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Tomträtt: Bra eller dåligt?  
FREDRIK WARNQUIST 
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Vem är jag? 

• Civilingenjör i lantmäteri från LTH 

• Har jobbat som både statlig och kommunal 

förrättningslantmätare 

• Jobbar sedan 2007 som lärare på 

civilingenjörsutbildningen i lantmäteri på LTH.  

• Särskild ledamot i Mark- och miljödomstolen i Växjö 
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Några utgångspunkter 

• Kommunens verksamhet är långsiktig inte kortsiktig 

• Kommunen ska inte ta från kollektivet och ge till några få  

(om det inte finns väldigt goda skäl)  

• Kommunen är inget försäkringsbolag mot dåliga affärer 

 



Lunds Tekniska Högskola | Fastighetsvetenskap | Fredrik Warnquist  | MEX dagarna 2018 | 2018-11-07 

Varför tomträtt? 

1. Tillgodogöra marknadsvärdeökning 

2. Enklare kunna återta mark 

3. Styra bebyggelse 

4. Styra/underlätta upplåtelseform 
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Vilka ändamål? 

• Småhus  

• Flerfamiljshus  

• Kontor 

• Industri 

• Handel 

• Skola 

• Specialändamål 
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Alternativ till tomträtt 

• Vad är skillnaden mellan: 

– Äganderätt och tomträtt? 

– Andra nyttjanderätter? 
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Leve tomträtten! (forts) 

Det finns alltså tre avgörande argument för Lunds kommun 

att använda tomträtt:  

1. Kostnaderna för nyproduktion av bostäder hålls nere,  

2. Markspekulation undviks och  

3. Avsedd upplåtelseform (hyresrätt) tryggas för framtiden 
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1. Tillgodogöra 

marknadsvärdeökning 

Tomträttsavgälder 

Friköpspriser 
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Tomträttsavgäld 

Avgäld = ränta * marknadsvärde 

• Avgäldsunderlag (markvärdet) 

– Jämförelse med försäljningar (äganderätt) 

– Jämförelse med upplåtelser av tomträtt 

– Inskränkningar i tomträttsavtalet 

• Avgäldsränta 

– Krav på förräntning av det investerade kapitalet 

– Ofta tillämpas istället en långsiktig realränta 

– Plus tillägg för Triangeleffekten (NJA 1975 s 385) 

 

• Fastighetsvärdering är en bedömning som normalt måste 
kunna styrkas 

• Ortsprismaterial är ofta begränsat 
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MÖD F 6289-16 

• Småhus i Västerviks kommun 

– Taxeringsvärdet för mark 274 000 kr 

• Kommunen 

– 289 500 kr i markvärde 

– 3,25% ränta 

• Tomträttsinnehavaren 

– 274 000 kr eller 75% * 274 000 kr i markvärde 

– 2,5% eller 3% ränta 

• MMD 

– 274 000*1,33 – 100 000 = 265 333 kr 

– 3,0% ränta (2,75+0,25) 

• MÖD 

– 289 500 kr i marknadsvärde 

– 3,25% ränta (3,0+0,25) 
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Stockholm chockhöjer markhyror 

Ur Fastighetsnytt: 

”För första gången sedan 2004 höjer Stockholms stad, som är en 
av landets största markägare, tomthyrorna nästa år. Förslaget kan 
ge avgiftshöjningar på 1 200 kronor för en trerummare i 
innerstaden och vissa angränsande stadsdelar. Det visar en färsk 
studie som Datscha gjort. 

Kommunfullmäktige tycker dock att dagens avgift måste höjas 
eftersom den inte matchar senaste årens prisutveckling på 
bostadsmarknaden. 

Detta trots att Stockholms stad kammar hem avgäldsintäkter 
från bostadsfastigheter på en miljard kronor i år, varav den 
absoluta merparten, 960 miljoner kronor, kommer från 
flerbostadshus. De nya avgälderna förväntas vara fullt 
upptrappade år 2029” 
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Stockholm chockhöjer markhyror (forts) 

”Konsumentverket och Mäklarsamfundet borde se till att 

konsumenter får bättre information om bostadsmarknaden. 

Det är en viktig bransch- och samhällsfråga.” 

