avgilder

I Jordabalkens 13:e kapitel, dir bestZmmelserna om nu gdllande
tomtridtt dterfinns, kan man i § 11 (andra stycket) ldsa f&l-
jande mening: '"...Vicker fastighetsigaren eller tomtrittshava-
ren under n#st sista dret av den 18pande perioden talan om om-—
prévning av avgdlden, skall rdtten pd grundval av det virde
marken dger vid tidpunkten f8r omprdvningen bestdmma avgilden
for den kommande perioden..."

Detta betyder i praktiken att kommunerna har ritt att ta ut en
rinta pd ett markvidrde (avgildsunderlag), som motsvarar mark-
nadsvidrdet fdr en likvirdig tomt p& den Sppna marknaden. Dir-
emot har kommunerna inte skyldighet att omreglera avgidlderna
mot bakgrund av de aktuella marknadsvidrdena pd viss slags
mark.

For att klara av omregleringarna av avgdlderna enligt bestim-—
melserna, som onekligen kan tolkas olika, brukar ménga kommuner
anvinda sig av de nyupplédtelsevdrden som faststillts f&r ny-
bildade tomtrdtter. Dessa uppldtelsevidrden ligger i praktiken

2) Se bl a kommunfdrbundets skrift om tomtritten frén
1974 samt den nyutgivna SOU 1980:49 "Tomtridtt"
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under, i vissa fall l&ngt under, marknadsvédrdet £or mark pa

den "fria marknaden". I andra kommuner anvinder man taxerings-
virdena fdr olika typer av fastigheter som underlag £6r om-
reglering av avgilderna. Eftersom taxeringsvirdena inte &ver-
stiger 75 % av marknadsvdrdena (om vi haller oss till de for-
mella anvisningarna fér fastighetstaxeringar) aret fdre taxe-
ringsdret, blir denna berdkningsmetod fdrdelaktigare &n den
forra forutsatt att virdet inte uppriknas négot.

I exempelvis kommuner som Malmd och Angelholm har man under en
stor del av 70-talet anvint sig av ett vdrde uppgdende till

70 % av marktaxeringsvirdet vid omregleringar. Detta gdller
fortfarande i Angelholm (dir beslutet fattades 1973) men inte

i Malmd. I den senare kommunen har man gjort vissa fdrdndringar
fr o m 1978 i riktning mot att anvidnda det fulla marktaxerings-
virdet, som rdknas upp varje &r p g a den fortgdende markpris-
utvecklingen. Betrdffande flerfamiljshus gédller dessutom att
man numera anvinder sig av marktaxeringsvidrdena plus ett vérde
som sammanlagt ger marken ett rent marknadsvirde (férutsatt

att taxeringarna grundas pd 75 % av marknadsvdrdena). - 3).

I kommuner som Eskilstuna, GSteborg och Orebro anvinder man
sig av det fulla marktaxeringsvdrdet medan man i kommuner som
Givle och Kristinehamn utnyttjar nyuppldtelsevdrdena som av-
gildsunderlag nir nya tomtridttsavgdlder skall bestdmmas (upp-
gifterna gédller hdr 1978).

Om man anvinder det virde som lagen siger eller nyuppléitelse-
virdet vid omreglering av avgilderna, kan den nya arliga av-
gidlden bli mycket hdg i forhdllande till avgédlder som bestdmts
enligt 1953 &rs regler om 20-4riga avgdldsperioder, sdrskilt
tomtritter fran 50-talet och forsta hilften av 60-talet. Ok-
ningen kan bli flera hundra procent mellan tvd pd varandra f&l-
jande perioder. Detta beror bl a pd inflationens utveckling
och kostnadsutvecklingen i Svrigt. D&rtill skall vi ligga
effekterna av privat spekulation i Skade markvirden som inte
motsvaras av kostnadsfdrdyringar eller inflationsutveckling.
Fér minskor som vant sig vid en 13g avgidld pd ndgra hundra
kronor blir belopp dver ett eller tva tusen kromor per &r
kanske svdra att acceptera.

Frin 3r 1968 bestimdes att 10-3riga avgdldsperioder kunde till-
lampas for nyuppldtelser (nya tomtritter). De som tidigare hade
20-3rsperioder kunde frivilligt &vergd till det nya systemet.

Nu har kontrakt med 10-3riga omregleringsperioder ocksd borjat
omregleras med inte sillan stora avgidldstkningar som £513d.
Hojningarna blir extra stora p g a inflationens utveckling,
kostnadsfdrdyrningar inom exploateringsverksamheten samt p g a de
starka Skningarna av markvidrdet pd den fria marknaden. Tomt-—
rittsavgilden kan dock dras av vid den arliga inkomstdeklaratio-
nen. Den verkliga Skningen blir d& mindre.

Det r&der ocksi en annan oklarhet betriffande tomtrdttsavgdlder-
na och den rdr rintans storlek. Vid nyupplételser har kommu-
nerna som regel anvint sig av den av bostadsstyrelsen eller,

3) Muntlig uppgift frdn ingenjdr Lennart Adielsson,
Malmd kommun



pa senare &r, av Svenska Kommunfdrbundet rekommenderade rinte-
satsen. Variationerna har emellertid varit stora, vilket fram-
gatt av vad som sagts tidigare. Flera kommuner har under en
lang rad av &r starkt subventionerat avgildsrintan. Kommuner-
na har i allmidnhet tagit ut en hdgre rinta fér industriindamil
dn for bostadsindamdl. FOr smdhus har rintorna ofta varit
hégre dn for flerfamiljshus. I samband med kommunf&rbundets
studie konstaterades, att rdntan fér avgidlder for flerfamiljs—
hus - 4) varierade mellan 3,6 och 7,5 %Z. For smdhus var varia-
tionerna fram 4,25 till 7,7 % &r 1973. Avgildsrintan for in-
dustriupplételser varierade fran 3,6 till 7,5 % samma &r. I
det senare fallet var genomsnittsrintan hégre jamfért med bo-
stadstomtrdtterna. Variationerna i rintesatser #r idag fort-
farande lika stora eller stdrre.

Vid avgdldsreglering efter det att gillande perioder gitt ut
har kommunerna ocksd anvint sig av olika rintor, vilka som
regel anslutit sig till nyupplatelserdntorna. Ofta ligger
avgdldsréntan f0r bostadsindamdl mellan 5,5 - 6,5 %Z. I nigra
médl, som 1975 avgjorts i HD, har réntesatserna for ndgra om-
regleringar i Stockholm och som gillt fastigheter f&r kommer-
siella indamdl satts forh&llandevis 18gt. Procentsatserna va-
rierar mellan 4,25 till 5 7. Kommunerna har emellertid funnit
dessa utslag fOga vigledande vid sina omregleringar for i
férsta hand bostadsé@ndamdl . De finner rintorna alltfdr liga
med hinsyn till dels kommunernas kostnader f&r tomtritten,
dels syftet med tomtritten som sddan. I flera kommuner har
dock olika tomtrdttshavare utgdtt frin att HD-besluten om
avgdldsrédntan skall vara vigledande och tvingat kommunerna

att starta domstolsprocesser om avgilder och rintor. Dessa
hé&ndelser har gett kommunerna svira problem att brottas med.

HD:s domar har skapat stor osidkerhet

Flera kommuner har idag p& grundval av oklarheter om och svarig-
heter med avgdldsunderlag och avgildsrintor, vilket dokumente-
rats i de kénda HD-domarna, Skade svirigheter med att gbra om-—
regleringar utan rittegdng. Rittegingsfdrfarandet Skar kommu-
nernas kostnader for tomtridtten och medfdr vixande svirigheter
for kommande &rs regleringar. Dessutom f3r kommunerna inte ut
de tkade avgdlderna som planerats, eftersom detta inte kan ske
s& linge regleringen ir fdremdl for domstolsprévning. Det
blir dven politiska problem om minga tomtrittshavare tvingas
till en domstol eller fir procentuellt avsevirda h8jningar av
avgdlden.

Négra kommunalmin ifr&gasitter domstolsfbrfarandet Sverhuvud-
taget - 5) och gdr paralleller med kommunernas ritt att be-

skatta sin befolkning och ta ut avgifter f&r vatten och avlopp
etc. I de senare fallen kan inte enskilda kommuninvanare dver-
klaga taxorna och domstolspréva kommunernas ritt att dka
skatter eller taxor. Men i fallet med tomtritten finns detta
forfarande kvar. Flera kommunalmi#n anser att rittegdngsprov-
ningen skall slopas och att klara regler for tomtridttsreglering
och avgildsber#dkning mer &n vil garanterar minskorna trygghet
mot godtyckliga beslut - 6

4)  "Tomtrdttsinstitutet och dess tilldmpning', av
Svenska kommunf&rbundet, stencil 1974

5) Enligt intervjuer med ledande socialdemokratiska
kommunalméin

6) Se not 5 ovan
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Problem med anledning av aktuella HD-domar

HD-domarna 1975 - 7), som avsdg avgildsbestdmning for kommer-
siellt anvdnda fastigheter i Stockholms innerstad, har genom

sin utformning skapat osikerhet ute i kommunerna samt forsvarat
fér flera kommuner att genomfdra omregleringar enligt tomtrdtts-—
bestdmmelserna i Jordabalken. Tomtrdttshavare i skilda kommuner
har hdvdat att de av HD best#mda avgildsridntorna samt de argu-
ment som HD anvinde for att motivera sina rintesatser bdr mo-
tivera helt annorlunda principer £6r avgdldssystemet i kommuner-
na 4n de system kommunerna sjidlva foreslagit. HD-domarna inne-
bar bl a att ri#ntorna pd de av HD faststdllda avgdlderna blev
4,25 % i tva fall och 5 % i ett fall. Kommunen hade yrkat pd
att f& beslut om rintesatser pd 5,5 %Z i ett fall samt 6 7 i

tva med betydligt hdgre avgdldsbelopp #n vad HD faststdllde.

De av HD beslutade rintesatserna gillde omregleringsmdl, som
alltid kan dras infér domstol. Nir kommunerna hitintills be-
simt nya avgilder och rintor har de anvint helt andra utgings-
punkter #n HD, som lit grunda sitt beslut pad bl a en kalkylmo-
dell baserad pi rintan p3 statsobligationer med minst 15 ars
iterstlende 16ptid samt en av prof Casten Welinder konstruerad
modell. Den senare inkluderar en virdering av markvidrdetk-
ningen de kommande 30 &ren. Kommunerna anfdr (i likhet med
Stockholms kommun i de berdrda fallen) som argument fér sina
betydligt hdgre réntesatser #n de av HD beslutade bliati=

a) att Svenska kommunférbundet rekommenrat en viss ranta
vid nyupplételse fdr bostadsmark

b) att kommunerna far betala en hdg r#nta pd statliga
tomtrittsladn, i dec 1980 11 7

¢) att markvidrdedkningen i snitt &r mycket hdgre &n de
av HD beslutade procenttalen

d) att avkastningen pd aktier i fastighetsfdrvaltande
bolag #r mycket hdgre #n den genomsnittliga avkastningen
pa Svriga bdrsnoterade fdretags aktier.

Stockholms kommun, som pabdrjade mdlet 1967, har SOT underlag
f6r sina hogre réntekrav jamfdrt med HD anfdrt: ~ 9

a) att den av kommunen &nskade rintan bdr godtas om den
inte kan anses direkt "osk#lig"

b) att den l8nga kommunl&nerintan bdr anvindas som ett under-
lag och som vid den aktuella tidpunkten var hdgre dn
"HD-r&ntan"

¢) att den rinta som tillimpas fdr fastighetslén till
affirs- och kontorshus dr betydligt hSgre #n "HD-rintan'
(samt i stort sett de argument som redovisas ovan i
punkter a-d).

7) Ho6gsta Domstolens dom nr DT 24 avkunnad
23.5.1975 (NJA 1975 s 385)

8) En summering av gjorda intervjuer, enkdten samt skrivna
dokument

9) Atergivet i Stockholms kommuns utredning "Tomtridttsutred-
ningen 1974-75", Bihang 1975:81 till kommunstyrelsens
Utlétanden och Memorial



Efter det att mdlet med affirsfastigheterna i Stockholm avgjorts
har prof C Welinder sjilv deklarerat att han inte anser att
kommunerna i landet kan anvdnda den aktuella HD-rittegdngen

som ett riktmdrke f6r omreglering av avgildsridnta fér bostads-
mark - 10). Kommunerna st&der denna hans standpunkt. Trots
detta och tack vare HD-utslagen, som brukar bli prejudicerande,
har omregleringarna i 8kad utstrickning Sverklagats i en rad
kommuner. Detta har hint trots det faktum att HD-m3len inte
gdllde bostads-, utan affdrs- och kontorsmark i en storstad.

I en senare HD-dom - l1) har domstolen bekriftat sina domsluts-—
principer. Denna ging gillde det ett egnahem i Solna. Egna-
hemsdgaren ville inte godta kommunens nya avgild utan "tvingade"
kommunen att stidmma tomtrittshavaren till domstol. T detta mil
tillZmpade HD samma avgidlds— och rinteprinciper som i de tidi-
gare milen. Tvd ledambter i domstolen reserverade sig dock till
férmén f6r kommunens yrkande om en hégre ri#nta. Reservanterna
férordade en rdnta av 5,5 %.

HD-domarna har i senare mdl i tingsridtter och hovritter fitt
olika effekter. Detta beror pd HD-domarnas speciella karaktir
samt relativt kré@ngliga berdkningskalkyler f&r vad en tomtritts-—
havare egentligen skall betala i &rlig avgdld. I ett par fall
i Stockholmsomrédet, som jag sjilv fiatt en extra inblick i, har
Svea Hovrdtt resp Stockholms Tingsritt i huvudsak f51ljt HD:s
principsyn men #nda fastst#dllt avgildsbelopp som resp tomtritts-—
havare (tvd stdrre bostadsrittsforeningar i dels S&dertilje,
dels Stockholm) uppfattat som vidldiga Skningar jimfért med
tidigare belopp. I stort sett har domstolarna i dessa fall
f6ljt kommunernas berdkningar av i forsta hand vad som skall
uppfattas som marknadspriser for resp markomraden men nirmat
sig tomtrittshavarnas syn pd rintesatser. Eftersom markpriset
har undergdtt stora fdrdndringar pa den allminna och oreglerade
marknaden under 70-talet, blev de &satta marknadsvirdena (som
tomtrdttshavarna och deras ombud emellertid nidstan totalt
underkdnde p g a fastigheternas speciella karaktidr och siledes
krdvde betydligt ldgre belopp #n Sddertilje, resp Stockholms
kommuner) s& hdga och sd utslagsgivande, att rintesatserna
spelade mindre roll. Detta fenomen kommer att sk?Egas under
kommande tvister om tomtrittsavgilder i landet - .

Forsidljning av tomtritt

Av den tidigare texten har framgdtt att flera kommuner under
sjuttiotalet (fallen dessfdrinnan #r relativt fitaliga och har
omfattat relativt f& tomtritter i kommuner som Falun och Lund)
beslutat att sdlja tomtrdttsmark i kommunal #go. Marken Svergdr
dirmed till privata Hgare. Detta har i samtliga aktuella fall
skett under starka protester frdn en stor minoritets sida
(s+vpk). I Uddevalla och Ostersund har majoriteten varit en
enda rost i kommunfullmiktigefdrsamlingarna. Minoriteterna i

10)  Artikel av Casten Welinder i Svensk Juristtidning,
Oktober 1975, hft 9

11) HOgsta Domstolens dom nr DT 27 av den 2.12.1976

12) Sédert#dljemdlet avgjordes i Svea Hovridtt med dom
av den 7.11.1979 nr T 361/78 och Stockholmsmdlet
i Stockholms Tingsritt dem 21.3.1980 nr F 485-491/76
samt F 188/77.
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kommunerna Uddevalla, Link&ping, Ostersund, Skévde och Kris-
tianstad har hdvdat att majoritetspartierna "missbrukat" sin
formella rdtt att hantera tomtritterna efter eget skdn. Dels
har oppositionen mot fdrsiljningarna framfért argumentet att
hogst tillfdlliga majoriteter inte bor f& avhinda sig kommunalt
dgd mark och dels har man sagt att tomtrédttsmarken byggts upp
under en ldngre tid med sikte pa att ge vissa fdrdelar foérst

pd lang sikt, vilket (underfdrstétt) i konsekvensens namn

boér férhindra kommunerna att pldtsligt siga upp tomtrittskon-
trakten.

Oppositionen har vidare sagt att fdrsiljning av tomtritter inne-
bdr en mycket stor formSgenhetsférlust f£or kommunerna p& 1lang
sikt och att m#nskor med d&liga bankkontakter och ett litet ka-
pital diskrimineras vid f8rsdljningserbjudanden. Dessutom,
sédger samma partier, innebdr fSrsidljningar att virdefullt ut-
laningskapital i bankerna binds upp i privatigd mark istdllet
for att fa en produktiv anvdndning i samh#llsbyggandet. Fore-
sprdkarna f&r tomtritt menar ocksd att pldtslig forsiljning
efter ett val, som f6ljs av utbyggd tomtritt efter nista skapar
stor forvirring hos tomtrdttshavarna eller de som exempelvis
funderar pa att kdpa eller bygga ett hus. Tomtridtten "t3l inte"
sddana tvdra kast i politiken, menar man. Motstindarna mot
tomtrdtt hyser inte ndgra tvivel om det ritta i att plétsligt
dndra tomtrittspolitiken i en kommun.

