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Abstract

The purpose of this essay is to find out for what reasons the site leasehold
agreement can be terminated and what the site lessee is given in compensation.
This is compared to the legislation for expropriation. It has also been
examined if creditors find site leaseholds good for mortgage lien or not due to
the legislation about termination of site leaseholds. These questions have been
answered by doing researches in the groundwork for the legislation that
regulates site leaseholds. To investigate how site leaseholds are terminated in
practice and what creditors think about site leaseholds interviews have been
made with employees at a municipality, a real estate company and a creditor.
Termination of site leaseholds is rare but a case study from the city of
Gothenburg has been made. An overall conclusion is that the regulation of
termination of site leaseholds are not very strict wherefore termination of site
leaseholds can be an effective alternative for a municipality to get land access
instead of expropriation or using detailed development plans. The
compensation to the site lessee will also be less if the site leasehold is
terminated compared to the case that the site leasehold is expropriated.
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Sammanfattning

Tomtrétt innebar att det allménna via framst kommuner kan upplata sin mark for en
arlig avgald. Tomtratt & pa manga satt likstallt dganderéatt till fastighet. Bl.a. kan
tomtrattsinnehavaren bebygga, pantsatta och salja tomtratten. Pa nagra vis skiljer sig
dock tomtratten fran dganderétt till fastighet. Dessa undantag hanger samman med de
politiska skal som inforandet av tomtrdtten hade. Bl.a. var syftet med tomtrétten att
kommunen ska kunna sdga upp tomtréatten for att kunna ta tilloaka marken efter
utgangen av avtalsperioden om marken behovs for annat andamal.

Da tomtratten innehas som om tomtrattsinnehavaren agde marken skulle uppséagning
darfor kunna jamforas med tvangsforvarv av mark som t ex expropriation. For
expropriation av fastighet eller tomtrétt finns det tydliga regler for vilka ské&l som kan
motivera expropriation och vilken ersattning som da ska ges. Reglerna om tomtratter
ar daremot mer otydliga med att reglera dessa fragor. Med bakgrund mot detta ar
syftet med detta arbete att utreda och redogdra med vilka skal en kommun kan saga
upp en tomtratt och vilken ersattning som da ska ges. Det ska ocksa utredas hur
kreditgivare ser pa tomtratten som sakerhet for krediter med tanke pa reglerna om
uppséagning av tomtratter. Syftet med detta arbete &r ocksa att redogdra for ett aktuellt
rattsfall angdende uppséagning av en tomtratt med kommersiellt &ndamal i Goteborg.

Arbetet har genomfdrts genom att med litteratur och forarbeten till lagstiftningen om
tomtratter underséka vad som &r innebdrden av aktuella lagparagrafer. For att
undersoka tillampningen och konsekvenserna av uppséagning i praktiken har bl.a.
personer anstéllda pa en kommun, en bank och ett fastighetsbolag intervjuats.

En slutsats i detta arbete &r att ar att det oklart var gransen gar for tillatna och ej
tilladtna uppsagningar. Med tanke pa de l6sa kraven for uppsagning kan tomtratten
troligtvis vara ett effektivt medel for en kommun for att komma at mark som behdvs
till nytt andaméal sa lange kommunens planer sammanfaller med tomtrattsavtalets
utgang. Avgorande for ifall en kommun ska saga upp en tomtratt kan alltsd vara
kommunens installning till om uppsagning ar ett politiskt accepterat alternativ istéllet
for t.ex. expropriation. Att antalet tomtrattsupplatelser och antalet uppségningar
varierar kraftigt mellan olika svenska kommuner tyder ocksa pa att aven politiken kan
vara avgorande. Vad galler ersattningens storlek blir skillnaden i ersattning till
tomtrattshavaren stor beroende pa ifall tomtratten sags upp eller om den
tvangsforvarvas. Skillnaden har troligtvis ocksa blivit stérre da det nyligen inforts en
regel om ett paslag pa 25 % av marknadsvardet vid expropriation.

Da bara en kommun har intervjuats finns det darfor mojligheter att utveckla detta
arbete genom att intervjua fler kommuner angaende hur de ser uppsagning av
tomtratter som ett planpolitiskt medel.
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Forord

Detta examensarbete skrevs under hésten 2010 och ar den avslutande delen av min
utbildning i lantmateri pd LTH. Uppsagning av tomtratter & mycket ovanligt men
med tanke pa situationen som har uppstatt i Géteborg dar kommunen har sagt upp ett
20-tal tomtréatter de senaste aren har det varit en spannande process att utreda vad som
egentligen galler vid uppséagning.

Jag vill ge ett extra stort tack till alla som stéllt upp pa att svara pa olika fragor under
arbetets gang. Utan era kunskaper och erfarenheter hade detta arbete saknat den
praktiska aterkopplingen.

Jag vill dven tacka min handledare UIf Jensen som gett mig inspiration till att skriva

om detta &mne genom att beratta om rattsfallet i G6teborgs kommun angaende den sa
kallade Bananpiren.

Erik Lofgren

Lund, 2010-12-06
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Tomtrétt till fastighet kan i manga hanseenden jamstdllas med daganderatt till
fastighet. En tomtrattsinnehavare kan bade bebygga, pantsétta och Gverlata tomtratten
enligt jordabalkens 13 kap. Tomtrattsavtalen skrivs for en lang tid och i Gvrigt ar
lagstiftningen utformad for att gora tomtrdtten till en bra hypotekarisk pantratt. En
nackdel for tomtrattshavaren och kreditgivare med tomtratten som sékerhet ar dock
att tomtratten kan sagas upp av kommunen. Normalfallet &r att kommunen da ska ge
nagon form av ersattning till tomtrattshavaren.

Konsekvenserna blir troligtvis likadana som vid tvangsforvarv av mark som t.ex.
expropriation i och med att tomtréttshavaren innehar marken som om han &gde den.
Anda ar lagstiftningen om tomtratter otydlig med att beskriva under vilka
omstandigheter en tomtratt kan ségas upp och hur ersattningen till tomtrattshavaren
da ska berdknas. Detta star i kontrast mot de uttdmmande expropriationsandamalen
och ersattningsprinciperna i ExL. Skulle tomtratten istéllet exproprieras skulle dessa
regler gélla. Skillnaden i ersattning blir troligtvis annu stérre med de nya reglerna om
expropriation som innebar ett paslag pa 25 % av marknadsvardet. Syftet med denna
rapport ar darfor att utreda med vilka skal en tomtratt kan ségas upp och vilken
ersattning som da ska ges.

Ett aktuellt rattsfall fran Goteborgs kommun speglar en problematisk situation som
uppstatt i Goteborg i samband med uppsagning. Sedan borjan av 2000-talet har det i
Goteborg sagts upp ett 20-tal tomtratter for kommersiella andamal for att ge utrymme
at olika stadsfornyelseprojekt. For i stort sett alla kommersiella tomtratter i Géteborg
géller att ratten till ersattning har avtalats bort vilket &r en mojlighet enligt JB 13 kap.
Kommunen har &nda valt att ge ersattning enligt ersattningsprincipen tekniskt
nuvarde for att inte avskracka naringslivet i Goteborg. | ett domslut av Kammarratten
har det konstaterats att kommunen inte haft befogenheter att betala ut ersattning i strid
mot avtalsklausulerna.

Oklarheterna i jordabalken om berakning av ersattning leder till fragan vilket
vardebegrepp/varderingsmetod som ska anvandas ifall ersattning anda ska ges.
Fastighetsbolaget NAI Svefa har i uppdrag at Goteborgs kommun analyserat hur
vardeutfallet for de kommersiella tomtrétterna i Goteborg blir beroende pa vilken
véarderingsmetod kommunen anvander. Deras rapport presenterar dessutom
sammanstéllda varden for alla dessa tomtrétter i Géteborg varfor rapporten ar ett bra
underlag till att analysera genomsnittliga skillnader da olika vardebegrepp anvands.
Rapporten presenterar ocksa tva stora kreditgivares syn pa situationen i Géteborg. *

! Joachim Wallmark och Linnéa Lindqvist. Tomtratter upplatna fér kommersiella andamal i
Goteborg— En analys av konsekvenserna vid olika principer for ersattning(Goteborg: Nai
Svefa, 2010)

15



Uppséagning av tomtratter

Rapporten konstaterar daremot inte vilket vérdebegrepp som JB 13 kap. om tomtratter
egentligen syftar pa. Rapporten tar inte heller upp fragan med vilka skal en tomtratt
kan sagas upp. Dessa tva fragor blir darfor extra aktuella att utreda i nulaget. Det ska
ocksa utredas vilka alternativ Goteborgs kommun har att agera pa och hur
kreditgivarna i allmanhet ser pa tomtratten som kreditsakerhet med tanke pa de nagot
otydliga reglerna om uppsagning av tomtrétter.

1.2 Syfte

Syftet med detta arbete ar att besvara féljande fragor:
e Med vilka skal kan en kommun sdga upp en tomtréatt?

e Hur skiljer sig erséttningen till tomtrattshavaren enligt JB 13 kap. fran
reglerna om expropriationsersattning?

e Hur paverkar reglerna om uppsagning av tomtratter bankernas vérderingar av
tomtratter vid utlaning med tomtrétten som sékerhet?

e Hur har situationen med Goéteborgs kommersiella tomtratter uppstatt och
maste avtalsklausulen foljas?

1.3 Metod och utgangspunkt

Arbetet utfordes inledningsvis genom att ta fram kunskap inom omradet med hjélp av
litteratur och forarbeten till lagstiftningen om tomtratter. De teoretiska kunskaperna
anvandes till att undersoka syftet med upplatelseformen och darmed forstd och
redogora for innebdrden av frdmst 14 och 17 88 i JB 13 kap. Det teoretiska arbetet
anvandes ocksa for att belysa vilka oklarheter som finns angaende reglerna om
uppségning av tomtratter.

Dessa oklarheter och dess konsekvenser i praktiken har sedan forsokt klargdras med
hjalp av intervjuer med personer anstillda pa Goteborgs fastighetskontor,
Handelsbanken, NAI Svefa och justitiedepartementet. Forutom de personer som
intervjuats av forfattaren redogors det i vissa fall &ven for vad som framkommit under
intervjuer som gjorts av NAI Svefa i samband med framtagandet av foretagets
tidigare namnda rapport. De personer som intervjuats av NAI Svefa ar bl.a. anstallda
pa nagra svenska kommuner och foretradare fran de tva bankerna SEB och
Swedbank. Samtliga personer som intervjuats av forfattaren finns under kap.
Referenser sist i rapporten. Da asikter fran de intervjuer som NAI Svefa har gjort
anvands i denna rapport namns det i texten vem som har gett asikterna.
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Ett rattsfall angdende de kommersiella tomtratterna i G6teborg har ocksa studerats for
att utreda vad som ar bakgrunden till problemet och hur situationen skulle kunna
hanteras.