 

• Låga (rabatterade) tomträttsavgälder gör driftskostnaden 

lägre vilket ger högre värden på bostadsrätter och småhus 

– Dvs en flytt av pangar från skattekollektivet till enskilda 

– Inget 100% samband… 
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Friköp 

• En rabatterad avgäld ger rabatterat friköp 
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SOU 2012:71  

Tomträttsavgäld och friköp 

• Förslag angående avgäld och friköp 

– Fast avgäldsränta på 2,75 % 

– Justerbar avgäld varje år (KPI) men med fasta 
värderingsintervaller (småhus 3 år, övriga 10 år) 

– Avgäldsunderlag: småhus 50 % marktaxeringsvärdet, 
flerbostadshus 40 % av marknadsvärdet och övriga 
marknadsvärdet 

– Friköp, till samma belopp som avgäldsunderlaget  

• ”Otydligheten och komplexiteten i regelverket [om avgäld] 
leder till att parterna och domstolarna belastas av svårlösliga, 
tidsödande och kostnadskrävande tvister om 
tomträttsavgäldens storlek, i synnerhet i kommersiella 
sammanhang.” 



Lunds Tekniska Högskola | Fastighetsvetenskap | Fredrik Warnquist  | MEX dagarna 2018 | 2018-11-07 

2. Återta marken 
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Uppsägning 1 

• 13 § För ej sägas upp av tomträttshavaren 

• 14 § Fastighetsägaren får säga upp avtalet om 

– Användas på annat sätt / bebyggelse av annan art 

– Bara vid utgången av bestämda tidsperioder 

» Minst 60 år + 40 år + 40 år osv 

» Om ej bostad, minst 20 år 

» 15 § Minst två år innan, som längst fem år 

Skriftlig och ska antecknas i fastighetsregistret 

» 16 § Innehavaren måste väcka talan inom tre månader 
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Uppsägning 2 

• 17 § 1 st Fastighetsägaren ska lösa tomträttstillbehören 

till marknadsvärde 

• 17 § 3 st Vid annat ändamål än bostad kan avtalet 

innehålla ingen eller begränsad lösenskyldighet 

• 18 § Någon part måste väcka talan inom ett år 

 

• MMD Nacka F 1407-14 (Bergs oljehamn)  

• MMD Växjö F 1099-14 (Eon) 
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Friskrivning från ersättningsskyldighet 

svt.se: 

”Göteborgs kommun går emot sina egna avtal   

"Vi sitter med skägget i brevlådan"  

Göteborgs kommun går emot sina egna fördelaktiga avtal, 

något som kostar Göteborgs skattebetalare enorma 

summor. Systemet att ersätta sina egna avtal verkar ha blivit 

praxis i Göteborg. Men frågan är om det verkligen är lagligt.” 
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Friskrivning från ersättningsskyldighet 

Mål 155-09 från kammarrätten i Göteborg  

• Fallet gällde ett beslut från Göteborgs stad att ersätta en 

tomträttshavare med drygt 7 miljoner kr när uppsägning 

gjordes, men kammarrätten fann att detta var ett gynnande 

av enskild näringsidkare i strid med 2 kap 8 § 

kommunallagen 
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3. Styra bebyggelse 
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Ändamål & föreskrifter 

• Begränsa byggmöjligheterna i detaljplanen 

 

• Påverkar avgäldsunderlaget (dvs värdet) 
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4. Styra/underlätta 

upplåtelseform 
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Upplåtelseform 

• Upplåtelseformen kan inte styras i varken detaljplan eller 

av ändamålet i tomträttsavtal 
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Hur gör man då? 

• Rabatter  

 

• Vid försäljning av fastigheten går det att använda sig av 

förfogandeförbud 

– Inte sälja vidare utan medgivande   

– Går inte att använda vid tomträtt JB 13:6 

 

• Viten och tilläggsköpeskillingar går att använda för både 

tomträtt och fastighet (men är ju i praktiken inget effektivt 

skydd) 
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SOU 2018:46 En utvecklad översiktsplanering.  

Del 2: Kommunal reglering av upplåtelseformer 

• Ett särskilt kommunalt beslut om hyresrätt som antecknas i 

fastighetsregistret 

• Anteckningen omöjliggör ombildning till ex bostadsrätt 

• Beslut kan bara omfatta fastigheter som ägs, direkt eller 

indirekt, av kommunen. Men fastigheten kan sedan säljas 

vidare 

 

Markanvändning – Fastighetsindelning - Upplåtelseform 
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Är tomträtt  

bra eller dåligt?  
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