Diverse problem - 1. Oenighet om avgild

Enligt § 11 i Jordabalkens 13:e kapitel kan en kommun i de fall
tomtrédttshavare och kommun blir oeniga om en ny avgilds stor-
lek, ridnta, vdrdeunderlag etc stimma tomtrittshavaren till dom-—
stol for att Sverldta dt domstolen att faststilla avgdlden.
Overklagning av fdrsta instansens beslut behandlas av hovritt
och dédrefter, eventuellt, av Hogsta Domstolen. Manga
kommunalmén har funnit denna form av process vid oenighet

om avgédldens storlek bade krdnglig och svirférstilig. Pro-
cesser medfdr extra kostnader for utredningar och extra personal
och skapar allmin oro kring tomtritten och dess innehdll. Som
regel tvingas en kommun gd till domstol f&r att en eller flera
tomtrdttshavare inte accepterar en omreglerad avgild, som ju
skall faststdllas aret foéredet &r dd den Hldre avgilden upphdr
att gidlla.

24 Missbruk av tomtritten

Det finns i landet flera kommuner som utnyttjar tomtritten pd
ett sdtt som inte ir meningen med lagen. I syfte att under-
ldtta en utbyggnad av ett foéretag eller en nyetablering av en
fabrik, ett kontor etc har flera kommuner inf&rt tomtritt for
att minska resp foretags kostnader fdr nyetableringen eller
utvidgningen. Genom att erbjuda tomtritt slipper féretaget

att satsa pengar pad egna markkdp och kan anvinda motsvarande
summa pengar fOr andra #ndamdl. Nir foretaget senare si onskar
eller sid smaningom fitt stSrre resurser erbjuds fdretagen att
kopa tillbaka marken med #ganderitt oavsett vilken tid som f&r-
flutit fran den tid d& kontraktet skrevs. Detta stir i uppen-
bar motsdttning till tomtrittens syften, men har inte "bann-
lysts" av de organ som har att &vervaka tomtritten. De kom—
muner som till#mpar systemet anser som regel att de pa detta
sdtt kan stédja foretagens utveckling p& eller nyetablering
till den egna orten och bekymrar sig f8ga om vad tomtrittens
syften egentligen #r.
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3 Aldre tomtritter

Som bekant var det regel under perioden 1907-1953 att kommuner-
na besldt att hdlla en fast avgild under hela den upplatelse—
period (26-100 &r) som avtalades for nya tomtrdtter. I ndgra
fall dverenskom kommuner och tomtrittshavare om blygsamma hoj-
ningar under 1dpande avtalsperiod. Tanken var ju att kom-
munerna efter avtalstidens slut skulle férsidlja marken med
dganderidtt till marknadspris och till ett intensivare utnytt-—
jande. Markvirdetkningen under tomtridttsperioden skulle tas
ut under en enda tidpunkt, vid fdrsiljningen. De fasta av-
gidlderna fran denna tid ger i flera fall stora kommunalekono-
miska underskott, inte minst genom att flera kommuner beslutat
att inte silja av marken nir tomtrittskontraktens tid utgitt.

Kontrakt som sldts under perioden 1954-1967 var for bostédder
20-&riga i betydelsen att avgilden mdste bindas upp £6r minst
en 20-&rsperiod i taget. Efter 1953 gdller att tomtrédttsmark
inte skall forsiljas som tidigare antagits, vilket innebdr

att tomtrittskontrakten automatiskt f&rlings vid varje period-
utging (ofta 60 &r i forsta omgdngen) sévida inte kommunerna
Snskar anvinda marken fbr ett nytt #ndamdl. De tomtritts-—
havare som idag har 20-&riga kontrakt kan inte tvingas att
Svergd till det nya systemet med 10-&riga avgdldsperioder. I
flera kommuner har dock minga minskor gjort detta frivilligt.
Denna omstindighet har gett oss en situation dir minskor i en
och samma kommun, kanske ocksd kommundel, kan ha tre olika kon-
traktstyper med helt skilda villkor.

a) Kontrakt mellan 1907-1952, som i regel har helt fasta avg
b) Kontrakt mellan 1953-1967, dir avgilden hdjs vart 20:e &r
c) Kontrakt frin 1968- dir avgilden héjs vart 10:e &r

Eftersom fdrhillandena pd fastighetsmarknaden och i samhdllet i
dvrigt forindrats starkt sedan dessa #ldre kontrakt skrevs vill
flera politiker f4 en enhetlig kontraktstyp. Rdttviseskdl
(alla tomtrdttshavare bor ha likartade f&rhdllanden nir det
gdller boendet och kostnaderna f&r att hyra mark), administra-
tiva och ekonomiska sk#l anfér kommunerna for att intressera
statsmakterna f8r en #ndring.

4, Tomtritt pd Zven annan mark

Nistan alla kommuner som tillimpar tomtrdtt anvinder den for
bostads- och industriindamdl. En del utnyttjar tomtrdtten &ven
for centrala affirsfastigheter, hamnar och andra delar av en
titbebyggelse. I samband med intervjuerna har en del politiker
uttryckt Onskemdl om att ocksd f4 en mdjlighet att anvinda tomt-
ritt £for fritidsstugeomrdden, dir ju markprisernas &Skning pé
manga h&ll dels hotar att utesluta stora grupper frén mdjlig-
heten att skaffa sig ett fritidshus och dels bidrar till en

Skad privat spekulation i 8kade markvirden.

Eftersom kommunerna inte kan f4 statliga 13n till andra #ndamil
4n permanentbostadsbebyggelse blir kostnaderna for tomtridtt i
fritidshusomrdden stora och i praktiken ofta odverstigliga. Ett
annat problem som nigra politiker pdpekat 4r svdrigheten att f&
anvdnda tomtritt som en fdrdelaktigare form fdr aktivt jord-

och skogsbruk #n vanliga arrenden, som ju #r kortsiktiga. For
brukarna av jorden innebdr arrenden stdrre osdkerhet om fram-
tiden #n ett garanterat lingre utnyttjande som ju tomtrdtten &r.



Tomtrdtt skulle ocksd ge kommunerna mdjlighet att till ldga kost-
nader underldtta f&r unga eller nytilltridande jordbrukare utan
arvejord att fd p&bdrja jordbruk utan stdrre ekonomiska hinder.
De h&ga jordbruks- och skogsbruksfastighetspriserna har nu i
flera delar av landet lett till att unga jordbruksintresserade
médnskor utestdngs fradn att delta i ett for dem viktigt yrke.

K Undantag fran tomtritten

Tomtrdtten i Sverige har anvints och anvinds f n mest for bostads-
dndamdl. Kommunerna har borjat med tomtritt £&r industri senare
dn fOr bostdder. Nir det gidller uppldtelser av mark till indus-
trin brukar kommunerna inte sillan anvinda tomtritten i andra
syften #n som gdller bostéderna (se ovan punkt 2). S3dan Hr
politiken i bl a Ostersund.

I andra kommuner som Stockholm och Malm$ anvinds tomtritten f&r
sina ursprungliga syften, &ven f&ér upplitelser till den privata
industrin. Det finns dock under senare &r en klar tendens mot
att stdrre svenska och utlindska fdretag regelmissigt begir
undantag frédn tomtritten. Wallenberg-gruppen tillhdr dessa
féretag. Stockholms kommun har som en kontrast till det all-
mdnna ménstret lyckats med att f3 Wallenbergfdretaget SRA och
det USA-dgda IBM att acceptera tomtridtt vid etableringarna

pé Norra Jirvafdltet. Det enda problemet var att Svertyga hu-
vudstyrelsen i USA. Fdretagen krdver helt enkelt dganderitt
till industrimarken. Nistan alla svenska kommuner har under
senare dr gatt med pd att gdra sddana undantag, #ven de kommu-
ner som tidigare mest konsekvent tillimpade principen om tomt-
rdtt for all stadsplanelagd mark. Detta gdller bl a Stdertidlje,
som gjort undantag foér Astra. Anledningarna till att kommuner-
na gdr dessa undantag idr inte svara att finga. Huvudorsaken ir
att en kommun inte kan tvinga ett fOretag att etablera sig 1
kommunen eller tvinga fdretag att inte flytta till annan

kommun eller utlandet. Kommunen behdver den sysselsdttning
foretagen ger och har inte nigra andra medel f&r "styrning" #n
subventioner, avsteg frén vissa principer o s v. Flera kommuner
har under senare tid gjort s&dana undantag men anser det princi-
piellt bet#nkligt att gdra undantag for en viss grupp av mark-
nyttjare men inte f£&6r andra.

Anledningarna till att fdretagen begir dessa undantag frén
tomtrdtt varierar. Flera foretag vill ha undantag av princi-
piella skdl, inte minst utlindska koncerner. De skall ha
dganderdtt hdr i Sverige i likhet med f&rh&llandena i andra
kapitalistiska stater. Vissa storféretag vill placera en del
av sitt overskottskapital i mark, vars vdrdedkning ofta &Sver-
trédffar ridntan fér pengar som man l&nar ut. Andra vill pla-
cera pengarna i egenigd mark med tanke p3 de fordelaktiga ned-
skrivningsreglerna f6r mark. Genom intervjuer har ocksa
framkommit att en del f&retag finner placering av kapital i
mark vara ett bra sitt att Ska sina framtida tillgdngar.



KAPITEL 8

KOMMUNALA KRAV P& FORANDRINGAR

I samband med de intervjuer som gjorts inom ramen fOr detta
forsknlngsprOJekt har kommunalmin och kommunala och statliga
tJansteman med nigon anknytning till den praktiska markpolitiken
uttalat mﬁnga krav pa forandrlngar av den ré&dande tomtrdttspoll-
tiken - Jag skall i korthet aterge kraven och hdller mig
till de krav som har till syfte att positivt for#indra tomtrdt-
ten i skilda avseenden. Som tidigare pdpekats har jag i mitt
arbete ocks& intervjuat politiker och tjénstem#n, vilka funnit
tomtritten enbart negativ och dirfdr inte haft négra fdrslag
till forbittringar av instrumentet. Den avgrédnsning av kraven,
som jag hidr gjort, #r dirfor lattforklarad.

Kommunalekonomiska problem

Under denna rubrik har de intervjuade frémst tagit upp de stat-—
liga l&nefrégorna, i forsta hand 14n fran tomtrittslanefonden,
men #ven andra spdrsmal har berdrts. Enligt den enkdt som
genomforts som ett led i projektet dr det mdnga kommuner av de
som idag inte har tomtrdtt eller endast i liten utstridckning
tilldmpar denna form av nyttjanderdtt, vilka skulle kunna ténka
sig att prdva tomtritt eller utdka dess omfattning under fdrut-
sittning att de kommunalekonomiska problemen kunde 1l8sas. Rent
kommunalekonomiskt dr ju tomtritten en god affir pa sikt.

I samband med diskussioner om tomtrédtten har flera politiker
tagit upp frdgan om behovet att sirskilt stddja tomtridtten
framfdr den mer vanliga #dganderdtten. Dessa politiker menar,
att tomtritten har si stora kommunalekonomiska och andra fo&r-
delar sett fran kommunernas utgdngspunkter, att detta motiverar
ett sdrskilt stdd utdver lanestddet. Vilka former detta extra
stdd bbr ta sig har inte konkretiserats.

Kraven pi forindring av de statliga tomtridttslénen dr omfattande

och relativt sammanfallande. Med h#nsyn tagen till vad som sigs

om 1aneprob1emen i den tidigare texten vill politikerna framfdr

allt #ndra pa foljande forhdllanden:

1a Man vill att 100 Z av laneunderlaget skall tickas med de
statliga l&nen. Idag t#dcks bara 95 Z. -

2; Man vill ha léngre amorteringsfrihet #n de 10 &r som idag
praktiseras. 20 &r har nimnts som en lamplig gréns.

1) Se killfbrteckningen - jag sammanfattar hir ménga
s-politikers uttalanden
16) Mirk dock att l&nen avskaffades 1981
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3 Man vill ha statliga lan till tomtritt fOr industri, affirs-
dndamdl, mark for fritidshus o s v. Kravet #r att de stat-—
liga lé&nen skall t#cka alla de anvindningsomriden som kom-
munerna finner limpligt f&r tomtrdttsupplitelser.

4, Man vill ha ldngre amorteringsperioder f6r tomtrittslinen
4n de 30 &r som gdller idag. 60 &r har nimnts flera ganger,
vilket sammanfaller med den period som gdller f&r upplatel-
ser med tomtrdtt, nya tomtritter.

5. Snabbare ldneutbetalning Snskas ocksd. Idag kostar l&ne-
eftersldpningen kommunerna férhdllandevis stora summor.
Inflationens verkningar gdr det utbetalade beloppet mindre
vdrt, ndr det kommer sent i férhdllande till tidpunkten
for kommunernas kostnader f&r markexploateringen. N&gon
politiker har framfdrt krav pd att f£4 beloppet fran line-
fonden i forskott sd att kommunens likviditet inte alls
berdrs av exploateringen av tomtrdttsmarken.

6. Krav har ocksd kommit p& att l&neunderlaget skall utdkas
sd att en del ytterligare kostnader f&ér byggandet kan
finansieras via tomtrdttsldnen. Tanken har varit att f&
med en del av de kostnader vilka inom ett bostadsomrade
bendmns stadsbyggnadskostnader. Grinsen for vad som ir
stadsbyggnadskostnader eller inte #r ju flytande. Man
kan ju lika gdrna hdvda att en del stadsbyggnadsitgirder
som krdvs for bostadsbyggandet borde belasta de enskilda
husen istdllet. P& sd sitt skulle man samtidigt kunna
astadkomma en omfdrdelning av kostnader for byggandet s&
att fridmst smdhuset belastas med hdgre kostnader. Idag
subventionerar i praktiken boende i flerfamiljshus en stor
del av stadsbyggnadskostnaderna f&r smahusboendet.

Avgildssystemets utformning

Flertalet intervjuade politiker och tjinstemin kriver ett en-
hetligt avgdldssystem bdde f6r nyupplitelser av tomtrdtt samt
vid omreglering. Ett enhetligt system skulle underlitta ad-
ministrationen av tomtritten samt minska personalbehovet for
speciella utredningar infdr omregleringar o d. Ett sidant
system skulle ocksd enligt de intervjuade underlitta borttagan-
det av domstolsprdvningarna vid omreglering av avgidlder.

Flera politiker har krdvt att avgidlderna skall omprdvas regel-
bundet i takt med att vdrdet pd den byggda och obebyggda
marken stédndigt Skar. Négra vill att man istdllet f&r 10-4riga
regleringsperioder skall ha femdriga. En del politiker kriver
&rliga fSr#ndringar med eller utan ett index, som f&ljer mark-
vdrdets eller inflationens utveckling. De 10-&riga avgilderna
(i ménga fall gdller ju 20-3riga eller lingre perioder f&r
dldre tomtritter) skapar som framgdtt av tidigare text stora
problem genom att de nya avgdlderna under ett enda ar kan 8ka
flera hundra procent med dagens markvirdeutveckling.

I négra fall har kommunerna framfért krav pé att kommunerna
skall fa rdkna fram den nya avgdlden infér en omreglering all-
deles innan den nya summan skall begagnas. Dagens bestimmelser
krdver ju att den nya avgidlden skall vara klar &ret innan det
sista dret av den ldpande avgildsperioden. Detta medfdr att
kommunerna fér basera sina kalkyler pi faktorer som efter ett &r
kan vara ndgot inaktuella.
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Omreglering av avgilder

Den del av kraven under denna rubrik &terfinns i avsnittet ovan.
Det viktigaste kravet dr sdledes att omregleringarna av avgilder-
na skall ske efter ett enhetligt mdnster &ver hela landet. Detta
gdller tomtrdtt £6r alla former av upplatelser (bostidder, in-
dustri etc). Flera politiker Onskar att lagen klart definierar
det markvdrde som omregleringarna skall baseras pa.

Drastiska fordndringar i tomtrittspolitiken

Flera politiker och tjdnstemd#n har i samband med intervjuerna
sagt att tomtrdttspolitiken skadas pd olika sitt om den f&rindras
i alltfér snabb takt eller blir fdéremdl £6r avveckling mellan
olika val ddr de politiska majoriteterna skiftar. I exempel-

vis Uddevalla har det socialdemokratiska partiet uttryckt oro

av den hir anledningen. Partiet medverkade till att tomtritt
introducerades pd 60-talet. 1973 fick kommunen borgerlig majo-
ritet och den besldt dd att silja tomtrdttsmark och inféra val-
frihet f&r nyuppldtelser. 1976 blev det &ter socialdemokratisk
majoritet i fullm#ktige (inklusive vpk) och socialdemokraterna
hade pd sitt program att dter fora sextiotalets tomtrittspolitik.
1979 blev det &ter en ny majoritet och #ndrad politik. I
s-partiet menar man att tomtrittspolitiken som sddan skadats av
att ett sd lingsiktigt markpolitiskt instrument som tomtrédtten
blivit fdremdl fér forsdljning under en kort period och att det-—
ta medverkat till att potentiella tomtridttshavare nu ser fra-
gande pd instrumentet som sddant.