En utgangspunkt i denna rapport &r att uppsagning av en tomtratt far samma
konsekvenser som om tomtratter skulle tvangsforvarvas med t ex expropriation, dvs.
att tomtrattshavaren skiljs fran marken mot hans vilja. Jamforelsen mellan uppsagning
och expropriation av tomtratt blir ocksd meningsfull da alla andra regler for
tvangsforvarv av mark hanvisar till EXL’s ersattningsbestammelser for bestimmande
av ersattning. Syftet med denna rapport var inte att argumentera for vad som &r
rattvist utan istallet att jamfora reglerna om uppsagning av tomtrétter med reglerna for
expropriation for att hitta skillnader. | den man det behdvs for att forklara denna
skillnad har politiska asikter fran olika tidpunkter namnts.

1.4 Avgransning

Arbetet har avgransats till att framst gélla reglerna i EXL och JB 13 Kap. Arbetet har
inte bestatt av att berakna de ekonomiska effekterna for uppsagning och expropriation
av tomtratter. FOr mer omgripande studier om de ekonomiska effekterna
rekommenderas istallet rapporten av Nai Svefa dar ett storre antal tomtratter for
kommersiellt d&ndamal i Goteborg har studerats’. Detta examensarbete behandlar
heller inte ingdende hur avgalden ska bestammas eller frikop av tomtratter vilket har
varit medias fokus pa tomtratterna den senaste tiden. For detta kan istallet Runesson®
och SOU 1980:49* anvandas.

For tomtrattsavtal som ar uppkomna mellan 1907-1953 galler aldre regler som pa
manga hall skiljer sig fran de senare. Avtal av den &ldre typen kan finnas kvar idag
med tanke pa att avtal enligt de gamla reglerna upplats pa tider mellan 26 och 100 ar.
| detta arbete kommer det inte fokuseras pa dessa avtal eftersom de ar fa till antalet
och att det finns mojligheter for kommuner att komma 6verens med tomtréttshavarna
om att de nyare reglerna ska galla for avtalet.

For att kunna jamféra uppsagning av tomtratter med expropriation fokuseras det i
denna rapport pa expropriation av hel fastighet eller tomtratt eftersom uppséagning av
en tomtratt medfor att tomtrattshavarens ratt att nyttja hela den upplatna fastigheten
upphor.

2 Wallmark
¥ Lennart Runesson, Tomtratt—Ett markpolitiskt instrument i upplésning(Lund:
Studentlitteratur, 1997)
* SOU 1980:49, Tomtrétt. Betankande av tomtrattskommittén.
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1.5 Disposition

| kap. 2 forklaras forst generella drag hos tomtratten som upplatelseform for att
lasaren ska bli mer inforstadd i problemomradet. Den kunniga lasaren hanvisas darfor
till avsnitt 2.3. Dé&r beskrivs det ursprungliga syftet med tomtratten for att
uppbyggnaden av lagstiftningen lattare ska kunna forstas. Detta avsnitt &r ocksa
intressant eftersom det ar tomtrattens syfte som i vissa avseenden star i kontrast mot
reglerna som finns i ExL. | avsnitt 2.4 beskrivs det i generella drag hur tomtratten &r
som sékerhet for krediter vilket ar en av huvudfragorna i denna rapport.

De paragrafer som behandlar sjalva uppsdgningen av tomtratter och som a&r
intressanta for rapportens fragestallning ar framst JB 13:14 som beskriver for vilka
skél en tomtratt kan sagas upp och JB 13:17som anger vilken ersattning som da ska
ges. Tomtréttshavarens mojligheter att dverklaga en uppségning eller ersattningens
storlek finns i 16, 23 och 24 88§ och dessa paragrafer kommenteras ocksa kort.

De namnda paragraferna behandlas i tur och ordning i separata avsnitt i kap 3. Detta
gors forst med hjalp av forarbeten och litteratur. JB 13:17 har ockséa delats upp i
underrubrikerna val av vardebegrepp/varderingsmetod, egendomens varde och avtal
om ingen ersittning eftersom detta ar avgorande fragor for att kunna forsta
inneborden av JB 13:17. For bade 14 och 17 88 gors ocksa en jamforelse med
expropriation samt att det redogors for de kunskaper som inhamtats fran intervjuerna.
For 14 och 17 88 ges det ocksa Gvriga/avslutande kommentarer av forfattaren i
separata avsnitt.

Situationen med Goteborgs kommersiella tomtratter beskrivs i kap. 4 dar ett aktuellt
rattsfall kommenteras. Forst beskrivs bakgrunden till fallet och i avsnittet darefter
beskrivs konsekvenserna med hjalp utav NAI Svefas rapport. Sedan forklaras
domskélen i Kammarratten som &r den sista instansen som tagit upp fallet for
provning. Darefter ges kommentarer som framkommit under intervjuerna med NAI
Svefa och Goéteborgs fastighetskontor angaende hur de ser pd problemet. Kapitlet
avslutas med évriga kommentarer av forfattaren.

Dérefter ges det i kap. 5 ett sammanfattat resultat med forfattarens diskussion kring
rapportens huvudfragor.

| Gvrigt foljer inte denna rapport den strikt vetenskapliga dispositionen med inledning,
litteratursokning, resultat och diskussion dar forfattarens resonemang enbart far finnas
med under diskussion. Istéllet &r rapporten uppbyggd i form av inledning,
litteratursokning med forfattarens resonemang samt sammanfattande resultat med
forfattarens kommentarer. Anledningen till denna disposition ar att arbetet ar av
utredande och inte laborativ art och att antalet hanvisningar till olika avsnitt annars
hade gjort lasningen svar da en hel del av slutsatserna ar resonemang och inte
konkreta resultat eller berdkningar. Avsnitten som beskriver den aktuella
lagstiftningen om uppségning av tomtratter avslutas dock med évriga kommentarer av
forfattaren. Anledningen ar att dessa kommentarer i manga fall rér de intervjuades
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asikter som presenteras nast sist i avsnitten. En del hypotetiska slutsatser har ocksa
presenterats under dvriga kommentarer av forfattaren for att markera att dessa asikter
kommer framforallt av forfattaren och t.ex. inte av forarbetena till lagen.

1.6 Kallkritik

Till detta arbete har forarbetet till 1953 ars lagstiftning om tomtratter varit av stor
anvandning. Dessa regler har sedan i stora drag forts over till JB 13 kap. En sak som
kan ifrdgasattas ar daremot om de politiska asikter och syften som lag bakom
tomtratten pa 1950-talet star sig an idag. Detta ar en viktig fraga i och med att JB 13
kap. inte tydligt anger for vilka andamal en tomtratt kan sdgas upp och hur
ersattningen da ska beraknas. Det skulle darfor mojligtvis finnas utrymme fér en
nyare tolkning av lagstiftningen &n vad som var den avsedda. For lasaren &r darfor
aven de intervjuades kommentarer av stort varde i och med att de visar hur
tillampningen &r idag.

For att hinna med tidsplanen har antalet intervjuer begransat till ett fatal d&ven om
intervjuer med fler kommuner och kreditgivare hade gett ett mer tillforlitligt resultat.
Speciellt med tanke pa att anvandningen av tomtréatter i de olika kommunerna verkar
vara mycket skiftande. | 6vrigt finns det tyvarr ingen ordentlig praxis om uppsagning
av tomtratter eftersom uppséagning ar en ovanlighet och eftersom det inte finns nagra
rattsfall dar kommunens beslut om uppsagning eller ersattningens storlek vid
uppségning blivit dverklagat.

Ovrig litteratur av bl.a. Begtsson, Jensen, Sjédin et al.®, och andra bedéms vara
tillforlitliga kallor som &r framtagna i ett bildande syfte. En kalla som skulle kunna
ifragasattas ar mojligtvis rapporten av NAI Svefa som detta foretag har tagit fram i
uppdrag at Goteborgs kommun. DA rapporter som bla. handlar om sjalva
uppdragsgivaren tas fram ar det mojligt att vissa viktiga detaljer uteldmnas i arbetet
men rapporten har anda av forfattaren bedomts som tillforlitlig samtidigt som det har
skett en intervju med en av forfattarna till foretagets rapport.

® Se under kap. Referenser sist i rapporten
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2. Tomtratten som upplatelseform

Tomtratten kom till redan 1907 och reglerades da enligt NJL, d&ven om det var 1953
&rs omarbetning av lagen som fick anvandningen av tomtrétter att éka ordentligt.
Dessa regler har sedan i stora drag dverforts till JB 13 kap. Nedan redogors det i korta
drag for de regler som galler for tomtrétterna idag.

2.1Generellt om juridiken kring tomtréatter

Tomtratt &r en typ av nyttjanderatt dar mark upplats for en arlig avgald. Det ar bara
det allmanna via staten eller kommuner som kan uppléta sin mark med tomtratt.” Det
vanligaste ar att kommuner upplater tomtratter. Darfor namns i fortsattningen bara
kommuner som upplatare. Tomtratten infordes som ett medel att tillgodose vissa
samhallsintressen, se avsnitt 2.3.1. Ett av syftena med tomtratten var att det allménna
inte skulle franhanda sig sin mark och darmed stegringen i markvardet som kan ske
Over tiden.

Da lagstiftningen om tomtratten reformerades 1953 var syftet att gora
tomtrattshavarens stallning stark och darmed ocksd Oka tomtrattens varde som
sikerhet for krediter.® Man skulle pd s& vis oka populariteten och darmed
anvandningen av tomtratten for att tillgodose de bakomliggande samhéllsintressena.
Lagstiftaren ville helt enkelt gora tomtratten likvardig dganderatten med nagra fa
undantag. Undantagen hanger samman med de samhéllsintressen som inférandet av
upplatelseformen hade.

Att inneha en tomtratt ar ndgot som i manga hanseenden ar detsamma som att 4ga en
fastighet (aganderatt). Tomtrattshavaren kan bade bebygga, pantsatta, hyra ut och
overlata tomtratten, se JB 13:1 och JB 13:6. Ifall tomtratten overlats av
tomtrattshavaren ska detta likstdllas med att koparen tar Over den gamla
tomtrattshavarens plats i avtalsforhallandet mellan kommunen.