Med anledning av dessa svadrigheter har flera s-politiker fdre-
slagit att befintliga tomtrédtter inte fir sdljas till privata
markdgare med dganderdtt med mindre #n att det varit ett mellan-
liggande kommunalval mellan fdrsta och andra beslutstidpunkten.
P& detta sitt skulle, menar man, det finnas mdjlighet till en
omfattande debatt i resp kommun innan f&r#ndringarna tilldts ske.
Andra politiker har krivt att tomtridttsmark inte bdr f& sdljas
férrin kontrakterade perioder gatt ut (£6r nya bostadstomtritter
dr ju den fdrsta perioden 60 &r). En annan grupp intervjuade
har framfért krav pd att nya tomtrdtter i fdrsta hand aldrig
skall f& s#ljas och omvandlas till Zganderdtt som ett villkor
for tomtrdttens infdrande. En fjirde grupp har kommit med f&r-
slaget att tomtridtt inte skall f& fodrvandlas till Hganderitt

med mindre #n att ocksd regeringen uttalat sig for en sddan f&r-
dndring i varje sdrskilt fall.

Missbruk av tomtrdtten

Under forskningsarbetets gdng har framfdrts krav pd -att kommu-
nerna inte skall f4 mdjlighet att avtala med industrifdretag

om att under en viss tid uppldta mark med tomtritt mot att fdre-
tagen ndrhelst de Onskar kan k&pa marken med dganderdtt. Hir

d4r det sa uppenbart, menar kritikerna av denna praxis, att tomt-
ritten utnyttjas pd ett sdtt som stdr i strid med tomtrittens
syften. Vad kommunerna hir hdller pd med &r i sjdilva verket att
ge ett kommunalt etableringsstdd i syfte att locka nya foretag
eller hjdlpa till med utvidgning av verksamheten hos fdretag

som redan finns i kommunen.



Aldre tomtritter

De kommunala krav som framfdérts under denna rubrik gdr ut pd
att man vill ha en mdjlighet att skriva om #ldre avtal pd ett
sadant sdtt att villkoren for marknyttjandet féljer reglerna
enligt nya avtal tecknade efter jan 1968. Efter den tidpunkten
blev det m6jligt att Hven f&r bostadsmark ha avgildsregleringar
vart tionde &r. Samma kommunalm#n menar att man mycket vil kan
tdnka sig en successiv 8vergdngsperiod innan ett nytt avtal
sdtts i full kraft. Or#dttvisorna mellan olika tomtrittshavare
och administrativa svdrigheter anvinds som huvudargument mot
att flera avtalsfdrhdllanden gdller samtidigt i en kommun.

Undantag frén tomtritt

Samtliga kommuner tvingas gd med pad undantag frin tomtritten
ndr industri- och andra foretag stiller detta som ett villkor
for fortsatt eller ny etablering. Ett handlande som skulle
motverka detta kan fran den enskilda kommunens synvinkel bara
innebdra att en viss kommun fdrlorar ett antal arbetsplatser
eller gir miste om nya, detta fdrutsatt att endast vissa tomt-
rédttskommuner vidgrar att gdra undantagen. Rent allmint vill
kommuner som tvingas till dessa undantag fran en allmint
tilldmpad tomtritt f& stdd f£O6r att slippa gbra fler undantag.
Ndgra konkret utformade krav har inte kommit fram vid de sam-—
tal som gjorts.

Fore den nya lagen frén 1953 var det mdjligt f£6r kommunerna

att kombinera tomtrdtt med krav pd kontroll av de priser som
betalades vid &verlitelser av nyttjanderitten till en viss be-
byggd tomt. Négra kommunalmin har Snskat att ndgon liknande
regel skall inféras pd nytt sd att kommunerna &tminstone pi

en del av fastighetsmarknaden har mdjlighet att stdvja prisut-
vecklingen. Nuvarande priskontroll som giller kommunalt fdr-
medlade smdhus strécker sig som regel bara 3-4 &r framit i tiden.



KAPITEL 9

TANKBARA LOSNINGAR -
FORDELAR OCH NACKDELAR

I detta kapitel skall jag dels diskutera olika tdnkbara 16s-
ningar pi de problem som behandlats i studien, dels kommentera
kommunalminnens och tjinsteminnens krav pd fdrindringar av tomt-
rdttsparagraferna. Med "t#nkbara' 1&sningar menar jag i forsta
hand "tekniskt mdjliga'" l&ésningar.

Jag har i detta sammanhang inte tagit stdllning till om det
finns andra system som kan uppfylla de syften som tomtrdtten
bedrivs under. Eftersom tomtritten har en relativt stor sprid-
ning i landet och faktiskt existerar med langsiktiga avtal som
grund, finns det ett starkt intresse att forbdttra gdllande
system som har en ldng historisk forankring. De starkt Skade
markpriserna under 70-talet har 8kat intresset fOr tomtrdtt som
upplitelseform hos sdvdl traditionella tomtrdttsintresserade
(de kommuner som praktiserar tomtritt i relativt stor omfatt-
ning) som hos andra politiker och tjinstemén. Inom de fem
riksdagspartierna finns f&rutom hos moderata samlingspartiet
ett fortsatt intresse for tomtrdtt. Detta géller i forsta
hand hos socialdemokraterna och vidnsterpartiet kommunisterna
men ocks3 centerns ungdomsfdrbund och flera borgerliga lokal-
féreningar i landet. Av #ven dessa anledningar finns det
motiv att studera nya former f&r dess bedrivande.

Kommunalekonomiska frigor

Innan tomtritten (med nuvarande konstruktion och nuvarande
l3neregter for statliga tomtrédttslin) fér en stdrre utbred-
ning i en kommun och omregleringarna av avgidlderna tillfért
kommunen virdedkningen (en stor del) som resultat av den
allminna virdedkningen, uppstdr onekligen~ vissa kommunal-
ekonomiska svArigheter nir tomtritten skall byggas ut eller
inféras i stdrre skala. Detta gidller speciellt smd och medel-
stora kommuner men ocksd nigra stSrre kommuner, vilka i en
allt tringre ekonomisk situation med svira likviditetsproblem
tvingas betrakta varje ny utgift utifrén ett "marginalper-
spektiv'. Kostnaderna f&r tomtrédtten sd som den ser ut idag
kan d& bli relativt stora. Dirfdr ir lénefrdgorna viktiga.
Léneforn *)

De statliga tomtrdttslénen, som kostat staten mellan 150 -

200 miljoner kronor &rligen (brutto), torde utan svarighet
kunna utdkas pa det sitt minga kommunalmin i denna undersSkning

x) Avsnittet skrevs innan beslutet om tomtrittsl&nens bort-
tagande 1981 men torde #nd& ha principiellt intresse for
framtiden
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féreslagit. Medlen f6r l&nen, vilka tas fran fonden f&r de stat-—
liga bostadsldnen, utgdr en sd liten del av den offentliga upp-
laningen att en fOrbidttring av ldnemdjligheterna knappast skulle
péverka den statsfinansiella situationen p& ndgot negativt sitt.
Efter 1975, d& amorteringar pd tomtrittsldnen har influtit i en
allt stridare strdm, har nettobelastningen pd den statliga

fonden minskat kraftigt.

I fortsdttningen skall jag kommentera kommunalminnens krav pd
forindringar, som om de tillgodoses snabbt skulle undanrdja
samtliga ekonomiska spidrrar mot en tkad anvindning av tomtridtt
i landet.

Anledningen till att bara 95 7 av léneunderlaget t#cks med stat-—
liga tomtrédttslén #r foérmedligen att statsmakterna tidigare

fann det naturligt att kommunerna dokumenterade sitt intresse

for tomtrdtt genom egna finansieringsinsatser. I dagens kom-
munalekonomiska lige dr det svarare att hivda denna linje, inte
minst genom att endast tomtrdtt fOr bostider Ar foremdl for
statlig beldning. Den lingre amorteringsfriheten, som minga
kommuner &nskar, ir inte svdr att motivera i och med att kost-
naderna for tomtritten ofta Overstiger intdkterna de forsta
15-20 &ren beroende p& avgidldsprinciperna. -

For att tillgodose syftet med detta krav kan man gd flera vigar.
En vidg dr att ha en amorteringsfrihet 15-20 &r ist#dllet for 10.
En annan vidg dr att l4ta l&nens 16petid bli 50-60 &r (med lika
annuiteter), didr inledningsperioden kan gdras bdde rinte- och
amorteringsfri (en period p& 5-10 &r). Den lidngre lanetiden
skulle di motiveras av att tomtrdtten som sddan har lang varak-
tighet och behdver lang uppbyggnadstid for att fungera i enlig-
het med syftet. I en tid dd kommunalminnen sjdlva anfér kommunal-
ekonomiska motiv som det st8rsta hindret f8r att utveckla tomt-
ridtten, bdr sddana fdrandringar litt kunna motiveras. Markinves-
teringar #r ju ocksd mycket ldnsamma, samhillsekonomiskt sett,

pa léngre sikt.

I och med att avgidlderna frén en tomt stiger efter hand skulle
man ocksd kunna motivera stigande annuiteter. Detta skulle
ocksd bidra till att underl&dtta introduktionen av tomtritt i
kommuner som idag inte anvinder sig av den men Onskar den. - )

Tomtritt for industri och verksamheter

Tomtritt tillZmpas inte i sd stor utstridckning fo6r industri
samt andra verksamheter. Detta har bl a historiska orsaker.
Som framgdtt av tidigare kapital minskar anvindningen av tomt-
ritt £6r industri- och affidrsindamdl. Undantagen blir fler,
4ven i kommuner som tidigare varit konsekventa i sina krav pa

1) Detta dokumenteras ocksd klart av den statliga tomtrédtts-
utredningen

2) Tomtrittsutredningen (SOU 1980:49) foresldr hdr att réntan
pa de statliga tomtrdttsldnen skall utgd med 5 % det
férsta dret och sedan tkas i takt med konsumentprisindex
upp till den egentliga nivdn. Skillnaden hdr emellan
amorteras av i slutet av amorteringsperioden.

S§—FS



tomtrdtt ocksd for industriindamdl. Stockholms kommun har
dock under 70-talet fitt multibolag som SRA och IBM att godta
tomtritt, vilket tidigare varit mycket svdrt. Tomtrdtt for
industri- och affdrsindamdl har ju ocksd den fdrdelen att fore-
tagen slipper investera i mark. P& detta sitt frigjort kapi-
tal kan d& anvidndas till fodretagets utveckling och expansion.

For kommunerna #r tomtrdtt f£6r industri lika intressant som
annan tomtritt. Det dr kanske t o m ldttare att héja avgdlder-
na i takt med markvidrdeutvecklingen for industrimark jamfort
med hdjda avgidlder pad bostadsmark. Industrin kan ju snabbt
kompensera sig for Okade avgdlder pd marken.

Motiven for att skapa tomtrittsldn f&r bostadsindamdl torde
kunna anvindas ocksd fdr industrimarken. Den senare gir ju
inte mindre upp i pris #n bostadsmarken, ofta mer. Om denna
tomtrdtt skall ha samma l&nekonstruktion som f6r bostdder kan
diskuteras. Industriinvesteringar #r ju mer kortsiktiga och
anliggningar kan snabbt liggas ned och flyttas. Detta talar
f6r kortare 16petider f£Or l&nen #n motsvarande for bostédder.
Mojligen kan detta ocksd motivera en hbgre tomtrdttsrédnta.

Tomtrittsldn for fritidshusbebyggelse

Idag utgdr inte heller statliga 1an f8r tomtritt betridffande
fritidshus trots vidrdeutvecklingen pd denna slags mark de senas-
te 20 8ren. Aven hir ir merparten av vdrdeutvecklingen fram-
manad av samhillsutvecklingen och kommunernas planer och bygg-
nadsitgirder. Eftersom fritidshus &r en eftersdkt boendeform
och frimjas av statsmakterna pd skilda s#tt som ett komplement
till den permanenta bebyggelsen, bdr det ocksd kunna motivera
statliga tomtridttsldn. S&dana skulle ocksd gdra det mbjligt
f8r kommunerna att mer aktivt #n hitintills engagera sig i fri-
tishusbebyggelsens utveckling, lokalisering samt sociala funk-
tioner och effekter.

Spekulationsmotivet som en grund for inférande av tomtritt,
torde inte minst kunna anfdras for fritidshus. P32 denna mark-
nad har ju de spekulativa inslagen kat under 70-talet - och
markvirdeutvecklingen kan senare pdverka markpriserna dven for
den ordindra titortsutvecklingen. Detta kan ytterligare moti-
vera statliga tomtrdttsldn och kommunala tomtridttsupplételser
de kommande &ren. Kommunerna vill i flera delar av landet ut-
dka tomtridttsformen for fritidshus och industri men anser sig
hindrade i denna strivan genom bristen p& statliga lan.

Utbetalning av ldnen

Att tomtridttsl&nen utbetalas si sent i fdrhdllande till den
tidpunkt di kommunerna fdr sina faktiska kostnader for att

gdra marken byggbar, torde vara en administrativ miss. Efter-
som det #r kommunerna som i f&rsta hand uppldter mark med
tomtridtt finns det ju knappast ndgra risker med att betala ut
l8nen tidigare 4n f n. En sddan fordndring skulle betyda stora
ekonomiska littnader for de kommuner som introducerar tomtrdtten
eller h&ller p& att bygga upp en sidan politik. Att #ndra pa
denna punkt dr bade ldtt och ekonomiskt fordelaktigt for kom-
munerna. N&gra nackdelar av en sddan férindring #r svara att
finna.

3) Se bl a "Fiskeligen i kris" av Ulf Svensson, Chalmers 1980,
tryckt i stadsbyggnads rapportserie SACTH 1980:1 (R)
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Avgdldssystemets utformning

Nir det gdller avgidldssystemets utformning finns olika krav pa
fordndringar fran dels kommunernas sida, dels tomtrittshavarnas.
Som framgdtt av texten innan vill kommunerna ha ett enhetligt
system Over landet ndr det gidller avgdldsunderlag, avgidldsrinta
for omregleringar och nyupplételser samt avgidldsperioder. Tomt-
rdttshavarna har i ett antal kommuner mest klagat &ver att
avgidlderna h8js med sd stora belopp under ett enda tillf#lle.

En 16sning av det senare problemet sammanhinger med kommuner-
nas krav pa t#tare revideringar. En del tomtrittshavare har
ocksd i samband med domstolsfdrhandlingar klagat Sver att av-—
gédldernas storlek inte kan fdrutses f6r en ldngre period och att
en kommun inte bdr medverka till att kraftigt Ska boendekost-
naderna genom att hdja markvdrdena. Hur skall man kunna 1&sa
dessa problem? GA&r de skilda kraven att f&rena?

Innan jag forsSker besvara frdgorna skall jag kort redogbra for
hur tomtrdttsavgdlderna brukar byggas upp. Idag dr det sd att

ungefdr hdlften av kommunerna med tomtridtt f6r bostdder tar

ut en anslutningsavgift f£6r va- anlaggnlngar (som en engangsav-

gift) medan den andra hdlften bakar in denna kostnad i det av-

gdldsgrundande beloppet. Tendensen #r att man mer och mer gir

6ver till en s#drskild anslutnlygsavglft f6r va-investeringarna

vid husets fdrdigstdllande -

Losning nr 1

Vad skall avgilderna grundas pi?

Man kan naturligtvis gd flera vigar ndr man bestimmer sig fér
en princip fdr avgidldsutttag. En mdjlig princip skulle vara
att endast basera avgilden pad den rena ramarkskostnad som
kommunen haft for den aktuella marken. Det skulle inneb&ra
att kostnader for frdmst vigar, vatten och avlopp tas bort ur
kalkylen och finansieras via det statliga bostadslénet (eller
motsvarande) eller helt eller delvis via en kontant engdngs-
summa. Huvudargumentet f6r denna 18sning skulle vara att det
pé léng sikt endast #r marken som har ett best&ende och sanno-
likt Skande vidrde. Investeringar i vigar, va-anliggning o d
forhdjer visserligen markens vidrde omedelbart efter det att

de gjorts, men efter hand som rdr rostar sénder o s v minskar
vdrdet av dessa anlidggningar. Att basera avgilden pi minskan-
de védrden verkar inte riktigt logiskt och ekonomiskt riktigt
sett i ett léngt perspektiv.

Att lita investeringarna i marken vara grund £6r hdjda avgilder
i en framtid innebdr ju i praktiken att Skade avgilder baseras
pé minskande reala virden. Det reala virde som egentligen

Okar dr just markvdrdet, vilket i initialskedet motsvarar ri-
markskostnaden. Jimfdrt med marknadsvirdet pd den oreglerade
fastighetsmarknaden #r ramarkspriset pd mark képt av en kommun
i regel betydligt ligre. Detta medfdr i sin tur att tomtrdtts-
avgdlden de fdrsta tio &ren, fdrutsatt att en kommun hdjer av-
galden ddrefter, dr starkt subventionerad jimfdért med kostnader
pé den Gppna marknaden.

4) Se kommunfdrbundets skrift "Tomtrittsinstitutet och
dess till#mpning', sid 38-40
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I figuren p& sid 69 illustreras demna princip fér avgidldsunder-
lag., Ett annat argument fdr denna skisserade l&ésning hdr sam-
man med utvecklingen av skilda kostnader i samband med markex-—
ploatering. Om en tomtr&dttsavgidld baseras pd markkostnad plus
exploateringskostnader for att gdora en tomt byggklar, kommer

de framtida avgdlderna att hdjas extra kraftigt p g a de tradi-
tionellt stora h&jningarna av exploateringskostnaderna. Detta
framgdr ocksd av figuren. Okningen av avgilden p g a dkade
exploateringskostnader dr dirfor svdra att motivera. Dels
dirfor att investeringar i exempelvis va-anliggningar minskar
sitt vdrde efter hand (f4r slutligen helt bytas ut), dels
dirfdr att de nya avgidlderna kommer att inneh&lla en stor andel
"exploateringskostnader" som inte alls motsvarar faktiskt vérde
vare sig f&r kommunen eller tomtrittshavaren. Eftersom syftet
med tomtritten i forsta hand 4r att dra in virdedkningar pd
marken till kommunerna (el motsv) fdrefaller det naturligt att
ej ta med exploateringskostnaderna i tomtrittsavgidlden, vilka
dessutom dr svarare att styra f£8r en kommun #n markkostnaden.