Da marken upplats med tomtrdtt ska det upprattas ett skriftligt avtal mellan
kommunen och den enskilda. Av avtalet ska det enligt JB 13:4 framga for vilket
andamal tomtratten ska anvandas och hur stor avgalden ska vara. Det ska ocksa anges
for vilken tid avtalet ska gélla. For att tomtratten ska efterlikna aganderatten &r
upplatelsetiderna langa samtidigt som utgangspunkten &r att avtalet ska forlangas
efter utgangen av avtalstiden savida inte kommunen behéver marken till nagot annat
andamal av vikt. Enligt JB 13:14 ar den minsta tillatna avtalsperioden for tomtratter
med bostadsandamal 60 ar och darefter 40 ar vid fornyelse av avtalet. Motsvarande

® Peter Westerlind och Lars K Beckman, Tomtratt—kommentar till jordabalken 13 och 21 kap
m.m.(Stockholm: Norstedts forlag AB, 1989), s.16
"Aven stiftelser kan upplata tomtrétt efter tillstand frén regeringen enligt JB 13:2
& Westerlind, .13
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tider for andra d&ndamal &n bostader ar 20 och 20 ar. Vidare anges det i JB13:14 att
uppsagning av avtalet bara far ske vid utgangen av avtalsperioderna.

Att tomtratten har gjorts till en langsiktig upplatelseform kan ses som ett skydd for
tomtrattshavaren. Nagot som bor ndmnas redan nu ar att da tomtrattshavarens
stallning &r stark 6kar ocksa kreditgivares fortroende for tomtratter som sékerhet for
krediter. Ett annat skydd for tomtrattshavaren forutom de langa upplatelsetiderna ar
att uppsagning bara far ske om det ar av vikt for kommunen att marken behéver
bebyggas pa ett nytt satt eller anvands pa ett annat satt, se JB 13:14. Denna
bestdmmelse kompletteras med att en tomtréttshavare kan klandra en uppsagning
enligt JB 13:16. Klander av uppsagning provas da av fastighetsdomstolen enligt JB
13:23.

Ett tredje skydd for tomtrattshavaren dr att han &r beréttigad till ersdttning om
tomtratten sags upp. |1 JB 13:17 anges det att fastighetsdgaren vid uppsagning ska
”...16sa byggnad och annan egendom som utgdr tillbehor till tomtréatten...”.

Tomtréttshavaren har sjalv inga majligheter att sdga upp avtalet enligt JB 13:13, och
dessutom far inte avtalet hdavas pga. att tomtrattshavaren bryter mot en avtalsenlig
regel, se JB 13:8. Dessa bestammelser gar ocksa i linje med de Gvriga paragraferna
som syftar till att géra tomtratten till en stabil och langsiktig upplatelseform.

Med dagens regler om tomtratter finns det en mojlighet for kommunen att dra in
vardestegringen i marken via reglering av tomtrattsavgélden. Den minsta mdjliga
tiden mellan upplatarens reglering av avgalden ar 10 ar enligt JB 13:10. Detta har av
lagstiftaren ansetts vara en trygghet for tomtrattshavaren i och med att han da lattare
kan Overblicka de ekonomiska konsekvenserna med tomtratten. Vid en reglering ar
tomtrattshavaren ocksa skyddad mot andra hdjningar an de som motsvaras av
Okningar i markens vérde enligt JB 13:11 som ger mdjlighet till domstolsprévning av
avgélden ifall tomtrattshavaren inte godtar avgélden.

2.2 Tomtrattsupplatelser idag

Antalet tomtratter och kommuner som nyupplater tomtratter 6kade som mest fran
1953 ars reform av tomtrattslagstiftningen fram till 1980-talet da antalet nyupplatelser
sjonk dramatiskt.® Sedan dess har antalet fastigheter uppldtna med tomtratt ocksa
minskat vilket framgar av tabell 1 nedan. Den framsta anledningen é&r troligtvis att det
skett ett stort antal frikdp av tomtratter. FrikOp innebar att en kommun kan erbjuda en
tomtrattshavare att kopa sjalva fastigheten som tomtrattsupplatelsen avser. Det &r
kommunen som avgor om frikop av tomtratt ska fa ske och vilket pris som da ska
betalas. Frikop ska skiljas fran uppsagning av tomtratter som ju innebar att det ar
kommunen som mot tomtrattshavarens vilja kan sdga upp tomtratten.

® Runesson, s.121 och 171
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Tabell 1. Antal fastigheter upplatna med tomtratt

AR  Antal

2010 65869
2009 71093
2008 73991
2004 85001
1978 91500

1950 17 400
Kdlla: "wwwl ” enligt kap. Referenser, och SOU 1980:49.

Frikop har for manga tomtrattshavare blivit ett attraktivt alternativ under senare ar da
deras avgalder for tomtratten har stigit pga. att taxeringsvardet for marken har dkat
kraftigt. Da avgalden bara far regleras med minst 10 ars mellanrum kan markvardet
och darmed tomtrattsavgalden 6ka kraftigt mellan olika perioder. Aven om denna
6kning kan motiveras med 6kningen i markens vérde kan den bli mycket kénnbar for
tomtrattshavaren. Det har i vissa fall ocksa blivit mer 1onsamt att frikopa tomtrétten
och betala ranta pa ett banklan istallet for att betala tomtrattsavgalden. Stora
avgaldshojningar har ocksa lett fram till manga kostsamma rattsprocesser vilket
minskat intresset for tomtrétten ytterligare. *°

Enligt Runesson ar tomtratten en upplatelseform som riskerar att do ut pga. reglerna
om avgaldens bestimmande och dess reglering 6ver tiden. Anda sedan 80-talet har
det varit en debatt kring avgaldsperioderna och hur avgalden ska bestdmmas. Trots att
det gjorts tva tomtrattsutredningar med forslag till forenklade system och férkortade
avgéldsperioder ar fortfarande samma system kvar idag. Att metoden som ska
anvéndas for att berdkna avgélden dessutom tas fram av kommunerna skapar en viss
osékerhet, speciellt med tanke pa att kommunen kan ha &ndrat sin avgaldsmodell till
nasta omregleringstillfalle. *

Tyvérr gav litteratursdkningen till denna rapport ingen statistik ¢ver antalet skedda
uppsagningar, varfor tabell 1 visar bade hur uppsagningar och frikop tillsammans har
minskat antalet tomtrattsupplatelser. Med hjélp av en intervjuad persons erfarenheter
kan dock slutsatsen dras att den allra stérsta minskningen av antalet
tomtrattsupplételser har skett genom frikdp och inte genom uppséagningar.”? | den
namnda rapporten av NAI Svefa framgar det att antalet tomtrattsupplatelser i de
undersokta kommunerna varierar kraftigt. En stad som Helsingborg har bara ett fatal
tomtratter medan stader som Vasteras och Goteborg har manga fler.

1% Runesson, s.12

! Runesson, .79 och 121

12 Anders Larsen, Férvaltningsledare Lantméteriet, division Informationsforsérjning.
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For en mer djupgdende analys av hur attraktiv tomtratten ar idag kan ett
examensarbete om de kommersiella tomtratterna i Stockholm rekommenderas.”* Av
arbetet framgar att fastighetsbolag och investerare var tveksamma till tomtratten
under 1990-talet, men att dessa tomtratter senare har blivit lika eftertraktade som
fastigheter med &ganderatt pga. bristen pa andra objekt pa denna marknad. | Gvrigt
Iyfts risken for hojda avgalder fram som den framsta anledningen till de olika
aktorernas tveksamhet till tomtrétten medan reglerna for uppségning inte tas upp som
ett problem.

2.3 Syftet med upplatelseformen

Reglerna om tomtratter kan efter 1953 ars reform sammanfattningsvis beskrivas som
en avvagning mellan vissa samhéllsintressen och att ge tomtréttshavaren en stark
stallning s& att tomtrattens véarde som séakerhet for krediter 6kar.** Under nasta rubrik
beskrivs de samhallsintressen som gett upphov till upplatelseformen med hjélp av en
tillbakablick pa vissa politiska motiv fran 1900-talet. Darefter beskrivs ocksa hur
tomtratten ar som sakerhet for krediter (hypotekarisk pantrétt).

2.3.1 Historisk tillbakablick med politiska motiv

| litteraturen som beskriver tomtratterna namns det att inférandet av tomtratten hade
tre politiska syften; det bostadspolitiska, fordelningspolitiska och planpolitiska

syftet.”

Det bostadspolitiska syftet dominerade den tidiga tillimpningen d& Sverige hade en
stor bostadsbrist. Man misstankte vid tomtrattens inforande att de stora krav pa
kapital som ett fastighetskép medfor &r avskrackande for exploattrer. Med tomtratten
behdvde inte den forsta innehavaren av tomtrétten nagot kapital for att fa tillgang till
mark.’® Tomtratten blev d& ett instrument for att forse den s& kallade
egnahemsrorelsen med mark och sarskilt gynnsamma villkor for bestaimmande av
avgalden gallde.*” Med tomtratten hoppades man kunna underlatta byggverksamheter
och forhoppningarna var ocksa att det skulle uppsta fler billiga bostader for de med
nagot samre ekonomi.

Skapandet av billiga egnahem var nagot som med tiden blev mindre viktigt i
diskussionen kring tomtratten. Under mitten av 1900-talet framkom det dock andra

13 Simon Rotkopf, Kommersiella tomtratter(Stockholm: Examensarbete Kungliga tekniska
hdgskolan, Institutionen for Fastigheter och Byggande, 2006), s.29
4 Westerlind, .13
> Runesson, 5.9-11
1®Westerlind, s.12
" Runesson, .13
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bostadspolitiska eller socialpolitiska skal vilket framgar av Svenska stadsférbundets
tomtrattskommittés betdnkande frn 1949."° | betéankandet framhalls att den allménna
utvecklingen av socialpolitiken hade lett till mer bestamda krav pa att samhéllet
skulle rada 6ver marken och att stérre kommuner hade fatt en lagstadgad skyldighet
att uppratta bostadsforsorjningsplaner. Darfér hade man nu enligt kommitténs
betankande ett behov att med en viss tidsbegransning kunna upplata marken for olika
andamal.

Efter reformen av tomtrattslagstiftningen ar 1953 Gvergick manga stader och
tatortskommuner till en markpolitik som stdmde 0Overens med uttalandet av
statsforbundets tomtrattskommitté. Man tillat inte exploatering av kommunédgd mark
pa andra sétt an genom att upplata marken med tomtratt. Under senare delen av 1900-
talet blev det bostadspolitiska syftet mindre viktigt igen. I kommentaren till lagen
namns att det ar tveksamt om det ursprungliga bostadspolitiska syftet star sig idag.
Senare tillkom &ven olika lane- och bidragsmoéjligheter for bostadsinnehavare vilket
ytterligare minskade det bostadspolitiska syftet."® Enligt Runesson ar det ocksd svart
att rr;gtivera en subventionerad markkostnad for villaboende i dagens ekonomiska
lage.

Det fordelningspolitiska syftet innebar att samhallet ska fa ta del av atminstone delar
av de stegringar av fastigheters markvarde som kan ske over tiden. Da enskilda &ger
marken kommer denna Okning tillfalla den enskilde vid en forséljning av
fastigheten.?* D& marken istéllet 4gs av det allménna och hyrs ut till enskilda kan det
allmanna tillgodogdra sig markvérdestegringen.