Fordelarna med denna metod f8r avgdldsuttaget jémfért med metoder

dir exploateringskostnader ingdr (kan ocksd innefatta mer kost-—

nader 4n vidgar och vatten och avlopp) dr féljande:

a) Tomtrittssystemet renodlas i fdrh&llande till sitt syfte

b) Avgdldstkningarna motsvarar faktiskt Skande vdrden - d v s
dkningen av markvirdet

c) Hbjningarna av tomtrittsavgdlderna blir inte sd stora om
man som nu hdjer vart 10:e &r

d) Kommunerna kan dirigenom ta ut de faktiska Skningarna av
markvdrdena, som idag minga kommuner drar sig for, péd ett
ldttare sitt.

Punkterna a), b) och d) kan s#dgas vara fordelar f6r kommunerna,
medan punkterna a) och c) &r fdrdelar som tomtrittshavarna i
forsta hand kan tillgodogdra sig. Nackdelarna i férhallande till
vad som i figuren p& sid 69 kallas "Vanligt system idag" blir
att det tar lingre tid for tomtritten att "forrinta" sig for

en kommun och att det m8jligen kan bli litet svarare att finan-
siera kostnaderna utdver r&markskostnaden., For tomtrdttshavarna
kan nackdelen bli att kontantinsatsen eller kostnaden f6r en-
géngsavgiften vid inflyttningen stiger i forh&llande till idag

i en rad kommuner. Men dessa nackdelar kan jimna ut sig efter
hand f6r bada parter.

Den nyligen avslutade statliga tomtridttsutredningen har samman-
fattningsvis féreslagit forljande avgdldssystem:

L Avgidldsunderlaget baseras pd marktaxeringsvérdet som
riknas upp till marknadsvdrde (x 337 eftersom taxerings-
virdet skall vara 75 % av marknadsvirdet)

2 Avgildsrintan blir minst 2,75 % £8r bostdder och 3,75 %
f6r andra #ndamil. Rantan skall kunna bli hdgre om real-
rintan (i stort sett nominell r#nta minus inflationen)
blir hogre &n 2,75 7.

3 Avgildsunderlaget (marknadsvdrdet) skall kunna rZknas upp
varje ar med hjilp av konsumentprisindex, vilket ger
dkade avgidlder varje &r.

4, Man menar att systemet bdr g#lla alla kommuner och att
domstolarna i fortsittningen endast skall behdva avgidlds-—
underlaget om tvister uppstér.
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Figurforklaring

Figur I redovisar grafiskt uppbyggnaderna av dels ett idag van-
ligt forekommande avgdldssystem f&r tomtritten, "vanligt system
idag", dels ett fdrindrat system med de angivna férdelar som

dterfinns pd foregdende sida, "Hidr fdreslaget fdrindrat system'.

I den fdrsta delen av figuren baseras avgilden pd bdde ré&marks-
kostnader och samtliga (eller del dirav) kostnader fdr att gdra
marken byggbar - exploateringskostnader. Om man i detta fall
omreglerar avgdlden efter 10 &r i en marknad med snabbt stigande
markvirden som i Sverige, dir ocksd exploateringskostnaderna
skjuter i hdjden, blir den nya avgilden efter den fdrsta 10~
arsperioden relativt stor. Men inte nog med det. Den nya
totala avgdlden i period 2 (mellan &r 11 och 20) kommer ocksd
att inkludera en stor andel exploateringskostnader, vilka blir
mycket stdrre dn de faktiska kostnader som kommunen hade vid
tomtrdttens bildande (fSrutsatt att kommunen redan frén bdrjan
tog ut sina faktiska sjdlvkostnader). De ursprungliga pro-
portionerna mellan olika kostnader, som avgilden baseras pd i
period 1, kommer att behdllas allt framgent trots att markvirdet
stiger och vdrdet av exploateringsanliggningarna sjunker.

Den h#r diskuterade ''mya" metoden fir inte sddana konsekvenser.
Avgdlden baseras endast pd ramarkskostnaden vid tomtrittens
bildande. Den nya avgdlden efter det att period 2 intritt
grundas ocksd enbart pd den rena markkostnaden som kommunerna
har vid den tidpunkten (aktuell ramarkskostnnad).

Lsning nr 2

Vilket markvdrde skall anvindas om ldsning nr 1 ej accepteras?

Frigan om vilket markvidrde kommunen vid en omreglering skall
basera sina avgdlder pd dr intressant frdn flera utangspunkter.
Som antytts innan har minga kommuner vid omregleringar utgdtt
frén markens taxeringsvidrde ist#llet for marknadsvdrde. Det
senare motsvarar vad som betalas i den Gppna, oreglerade mark-
naden f6r samma slags mark och som lagen fdrutsdtter att kom-—
munerna skall anvinda sig av vid prdvning av ny avgdld. Taxe-
ringsvdrdet har i en del fall anvints fér att det ger ligre
avgdlder jamfort med ett fullt marknadsvirde. Taxeringsvirdet
skall enligt taxeringsanvisningarna utgdra 75 7 av marknads-
vidrdet. Ett par kommuner anvinder sig av ett avgidldsgrundande
belopp som endast utgdr en procentsats av taxeringsvirdet.
Anledningen till detta &r att man dels vill minska avgilden
totalt, dels minska Skningarna vid varje omreglering. I sin
tur kan finnas politiska beddmningar bakom, beddmningar som
utgdr frén vad man tror tomtrittshavarna accepterar eller
finner vara ett rimligt belopp.

Flera kommuner utgdr frén ett tredje virde, nimligen nyupp-
l3telsevirdet vid bestidmning av markvirdet vid en omreglering.
Detta vdrde motsvarar det virde som kommunen vid tiden f&r
omregleringen sdtter pd en ny tomtridtt och bestidms vanligtvis
utifrdn kommunens sjilvkostnader. Aven detta virde ligger
under marknadsvdrdet i den 8ppna marknaden tack vare minga
kommuners fordelaktiga markkdp och aktiva markpolitik. Fdr-
delen med detta virde anser minga kommuner vara att det #r
enkelt att rdkna ut.



Flera kommuner har som pdpekats tidigare inte "vagat" eller for-—
métt ta ut det fulla vdrde som de kan ta ut nir tomtrdtterna
skall fordndras vart 10:e eller 20:e &r. Detta giller frimst
tomtritt fér bostidder i likhet med resonemanget i dvrigt i detta
kapitel. For industri- och affidrstomtrdtter verkar det vara
betydligt enklare att ta ut de vdrden en kommun har rdtt att

ta ut. Eftersom all mark &sitts ett taxeringsvidrde med jimna
mellanrum efter relativt enhetliga principer i hela landet

finns det mycket som talar f&r att detta vidrde blir det vdrde som
anvinds vid omregleringar. Over detta vdrde kan ocksd var och en
fére faststdllandet protestera eller klaga. Viardet har stor
auktoritet bland minskor i allminhet. Detta vidrde kan ocksd
indexregleras om man si skulle 6nska. Denna metod torde vara

att foéredra om "18sning nr 1" anses icke acceptabel. Den senare
18sningen ger dock i regel lidgre avgdlder #n '"taxeringsvirdes-—
metoden'". '"Taxeringsvidrdesmetoden" har nu, som redovisats tidi-
gare, foreslagits av tomtrdttsutredningen.

Principen med tiodriga (mellan 1953-67 20-3ariga) perioder av
fast avgild medfdr att kommunerna "subventionerar" tomtrittsav-
gilderna mellan regleringstillfidllena. Efter en reglering fort-
sitter markvdrdet att stiga, men denna vdrdestegring tas inte

in i tomtrittsavgdlden forrdn efter en ny tiodrsperiod. D& hdjs
avgdlden till det virde som kommunen vid dem tidpunkten anser vara
det ritta markvidrdet (marknadsvirde, taxeringsvidrde eller nyupp-
l4telsevdrde). HSjningen av avgidlden motsvarar sdlunda inte
hela den virdedkning marken genomgdtt under den f&rflutna perio-
den. I praktiken och pd lang sikt spelar detta delproblem dock
inte s& stor roll.

Figuren nedan illustrerar fenomenet. En del kommuner vill l&sa
detta genom att ha &rliga avgidlder som hela tiden anpassas till
faktisk markvirdeutveckling. Huvudsyftet med det senare &r att
undvika procentuellt kraftiga Skningar av avgdlden vid en enda
tidpunkt, vilket nuvarande system med l3nga avgdldsperioder
krédver.
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Loésning nr 3

Tdtare avgidldsregleringar

Minga kommuners foretrddare har uttryckt starka krav pd att fa
reglera tomtrdttsavgilderna f&r bostdder oftare &n vart 10:e
ir (f6r tomtritter med 20-4ariga perioder vill man som regel ha
méjlighet att inféra 3tminstone systemet med 10-ariga perioder,
men girna #ndd kortare). Huvudorsaken #r att markkostnaderna
stiger s8 snabbt - gdller i princip oavsett vilken typ av mark-
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vdrde man arbetar med, procentuellt sett - att det blir politiskt
svart att motivera engdngshdjningar av avgilderna pi kanske fle-
ra hundra procent. Inte blir det l&ttare av att avgilden den
forsta perioden i regel #r forh&llandevis lag.

Om avgdlderna skall regleras i kortare perioder #n 10 &r kan

ju ménga perioder vdljas. 5-ars- och l-irsperioder har oftast
ndmnts av kommunalpolitikerna i de kommuner som har tomtritt.

Om man har 5-3&rsperioder blir de absoluta h&jningarna naturligt-
vis mindre 4n om man praktiserar 10-3riga, men hdjningarna kan
4ndad bli stora pd en gdng om nuvarande markprisstegringar hiller
i sig. Eftersom minga andra avgifter f&r en tomtrittshavare
regleras varje &r kan dven l-3riga avgildsperioder Gvervigas.

I det fallet skulle avgdlderna 8ka ungefdr i paritet med andra
kostnader som vidrme, vatten etc. Tomtridttskommittén fdreslar
ocksd &rliga #ndringar.

Fér kommunerna skulle det vara en fdrdel med korta perioder
eftersom man dd inte behdver gbra en politisk beddmning bakom
varje &rs nya avgidld, vilket nu allt oftare sker. For tomt-—
rdttshavaren kan fdrdelen bestd i att h&jningarna inte k#nns
sd mycket som nu, men totalt sett kan avgilderna kanske bli
stérre summerade Gver en tiodrsperiod. Denna senare effekt
tas dock till visentlig del bort av att avgidlderna #r avdrags-
gilla vid &rsdeklarationen.

Nackdelen f6r en kommun med ettdrsintervaller kan kanske fram-
forallt bli att det blir administrativt betungande och kanske
ndgot mera kostsamt #n nuvarande system. Om man anvinder ny-
uppldtelsevidrden som grund fdr omreglering av avgilderna kan
dock merkostnaden begrinsas. Dessa vidrden tas ju alltid fram
f6r varje nytt &r. Det senare fdrutsitter dock att kommunen
uppldter nya tomter med tomtritt varje 8r. En alternativ metod
for en 3rlig uppjustering av avgidlden (en negativ markvirdeut-—
veckling forefaller just nu osannolik) vore att anvinda sig av
taxeringsvdrdet, som justeras vart femte &r. Man skulle sedan
kunna forédndra detta vidrde med exempelvis den genomsnittliga,
drliga fdré#ndringen frén taxeringsperioden fére den aktuella
och kolla upp védrdet i samband med varje ordinarie taxering.
Med taxeringsvdrdet som grund kan man badde anvidnda sig av det
faktiska taxeringsvidrdet eller taxeringsvirdet plus mellan-
skillnaden mellan antingen nyuppldtelsevirdet eller marknads-—
vdrdet och taxeringsvdrdet, d v s upprdknat till ett markvirde
kommunen finner relevant (se tidigare diskussion om skilda
markvdrden). Problemet #r inte kréngligare #n att det kan
bemdstras, vilket skulle mdjliggdra &rliga avgidldsjusteringar
istdllet for som nu drastiska #ndringar vart 10:e eller vart
20:e ar fOr bostadstomtritter (se tomtrittskommitténs férslag).

Sammanfattning av skilda f&rslag

Om man utgdr fran skilda gemensamma krav som intervjuade poli-
tiker gett uttryck &t inom ramen f&r denna studie sd skulle
tvad alternativ till nuvarande avgildssystem kupna se ut si
hdr: ( x markerar sdrdraget i varje alternativ).
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Alt A B
x 1. Avgdldssystemet gdrs enhetligt f&r samtliga

kommuner.

X 2. Avgdldsunderlaget baseras endast p& rémarks-
kostnaderna.

X X 3. Rintesystemet gdrs pd samma sdtt enhetligt,
dven om skilda rdntor kan anvindas for dels
bostadstomtridtter, dels industri- och andra
tomtritter.

x 4. Omregleringarna féljer ett enhetligt mark-
vdrde antingen man anvdnder marknadsvirde,
nyupplatelsevirde eller taxeringsvidrde, som
har en fast relation (75%) till marknadsvirdet.

X x 5. Va-avgiften tas ut som en engdngsavgift eller
bakas helt eller delvis in i underlaget for
det statliga bostadslénet (eller motsvarande).

(x) (x) 6. Hirutdver kan man diskutera om man skall gdra
arliga justeringar av tomtrédttsavgdlden eller
minska perioden till 3-5 &r mot nu 10 &r (en-
ligt bestimmelserna frén 1968).

Losning nr 4

Ett alternativt avgidldssystem

Under arbetets gdng har politiker diskuterat mdjligheten av
att anvinda tomtridtten pd ett annat sitt #n tidigare. Nigon
har Snskat knyta tomtrdttskravet till statliga bostadslén med
innebdrden att alla som fdr statliga bostadsldn ocksid automa-
tiskt bdr ha tomtridtt. Andra har menat att man skulle kunna
rabattera tomtridttshavarna pad ett sitt som dels ger kommunerna
del av markvidrdestegringen pd sikt, dels ger tomtrittshavarma:.
stdrre formdner #n idag och speciellt jadmfdrt med dem som Hger
sin mark. En tredje typ av krav har gdtt ut pd att konstruera
ett tomtridttssystem som innebdr att avgdlden betalas efter
tomtrittshavarnas betalningsfdrmiga och nytta av tomtritten.

Nedan kommer jag att diskutera ett system med "ackumulerad av-
gdld" som en mdjlig 16sning pa ett av dessa problem. Direfter
féljer en analys av mdjliga rabatteringssystem inom ramen fo&r

tomtrédttssystemet.

Frédn tomtridttshavarhdll framfbrs ofta, inte minst vid ritte-
gdngar kring kommunala f&rslag till hdjda avgdlder (vilka skall
presenteras tomtrdttshavarna i god tid fOre n#sta avgidldsperiods
bérjan), att kommunerna inte bOr hdja avgdlderna sd linge som
man inte "spekulerar" med tomterna eller sjilva kan tillgodo-
gbra sig tomternas kade reella vidrde. Man har ocksd sagt att
kommunerna inte skall &ka boendekostnaderna om kommunernas
kostnader for ett visst markomrdde inte samtidigt okar.

Denna kritik ki#nner mdnga politiker av och frdgan ir om man

under vissa villkor skulle kunna konstruera ett avgildssystem

som tillgodoser en del av dessa Onskemdl? Den tekniska 18sning
som diskuteras nedan utgdr fradn fall dir tomtrdttshavarna skaffar
en tomtridttsfastighet for ett varaktigt boende utan spekulations—
moment och ddr de Okade faktiska markvirdena inte utnyttjas av
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tomtridttshavaren., LOsningen bdr sdledes inte appliceras pd ett
fall didr tomtrdttshavaren genom inteckningar av sin fastighet
anvédnder det Skade markvirdet for kdp av bil, sommarstuga eller
annan varaktig kapitalvara eller till en lyxutbyggnad (lyxut-
rustning) av sin fastighet. I dessa fall finns det ju ingen
anledning f6r en kommun att avstd frdn att ta ut lagligt rekom-
menderade avgdldsdkningar. Skulle diremot inteckningar aktua-
liseras for att gdra normala forbittringar av en tomtrittsfas-—
tighet eller vissa ordinira utbyggnader, bdr dessa kunna behand-
las som om inteckningar inte alls gjorts. I annat fall skulle
normala forslitningar inte atgdrdas eller fSrsvdras genom kom-—
munernas politik. Att fastigheter hdlls i stind mdste vara ett
positivt samhdllsintresse.