Fran borjan da tomtratten infordes ar 1907 var tanken att dispositionen av marken
skulle tillfalla kommunen vid tomtréttsavtalets utgadng utan ndgon skyldighet for
kommunen att ge ersattning for byggnader pa tomtratten.? Under denna tid hette det
att tomtratten upplats pa bestamd tid, och att avtalstiderna kunde vara mellan 26 och
100 &r. En viktig nyhet med 1953 ars omarbetning av lagen var att tomtratten nu bara
kunde upplatas pa obestimd tid och att kommunen blev skyldig att ersatta
tomtrattshavaren for uppférda byggnader vid en eventuell uppsédgning. Nu var tanken
att kommunerna istallet via regleringar av tomtrattsavgalden skulle kunna
tillgodogora sig markvardestegringen. Formuleringen pa obestamd tid innebar att
tomtrattsavtalet ska lopa vidare period efter period sa lange kommunen inte har
anledning att sdga upp avtalet. De fall dd kommunen dnda fick saga upp tomtratter
forskats nu till att gélla de fall da kommunen behdvde marken for andra dndamal.
Detta framgar av SOU 1952:28;

"Avgildens anpassning efter markvardestegringen kan och bor goras oberoende

B \Westerlind, 5.20-21
19 Runesson, s.11
20 Runesson, s.79
2L \Westerlind, .12 och 118
22 Runesson, s.11
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av tomtréattens upphorande. Pa sa vis kan kommunens ratt att sdga upp begréansas
till de fall d& marken behévs fér annat &ndamal. ” %

For att effektivisera det fordelningspolitiska syftet gjordes det senare en lagandring ar
1968 om att avgalden kan justeras med 10 ars mellanrum jamfort med 20 ar som
gallde dessforinnan for tomtratter med bostadsandamal.? Att man inte valde kortare
avgaldsperioder an 10 ar berodde pa att man ville att tomtrattshavaren lattare skulle
kunna overblicka de ekonomiska konsekvenserna med tomtratten. Efterat har det
framforts asikter om att kortare avgélder vore béattre for tomtrattshavaren. Att
avgalden bara kan regleras mellan 10 ars mellanrum betyder att avgalden plétsligt kan
hojas kraftigt i och med att avgdlden ska spegla de dkningar i markens vérde som
sker. Runesson beskriver hur reglerna om avgéldens bestimmande och periodicitet ar
tva stora problem med tomtratterna idag .

Fragan om samhallet eller de enskilda ska fa ta del av stegringar i markvardet ar inget
som ar unikt for Sverige. Genom historiens gang har det vaxt fram olika
samhéllssystem som reglerar rétten till markens vardestegring. Rétten att bruka och
ratten till markens vdrdestegring har inte alltid varit forenat som vid dagens
aganderatt. Det var pa 1800-talet som vérdestegringen individualiserades i Sverige
genom och ratten att bruka och ratten till véardestegringen ansdgs ingad i
adganderatten.”®

Redan innan tomtrattens inférande framkom det dock asikter som istallet verkade
emot en helt individualiserad vardestegring. JS Mill anses ha myntat begreppet
ofortjant vardestegring ar 1871. Med detta begrepp menade han stegringar i
markvardet som inte orsakats av markagarens egna forbattringar eller investeringar i
fastigheten. De Okningar i markvardet som orsakats av samhéllet eller andra
fastighetsdgare i narheten skulle alltsd enligt JS Mill tillfalla samhéllet.?’ Dessa
asikter stammer val 6verens med tomtrattens intentioner. | det namnda betdnkandet av
tomtrattskommittén fran 1949 namns det ocksa att det skulle vara oskaligt att den
mark som kommunen agnat resurser for att skaffa sig for att tillgodose vissa behov
sedan ska overlatas till enskilda. Som det namndes tidigare var det manga kommuner
som efter kommitténs betdnkande inte tillat exploatering av kommunaldgd mark i
andra fall &n om marken upplats med tomtrétt.

Att samhallets del av stegringen i markvardet var en stor fraga pa 1900-talet i Sverige
marks ocksa av olika utredningar som har gjorts angdende denna fraga. Mellan ar
1909-1942 lades sex nya forslag till ny lagstiftning som inte ledde till nagon
forandring. Bl.a. foreslogs det i 1909 ars betdnkande av vérdestegringskommittén att
det skulle inféras medel som d&nnu mer &n tomtratten skulle &verfora

8 301952:28. Lagberedningens férslag till ny lagstiftning om tomtratt, s.42
2450V 1966:23. Forslag till lagandring av 1963 ars markvardekommité
% Runesson, 5.171
%% Runesson, s.32
%" Runesson, .50
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markvardestegringar till samhéllet. En sak som foreslogs var en sa kallad
jordvérdestegringsskatt.?®

I 6vrigt ndmns det i lagkommentaren att man vid de olika utredningarna inte lyckades
finna nagon I6sning som ansags vara helt acceptabel, och att tomtratten darfor fick
okat intresse for att l6sa det da kallade markvardestegringsproblemet. Tomtratten har
darfor varit ett unikt medel vid sidan om realisationsvinstbeskattningen och
fastighetsskatten for att fora Over en del av markvardestegringen till samhdllet. En
speciell sak med tomtratten till skillnad fran skatter ar ocksa att skatter ar statliga
medan kommuner med tomtrétter direkt kan fa del av markvérdestegringen.?

De bostadspolitiska och fordelningspolitiska syftena star i viss motsats till varandra.
Om kommunen ska upplata en tomtratt med ldg avgald for att uppnad det
bostadspolitiska syftet motverkas samtidigt det fordelningspolitiska syftet och tvart
om. En sak som ska ndmnas ar att tomtrattsavgalden anda kan anvandas i
kommunernas konkurrens mellan varandra i att fa fler boende eller fler etablerade
foretag. Da kommuner satter en lag tomtrattsavgdld kan detta vara en
konkurrensfordel gentemot andra kommuner.*

Det planpolitiska syftet med tomtratten bestar av att en kommun med en uppsagning
kan aterta mark upplaten med tomtratt om marken behovs for annat andamal.
Kommunen kan ocksa styra exploateringar genom att fora in vissa kontraktsvillkor i
tomtrattsavtalet. Detta syfte kan ifragasattas idag i och med att kommunerna kan styra
markanvandningen med oversiktsplaner och detaljplaner. Kommuner kan ockséa under
vissa forutsattningar loésa in mark som enligt detaljplan ska anvandas for annat
andamal enligt PBL. Att kommunen maste vanta till tomtrattsavtalets utgang for att
kunna saga upp tomtratten gor ocksa att tomtratten ar ineffektiv som planpolitiskt
medel.®* Av figur 1 nedan framgar det nar det tillkommit olika lagar som ger det
allmanna majligheter att reglera markanvandningen eller ta mark i ansprak for nya
andamal.

Mojligheten att expropriera som tillkom efter tomtrattens inforande gor ocksa att
kommuners behov av att kunna séga upp tomtrétter for att dndra markanvéndningen
har minskat. T ex kan en kommun expropriera en tomtratt for kommersiellt &ndamal
om kommunen med detaljplaner och andra utredningar kan visa att marken behdvs
for bostader.* Runesson namner ocksa att det planpolitiska syftet 4r mindre idag i och
med mdjligheterna att expropriera.

% \Westerlind, s.25

29 Westerlind, s.20

% Runesson, 5.126

#1 Runesson, s.12

%2 sjadin et al. Markatkomst och ersattning(Stockholm:Norstedts Juridik, 2007), 5.36
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Viktiga &ndringar i JB PBL
lagstiftningen om tomtrater i Lagstifningen om tomtratter Mojlighet for kommuner att
NJL hamnar i 13 kap. i denna balk I6sa in mark med stod av
SOU 1952:28 detaljplaner
1953 1970 1987
> o) it P} x
1907 1972 2009
NJL ExL Nya regler i ExL med
De aldre reglerna Mojlighet for framst det allmanna bl.a. ett paslag pa 25 %
om tomtratt att expropriera enligt av marknadsvardet vid
expropriationsandamalen. expropriation.

Figur 1. Tidsaxel 6ver nér de viktigaste lagarna for denna rapport inférdes.

Man kan saklart dven idag fora argument for och emot de tre huvudsyftena. Det &r
inte heller helt omgjligt att de skdl som en kommun motiverar sina
tomtrattsupplatelser med beror pé politisk inriktning. Att antalet tomtrattsupplatelser i
olika svenska kommuner &r véldigt skiftande tyder ocks8 pé detta®.

En intressant underséknings som boér ndmnas i sammanhanget &r en
enkatundersokning fran 1992 som det redogdrs for i Runesson. | denna undersokning
deltog 22 av de kommuner som stod for 90 % av alla tomtrattsupplatelser t.o.m. ar
1978. Av undersokningen framgar det att anvandningen av tomtrattsupplatelser i
kommunerna har varit motiverade av alla de tre huvudsyftena, men att inget av
syftena fungerade effektivt idag. Nagra av kommunerna péapekade dock att det
planpolitiska syftet star sig ifall en kommun vill styra markanvandningen hardare dn
vad som ar méjligt med PBL och detaljplaner.®

Tyvérr beskrivs det inte mer vad kommunerna menat med detta. Troligtvis syftar
kommunerna pa majligheterna att med kontraktsvillkor i tomtrattsavtalet reglera
markanvandningen pa ett vis som inte gar med detaljplaner. En hypotes skulle annars
kunna vara att den lésa formuleringen i JB 13:14 med kraven for uppsagning medfér
att det ar latt for kommunen att aterta marken vid behov. En intressant sak som de
intervjuade pa Goteborgs fastighetskontor namner ar att det troligtvis inte kravs en
detaljplan for att kunna motivera en uppsagning, se avsnitt 3.1.2 .

3 wallmark, s. 12
% Runesson, s.73-74
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2.3.2. Tomtratten som pantrattsobjekt

1953 ars omarbetning av tomtrattslagstiftningen syftade till att stirka
tomtrattshavarens stallning. Detta var saklart en forutsattning for att tomtratten skulle
bli attraktiv som upplatelseform for upplatare och tomtrattshavare och att de tre
huvudsyftena med upplatelseformen darmed skulle uppnas. Att tomtrattshavarens
stallning &ar stark paverkar inte bara efterfragan pa tomtrattsupplatelser utan ocksa
tomtrattens varde som sdkerhet for krediter.

Mojligheten att anvénda fast egendom som hypotekarisk pantrétt fyller en viktig
samhéllsfunktion och beldning av fastigheter dominerar bland de svenska
kreditformerna.® Att kopa en fastighet eller att bekosta uppférande av bebyggelse &r
sa kapitalkravande att den genomsnittliga koparen behdver krediter samtidigt som han
inte 4r beredd att ge upp besittningen till panten som vid “vanlig” pantsittning. *
Tomtratter dr visserligen 10s egendom men inteckning och hypotekarisk pantsattning
av tomtratter ar ocksa majligt vilket framgar av JB 13:7 och JB 22:15.