Vad skulle man dad kunna géra? Okade avgdlder for icke-spekule-
rande tomtrdttshavare kan naturligtvis k#nnas som en tung be-
lastning. Dessutom #r kommande Skningar svdra att planera in i
en familjs budget eftersom det #r svirt att bdde berdkna fram-
tida markvidrden och de metoder varje kommun kommer att anvinda
sig av vid omregleringar av tomtrittsavgilden. Aven om avgil-
derna dr avdragsgilla i deklarationen och effekterna av Skningar
ddrmed ddmpas nettoekonomiskt sett och det finns mdjligheter
till offentliga bidrag for exempelvis pensionirer vid Skade bo-
stadskostnader p g a bl a tomtrdttsavgdldsdkningar, kvarstlr
ett behov att fdrsdka reglera avgdldsuttaget pd ett sddant sitt
att det anpassas till en familjs varierande betalningsfSrmiga
och inte diskriminerar ménskor med ldga eller normala inkomster
(avgdldstkningar £6r hdginkomsttagare hdjer bostadskostnaderna
mindre f6r dessa grupper #n fdr grupper som tjinar mindre. Av-
gdlderna rZknas ndmligen som vanliga rinteavdrag i en deklara-
tion, vilket gynnar minskor med hdgre inkomster som fir en
hdogre nettoeffekt av avdragen i en progressiv skattesituation).

Visserligen mdste en liginkomsttagare i en tomtridttsfastighet
som nyttjar den f6r ett normalt, icke spekulativt boende betala
successivt Skade kostnader fdr virme, reparationer, vatten etc.
Man kan d& frdga sig varfdr inte tomtrittsavgdlderna skall
kunna Ska lika mycket? Argumentet mot det senare skulle mdj-
ligen kunna vara att de andra utgiftsposterna hdjs p g a Okade
faktiska kostnader, vilket som regel inte gédller tomtrdtterna.

I exemplet pd ndsta sida #r emellertid utgdngspunkten att en kommun
dnskar tillgodose en del av de argument normala tomtrédtts-
havare av postadstomtridtter framfdrt i skilda sammanhang och

som inledningsvis refereras. En. teknisk 18sning dr att forst
nidr en tomtrittsfastighet siljs pd den Oppna marknaden (giller

i dessa exempel hela tiden nagon form av smahusfastighet) ta

ut de méjliga avgidldstkningar som en kommun enligt bestZmmel-
serna 1 Jordabalken successivt kan gdra enligt tidigare beskriv-
ning. M8jliga avgdldstkningar kan naturligtvis ocksd vara
kommunalt onskade eller rekommenderade avgildsSkningar, v1}ka
kan understiga mdjliga okningar (m8jliga dkningar kan ju na

upp till marknadsvdrdena pd fastighetsmarknaden). Vid forsdlj-
ningstidpunkten #r nimligen betalningsf&rmigan som stbrst och

en ackumulerad avgild kan avriknas mot en relativt stor fastig-
hetsvinst, om vi fdrutsdtter att nuvarande skattesystem fOr
realisationsvinster gidller. Nedanstdende figur visar i all sin
enkelhet hur detta nya system skulle sli. Systemet gdr ut pa
att den fdrsta avgilden blir en fast avgdld sd linge som samma
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tomtrdttshavare bebor fastigheten ifrdga. Om denna fasta av-
gdld skall ha en liknande rinta som den som giller idag eller
motsvara den rdnta som staten tar for sina tomtrittslin samt
ddrutdver en viss rénta fO6r inflationens verkningar kan ju dis-
kuteras. Om kommunerna anvinder eget kapital £6r att erbjuda
tomtrdtt kan en hdgre rdnta #n réntan pd de statliga l&nen moti-
veras. I annat fall finns mycket som talar for att kommunerna
far anvinda samma avgdldsrinta som rintan pi de statliga lanen.

fig.3
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Som framgdr av figuren #r avgilden fast under hela upplitelse-
perioden f8r varje tomtri#ttshavare. Men samtidigt ackumuleras
en avgdldsOkning efter samma principer som skisserats tidigare.
Denna avgdldstkning tas inte ut f8rridn fastigheten siljs till
nagon privatperson eller till kommunen (eller upplitaren - kan
vara annan in en kommun). Den tomtrittshavare som tilltrider
fastigheten efter fdrsdljningen fidr ddremot betala en avgild
som motsvarar nya avgdlder vid tidpunkten f&r fdrsdljningen
(eller den typ av markvirde som skall anvindas i hela landet).
Den nya tomtridttshavaren fér emellertid ocksd en fast avgild si
lénge denne bebor fastigheten men d& pd en hdgre absolut av-
gdldsnivad, vilket figuren illustrerar. Vid en andra forsilj-
ning didrefter till#mpas samma system med ackumulerade avgilder.

Hur skall man virdera ett sddant system satt i funktion i
samtliga kommuner? Vilka &r fordelarna for olika parter och
vilka nackdelar finns? F&r kommunerna skulle systemet vara

en férdel genom att det dr ldtt att administrera och att man
kan fa ut dkade avgdlder vid en f6r kommunen fdrdelaktig tid-
punkt. Pressen att sinka avgdldsdkningarna skulle fSrmodligen -
dock under vissa villkor (se nedan) - bli mindre #n nu.

Det skulle gbra det ldttare fér kommunerna att gdra politiska
avvdgningar infdr planerade Skningar av avgilderna. Man behdver
diskutera om den ackumulerade avgilden skall inflationsskyddas,
eftersom kommunerna med nuvarande system far ut eller kan f& ett
hégre realt virde av avgidlderna.

For tomtrdttshavarna bestdr fdrdelarna i att tomtrittsavgilderna
hela tiden dr kdnda (gdller dven om den fasta avgilden infla-
tionsskyddas, vilket successivt Skar det absoluta beloppet p&

avgdlden. Inflationsskyddet kan vara helt eller partiellt. Aven
en kommande tomtrédttshavare kdnner till principerna och fir nytt-

ja fdrmdnen av en fast avgidld. Att f3 betala en Skad avgild i
efterskott vid en f8rsdljning gdr det ocksd littare att finan-
siellt klara av Skningen.
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En annan f&érdel f&r tomtrittshavaren kan bli att liginkomsttagare
far littare att nyttja tomtrdttsmark en lingre tid trots mark—
prisdkningar pa den Sppna marknaden. Finns det d3 ndgra nack-
delar med ett system av detta slag? Om en tomtridttsfastighet
har innehafts under en léng tid blir den ackumulerade avgilden
relativt stor om man utgdr frdn den inflationsekonomi vi haft
under hela 70-talet. Jimfdrt med dagens realisationsvinstbe-
skattning blir den behdllna vinsten betydligt ldgre. Men denna
nackdel vdgs kanske upp av fordelarna for en stor grupp av
manskor. Ocksd jamfdrt med en Hganderdttsfastighet blir vinsten
vid en fdrsdljning betydligt ligre. Tomtrittshavaren har dock
haft fordelen av en lig boendekostnad speciellt i bdrjan av
boendeperioden, vilket inte gdller Zgaren till en motsvarande
dganderdttsfastighet.

En nackdel £8r en kommun #r naturligtvis att ackumulerade av-
gilder vid en fodrsidljning jimfdrs med dganderidttsfastigheternas
reella beskattning, som blir ligre. Politiskt sett kan detta
vara svart att férklara, dven om f8rdelar resp nackdelar med

de bdda boendeformerna varierar artmidssigt och under tiden.
Detta fdrsvdrar en total, rdttvisande jimfdrelse. De dkade
inkomster kommunerna f&r av avgildsdkningarna kan dock bli
mycket betydelsefulla, speciellt nir de politiska svarigheterna
att hdja de vanliga kommunalskatterna Skar. Oavsett vilken
teknisk 18sning som vdljs dr det naturligt att tdnka sig att
fdrindringar av tomtrittshavarnas faktiska boendekostnader
ocksd motsvaras av fordndrade forhdllanden for dganderitts-
fastigheterna. Om de senare fastigheterna skulle vara for-
knippade med avsevirt stdrre ekonomiska férmdner #n tomtrdtts-
havarnas, skulle ett tomtrittssystem bli svdrt att utveckla

de kommande &ren.

Manga till tomtrdtten positiva politiker menar dessutom att
tomtritten bSr gynnas mycket starkt av samhillet (stat och
kommuner) i och med, enligt dessa, dess totala fdrdelar. En
sidan politik, menar mdnga i den hi#r undersdkningen inter-—
vjuade personer, dr dessutom en fdrutsdttning fOr att tomtridtten
skall spridas till fler kommuner i landet. Hur skulle sddana
system kunna se ut? Ndgra alternativ diskuteras i f&ljande
avsnitt.

Lésning nr 5

Rabatterade tomtridttssystem

Man kan ha flera sk#l till att subventionera eller gynna tomt-—
ritten sirskilt som uppldtelseform. Ett skdl har redan nimnts.
Ett annat kan vara en 6nskan att variera tomtrdttsavgidlden
efter minskors eller familjers olika inkomster varvid subven-—
tionen skulle kunna utformas som ett annorlunda bostadsbidrag.
Ett tredje skdl kan vara en Onskan att pd ndgot sdtt fdrsdka
&stadkomma en prispress pd fastighetsmarknaden och ett fjdrde
att skapa ett attraktivt l&gprisalternativ till den allt dyra-
re privata, prismissigt s ‘gott som oreglerade smdhusmarknaden.
Tekniskt och praktiskt kad“sfidana syften tillgodoses pd olika
vigar. P4 sid 77 -nimms ndgra exempel.
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Allmin subvention av tomtrdtten

Flera politiker har pdtalat det dnskvirda i att staten medvetet
gynnar tomtrdtten. Forslag som ndmnts #r en starkt subventione-
rad ridnta pd de statliga tomtrittslanen, att skapa extra for-
ménliga statliga bostadslén till hus pd tomtrittsmark o s v.

For att motivera extra subventiomer till tomtrittshavarna kan
kommuner och stat formodligen aktualisera olika typer av mot-
prestationer frén tomtridttshavarnas sida, #ven om flera poli-
tiker pdpekat att en allmidn subvention av tomtritten fir flera
patagliga direkta och indirekta férdelar f&r samhillet pd
lingre sikt. Till tomtr#tterna kan exempelvis knytas avtal om
viss uppvarmningsform, anslutning till central virmeanlidggning,
viss maximiyta f6r att begrdnsa resurssléseri och minska ener-
gidtgingen i bostadsbyggandet (de allt stdrre smdhusen inom
ramen for de statliga lanebestimmelserna har ju 8kat energikon-
sumtionen till denna typ av boende avsevirt sedan 60-talets
mitt och medverkat till en omotiverad hdg ytstandard) samt
andra krav som kommunerna vill st#lla p& det framtida byggandet.
For att uppnd dessa avtalsenligt reglerade fordelar menar flera
politiker i denna studie att tomtrdtten skulle kunna erhdlla

en allmdnt gynnad st#dllning i samhdllet.

Bostadsbidragseffekt

Den ackumulerade avgilden beskriven under "L&sning 4" skulle
kunna gdras beroende av en familjs ekonomiska standard, framst
den 16pande inkomstsituationen. En s8dan behovsprévad subven-—
tion av tomtrittsavgilden skulle kunna utformas pd sd sitt

att l3ginkomsttagare med tomtrdtt ges fdrménen att utnyttja

en ackumulerad avgdld, medan andra betalar en &kad avgidld
(reglerad i 1-3rs-, 2-8rs-, 5-4rs— eller 10-&rsintervaller)
allteftersom markvdrdena stiger i aktuellt omrdde och kommun.
Subventionen kan ocksd bestd i att mdnskor med ldgre inkomster
erhdller en rabatterad avgild, vilken antingen #r fast realt
sett eller fdljer det system som gdller idag. Flera politiker
och tomtrittshavare, som intervjuats i denna undersdkning har
framfsrt kravet att tomtrdttsavgdlden inte skall beddmas olika
vid 8rsdeklarationen. Fdrdelarna med fasta avgidlder under hela
den tid man bebor en viss fastighet skulle kunna motivera att
avgdlden inte alls fdr dras av i deklarationen. Om denna 18s-—
ning inte accepteras, bl a med hinsyn till avdragsmdjligheterna
for dganderidttsfastigheter, skulle man ist#llet kunna f& dra

av tomtrdttsavgdlden efter det att skatten rdknats fram vid
deklarationen av ett &rs inkomster. I det senare fallet blir
avdraget lika vdrt f8r alla, oavsett inkomst. Som det nu &r
blir nettoeffekten av tomtrittsavgildsavdraget stdrre ju stdrre
inkomst man har. Att anvinda tomtriAttsavgidlderna i ett bostads-—
bidragspolitiskt syfte dr s3ledes inte svart och kan ha vissa
fordelar framfdr nuvarande system.

Prispress pd fastighetsmarknaden

Det ackumulerade avgildssystemet kan ocksd kombineras med andra
itgdrder avsedda att pdverka fastighetsmarknaden. Enligt den
tomtrdttslagstiftning som fanns foére 1953 hade kommunerna mdjlig-
het att prova badde fdrsdljningspriser vid.l avyttring av tomt-
rdttsfastigheter samt val av kdpare. Det senare for att und-
vika svarta pengar. Denna mdjlighet finns inte lingre Zven om
kommunerna under 70-talet pa& nytt infort skilda former av
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spdrrar mot fastighetsspekulation och f&r h8ga priser. Dessa
nya system, som inte #r knutna till en viss typ av fastigheter,
gdller kommunalt f8rmedlade smdhus. De positiva effekterna 3r
dock mycket kortsiktiga. Kontrollen kan vara effektiv i hdgst
2-4 38r, i enstaka fall kanske ndgot lidngre.

Den ackumulerade avgdldens storlek skulle kunna gdras beroende
av en tomtridttshavares intresse att pressa priset vid en for-
sdljning av fastigheten och didrmed stddja ett allmint kom-
munalt och samhdllsekonomiskt positivt intresse. Om, som ett
exempel, en tomtrittsinnehavare dr villig att 18ta kommunen
bestdmma pris och kdpare (tagen fra@n en kommunal k& av intres-
serade smdhuskdpare) i samband med en f8rsiljning av en tomt-—
rittsfastighet, skulle den ackumulerade avgilden antingen
helt kunna utgd eller védsentligt reduceras.

For tomtrittshavaren blir fordelarna en lig och fast (helt eller
delvis inflationsskyddad) tomtrdttsavgidld s& linge man bebor
fastigheten ifrdga samt en liten eller utebliven '"uppsamlad"
avgdld vid fdrsdljningen. Kommunen vinner pd systemet genom

att f& en lagprismarknad for kommunalt fdrmedlade hus, kommunal
kontroll Sver fastighetspriserna och en mdjlighet att ocksd
erbjuda l3ginkomsttagare en bra bostad p& rimliga ekonomiska
villkor. Potentiella tomtrittshavare fir fdrdelen av en fastig-
hetsmarknad med ligre priser &n eljest, I 8vrigt kan ett

sddant system verka prispressande pd hela fastighetsmarknaden.
Kommunen f&r #ven i detta fall tillbaka sina pengar som satsas

i tomtritten. De nya dgarna fir ju hdgre avgilder, #ven om

de sedan dr fasta, vilket gdr att tomtritten ocksd efter hand
ger kommunen ett ekonomiskt Sverskott. Till skillnad frén nu-
varande system drdjer det dock flera &r ytterligare innan en
tomtrdtt "fdrrintas'. Priset for denna fdrsenade "f8rrintning"
kan kanske kompenseras av andra bostadspolitiska fordelar.

Légprismarknad med tomtrédtt

Fastighetspriserna har under 70-talet stigit for flertalet
fastighetstyper i hdgre takt #n inflationen. Prisutvecklingen
med dessa karaktdristika gidller allt fler regioner, dven om
vi fatt en allmin avmattning fr o m 1980. I ett siddant lige
kan det vara intressant for kommunerna, som pd olika sitt fdr-
sSker hdlla prisuppgéngen under kontroll, att préva nya system
for fastighetsuppldtelser med vissa villkor. Hir skisseras
ett annat alternativ till det som nidmndes i avsnittet innan.

Systemet fdr fdrslagsvis fdljande egenskaper:

1. Tomtritt for samtliga fastigheter i ett omrdde, som
kan innehdlla badde flerfamiljshus och smdhus

2. Fasta, realt sett, avgdlder under den tid man bor i
viss fastighet (hidr avses smdhusfastigheter)

3 Vid forsdljning tilldmpas nya fasta avgdlder, men pd
den nivd som gdller nybildade tomtrdtter i kommunen
(sméhus) .

4, I tomtrdttskontrakten skrivs in att kommunen skall
bestdmma kdpeskilling vid f&rsdljning till en k&pare
som kommunen godkinner (k&pare ur en kommunal kd&).
Avdragen #r desamma som i Hganderdttshus.



5% I kontrakten skrivs ocksd in best#mmelser om energi-
konsumtion, utbyggnadsmdjligheter, virmesystem etc.

Eftersom priserna pd smadhusfastigheter stigit s kraftigt under
sjuttiotalet, har det blivit svdrt f6r mdnga med mdttliga in-
komster att skaffa sig en sddan bostad. Att kdpa ett mindre
bostadshus i andra eller tredje hand har n#stan blivit omdj-
ligt f£Or minskor med industriarbetarl®ner. Aven Hldre,

mindre smdhus som byggts for arbetarfamiljer p& 30-, 40- och
50-talen dr idag ofta ot#nkbara kdpobjekt for nutidens arbetar-
familjer. Aven om man klarar inkdpskostnaden blir kostnaderna
for ev utbyggnad och upprustning alltfdr dryga. Ocksd for
genomsnittsinkomsttagare blir det allt svdrare att skaffa

villa eller ett smdhus, framst i andra hand.