Tva saker ar avgorande da kreditgivare gor en kreditprévning. Den ena ar risken for
fallissemang, dvs. risken for att kredittagaren inte foljer sina atagande och t.ex. inte
betalar amorteringar. Fallet da tomtrattshavaren inte fullféljer sina ataganden mot
kreditgivaren &r inte av storre intresse for denna rapport. Vid sddana fall kan
kreditgivaren begara utmatning i tomtratten och foljden blir att tomtratten saljs pa
exekutiv auktion. Intresse for denna rapport ar risken for att kommunen séger upp
tomtratten som mojligtvis skulle kunna liknas vid risken for fallissemang.
Konsekvenserna blir i alla fall samma, dvs. panten maste realiseras.

Risken for uppsdgning hanger ihop med fragan under vilka omstandigheter
kommunen kan sdga upp en tomtratt. Detta regleras i JB 13:14 och betydelsen av
denna paragraf utreds i avsnitt 3.1. Som det redan namnts ar det en trygghet for
tomtrattshavare och pantrattshavare att tomtrattsavtalen skrivs for 1anga tider och att
uppségning bara kan ske mellan dessa avtalsperioder.

Risken for uppségning beror inte bara pa hur stranga kraven ar for uppsagning utan
aven vilka intentioner en kommun har med ett omrade. En hypotes som framstélls
senare i denna rapport ar att risken for uppsagning ocksa beror pa ifall kommunen ser
uppséagning som ett politiskt accepterat alternativ istallet for expropriation eller
inlésen av mark via PBL och detaljplaner. Uppségning av tomtréatt ar ovanligt vilket
de intervjuade personerna ocksa papekat, se avsnitt 3.1.2. Goteborg ar dock ett
undantag fran detta och har sagt upp ett 20-tal tomtratter med kommersiellt &ndamal
sedan borjan av 2000-talet. Detta tas upp i kap 4.

% UIf Jensen, Pantrétt i fast egendom(Uppsala: lustus forlag, 2005), s.34
% Richard Hager, Allménna fastighetsratten—En introduktion(Stockholm: Norstedts Juridik
AB, 2005), .59
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Den andra saken som &r viktig for kreditgivare ar risken vid fallissemang, dvs. risken
for att vardet av den stéllda sékerheten & mindre dn kvarvarande lanebelopp och
ranteskulder. Vilken ersattning som ges av kommunen kan sdgas hdra samman med
risken vid fallissemang. En viktig skillnad mellan uppségning och exekutiv
forséljning av en tomtratt &r att det & kommunen som bestdmmer pantens varde vid
uppségning och inte den allménna marknaden som vid exekutiv auktion.

Vad det galler tomtrattens varde som pant vid uppsagning framgar det av JB 13:20 att
ersattningen vid en uppsagning ska fordelas pa samma satt mellan inteckningshavare i
tomtratten som det sker vid exekutiv forsaljning av en fastighet. Det som da blir
avgorande for pantens vérde ar vilken ersattning tomtrattshavaren far vid
uppséagningen. Denna fraga regleras av JB 13:17 och fragan utreds i denna rapport
under avsnitt 3.3.

Da tomtrattens varde som pant diskuteras ska ocksa JB 13:3 och JB 13:21 namnas.
Av JB 13:3 framgar det namligen att tomtrattsavtalet mellan kommunen och den
enskilda kan andras sa lange andringen gors skriftligt. Att villkoren for upplatelsen
kan andras kan saklart vara en nackdel for pantrattshavare i tomtratten. Daremot sager
JB 13:21 att sddana andringar blir gallande forst nar de inskrivits. JB 13:21
kompletteras ocksa av JB 21:5 st. 2 som séager att sddan inskrivning endast far goras
efter att pantrattshavare och andra rattighetshavare i tomtratten har ldmnat sitt
medgivande till inskrivning av andringsavtalet. Av forarbetet framgar det ocksa att
det precis som vid andra typer av inskrivningar maste inskrivning av andringsavtal
ske s& “..att inteckningshavarnas rdtt inte krinkes.

I oOvrigt &r avgdldens storlek en viktig faktor vid kreditprovningen av en
tomtrattshavare.  Avgaldens storlek paverkar inte bara tomtrattshavarens
betalningsférmaga utan aven tomtrattens marknadsvarde vid exekutiv forsaljning. Att
den minsta tiden mellan regleringstillfallena for avgalden ar 10 ar ar en nackdel for
tomtrattens kreditvarde. Nagra precisa regler om hur avgélden ska bestammas finns
inte heller varfor det rader en viss osakerhet avseende avgalden. | en statlig utredning
fran 1980 pépekas det att en arlig reglering hade forbattrat tomtrattens kreditvarde.
Utredningens forslag ledde dock aldrig till ny lagstiftning. *

2.4 Koppling till expropriationslagen

Som det kommer beskrivas senare under avsnitt 3.1.1 och 3.3.4 anger ExL tydligt for
vilka andamal fastigheter kan exproprieras och vilken ersattning som da ska ges. Alla
andra lagar om tvangsvisa markforvarv hanvisar ocksa till EXL da ersattningen ska
bestammas. Tomtréatter kan ocksa exproprieras enligt JB 13:26 och ExL 1:2. Da ska
tomtratten betraktas som fast egendom och reglerna i ExL tillampas.

350U 1952:28, s. 92
% 50U 1980:49, 5.163
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I JB 13 kap. finns ddremot ingen hanvisning till EXL for bestimmande av ersattning.
Formuleringarna i JB 13:14 och JB 13:17 &r ocksa ganska oklara om man jamfor med
expropriationsandamalen i ExL 2 kap. och ersattningsbestammelserna i ExL 4 kap. |
forarbetet till 1953 ars omarbetning av tomtrattslagstiftningen gors det daremot
intressanta jamforelser med expropriation. Detta beskrivs i rapporten under 3.1.1 och
3.3.4.

3. Juridiken kring uppséagning av tomtratter

| detta kapitel undersoks de viktigaste reglerna om uppséagning av tomtrétter i JB 13
kap. Strukturen av kapitlet férklaras under avsnitt 1.5, Disposition.

3.1JB 13:14 — Skéal for uppsagning

Nagra precisa anvisningar om vilka omstandigheter eller skil som kravs for att
tomtratten ska kunna sagas upp anges inte i lagtexten. | JB 13:14 star det istallet att:

”Uppsdgning far ske endast om det dr av vikt for dgaren att fastigheten anvdndes
for bebyggelse av annan art eller eljest pa annat sdtt dn tidigare.”

Formuleringen “av vikt for &garen” tyder pé att det ar kommunen som avgor nér en
tomtratt far sagas upp. En direkt tolkning av paragrafen utan koppling till
kommentarerna i forarbetena medfor att det allménna kan saga upp tomtrétten for att
bebygga marken med vilken annan bebyggelse som helst, eller att uppsdga tomtrétten
for att anvanda byggnaderna péa tomtratten for ett annat, fritt valt, andamal. Vart att
papeka &r att tomtrattshavaren kan klandra uppsagningen om han anser att den strider
mot 14 § vilket beskrivs mer under avsnitt 3.2. Vid domstolens avgdrande om klander
blir fragan anda om fastighetsagarens skal till uppségning ar godtagbart enligt den
vagt formuleradel4 8.

| forarbetet till 1953 ars reform verkar asikterna ga isar vad det galler for vilka
andamal en tomtratt ska kunna sagas upp. Vid ett tillfalle jamfors uppsagning med
expropriation, se avsnitt 3.1.1. Lagberedningen namner ocksa att fortroendet for
tomtratten skulle 6ka om skalen for uppsagning mer precist reglerades i lag. Anda
kommer lagberedningen fram till den att den nuvarande formuleringen i lagtexten &r
bra och motiverar detta med;

”Med beredningens uppfattning om tomtrattens andamal Overensstammer, att
fastighetsagarens intresse i allmdnhet bor tillmdtas utslagsgivande betydelse”™

Av denna formulering framstar anledningen till att man inte narmre reglerat for vilka
skal en tomtratt kan sagas upp vara att det stammer 6verens med upplatelseformens

350U 1952:28, 5.64
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andamal att fastighetsagaren ska kunna bedéma nar marken behdvs till annat. Som det
namndes inledningsvis ar det ett planpolitiskt syfte med upplatelseformen att
kommunen ska kunna ta tillbaka marken vid behov.

| forarbetet till lagen betonas det dock att det finns en viss gréns for nar uppsagning
inte far ske och en del exempel pa godkanda och inte godkanda skal gar att finna. Det
som namns som tillitna skal ar avlagsnande av bebyggelse som orsakar sanitar
olagenhet for omgivningen. Skal som att Gverta fastigheten och Gverta pagaende
verksamhet eller att det & mer ekonomiskt fordelaktigt for fastighetségaren att overta
och sélja fastigheten anses inte vara godkénda skal fér uppsagning enligt forarbetet.
Det sista exemplet stammer ocksa 6verens med det som namnts under avsnitt 2.3.1
om att det fordelningspolitiska syftet efter 1953 skulle tillgodoses genom regleringar
av avgalden och inte genom uppségning.

Vad det galler formuleringen i JB 13:14 om att uppsagning kan fa ske for bade att
uppfora ny bebyggelse och for att behalla bebyggelsen men andra andamalet ger
departementsbehandlingen av 1953 &rs lagstiftningsarende ett fortydligande.*
Departementschefen namner att uppséagning i forsta hand ska fa ske for att uppfora ny
bebyggelse av annan art men aven i undantagsfall for annat andamal med bevarande
av bebyggelsen. Som exempel pa tilldtna uppsagningar namner departementschefen
bara att marken ska bebyggas med hyreshus istéllet for villor, alltsd inga exempel pa
nar uppsagning ar aktuellt med bevarande av bebyggelsen.

3.1.1 Jamforelse med expropriation

Bade reglerna om expropriation och JB 13:14 syftar till att skydda den enskilda mot
ingrepp i sin ratt till egendomen. Bada regelsystemen bygger ocksa pa att bara det
allmanna ska kunna ta egendom i ansprak med tvang. Detta ar en princip som
aterfinns i Europakonventionen som utgér svensk lag.” Reglerna for expropriation &r
dock betydligt mer detaljerade vad det galler med vilka skal det kan exproprieras. En
annan stor skillnad &r att det ar regeringen som ger tillstand till expropriation medan
det & kommunen sjalv som tar beslut om att saga upp en tomtratt. For att tillstand till
expropriation ska ges far inte expropriationen strida mot reglerna i EXL.

ExL 2 kap. anger de sa kallade expropriationsandamalen som skulle kunna jamforas
med motsvarande JB 13:14 om skalen for uppsagning. 2 kap. EXL innehaller en
uttémmande lista med vilka dandamal det kan exproprieras for. Det mest anvanda
expropriationsandamalet ar for tatbebyggelse, och detta kan t.ex. vara att en kommun
behdver mark for att uppféra nya bostader.”® | ExL 2:12 finns ocksé den sé& kallade

“°SOU 1952:28, 5.87
“\Westerlind, s.124
*2 Europeiska konventionen om skydd fér de ménskliga rattigheterna och de grundlaggande
friheterna
*3 Eije Sjodin et al., Mark&tkomst och ersattning(Stockholm; Norstedts Juridik, 2007), 5.36
och 40-41
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allmédnna lamplighetsprincipen som finns till for att forhindra onddiga
expropriationer. Denna princip stéller flera krav pa den som ska expropriera. Bl.a. ska
den exproprierande visa att alternativa lokaliseringar for den tankta verksamheten inte
ar mer lampliga, och att inte expropriationen goérs mer omfattande &n vad som kréavs
for att andamalet med expropriationen ska nas. Den som ska expropriera ska ocksa ha
ingatt seriosa forhandlingar om att forvarva fastigheten eller tomtratten med en
frivillig 6verenskommelse innan expropriationstillstand far medges. Enligt ExL 2:12
ska ocksd fordelarna fran allmin synpunkt overvdga nackdelarna fran enskild
synpunkt. Detta betyder att expropriationen ska vara samhallsekonomiskt I6nsam,
men ocksa att det ska ske en sa kallad intresseavvagning mellan allmanna och
enskilda intressen.

Ovriga regler som medger tvangsévertagande av mark finns bl.a. i PBL och FBL.
Dessa lagar innehaller ocksa bestammelser om nar det allméanna far tvangsforvarva
mark. T ex kan kommuner I6sa in mark som enligt detaljplan ska anvandas for
allmanna platser enligt PBL 6:17 1 st. Under vissa forutsattningar kan kommuner
ocksa enligt PBL 6:24 I6sa in mark som enligt detaljplaner behovs for enskilt
bebyggande, t ex bostader.* PBL innehdller ocksa liknande krav fér tvangsforvarv av
mark som ExL. Bl.a. ska bade allmanna och enskilda intressen beaktas enligt PBL
1:5. D& fsrséttningar ska beraknas for tvangsforvarv av mark hanvisar PBL och FBL
till ExL.

Reglerna for expropriation och andra tvangsforvarv ar alltsa tydligare med att ange
nar tvangsovertagande av mark far ske jamfort med uppsagning av tomtratt enligt JB
13:14. En uppfattning hos de intervjuade ar anda att kravet for uppségning av
tomtratter ska vara att det ar nagon form av samhallsnyttigt &ndamal, se avsnitt 3.1.2.
Bengtsson menar ocksa att “det fordras att ett betydelsefullt samhé&llsandamal
pakallar att agaren atertar fastigheten.”*

| forarbetet till 1953 ars lagstiftning om tomtréatter gar det ocksa att utlasa att det kravs
att nagon form av viktigt samhallsandamal for att motivera en uppsédgning, men
bilden &r nagot splittrad. Som det namnts tidigare ges det en kommentar i forarbetet
om att det ar fastighetségarens intresse som ska avgora ifall en uppsagning ska goras.
| forarbetet gors det daremot dven jamforelser mellan uppsagning och expropriation
vid ett antal tillfallen. En asikt som genomgaende dyker upp &r att uppsagning inte far
ske for vilka dandamal som helst, men att kraven inte ar lika stranga som vid
expropriation. Lagberedningen sager i forarbetet att;

“Av tomtrdttsinstitutets uppgift foljer att uppsdgningsrdtt bor foreligga, om
fastighetsagaren har behov av att for egen rakning anvanda fastigheten for nagot
andamal, for vars tillgodoseende expropriation kan medgivas, t ex for allman
trafikled eller allmén byggnad. Detsamma bor tydligen galla for det fall att
fastigheten behover tagas i ansprak for annat andamal, som kan géra grund for

* Sjodin et al., 5.40
** Sjodin et al., 5.65
“¢ Bengtsson, s.261
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tvangsforvarv, t ex nar genomforande av stadsplan eller generalplan erfordras att
fastighetsigaren kommer i besittning av marken. "’

Senare ndmns det att det for uppsagning inte finns ett krav som vid expropriation att
den aktuella marken ska vara den mest lampliga for andamalet. Daremot betonas det
att det som vid expropriation ska goras en intresseavvagning;

“Det har ansetts tillrdckligt att som forutsdtining for uppsdgning foreskriva, att
det ar av vikt for fastighetsagaren att forfoga éver fastigheten for det andamal,
varom ar fraga. Uppséagning av tomtratt bor tydligen inte tillatas, nar behovet
utan storre angelagenhet kan tillgodoses pa annat satt. | viss utstrackning bor
salunda en intresseavvagning ske. ”

Principen om intresseavvagning finns daremot inte med i JB 13:14. Det gar ocksa att
utlasa ur forarbetet att det funnits asikter som stravat efter att lyfta fram det
planpolitiska syftet mer och gora JB 13:14 fri fran jamforelse med kraven for
expropriation.  Ett  exempel &r  departementsbehandlingen av  lagen.
Departementschefen ndmner att det ar olampligt att som lagberedningen lyfta fram
expropriationsandamalen i forgrunden néar andamalen for uppsagning diskuteras. Han
betonar ocksa att det

“Av tomtrattsinstitutets andamal foljer, att uppsagningsratten bor vara mer
vidstrdckt dn rdtten till tvangsforvirv.”

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det av forarbetet till lagen inte tydligt gar
att utlasa var gransen gar mellan tillatna och otillatna skal for uppsagning. Kraven ar
troligtvis inte lika strdnga som vid expropriation, men det namns vissa antydande till
att en viss grans anda finns. Med tanke pa den losa formuleringen i JB 13:14 och
oklarheterna i forarbetet blir de intervjuades asikter av extra stor betydelse, och da
sarskilt de intervjuade pa Gaéteborgs fastighetskontor i och med att det i praktiken &r
kommunen som tar beslut om uppsagning.

3.1.2. Intervjuades synpunkter

| detta kapitel redogors det for de intervjuades asikter angaende skalen for
uppsagning. De intervjuade personerna aterfinns under kap. Referenser sist i
rapporten. Det kommer ocksa tas upp intressanta saker som kommit fram under
intervjuerna som NAI Svefa har gjort i samband med framtagandet av deras ndmnda
rapport.

Joachim Wallmark ar den person pa NAI Svefa som har intervjuats. NAI Svefa ar ett
konsultforetag som erbjuder tjanster som fastighetsvardering och juridisk hjélp vid

450U 1952:28, .68 ff
8 \Westerlind, s.124
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fastighetstransaktioner mm. Wallmarks asikter vad géller berdkning av ersattning till
tomtréattshavaren ar darfor av extra intresse, se avsnitt 3.3.5.

Vad det galler skélen for uppséagning tror Wallmark att kraven inte ar lika strdnga som
vid expropriation. Men det kravs anda nagon form av underlag som t.ex. en detaljplan
for att visa att marken behovs till annat och att den nuvarande tomtrattshavaren
troligtvis inte kommer anpassa bebyggelsen eller anvandningen till den nya
detaljplanen. Wallmark betonar ocksd precis som fastighetskontoret nedan att
uppségning av tomtratt ar en ovanlighet men att Géteborgs struktur i form av centrala
omraden med industrier har lett till att uppsagning blivit intressant under senare ar.
Samtidigt I6per manga av dessa tomtrattsavtal ut under tider som sammanfaller bra
med kommunens framtida planer med de olika omradena.

D& man ska marknadsvérdera en av de kommersiella tomtratterna i Géteborg sager
Wallmark att man maste ta hansyn till risken for uppsagning i och med att ratten till
ersattning ar bortavtalad for dessa. En viktig parameter ar hur lang tid avtalet har
kvar. Desto kortare tid desto hogre ar risken med forvérvet. En hogre risk leder till ett
lagre marknadsvarde. Ett andra steg man blir tvungen att gora for att komplettera
riskbilden &r en sannolikhetsbeddmning av hur troligt det ar att kommunen behdver
omradet for stadsfornyelse eller kommer att planera for det framover. | detta kan det
finnas svarigheter eftersom man inte sallan har langa perspektiv pa t.ex. 20 ar pa
investeringar i fastigheter eller tomtratter. Ifall det finns en risk for uppsagning och
speciellt om den aterstaende avtalstiden &r kort blir marknadsvardet av tomtratten
betydligt lagre jamfoért med om ersattningsklausulen inte hade funnits.

Wallmark ser expropriation av tomtratter som ett i teorin mojligt alternativ istéllet for
att sdga upp tomtratter men papekar att expropriation oftast ses som en mycket
ingripande atgard som dessutom leder till att hogre ersattning ska betalas jamfort med
uppséagning av tomtratter.

De som intervjuats pa Goteborgs fastighetskontor ar Eva Odesten-Romell, Stephan
Cedergren och Martin Obo. De benamns fortsattningsvis fastighetskontoret for att
underlatta lasningen. Deras asikter angdende skalen for uppségning ar av extra
intresse i och med att det &r fastighetskontoret som forvaltar kommunens
markinnehav  och skéter upplatelser av  tomtratter och ansvarar  for
exploateringsverksamheten i kommunen.

Fastighetskontorets asikt &r att kraven for uppsagning av tomtratt inte ar lika stranga
som kraven for expropriation. Fastighetskontoret betonar dock att det kravs tunga
samhallsskal for uppsagning. Tomtrattshavarens mojlighet att klandra uppsagningen
sags ocksa vara en sak som hindrar onddiga uppsdgningar och diarmed skyddar
tomtrattshavaren.

Det behdvs daremot ingen faststalld detaljplan. Detta motiverar fastighetskontoret
med att tomtrattsavtalen loper Over sa langa tider. Det jamférs ocksa med
bostadsarrende som har en minimitid for avtalen pa fem ar. For bostadsarrende kravs
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det daremot med storsta sannolikhet en faststélld detaljplan for att kunna séga upp
avtalet.