Dessa omstdndigheter talar f8r att ett kommunalt l&gprisalterna-
tiv med tomtrdtt och fasta avgdlder skulle kunna bli en stor
framgidng. Ju hdgre fastighetspriser pd den allminna marknaden,
desto stdrre efterfrdgan pd kommunala légprishus. I sin tur
skulle en sddan utveckling kunna leda till att priserna pd den
allmidnna fastighetsmarknaden stagnerar eller pressas ned. Detta
lagprisalternativ skulle vara en utvecklad form av rabatterat
tomtrdttssystem. For tomtrdttshavarna kan fordelarna med 1léga
avgdlder och ldga inkSpspriser pd dessa fastigheter fdrmodligen
dvervdga eller kompenserauteblivna fastighetsvinster. Fdrmod-—
ligen skulle ett alternativ med kommunala l&gprishus vara en
enklare och snabbare vdg att anvidnda for att pressa fastighets-
priser och skapa kontroll av ladngsiktigt slag &ver en del av
fastighetsmarknaden, #n att gd via generella atgirder av typ

en mer effektiv realisationsvinstbeskattning. Det senare ute-
sluts dock inte av det férra.

Losning nr 6

Tomtrdtt for flerfamiljshus

Idag gdller for flerfamiljshus samma tomtrdttsregler och av-
gildsbestidmmelser som f&r smdhusfastigheter. Antingen finns
10-8rs eller 20-8rsintervaller for avgdldsférindringar om
kontrakten inte #r skrivna fore-1953. Ménga kommuner som
tilldmpar tomtritt har undantagit allmi#nnyttiga, kommunala stif-
telser och deras hus frdn tomtrittssystemet. Detta beror pd

att kommunalminnen genom stiftelseformen har suverin kontroll
6ver fastigheterna och deras prishyror (om vi bortser frén yttre
faktorer som oljepriser etc). Markkontrollen finns dir genom
att stiftelserna #ger den mark som ingdr i tomterna. Négra
problem med stigande markvidrden beh&ver dessa stiftelser inte
uppleva fo6r de redan byggda husen.

Men det finns omrdden i landet med tomtritt f£8r sidvil stiftelse-
hus som bostadsrdttshus. I de stiftelsedgda husen medfér Skade
tomtrittsavgdlder att hyrorna Skar (sdvida inte styrelserna for
husen vidljer att finansiera dkade avgidlder med medel som
istdllet borde g& till reparationsfonder o d). Men hyresgis-—
terna kan inte kompensera sig de 8kade avgdlderna genom mot-
svarande formdner. De kan inte heller f&rsilja ligenheterna
med vinst f6r att kompensera dkade hyror. Ligenheterna férmed-
las ist#dllet via en kommunal fdrmedling.

Allt talar for att de kommunigda stiftelsehusen undantas frén
tomtritten eftersom dessa fastigheter #ndd inte kan bli f&remdl
for spekulation eller forsiljning sd linge som de foérblir kom-
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munigda stiftelsehus. Okade avgdlder &stadkommer i dessa fall
enbart hdgre hyror. Déremot bdr olika typer av bostadsritts-

féreningar kunna inordnas i tomtrittssystemet pd skilda sitt.

Ménga sddana fdreningar har f & tomtrdtt Sver hela landet.

Men hur skall dessa bostadsritter behandlas i férhdllande

till framst privatdgda flerfamiljshus?

Okade avgilder f6r bostadsridttsfdreningar mdste som regel
kompenseras genom hdgre hyror. I motsats till lédgenhetsinne-
havare i kommunala stiftelsehus kan bostadsridttshavarna kom-
pensera hdgre avgidlder genom hogre férsiljningspriser vid av-
flyttning, dven om hbga avgdlder som ger hdga hyror férsvarar
sidana ldgenheters forsiljning vid en viss prisnivd. Bostads-
rittsinnehavarna kan ocksd inteckna sina ligenheter och under
tiden som de bor i en bostadsrittsligenhet anvinda lénade
pengar till annan konsumtion. Detta gidller generellt &ven om
det finns mdnga bostadsrittsfdreningar i HSB- och Riksbyggen-
regi med si perifera ldgen i en t#dtort att priserna pad ldgen-
heterna dir i princip motsvarar de l8ga, bokfdrda virdena.

Att ha samma tomtrittsavgilder for sddana foreningar som for
centralt lokaliserade bostadsridttshus verkar ologiskt.- Detta
problem miste sdledes ldsas pd ndgot sdtt. Eventuellt kan
man 18sa problemet p& s& sdtt att man varierar tomtridttsav-
gdlderna i enlighet med variationerna pd taxeringsvirdena i

en ort. De senare skall ju avspegla de varierande priserna
pa den oppna marknaden. En s&dan 18sning kan appliceras dven
for privatidgda sméhus.

Man kan sjdlvfallet tdnka sig en 18sning fér bostadsrdttsfore-
ningarna som sammanfaller med rabattsystemet f&r smdhusfastig-
heter. Om en bostadsrittsforening — det dr nddvindigt att

inte knyta detta system till varje ldgenhet individuellt - gér
med pd att foreningen eller kommunen fér r#tt att bestimma for-
siljningspriserna nir en bostadsrittsligenhet skall sidljas

samt vdlja kopare (£8r att undvika svarta pengar vid sidan om)
skulle en bostadsrittsfdrening kunna erhdlla samma l&ga och
fasta tomtrittsavgidld som en smdhusfastighet som underordnas
samma system.

Om fdreningen inte gdr med p& sddana l8sningar finns det anled-
ning att inordna fdreningarna i samma system som gdller sméd-
husfastigheter med tomtrdtt, antingen man anvinder sig av ett
reformerat avgildssystem med det nuvarande som bas eller vidljer
"det ackumulerade systemet'". Om man viljer det senare systemet
f6r bostadsrittsfdreningar, som medfér liga, fasta avgidlder sé
linge man bor i en fastighet, kan det dock bli svart att avgdra
ndr avgdlderna skall h8jas. Minskor flyttar ju vid skilda tid-
punkter. En fast periodisering av avgidlderna som liknar nuva-
rande regelsystem kanske d&d blir att fdredra.

Privata bostadsridttsfdreningar bor kunna behandlas som HSB- och

Riksbyggenftreningar. De férra ligger dock i regel i attraktiva

tdtortsomrdden med hdga markpriser, vilket gdr att avgilderna
-om man varierar dem efter taxeringsvidrdenas variationer inom
en kommun - hdr kommer att bli hdgre. Det kan mdjligen finnas
andra skdl som talar f£6r att HSB- och Riksbyggenfdreningar
skall inta en sdrstdllning i ett tomtrittssystem i och med
féreningarms allmdnnyttiga karaktir.
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For privatidgda flerfamiljshus bdr samma system som for privata
smihus kunna viljas. Dessa hus dr ju foremdl for bade forsdlj-
ning och spekulation, kan intecknas etc och b6r diarfér kunna
inordnas i tomtrittssystemet i likhet med privatdgda smdhus

som inte dr foremdl for pris- och k&parkontroll (se rabattsys-—
temet ovan).

Losning nr 7

Tomtritt £6r fritidshus

Fritidshus har i regel byggts pd privatidgd mark, men minga ir
lokaliserade pa arrendemark med 10-8riga kontrakt som kan for-
nyas i omgdngar. Markpriserna pd fritidshusmark stiger emeller-
tid mycket kraftigt, inte bara i attraktiva fjdllregioner och
kustzoner, vilket Skar intresset f&r en uppldtelseform som un-
derlittar finansieringen av mark och byggnader. Av ungefdr sam-—
ma skdl som anvidnds fdr att motivera tomtridtt for permanentbo-
stider kan man motivera tomtritt ocksd foér fritidshus. Flera
intervjuade politiker vill bdde utdka den kommunala mark- och
plankontrollen, motverka den privata spekulationen och pdverka
markpriserna i sjunkande riktning. Dessutom erbjuda alltfler
vanliga inkomsttagare uppldtelseformer som ter sig ekonomiskt
fordelaktiga fo6r bdde familjer, hushdll och kommunerna.

Tomtritten kan utformas pd precis samma sitt som for vanliga
smdhusfastigheter med eller utan ett system med ackumulerade
avgilder. Aven det faktum att alltfler fritidshus permanentas
till heldrsbostdder talar f6r att fritidshusen inte underordnas
ett speciellt tomtrdttssystem med sdrskilda villkor.

Loésning nr 8

Tomtrdtt £6r industri och affirsverksamhet

Ndr det gédller tomtritt f6r industri- och affdrsverksamheter

ir problemen inte sd stora som fdr vanliga bostadstomtridtter.
Jag undantar d& de problem som HD:s tidigare domar skapat samt
verksamheten med tomtritt for industrifbretag som en Svergéings-
form till privat dganderidtt. Om man far ett enhetligt tomtritts-
system dven fdér industrimark o d och domstolsprdvningarna av-
skaffas, bdr det vara litt att hantera denna form av nyttjande-
ritt pd kommundgd mark. Eftersom industri- och affdrsforetag
inte fOrsiljs pd samma sdtt som det &vervigande antalet fastig-
heter utan genom att aktier byter #gare finns det svarigheter
med att hidr tillimpa systemet med ackumulerade avgilder. Det
nuvarande systemet, med de reformer som diskuterats i denna upp-
sats, tycks ha fler férdelar och vara ldttare att tillZmpa.

Ett enhetligare, enklare system med preciserade former for
rianteberdkning och konstruktion av avgdldsunderlag skulle for-
modligen ocksd Ska foretagens intresse for tomtridtten och
minska alla de undantag frén tomtritten som mdnga kommuner
tilldmpar.

Det finns andra skil som ocksd talar for att foretagens intres-—
se for tomtritten skulle kunna &ka. Markpriserna f6r industri-
verksamheter stiger minst i samma takt som f£6r bostadsmark.
Foretagen behdver sdlunda betala allt hdgre priser for etable-
ringar pd nya platser, utvidgningar etc. Eftersom kostnaderna
f6r ocksa byggandet av lokaler Okar, maskinutrustningen blir

6 —FS
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dyrare och utvecklingskostnaderna f&r nya produkter stdndigt
stiger, kan fdretagen vara intresserade av att slippa allt

dyrare kostnader for markinkdp. Tomtritt blir d& en bra finansi-
eringsform. Aven knappheten pd krediter for den industriella
verksamheten och fdretagens utveckling talar for tomtradtt.

Dessa omstindigheter kan pd kort tid skapa ett helt nytt lidge

for tomtritten for dessa typer av #ndamdl.
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Stahre R

Sundberg Eive
Sundgren Bernt

x)
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Ingenjdr i Malm$ kommun

Kommunalrdd i Link&ping

Byrdingenjdér i Lunds kommun
Fastighetschef i Linkdpings kommun
Riksbyggen i Uddevalla

Stadsjurist i Uddevalla kommun
Kommunalrdd i Ostersunds kommun
Fastighetschef i Solna kommun

Sekr p& Svenska KommunfSrbundet

Jurist i Gdvle kommun

Kommunalrdd i Givle kommun

Kommunstyr ordf i Krokoms kommun
Kanslichef i Krokoms kommun
Fastighetskontoret i Stockholms kommun
Kommunalrdd i Trollhittans kommun

Led av KS i Orebro kommun

Kommunalr&d i Eskilstuna kommun

Kamrer i Ale kommun

Ledamot av fastighetsndmnden i Gdteborg
Kommunalrdd i Link8pings kommun

Dir pd Svenska Riksbyggen i Stockholm
Kommunalrdd i GSteborgs kommun
Avdelningschef vid bostadsstyrelsen
Fastighetsjurist i Orebro kommun

Led av KS i Orebro kommun

Ing vid fastighetskont i Sdertdlje kommun
Departementsrad i bostadsdepartementet
Exploat.chef vid fastighetskont i Malmd
Kommunalrdd i Luled kommun
Lénsbostadsndmnden i Kristianstad
Lektor vid socialh&gskolan i Orebro
Sekreterare i KS i Krokoms kommun
Kommunalrdd i Sodertilje kommun

Led av KS i Ostersunds kommun
Exploat.chef i Orebro kommun

Led av KS i Orebro kommun
Kommunstyrelseled i Trollhittans kommun
Fastighetschef i Vidsterds kommun
Fastighetschef vid Gdteborgs Fororter
Generaldirektdr vid Vidgverket
Fastighetschef i Malmd kommun

HSB i Kristianstad

Kommunalrdd i Lunds kommun

Exploat.chef i Luled kommun
Gatukontoret i Luled kommun

Omb.man hos Hyresgédst. lok.avd i Link&ping
Ekonomichef i Vidsterds kommun
Fastighetskontoret i Gdteborg

Titlarna och funktionerna avser de som var aktuella vid

intervjutillfdllet 1975-1980.



Sundstrdm Anton
Svensson Erik
Svensson Hans
Utgren Allan
Wallberg Ove
Wallerius K
Wernersson K E
Wollgren Robert
Zachrisson Gdsta
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Vice ordf i KS i Krokoms kommun
Kommunalrdd i Vdsterds kommun
Fastighetschef i Luled kommun

Uddevalla kommun

Kamrer p& fastigh.kont i Ostersunds kommun
Fastighetskontoret i GSteborgs kommun
Kommunalr&d i Norrk&pings kommun

Ing pa fastigh.kont i Uddevalla kommun

Ing pd fastigh.kont i Ostersunds kommun

Hirutdver har jag gjort ett 160-tal telefonintervjuer med
86 politiker i 65 kommuner och 45 tjidnsteman i 41 kommuner
i samband med enkitredovisningen.



Kdllor

Tryckt material

Grimlund Otto

Gdteborgs Fororter

Karlstads kommun

Norrkdpings kommun
Nuder Ants

Riksdagens lagutskott

Rosenlund Sture
Duvhammar Vanja

Sjovall Stig

Statens offentliga
utredningar

Stockholms kommun

Stockholms kommun

Svensson ULf

Svensson Ronny

Welinder Casten

Westerlind Peter

Stencilerat material

Bostadsstyrelsen

Foredrag vid 1l:a Allmdnna Bostadskon-
gressen i Stockholm 1930 "Markvdrde-
stegring och tomtrdtt'

Jdmfdrelse mellan byggnadsplan och
stadsplan, promemoria frin juni 1965

Kommunfullmdktiges i Karlstad, hand-
lingar nr 6 juni 1978 samt
nr 3 mars 1978

Norrk&pings stadsfullmiktiges hand-
lingar nr 120, 1947

Byggnadsridttens fordelning, Rapport
R11:1971 Byggforskningen

Betidnkande 1976/77:9 med anledning av
motion om viss Sversyn av tomtrdtts-—
institutet

Modernisera tomtritten, Artikel i
Att bo nr 1, 1977

Tomtrittsinstitutet, artikel i Stads-
forbundets tidskrift, 1946:4

Tomtrdtt, SOU 1980:49

Kommunstyrelsens Utldtanden och Memo-—
rial 1977:253-260. Gdller nr 260 som
handlar om skilda remissvar pd kom-
munens tomtridttsutredning

Tomtrédttsutredningen 1974-75. Kommun-
styrelsens Utldtanden och Memorial
1975:81

Fiskeligen i kris, Chalmers 1980,
stadsbyggnads rapportserie
SACTH 1980:1 (R)

Analys av prisutvecklingen p& bostads-
mark i vidstkustregionen, Rapport R46:
1975 Byggforskningen

Tomtrdttsavgidlder i HD - en kort dis-
kussion, art i Svensk Juristtidning
nr 9, 1975

Studier Over tomtrdttsinstitutet I,
Norstedts 1965.