De fall dar tomtratter sagts upp i Géteborg har enbart varit tomtratter for kommersiellt
andamal. Att antalet uppséagningar i Géteborg under senare ar har varit relativt hogt,
ca 20 stycken sedan 2003, beror pa stadens uppbyggnad enligt fastighetskontoret.
Goteborg vaxte upp som en varvs- och industristad med industrierna utanfor
bostadsomradena. Nar sedan staden har véxt och industriomradena har betraktats som
centrala har det blivit intressant att kunna séga upp tomtrétterna for att genomfora
olika stadsfornyelseprojekt. Denna utveckling anade man redan pa 1900-talet och
ségs vara en anledning till att marken upplats med tomtratt och att rétten till erséttning
har avtalats bort. Kommunen ville alltsa bereda mark at olika andamal samtidigt som
man inte ville forlora 4ganderatten och darmed radigheten 6ver marken som framover
skulle komma att bli fall for stadsfornyelse. For en hel del kommersiella tomtrétter
sammanfaller utgangen av nuvarande avtalsperiod med kommunens framtida planer
for omradet vilket annars brukar gora uppsagning av tomtratt till ett opraktiskt
alternativ. Figur 2 under avsnitt 4.1 visar tva centrala omraden i G6teborg med hdg
koncentration av kommersiella tomtratter.

Goteborgs kommun &r ocksa restriktiv nar det galler att medge frikop for de
kommersiella tomtratterna. Skulle marken kunna behdvas till ett annat &ndamal inom
en 25-ars period medges i regel inte frikop. For smahus ges det diaremot oftast
mojlighet till frikop.

I Ovrigt framgick det under intervjun med fastighetskontoret att fler tomtrétter
troligtvis kommer behdva ségas upp i Goéteborg. Under avsnitt 3.3.5 redogors det for
fastighetskontorets syn pa olika alternativa vagar istallet for att séga upp tomtratterna
dd kommunens planer pa stadsfornyelse ska genomféras. | korta drag ser de
uppsagning enligt tomtrattsavtalet som det mest konsekventa och minst krangliga
alternativet for att genomféra kommunens planer. Fastighetskontoret tycker ocksa att
det planpolitiska syftet med tomtréatten star sig &n idag.

Av de kommuner som intervjuats av NAI Svefa framgar det att uppsagning av
tomtratter &r en ovanlighet i dessa kommuner. Rapporten ar visserligen fokuserad pa
den omtalade ersattningsklausulen och inte pa skalen for uppsagning. Kommunernas
asikter i ersattningsfragan namns dock under avsnitt 3.3.5. Intressanta saker till detta
avsnitt ar att en kommun som Vasteras som har ett stort antal tomtratter inte har sagt
upp nagon tomtratt. Stockholm har ocksa tomtratter men de anger att de inte sager
upp tomtratter i samma omfattning som Goéteborg. Den omtalade erséttningsklausulen
finns dven i vissa andra stdder men inte i samma omfattning som i Goteborg.

Eva Jarlbo och Marie Blomgren pa Handelsbanken har intervjuats i varav Eva Jarlbo
svarade pa de flesta fragorna varfor hennes namn namns i fortsattningen for att
underlatta for lasaren. Jarlbo hénvisar till det tidigare ndmnda uttalandet av
departementschefen under 1953 ars omarbetning av tomtréattslagstiftningen. Detta
uttalande finns citerat under avsnitt 3.1.1 och departementschefen sdger att
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uppségningsrétten ska vara mer vidstrackt &n ratten till expropriation. Men Jarlbo
papekar ocksd att en uppsagning maste kunna motiveras och séger att en viss
intresseavvagning ska ske, vilket ocksa sags av lagberedningen i forarbetet till 1953
ars regler. Om andamalen for uppsagning tydligare reglerades i lag skulle det enligt
Jarlbo vara lattare att satta ett marknadsvarde pa tomtratten i samband med
kreditgivning. Jarlbo namner dock att de inser svarigheterna som lagstiftaren kan ha
med att forutse alla framtida behov som &r av vikt.

Vid kreditgivning tillampar Handelsbanken samma réantesats for tomtratter som for
belaning av fastigheter. Istallet brukar lanebeloppet vara nagot lagre i och med att
tomtratter oftast har ett nagot lagre marknadsvarde an samma fastigheter utan
tomtrattsupplatelsen.  Forutom  tomtrattshavarens  betalningsformaga  verkar
tomtrattens marknadsvarde vara det som ar av storst intresse vid utlaning till
tomtrattshavare. Handelsbanken har hitintills inte gjort nagon sannolikhetsbedomning
for att tomtréatter ska ségas upp. Daremot brukar avgaldens storlek och tiden till ndsta
omreglering vara av intresse vid kreditprévningen. Jarlbo fick svara pa en fraga kring
ett extremt typfall dar;

En blivande tomtrattshavare lamnar in en laneansckan for att kunna kopa en
tomtratt bebyggd med en villa. Av kommunens detaljplan framgar det att omradet
kan bli fall for stadsférnyelse inom en viss framtid samtidigt som tomtréattsavtalet
I6per ut om 10 ar.

Jarlbo péapekar att det som &r av intresse vid bedomningen i detta fall ar vad
tomtrétten inbringar i ersattning vid en eventuell uppsagning, och att det ar detta som
utgor bankens séakerhet for krediten. Jarlbo séger ocksa att det maste tas hansyn till
den osakerhet som géller vid beddmande av I6sensumman eftersom denna troligtvis
ar mindre an vad marknaden ar beredd att ge for tomtratten. | typfallet ovan anger
Jarlbo att 1an bara hade givits for ett 1agt belopp och att amorteringstiden hade
behdvts anpassats till tomtrattsavtalets aterstaende tid s att lanet ar fardigamorterat
vid utgangen av tomtrattsavtalet.

En person som ocksd kontaktats angaende skalen for uppsagning ar Inger
Ridderstrand-Linderoth. Hon har arbetat som stadsjurist i Stockolm och da arbetat
med att bl.a. ta fram tomtréttsavtalen i Stockholm city. Hon skriver dven om
tomtratterna i Karnov. Ridderstrand -Linderoth anser att det krdvs starka skal for att
kunna sdga upp en tomtratt och sager i 6vrigt att expropriation &r ett béttre alternativ
an uppsagning eftersom ExL tydligare anger for vilka skal en tomtratt kan
exproprieras och att uppsagning ar ett opraktiskt alternativ eftersom det maste ske vid
utgangen av tomtréattsavtalet.
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3.1.2 Ovriga kommentarer av forfattaren

En sak som &r vard att papeka i detta kapitel &r att det & kommunerna som avgor nar
de vill upplata sin mark med tomtratter och ifall de vill siga upp en tomtratt vid
avtalets utgang. Det ar ocksa kommunerna som vid nyupplatelser med den blivande
tomtrattshavaren férhandlar fram vilka villkor som ska galla for upplatelsen.
Hanteringen av tomtrdtterna blir darfor i slutdndan beroende av politiska skal eller
andra asikter som kommunen har.

I denna rapport ska det som namnts inte argumenteras for olika politiska asikter. De
politiska asikterna blir daremot intressanta i och med att kraven for uppsagning ar lost
formulerade i JB 13:14. | forarbetena till lagstiftningen dras det inte heller nagon klar
grans for vad som &r otillatna skal samtidigt som det saknas rattsfall dar uppsagning
av tomtratt blivit klandrad. Det &r inte heller helt omgjligt att det finns olika asikter i
olika kommuner om ifall uppsagning kan anses vara motiverad enligt JB 13:14 eller
om uppségning annars bor undvikas pga. politiska skal. Att politiken eller viljan i
kommunen ar avgorande marks i NAI Svefas rapport dar det framgar att det finns
stora skillnader mellan de undersokta kommunerna vad galler antalet upplatna
tomtratter och hur manga tomtratter som sagts upp.

De intervjuade pa fastighetskontorets asikt att det &r stadens uppbyggnad som lett till
antalet uppsagningar verkar visserligen stamma da man ser till stadens uppbyggnad
utifrén kartor.* Men att de andra kommunerna i NAI Svefas rapport som har
kommersiella tomtratter inte har sagt upp nagra av dessa tomtratter kan ocksa tyda pa
en annorlunda politisk vilja. Kanske tycker man i de andra kommunerna att det ar
béttre att expropriera eller 16sa in mark med PBL istéllet for att saga upp tomtratterna.

Alla de intervjuade verkar visserligen tycka att det kravs starka skal eller
”samhillsskil” for att motivera en uppsidgning. Fragan dr vad detta betyder i praktiken
nar de intervjuade pa fastighetskontoret namner att det troligtvis inte behdvs en
detaljplan for att kunna motivera en uppsagning.

Det &r ocksa intressant att fastighetskontoret ser uppségning av tomtratt som det basta
alternativet nar kommunen ska genomféra sina centrala stadsfornyelseprojekt. |
litteraturen framstalls visserligen uppségning som ett opraktiskt alternativ eftersom
ExL tydligare anger nar expropriation far ske samtidigt som mojligheten att 16sa in
mark med hjalp av stéd av PBL sdgs ha minskat tomtrattens planpolitiska syfte. Med
de losa kraven for uppsédgning i JB 13:14 &r inte det daremot inte helt omgjligt
tomtratten kan vara ett effektivt planpolitiskt medel sa lange tomtrattsavtalens utgang
sammanfaller med kommunens framtida planer. Formuleringen som idag finns i JB
13:14 &r ocksa densamma som fanns med efter 1953 ars omarbetning av lagen dar det
planpolitiska syftet lyfts fram i forarbetet.

%9 Se figur 2 under avsnitt 4.1
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Som fastighetskontoret némner medfér framtagande av och inlésen med detaljplaner
enligt PBL ofta tidskravande och krangliga processer med eventuella 6verklaganden.
Uppsagningar gar visserligen ocksa att dverklaga, men kanske ar tomtratten anda ett
enklare planpolitiskt medel. Kraven for uppsagning verkar inte heller varit det storsta
hindret ndr Goteborgs kommun sagt upp tomtrétter. Ingen av de uppsagda
tomtréttshavarna verkar ha klandrat uppségningen. Ifall det inte krévs lika starka skal
eller underlag som vid andra tvangsvisa markatkomstsituationer kan tomtrétten vara
ett enkelt och lagstadgat s&tt for kommunen att genomfora &ndringar i
markanvéndningen. Ett planpolitiskt instrument som mojliggor relativt snabba och
enkla andringar av markanvandningen ar sékert ocksa att foredra i fallet med de
centrala delarna av Goéteborg dar det finns ett flertal tomtratter som kan bli fall for
stadsfornyelseprojekt.

En mojlighet att vidareutveckla detta arbete i att undersoka mojligheten eller risken
for uppsagning skulle darfor kunna vara att intervjua foretradare for flera kommuner
angaende skalen for uppsagning och kommunernas installning till tomtrattens som ett
planpolitiskt instrument.

Handelsbanken &r mest intresserad av tomtratternas marknadsvarde vid utlaning till
tomtréttshavare &ven om de anger att ersattningen vid en uppsagning kan bli lagre én
sd. Troligtvis beror detta stallningstagande pa att uppsdgning av tomtratter ar en
ovanlighet och ndgot som kommunerna ofta undviker. Jarlbo uppger ju ocksa att de
pa Handelsbanken inte gjort nagon sannolikhetsbedomning for att en tomtratt ska
sagas upp. DA uppsagning i lite storre skala blivit aktuellt i Goteborg har banken
daremot blivit skeptisk till utlaning till dessa tomtrattshavare. Detta verkar ocksa
stdmma Overens med att kraven for uppsdgning inte &r det storsta hindret for

uppsagning.