Kungdrelsen om tomtrdttsldn,
Kk 1965:905
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Brundin Anders

Dahlberg Helge

Energdrd Thomas m f1

Eskilstuna kommun

Fiargelanda kommun

Goteborgs kommun

Goéteborgs stadskontor

Haninge kommun

Heimbiirger Peter

Hovridtten Odver
Sk&nz och Blekinge

Hogsta Domstolen

Jarfidlla kommun

Jonk6pings kommun

JonkGpings kommun

Kalmar kommun
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Tomtrdtten med anledning av ett mdl i
Hogsta Domstolen, uppsats i till#mpade
studier i civilridtt, Juridiska fakul-
teten, Uppsala HT 1978

Pm angdende tomtrittsinstitutet, av-—
gdldsunderlag och avgidldsrinta,
Svenska kommunf&rbundet feb 1970

Kommunal markpolitik och frikdpskam-
panjen i Orebro, projektarbete i sam-—
hdllsplanering HT 1976 vid H&gskolan
i Orebro

Avkastning- markpris, utredning rdrande
tomtrdttsavgdlder, stadsbyggnadskonto-
ret nov 1975

Pm angdende tomtrittsinstitutet och
dess tilldmpning, februari 1976

Utredning rdrande tomtrdtten i GSte-
borg, fastighetskontoret, maj 1976

Redovisning av utredningsuppdrag frén
kommunfullmiktige rdrande skilda fra-
gor kring tomtrdttsinstitutet, utld-
tande 30.11.1976

Utredning om tomtritt i Haninge kommun,
mars 72

Site Leasehold in Sweden, Pm skriven
1976, Statens planverk

Hovrdttsdom nr DT 4335, dec 1976

Dom i ett tomtridttsmidl gillande Solna
kommun Dom nr DT 27, 2.12.1976 samt
domar gillande Stockholms kommun DT 24,
23.5.1975

Utredning om uppl8telse av industrimark
med tomtridtt, protokoll frin kommunsty-
relsen oktober 1976

Tomtrdttens tilldmpning och dess anvidnd-
ning i J6nkdpings kommun, Exploaterings-—
kontoret, jan 1976

Utredning om tomtrédttens till&mpning och
dess anvidndning i Jonkdpings kommun,
kommunfullmiktiges protokoll, 27.4.1978

Bordlagda &drenden ang reglering av tomt-
rdttsavgdlden for flerbostadsfastigheter,
protokoll fré&n kommunfullmiktiges mdte i
augusti 1980



Karlstads kommun

Karlstads kommun

Karlstads kommun

Kertuu Stig

Lidkdpings kommun

Lindesbergs kommun

Luled kommun

Luled kommun

Luled kommun

Luled kommun

Luled kommun

Nyndshamns kommun

Oskarshamns kommun

Slottner Vega
Sérensen Bengt

Stockholms Tingsritt

Strémberg Thord

Stromberg Thord
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H6jning av avgidldsprocenten vid tomtritts—
upplételser..., fastighetskontoret
december 1977

Tomtrdttsunderlag ..., fastighetskontoret,
25.4.1978

Frikdp av tomtridtter for smdhus, fastig-
hetskontoret, 26.2.1979

Tomtrdttsuppldtelse - markforsdljning -
En jdmforelse speciellt med avseende pi
exploateringsomrddet Hertsdn i Luled,

Socialhdgskolan i Umed, varterminen 1974

Stadsfullmdktiges handlingar 1975,
bil 146, Yttrande fran kommunalborgmis-—
taren

Utredning av tomtrdtten, stencil 1973

Stadsfullméktiges handlingar 28.9.1967,
motion frdn vpk om tomtritt

Stadsfullmidktiges handlingar 30.5.1969
motion frén vpk om markfdrvirv

Kommunfullm#ktiges handlingar 1.3.1973,
motion frén SAP om tomtritt

Kommunfullméktiges handlingar 29.8.1974,
motion frdn centerpartiet om tomtritt

Kommunfullmdktiges handlingar 26.9.1974,
motion fr&n moderaterna om tomtritt

Motion ang utredning om inf&rande av
tomtridttsavgdlder, fullmdktiges hand-
lingar feb 1977, nr 3

PM om tomtrdttsinsitutet och ekonomiska
konsekvenser hirav, fastighetskontoret
1975

Markvirdestegring och markpolitik -
fallet Umed, specialarbete i national-
ekonomi vid Umed universitet, 1977

Dom i "Stockholmsmdlet'". Dom nr F 485-
-491/76 samt F 188/77, 21.3.1980

Markvdrdestegring som politiskt problem -
Tomtritten i Orebro 1948-1970, april 1979
Hogskolan i Orebro

Vilka byggde vad i Orebro 1940-1964,
Hogskolan i Orebro, skriftseriem 15, 1981



Sundstrdm Lennart

Svea Hovritt

Svenska kommunfor-

bundet

Waldén Johan

Vidsterds kommun

Orebro kommun

Ekonomiska konsekvenser vid till&mpning
av Hogsta Domstolens avgdldsberdknings-—
metod, examensarbete nr 108 vid institu-
tionen for fastighetsekonomi, KTH,
Stockholm 1978

Dom i "Sddertdljemdlet". Dom nr T 361/78,
7411:1979

Tomtridttsinstitutet och dess tilldmp-
ning, 1974

Tomtrittsavgdld och samhillelig bopris-—
sdttning, 30.1.1976

Pm med nirmare grunder f8r stdmningsan-
s6kan, stadskansliet, 29.9.1976

Former f£6r markuppldtelse, kommunfull-
méktiges handlingar 1973:88
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KOMMUNER SOM TILLAMPAR ELLER HAR TILLAMPAT TOMTRATT Bilaga 1
(enligt enkidt 75-76)
(med telefonkomplement 78-80)

For bostads—- och industriindamdl F8r ind och Svr #ndamil
I vissa fall ej léngre

aktivt
Arboga Till#mpar Arvika Till&mpar
Boden Bollnis (1 £fall)
Borés Borgholm
Botkyrka Falkenberg
Enkdping Hallsberg (3 fall)
Eskilstuna Haninge Wy
Gdllivare Huddinge (fa fall)
Gavle Hdrndsand
Goéteborg Karlskrona
Hallstahammar Lidingd
Halmstad Mariestad
Helsingborg Mora
Jokkmokk Orust (2 fall)
Jéarfdlla Osby
Kalmar Ovandker
Karlskoga Oxel&sund
Karlstad Sigtuna
Kiruna Simrishamn
Kristianstad Sotenis (hamn)
Kristinehamn Strédngnis (1 fall)
Kdéping Trands
Landskrona Téby (4 fall)
Linkdping Umed
Luled Upplands-Visby
Malmd Vaxholm (2 £all)
Nacka Ystad
Norrk&ping Ornskdldsvik (f& fall)
Nykdping Ostersund
Pited
Skdvde Tidigare till&mpning
Sollentuna
Solna Falun (tom 1927)
Stockholm Hudiksvall (1945- )
Sundbyberg Hb6ganids
Soderhamn Jénkdping (mell 48-57)
Sodertdlje Karlshamn (1944-)
Trollhdttan Klippan (beslut 47)
Uddevalla Kungdlv (1921-)
Upplands-Bro Lund (till 54)
Védstervik Sdter
Visteras Virmdd (mell 1954-69)
Angelholm Vaxholm
Orebro
Enbart for bostadsidndamil Skall tilldmpa i framtiden
Avesta Tilldmpar Uppsala
Fagersta
Finspéng
Gotland
Kumla

7—FS
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ANTAL TOMTRATTSUPPLATELSER 1978-01-01 I KOMMUNER MED NAMNVARD Bilaga 2
TOMTRATTSVERKSAMHET (ANTAL TATORTSINVANARE ENLIGT FOLK- OCH
BOSTADSRAKNINGEN 1975)

Kommun Forsta Fler- Smahus Affdars- Industri Ovrigt
upp- familjs- fastig- fastig-
latelse hus Fri- Rad- o heter heter
ar liggande kedjehus

1. Storstadsomriddena
1.1 Stor-Stockholm

Stockholm 1908 3.441 13.587 7.641 201 508 565
Stockholm i Botkyrka

och Huddinge 108 3.411 45
Botkyrka 1969 22 1 782 4 12
Nacka 1959 38 16 1.281 19
Sollentuna 1950 18 135 76 2 3
Solna 1944 100 65 3 14
Sundbyberg 1949 120 10 12
Upplands-Bro 1969 293 1,022 7
1.2 Goteborg 1912 1.766 7.945 497 440
1.3 Malmé 1912 536 3.156 4372

2. Kommuner med mer #n 75.000 t#tortsinvinare (utanfdr storstadsomrddena)

Borads 1949 68 864 633 2 4
Eskilstuna 1946 80 1.223 709 15 50

Gdvle 1948 26 1.505 927 1 19
Jonképing 1947 51 206 24 2 6
Link&ping 1969 3 82 18 14b
Norrkdping 1946 76 1.756° 1.003 10 40 35
Sundsvall ca 1950 23 9

Visterds 1943 150 6.760 280

Orebro 1948 79 2.408 33

3. Kommuner med 50-75.000 t#tortsinvénare

Halmstad 1951 107 1.888 15 43
Karlstad 1947 132 2.410 11 208
Kristianstad 1955 6 21 3 10 29
Luled 1939 90 1.172 1.217 3 104
Nykdping 1949 1 246 ‘410 1 41 60
Sodertdlje 1946 35 995 8 103
Umed 1942 22 4 23

4. Kommuner med 25-50.000 t#tortsinvénare

Gotland 1951 283 29 1 29

Kalmar 1952 26 13 146 33 6

Karlskoga 1951 X 252 8 56 5
Kiruna 1962 49 676 707 11 65
Landskrona 1909 108 718 614 34 54

Pited 1963 9 74 78

Skdvde 1968 5 22 12 20

Séderhamn 1911 1 642 174 20 6
Trollh#dttan 1954 42 350 554 7 27 5
Uddevalla 1964 33 48 214 3

Vistervik 1940 15 456 152 2 10

a) Varav 131 inom hamnfdrvaltningen.
b) Varav 13 inom hamnfdrvaltningen.
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Kommun Férsta Fler- Sméhus Affdrs- Industri Ovrigt

upp- familjs- fastig- fastig-
litelse hus Fri- Rad- o heter heter
ar liggande kedjehus

5. Kommuner med mindre #n 25.000 titortsinvanare

Arboga 1958 60 7 5
Boden 1952 34 1.246 11 33
Enkdping 1952 183 81 13 18
Fagersta 1959 77 114

Finspéng 1969 6 134 309 2 1
Gdllivare 1957 577 61 65
Hallstahammar 1949 1.100 40 12 7
Kristinehamn 1947 39 944 7 17
Képing 1969 410 29 6 9
Ovandker 1963 1 16
Oxeldsund 1964 4 24
Sotenis 1967 3 10
Angelholm 1913 23 917 6 1 11 6

K&dlla:SOU 1980:49
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TOMTRATTSUPPLATELSE 1978-01-01 I KOMMUNER MED RINGA TOMTRATTS-
VERKSAMHET

Kommun Antal Andamal

1. Kommun med mer #n 75.000 t#tortsinvanare

Helsingborg ca 80 Dels ca 60 egnahem fran bdrjan av
1940-talet, dels ca 20 ombyggda villa-
fastigheter inom den kulturskyddade
Raml&sa brunnspark, dels ndgra in-
dustritomter i centrum

2. Kommun med 50-75.000 tdtortsinvéanare

Jarfdlla 171 165 friliggande smdhus, 1 affdrsfastig-
het och 5 industrier

Skellefted 6 Industri

VExjo 1 Flygplats

3. Kommun med 25-50.000 t#tortsinvénare

Hudiksvall ca 18 ca 15 fritidshus pd donationsmark som
ej fdr siljas samt 3 industrifastig-
heter frén 1940-talet

Karlshamn Enstaka Industri

Karlskrona 4 Industri, batvarv

Lidingd 6 Industri (tidigare arrendeomréide),
kulturbyggnad (MSlna gard)

Lidk&ping 7 Oljeupplag, bensinstation o d

Trelleborg 47 42 sm3hus frdn bdrjan av 1950-talet
och 5 industrifastigheter

T&by 3 Batforsiljning, bitservice, fdrenings-
gard

Ornskdldsvik 8 7 affidrsfastigheter och 1 industri

inom ett tidigare utarrenderat omrade

4. Kommuner med mindre #n 25.000 t#tortsinvénare

Arvika ca 40 Affir, kontor, lager, skrotupplag o d
inom ett omrdde som genom donationsbe-
stimmelser inte fir s#ljas

Borgholm 10 Industri

Burlév 8 5 flerfamiljshus (HSB), bilverkstad,
pumpstation, scoutanliggning
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Kommun Antal Andamél

Falkenberg 1 Varv

Hallsberg 4 3 frikyrkor, 1 f.d. skola numera
servering

Hylte 1 Affiar

Jokkmokk 15 Smadhus inom ett begr#nsat omrade

Kungédlv 85 72 friliggande smdhus och 13 upp-
latelser for annat #ndamdl, samt-
liga pad Kodn och Marstrand

Mariestad 7 Industri

Mjdlby il Folkets Hus

Mora 4 Affdr och industri

Orust 3 Affdr och industri

Osby 7 Industri inom ett begridnsat omrdde

Sigtuna 14l Bl a 9 industrifastigheter

Simrishamn 5 Magasin, fiskfabrik, mekanisk
verkstad

Stridngnéds ]: Restaurang

Strémsund 2 Industricentra

Upplands-Vidsby 8 2 affdrs— och 6 industrifastigheter

Vaxholm 3 Hotell, forsdkringsbolag, affidr

Vilhelmina 4 Industri, bilverkstad, bensinstation,
kiosk

Véannids 1 Kiosk

Varmdo 60 59 smdhus och 1 affirsfastighet

Ystad 6-7 Spannmdls— och oljeupplag

Alvsbyn Enstaka Industri

Kdlla : SOU 1980:49



94

KOMMUNER SOM TILLAMPAT TOMTRATTSINSTITUT UNDER EN KORTARE
TIDSPERIOD

Kommun Antal Andamdl

1. Kommun med mer #n 75.000 titortsinvdnare

Uppsala Enstaka Studentbostdder frén bdrjan av
1960-talet

2. Kommuner med 50-75.000 titortsinvinare

Huddinge ca 10 Flerfamiljshus (bostadsstiftelse)
och smdhus upplétna under 1950-
och 60-talet

Lund ca 100 5-10 flerfamiljshus, ca 90 smdhus
upplétna 1947-53

3., Kommuner med mindre #n 25.000 t#tortsinvénare

Avesta 149 Flerfamiljshus och smdhus upp-
18tna 1947-67 av ddvarande Krylbo
képing

Klippan 27 24 smi3hus uppldtna 1948-61 och
3 flerfamiljshus

Kumla 40 Smahus uppldtna 1953-55

M6rbylanga 8-10 Industrifastigheter fran 1940-talet

Oskarshamn 236 Bl a 229 fritidshus (tidigare
arrendetomter), 5 villor

Siter 8 Sméhus fradn 1940-talet (s#dljs
1/7-78)

K#dlla: SOU 1980:49
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Lag den 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast egendom. Bilaga 3

4 kap. Om tomtritt.

1§. Tomt & omrdde, som blivit i den ordning, sirskilt ir
stadgad, planlagt f&r bebyggande, md, dir tomtritten tillhdr
kronan, stad eller annan kommun eller ock municipalsamhille,
med iakttagande av vad hdr nedan i 2§ fdreskrives upplatas
for viss tid ej understigande tjugosex och ej dverstigande
etthundra dr. Uppldtelse, som nu sagts, m3 ock ske av tomt
horande till fideikommiss eller annan stiftelse, didr konungen
for sdrskilt fall finner skiligt att sidant medgiva.

Jfr. Lag d. 31 aug. stadsplan och tomtindelning, §§3, 4,

36, 38. Bih.

2§. Avtal, varigenom uppldtes tomtrdtt, som i 1§ sigs, skall
upprittas skriftligen och med vittnen; skolande i handlingen
uttryckligen angivas, att upplételsen avser tomtritt.
Overldtes tomtrdtt, skall ock avtalet dirom upprittas skrift-
ligen och med vittnen.

3§. Ar till s#dkerhet fdr bestdndet av uppliten tomtritt
inskrivning sokt eller meddelad, gidlle om verkan dirav vad
enligt lag i allm#nhet gdller angdende verkan av stkt eller
beviljad inteckning for nyttjanderitt.

Jfr. Lag om inskrivning av tomtritt m.m. (nedan) samt K.F.
d. 16 juni 1875 ang. inteckning.

4§. Sedan till sdkerhet for bestdndet av tomtritt inskrivning
meddelats, skall byggnad, stédngsel eller annan f&ér stadigvaran-
de bruk avsedd anldggning, som finnes & tomten, sisom tillbe-—
hér hinfoéras till tomtridtten.

5§. Overgdr frén den, till vilken tomtritt uppldtits, rittig-
heten till annan, #ge ny tomtrittshavare, ddr till sidkerhet

fdr tomtrdttens bestdnd inskrivning &dr meddelad, erhdlla in-
skrivning av sitt fang under de villkor och i den ordning,
sdrskilt #r stadgat. Se Lag om inskrivning av tomtridtt (nedan).

6§. Tomtrdtt, varfor inskrivning &r meddelad, m& under de
villkor och i den ordning, sédrskilt ir stadgat, intecknas for
fordran; sker det, njute sedan fordringsdgaren pantritt i
tomtrdtten med vad dirtill hdr.

Se Lag om inteckning i tomtritt (nedan).

7§. Har i avtal, varigenom tomtritt upplitits, skett #ndring
eller tilldgg, skall sddant i tomtrdttsprotokollet anmirkas.
Ar inteckning fdrut sdkt eller meddelad i tomtritten, md an-
teckning om dndringen eller tilligget ej ske, med mindre in-
teckningshandlingen f&r ritten uppvisas; och varde dirom
bevis handlingen &tecknat.

8§. Ar, di tomt, vartill tomtrdtt upplatits, Stergir till
tomtdgaren, denne enligt tomtrittsavtalet pliktig att for
byggnad eller annat, som finnes & tomten, gilda l6sen, mi ej,
dér inteckning #r meddelad i tomtritten, sddan ldsen utgivas
till tomtrittshavaren utan varde beloppet nedsatt hos Sver-—
exekutor, som har att kungdra det inteckningshavarna och
lagligen fordela beloppet. Menar inteckningshavare, som ej
fatt sin fordran till fullo bet#ickt, att 1dseskillingen

icke blivit bestdmd i enlighet med avtalet, Xge han med tomt-



96

dgaren tvista om 18seskillingens belopp.

9§. I fraga om utmitning av tomtritt samt foérsiljning ut-
midtningsvis eller under konkurs av sddan rdttighet skall si
férfaras som f6r utmidtning och dylik f&rsdljning av fast
egendom dr stadgat; skolande vad i 13 och 82§§ utsdknings-—
lagen sigs angdende lagfart gdlla om inskrivning, varom ovan
i 5§ sagts.

Vad angdende fast egendoms avstiende f&r allmint behov Hr
stadgat skall #ga motsvarande till#mpning i fréga om tomtritt.
Se Uts.-L. samt K.F. d. 14 april 1866 ang, jords eller
ligenhetsavstdende for allmint behov.

Det alla, etc.
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1953 &rs - nu gdllande - tomtrdttslagstiftning Bilaga 4
(13 kap Jordabalken)

1§. Nyttjanderdtt till fastighet under obestidmd tid kan for
visst dndamdl mot &rlig avgdld i pengar uppldtas som tomtritt
enligt detta kapitel.

I tomtrdtt fir uppldtas pantridtt och annan nyttjanderdtt #n tomt-
rdtt samt servitut och rédtt till elektrisk kraft. Till f&rmén
for tomtrdtt fir uppldtas servitut.

2§. Tomtritt far upplitas i fastighet som tillhdr staten eller
kommun eller som eljest &r i allmi#n 4go. Om Konungen f6r sdr-
skilt fall medger det, far tomtrdtt upplitas Hven i fastighet
som tillhdr stiftelse.

Tomtritt f8r ej uppldtas i del av fastighet eller i flera fas-
tigheter gemensamt.

3§. Avtal varigenom tomtr#tt uppldtes skall uppridttas skrift-
ligen. I handlingen skall uttryckligen anges att upplatelsen
avser tomtrdtt. Andring eller tilldgg som ej avfattas skrift-
ligen &r utan verkan.

4§, I uppldtelsehandlingen skall anges #ndamilet med upplitel-
sen och det belopp varmed avgilden skall utgd till dess annat
bestdmmes. Handlingen skall dessutom innehdlla de nirmare
foreskrifter rdrande fastighetens anvdndning och bebyggelse
samt de bestimmelser i Svrigt som skall gdlla i frdga om tomt-
ritten. Finns vid tiden £8r uppldtelsen sirskilda byggnads-
bestdmmelser rdrande fastigheten i stadsplan eller eljest,
anses de ingd i uppldtelsen, om ej annat avtalats.

5§. Tomtrittsuppldtelse innefattar Overldtelse pd tomtritts-—
havaren av byggnad och annan egendom som vid uppldtelsen hor
till fastigheten enligt lag. Vill fastighetsdgaren betinga sig
ersdttning £6r den Sverldtna egendomen, skall den bestdmmas sir-—
skilt.

6§. Tomtrittens intridde eller bestdnd fir ej gbras beroende av
villkor. Ej heller f&r inskr#nkning ske i tomtrittshavarens ritt
att Sverldta tomtritten eller att uppldta pantridtt eller nyttjan-
derdtt i denna.

7§. Om Sverldtelse av tomtrédtt och om ridttighet i eller till
f6rmédn for tomtrdtt samt om réttsfdrhdllanden i Svrigt angdende
tomtrdtt dger bestdmmelserna rdrande fast egendom i fdrsta av-
delningen av denna balk motsvarande tillZmpning, om ej annat
féljer av sdrskilda bestZmmelser om tomtritt.

8§. Har fastighetsdgaren eller tomtrittshavaren &verskridit sin
ritt eller &sidosatt sin skyldighet pd grund av uppldtelsen, &-
ligger det honom att &terstdlla vad som rubbats eller fullgbra
vad som eftersatts och att ersdtta skada. Avtalet fidr ej hidvas
med anledning av vad som ndgondera sidan 13tit komma sig till
last.

9§. Tomtritt fir ej uppdelas p& sdrskilda omrdden av den fastig-
het i vilken den uppléitits.

Bestdmmelserna om tillbehdr till fastighet Zger motsvarande
till&mpning i frdga om tomtritt som inskrivits.
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10§. Avgilden skall utgd med ofdrindrat belopp under vissa
tidsperioder. Om ej ldngre tid Overenskommes, utgdr varje
period tio &r, den fdrsta rdknad fradn upplitelsen eller den
senare dag som angivits i upplatelsehandlingen.

11§. Overenskommelse om #ndring av avgilden f6r den kommande
tidsperioden fér ej tr#ffas senare #n ett ar fdre utglngen av
den l8pande perioden.

Vdcker fastighetsigaren eller tomtrittshavaren under ndst sista
&ret av den 18pande perioden talan om omprSvning av avgilden,
skall rédtten pd grundval av det virde marken #ger vid tiden fo&r
omprévningen bestdmma avgdlden f&r den kommande perioden. Vid
beddmande av markvidrdet skall hinsyn tagas till #ndamdlet med
upplételsen och de nirmare foreskrifter som skall tilldmpas i
frédga om fastighetens anvindning och bebyggelse.

Har avgdlden f6r den kommande perioden ej bestidmts enligt fdrsta
eller andra stycket, skall den utgd med samma belopp som fdrut.

12§. Utan hinder av 10§ f&r fastighets#dgaren och tomtrittsha-
varen Sverenskomma om sddan jimkning i avgdldens belopp som
pékallas av #ndrade férhdllanden rdrande tomtrittens utdvning.
Kommer tomtrdttens vdrde att avsevdrt minskas till f&ljd av
nya eller #ndrade byggnadsbestimmelser eller av annan s#rskild
omstdndighet som icke &r att hidnfdra till tomtridttshavaren
eller beror av denne, far tomtrittshavaren pakalla dirav for-
anledd jamkning i avgdldens belopp.

13§. Tomtrittsavtal fir ej uppsigas av tomtrittshavaren.

14§. Genom uppsigning frén fastighetsigarens sida kan tomtritt
bringas att upphdra endast vid utgdngen av vissa tidsperioder.
Om ej ldngre tid Sverenskommits, utgdr den forsta perioden
sextio &r, riknat frén uppldtelsen eller den senare dag som
angivits i uppldtelsehandlingen, samt varje féljande period
fyrtio &r frdn utgdngen av nirmast fdregdende period.

Upplites tomtridtt vdsentligen for annat dndamdl #n bostadsbe-
byggelse, far 8verenskommelse tréffas om kortare tidsperioder.
Period fir dock ej vara kortare #n tjugo &r.

Uppsdgning fir ske endast om det #r av vikt for Hgaren att
fastigheten anvindes f&r bebyggelse av annan art eller eljest
pad annat sitt #n tidigare.

15§. Uppsidgning av tomtrittsavtal skall ske minst tvd &r fore
periodens utgdng, om ej lidngre uppsidgningstid Sverenskommits.
Uppsidgning som sker tidigare #n fem dr fdre periodens utglng

4r utan verkan. Det 3ligger fastighetsigaren att inom samma

tid som gdller for uppsdgningen anmdla denna till inskrivnings-
myndigheten f&r anteckning i tomtrdttsboken. Om sddan anteck-
ning ej skett, dr uppsigningen ogiltig.

Uppsidgning skall ske skriftligen. D&rvid bdr sk#dlen f&r upp-
signingen anges. Angdende sittet for uppsdgning gidller i
dvrigt 8 kap. 8§ i tillampliga delar.

16§. Anser tomtrdttshavaren att skdl foér uppsigning ej fore-
ligger, far han klandra uppsidgningen. Vickes ej talan inom

tre mdnader efter det att uppsdgningen antecknades i tomtrdtts-—
boken, dr rdtten till talan forlorad.



17§. UpphSr tomtrdtten pa grund av uppsigning, Sligger det
fastighetsédgaren att lésa byggnad och annan egendom som utgodr
tillbehdr till tomtrdtten. Losesumman skall motsvara egen—
domens viérde vid tomtrittens upphdrande under antagande av att
tomtrdtten alltjémt skulle bestd med samma #ndamil och i &vrigt
ofdrdndrade foreskrifter angdende fastighetens anvindning och
bebyggelse.

Har kostnad som icke varit nddvidndig nedlagts p& tomtritten
efter uppsdgningen, fir virdedkning som uppkommit dirigenom
icke tagas i ber#dkning vid best#mmande av 18sesumman.
Upplétes tomtridtt vdsentligen £&r annat #ndam3l #n bostads-
bebyggelse, fir parterna &verenskomma att det icke alls eller
endast i begridnsad omfattning skall 3ligga fastighetsigaren
att 18sa egendomen.

18§. Nidr det &ligger fastighetsigaren att 18sa egendom, skall
talan om l&sesummans best#mmande vdckas inom ett ir efter det
att uppsidgningen antecknades i tomtridttsboken eller, om talan
védckts enligt 16§, inom ett &r efter det att domen i malet
vann laga kraft. Om tiden ej iakttages, forfaller uppsig-
ningen. Talan fér vickas av sdvil fastighetsigaren som tomt-
rédttshavaren. Sedan dom varigenom l8sesumman blivit bestimd
vunnit laga kraft, skall 16sesumman inom en m&nad nedsittas hos
lénsstyrelsen. Nedsdttning behdver dock icke ske tidigare #n
en manad fére den dag till vilken uppsigningen #gt rum. Sker
nedsdttning ej inom foreskriven tid, skall linsstyrelsen pa
anstkan lata uttaga beloppet som om betalningsskyldighet

dlagts genom domen. Nir nedsdttning dger rum skall linsstyrel-
sen genast gdra anmdlan dérom till inskrivningsmyndigheten for
anteckning i tomtr#ttsboken.

Medel som nedsatts skall ofdrdrdjligen insittas i bank mot
rinta.

19§. N&r dem genom uppsdgningen bestdmda tilltridesdagen

dr inne och l8sesumman nedsatts enligt 18§, upphdr tomtrédtten
med diri uppldtna rdttigheter och blir inskrivningar i denna
utan verkan. Innan nedsidttning skett, far tilltrvdde ej idga
rum utan tomtrdttshavarens medgivande.

Har tomtrdtten fréntrdtts pd den genom uppsigningen bestimda
tilltriddesdagen men #r l8sesumman d& #nnu icke nedsatt, #r
fastighetsdgaren skyldig att betala r#nta till tomtritts-
havaren efter sex procent om &ret frin nimnda dag.

20§. Det nedsatta beloppet jimte upplupen ridnta skall av
lédnsstyrelsen utbetalas till den som #r berittigad dirtill.
Utan fastighetsigarens medgivande fir utbetalning dock ej ske
fore tilltrddesdagen. Rinta som upplupit fdre tilltriddesdagen
tillfaller fastighetsigaren.

Svarar tomtrédtten for beviljad eller sdkt inteckning, Hger be-
stidmmelserna om fordelning av k&peskilling for exekutivt f&r-—
séld fast egendom motsvarande tillimpning. Har ritten be-
stdmt 1l8sesumman till hbgre belopp #n tomtrittshavaren yrkat
och uppstdr, efter betalning av de fordringar som skall utgd
ur denna, Overskott som ej faller inom det yrkade beloppet,
dterstdlles Sverskottet till fastighetsigaren.

Sammantridde for fordelningen hdlles sd snart det kan ske.
Kallelse till sammantr#idet sindes genom linsstyrelsens for-
sorg minst tva veckor i forvdg till tomtrittshavaren och
kdnda borgendrer som har pantritt i tomtritten. Om borgenir



4ir okdnd, infdres kallelsen i Post- och Inrikes Tidningar och
tidning inom orten.

De med fordelningen fdrenade kostnaderna betalas av fastighets-
dgaren.

21§. Har fastighetsigaren och tomtrdttshavaren sedan tomtrédtten
uppldtits slutét avtal om utvidgning eller inskrinkning av det
omréde tomtritten avser eller om #ndring av dndamdlet med tomt-
ridtten eller av de fdreskrifter som i Svrigt gdller angdende
tomtridttens utdvning eller i fradga varom Sverenskommelse &r
tilldten enligt 11, 12, 14, 15 eller 17 §, gdller #ndringsav-
talet mot den som har rittighet i tomtrdtten endast om in-
skrivning av avtalet #r beviljad eller anstkan ddrom fdrklarad
vilande i avvaktan p& att annat hinder #n som avses i 21 kap.
5§ andra stycket undanrdjes. Angdr avtalet utvidgning eller
inskrinkning av det omrdde tomtr#tten avser, dr avtalet for

sin giltighet beroende av att fastighetsbildning kommer till
stdnd i enlighet med avtalet.

Angdende avtal som avses i fdrsta stycket gidller i &vrigt be-
stimmelserna i detta kapitel om uppldtelse av tomtrdtt i till-
lZmpliga delar.

22§. Overenskommer fastighetsdgaren och tomtrittshavaren om
tomtrittens upphdrande eller kommer tomtritten i fastighets-—
dgarens hand eller Svergir Hganderitten till fastigheten pa
tomtrittshavaren och dr tomtritten inskriven, gédller dock
tomtritten till dess inskrivningen dddas. Aven om inskriv-
ningen av tomtridtten dddas, svarar fastighets#dgaren for
rittighet som gidller i tomtrdtten oberoende av inskrivning.

23§. M31 angdende omprdvning eller jimkning av avgéld klander
av uppsigning eller bestidmmande av lOsesumma upptages av
fastighetsdomstol.

24§. Angdende rittegdngen i mdl som avses i 23§ gidller i
tillimpliga delar expropriationslagen (1972:719). Bestdmmelser-—
na om utredningsbeslut #ger dock tillimpning endast i den mén
milet avser bestimmande av l8sesumma. ROr tvisten fraga som
kan inverka pa den ridtt som tillkommer innehavare av pantrdtt
eller rittighet som &r inskriven, #r ritten ej bunden av parts
yrkande eller medgivande.

I mil angdende bestdmmande av 1dsesumma skall fastighetsdgaren
vidk#nnas p& omse sidor uppkomna rittegdngskostnader vid fastig-
hetsdomstolen, i den mén ej annat fdranledes av 18 kap. 6 och

8 §§ ritteglngsbalken. Har motpart fdrebringat utredning i
strid med utredningsbeslut som fastighetsdomstolen meddelat,
ersittes dock kostnaden fdr sidan utredning endast i den mén
utredningen haft betydelse f&r utgdngen i malet. Betriffande
skyldigheten att svara for kostnad i hogre rdtt gdller med
till#mpning i Svrigt av 18 kap. rittegdngsbalken, att fastig-
hetsigaren, om ej annat foéranledes av 18 kap. 6 och 8 §§ samma
balk, alltid sjilv skall vidk#nnas sdvdl sina egna kostnader som
kostnad som &samkas motpart genom att fastighetsidgaren full-
f61jt talan.

100



Bilaga 5 101

Blad nr 1 KOMMUN s 7o erelois s sielove

Besvaras endast av de kommuner som inte till#mpar tomtritt

1. Har kommunen ndgon gdng Overvigt att infdra tomtritt?......
a) Om svaret dr ja - nidr var det aktuellt? ...eceeevoocese

b) Gdllde det all slags mark eller endast viss mark? .....
2. Har kommunen gjort ndgon utredning kring tomtrdtt? ........

3. Vad &dr de viktigaste orsakerna till att tomtrdtt inte finns?
a)Ekonomiska oPBaker = VATIRAT s Saiae s alons sie.eisslseserse s
b)s Praktiska  BRAL (=rvidlea? o s's bisisiere o s niniwile sieis storeie siesaiesalels
) AndraBREAT) = Vi LRAT S 5y /e oce s e s lalsis v eis sle/sie ¥ eshew/ale 5 0 e b ora e

DR T R S S T S S R R S R

4. Finns det Sverhuvudtaget ndgot intresse fOr tomtritt i
framtiden?

T R R N R R R R S S S R N T S S

5. Har ndgon fullmdktigegrupp uttalat sig for tomtritt i
kommunen - vilken?

D T R N R R R R N S N N SRR N R SRR Y

ayiompat=alr akeddeNdE tEa T il lalcis nen omen sl o Sideleevaiote sie s ulats
6. Vill kommunen anfdra ytterligare synpunkter pd tomtridtten
s& kan detta gdras hir eller pd sidrskild bilaga

R I S N N RPN RN

7. Om kommunen har ndgot skriftligt material kring stdllnings-
tagandena i tomtrédttsfrdgan kan detta girna om mdjligt
bifogas, ocksd som 14n.

Tack for kommunens medverkan? Uppgiftsldmnare..ceeeaeeess
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Blad nr 2

O0BST Besvaras endast av de kommuner som tilldmpar tomtrétt

Nir infdrde kommunen tomtrdtt?
Vilka skdl hade kommunen till detta (huvudsakliga) ?

I T T R R N N AR R R Y ss s e s i e s et s s e ene

Vilka dr de stdrsta fordelarna med tomtrdtt idag?

R R R T T R T R N N R R R R AR IR )

D T T T T T T T T T N R R A N R}

Finns det ndgra problem fdrknippade med tomtrdtt, vilka
kommunen anser att man snart mdste 1&sa?

R R R T R N RN N R N ]

R R T T T R R N R )

Giller tomtritten hela kommunen eller endast en eller fi
geografiska omrdden (en eller flera tidigare kommuner) ?

Giller tomtritten all slags mark eller endast exempelvis
bostadsmark och industrimark ? (ange gidrna markslag)

© 0 8 48 8 8 5 8 8 48 888 8 8 e B N8 8 e e RN eSS NEETEsE SN ELEeN OO EL RN

Anser kommunen att den pd ndgot sitt behdver eller &#mmar
Oka, resp minska tomtridttens omfattning?

R R R R T R R R AR )

Har kommunen i ndgra vidsentliga avseenden &ndrat den tidi-
gare tomtrdttspolitiken?

R R R R R R R T R N R R R S U N R R R I RO}

P I R T T R N R I R N R N R IR R R A N R

Finns det ndgon fullmiktigegrupp som vill praktisera en
annan tomtrittspolitik #n den majoriteten fdretrdder? Vad
vill den gruppen?

B T S R N S R R R R R R R I R R RN R R AR A B

Om kommunen har gjort ndgon eller ndgra utredningar kring tomt-—
ritten vore jag tacksam f&r att f& del av den(m).

Tack fér svaren?