Att tomtratten anses fungera bra som kreditsakerhet behdver alltsa inte nddvandigtvis
bero pa att tomtrattshavaren har ett starkt skydd mot uppségningar enligt JB 13:14
utan kanske istallet pa att uppsagning har blivit ovanligt i praktiken. Situationen i
Goteborg ger stod at detta dven om den bortavtalade ersattningen ocksa utgor ett
viktigt inslag i situationen.

3.2JB 13:16 — Tomtréattshavarens klander av uppséagning

Enligt JB 13:16 kan tomtrattshavaren klandra en gjord uppsagning om han anser att
den strider mot 14§ samma kap. Fragan provas da av fastighetsdomstol enligt JB
13:23.

Att tomtrattshavaren kan fa uppsagningens giltighet provad i domstol kan ses som ett
skydd for tomtrattshavaren vid sidan av reglerna om langa avtalstider och inlosen for
uppforda byggnader vid uppsagning. Fragan som fastighetsdomstolen maste ta
stallning till &r &nda i vilken man fastighetsagarens skal till uppsagning strider mot 14
8. Som det konstaterades tidigare anger varken 14 § eller férarbetena precist for vilka
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andamal en tomtratt kan sagas upp. Tyvarr har det heller inte hittats rattsfall dar
uppségningar blivit klandrade. Réttsfall hade kunnat bidra till att avgdra var gransen
gar for otillatna uppsagningar. Darfor har det i detta arbete istallet fokuserats mer pa
de erfarenheter och kunskaper som inhamtats via intervjuerna.

3.3JB 13:17 — Erséttning vid uppsagning

| JB 16:17 star det att ersattning ska ges for ”...byggnad[er] och annan egendom som
utgor tillbehor till tomtritten.” D& man ska berdkna ersattningen heter det enligt 17 §
att:

“Lésensumman ska motsvara egendomens vdrde vid tomtrdttens upphorande
under antagande att tomtratten alltjamt skulle bestd med samma &ndamal och i
ovrigt oforandrade foreskrifter angaende fastighetens anvandning och
bebyggelse.”

Tomtrattshavaren har alltsd bara ratt till ersattning for uppforda byggnader och inte
for vardet av sjalva marken som ju &gs av upplataren. En fraga som dyker upp ar anda
vilket vérdebegrepp eller vérderingsmetod som ska anvéndas for att bestimma
ersattningen. Denna fraga tas upp i avsnitt 3.3.1 nedan. | 3.3.2 utreds fragan om
formuleringen ”...under antagande att tomtratten skulle bestd...” innebdr att
ersittning ska betalas for vardet av tomtrétten eller enbart byggnaderna. Slutligen
kommenteras JB 13:17 st.3 under avsnitt 3.3.3 vilket ar ett viktigt avsnitt for att forsta
det kommande rattsfallsexemplet fran Goteborg i kap. 4.

3.3.1 Val av vardebegrepp/varderingsmetod

Vad det géller den forsta fragan i avsnittet ovan bor det namnas att det ar kommunen
som i forsta hand ska berdkna ersattningen och domstolen i andra hand ifall
tomtrattshavaren inte godtar ersattningen och begar att ersattningen prévas av
domstol enligt JB 13:23.

Av JB 13:17 framgar inte klart vilket vardebegrepp eller vilken varderingsmetod som
ska anvandas for bestimmande av ersattningen vid uppséagning. | ExL &r erséttning
for fastighetens eller tomtrattens marknadsvarde vid en grundlaggande princip. Aven
andra regler om tvangsvisa markforvarv hanvisar till ersattningsreglerna i ExL for
bestdammande av ersattning. Att tolka JB 13:17 som att tomtrattshavaren har rétt till
ersittning for i alla fall byggnaders marknadsvarde &r troligtvis inte en alltfor
avlagsen tolkning med tanke pa formuleringen i JB 13:17 och den grundlaggande
principen om ersattning efter marknadsvarde. Av forarbetet framgar det ocksa att:
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“Vid varderingen borde samma principer tillampas som i frdga om expropriation
»» 50

och hénsyn alltsa tagas sdrskilt till ortens pris och avkastningen”.

Det sdgs dock inte om det &r marknadsvardet av byggnaderna eller sjilva tomtrétten
som ska erséttas. Marknadsvérdet av t.ex. en tomtrdtt ska motsvara vad tomtrétten
med storsta sannolikhet skulle kunna siljas for pa den allmanna marknaden.
Marknadsvarde &r darfor ett tankebegrepp som kraver nagon form av
berakningsmetod fér att kunna anvéndas i praktiken.>! Det finns olika metoder for att
berdkna marknadsvardet. Avgorande for vilken erséttning som ska ges ar darfor
vilken metod en kommun véljer for att berdkna marknadsvéardet.

I den inledningsvis ndmnda rapporten av Nai Svefa finns en sammanstallning av olika
varderingsmetoder som anvands idag.* Tabell 2 nedan visar det totala vardeutfallet
for alla kommersiella tomtratter i Goéteborg avseende olika metoder for att berdkna
marknadsvarde. Figuren visar varden bade avseende tomtratterna men ocksa for
enbart byggnaderna pa dessa tomtratter. Figuren kan vara vagledande i det alternativa
utfallet da en kommun ska berakna ersattningen vid en uppsagning, och nedan ges en
forklaring till metoderna. Vart att papeka ar att forhallandena mellan vérdena i figuren
géller en speciell delmarknad. Hade samma statistik tagits fram for t.ex. tomtratter
med villabebyggelse i Stockholm hade forhallandena mellan vérdena blivit
annorlunda. Sist under detta avsnitt ges en kommentar till de olika vérdenas
storleksforhallande till varandra.

50U 1952:28, 5.44
*ISjpdin et al., 5.115
2\Wallmark, s. 9
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Tabell 2. Totala vérdeutfallet for alla kommersiella tomtrétter i Géteborgs kommun beroende
pa varderingsmetod.
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Tabell 2 &r fran: Tomtratter upplatna for kommersiella andamal i Géteborg— En analys av
konsekvenserna vid olika principer for ersattning.(s.9), av J. Wallmark och L. Lindgvist.

Vanligt forekommande vid en marknadsvardebeddmning av en fastighet ar att
prisstatistik for skedda forsaljningar av liknande fastigheter anvands. Detta &r den
metod som brukar anvandas i forsta hand med tanke pa att den stammer bra med
definitionen p& marknadsvardet.*Marknadsvérden for tomtratter kan givetvis tas fram
med prisjamforelser pa samma satt som for fastigheter sa lange det finns ett ordentligt
underlag med prisjamforelser. Det som i tabell 2 bendmns marknadsvarde fastighet
och marknadsvarde byggnad ar varden som ar framtagna med hjéalp av prisstatistik
och taxeringsvérden. Dessa varden avser marknadsvérden av sjalva fastigheterna och
byggnaderna som inte tar hansyn till att tomtratterna finns. Stapeln som bendmns
ersattningsvarde motsvarar marknadsvarden for sjalva tomtrdtterna  utifran
prisstatistik. Detta véarde beskrivs ocksd i Nai Svefas rapport som det varde
tomtrattshavaren skulle fa ersattning for om tomtratten exproprierades och
ersattningen berdknades enligt ExL.> Stapeln som kallas friskrivningsklausul innebar
att kommunen inte betalar nagon ersattning alls enligt en avtalsklausul som finns i de
flesta avtalen for kommersiella tomtratter i Goteborg. Detta beskrivs mer under
avsnitt 4.1.

Det finns aven andra metoder for att uppskatta marknadsvarden. En av dem ar den sa
kallade produktionskostnadsmetoden som framst anvéands for att vardera byggnader
och anlaggningar. Vid en forsta anblick pa metoden kan den verka mycket lamplig for
att berdkna ersattningen till tomtrattshavaren ifall man tolkar JB 13:17 som att

>3 Sjodin etal., 5.119
 Wallmark, s. 10
42



Uppséagning av tomtratter

ersattning ska ges for enbart byggnadernas vérde. Men metoden ger bara ett tekniskt
varde beroende pa t.ex. nybyggnadskostnad, alder och slitage mm. Metoden bygger
inte pd prisstatistik varfor det slutliga véardet kan vara skilt fran det egentliga
marknadsvardet vid en eventuell forsaljning pa marknaden. Anledningen till att
metoden ibland anvands ar att det kan vara brist pa prisstatistik for det aktuella
varderingsobjektet. 1 Goteborg har kommunen valt att ge erséttning for tekniskt
nuvarde. Tekniskt nuvérde berdknas med en form av produktionskostnadsmetod.

Ett annat begrepp som forekommer da det galler att berdkna marknadsvérdet ar
taxeringsvarde som finns asatt de flesta fastigheter. Taxeringsvardet ska motsvara 75
% av fastighetens marknadsvarde och det bestdms enligt ett schabloniserat forfarande
av Skatteverket.™ Detta vardebegrepp brukar ocksd delas upp i taxeringsvarde for
byggnader respektive mark varfor det kan vara extra anvandbart i fallet med
tomtratter. En byggnads taxeringsvdrde berdknas genom att fran fastighetens
taxeringsvarde dra av markens vérde i obebyggt skick. Pga. det schabloniserade
forfarandet vid fastighetstaxering kan det vara bra att se taxeringsvdrden som
ungefarliga, men inte helt exakta matt pa vad en fastighet ar vard pa marknaden. Ett
sétt berdkna ett marknadsvarde kan darfor vara att gora som NAI Svefa gjort i tabell
2, dvs. att komplettera taxeringsvarde med en del prisstatistik.

Vad det galler vardenas storlekar i forhallande till varandra i tabell 2 framgar det att
markens och byggnadernas véarde ar som storst da dessa dgs med &ganderatt.
Skillnaden mellan detta varde och vad tomtratten ar vard pa marknaden ar markbar.
Skillnaden kan forklaras med att foretag har ndgot hogre avkastningskrav vad det
galler tomtratter och att viss hansyn tas till tomtrattsavgalderna.®® Fér smahus &r
denna skillnad mindre i och med att avgalderna for tomtratter med bostadsandamal
oftast inte avspeglar markens varde lika bra som avgélderna fér de kommersiella
tomtratterna.”’Skillnaden mellan tomtratternas marknadsvarden och byggnadernas
marknadsvarden ar ocksa markbar varfor fragan under kommande rubrik blir av extra
intresse.

| 6vrigt kan det finnas svarigheter att separera vardet av byggnader och uppférda
anlaggningar fran vérdet av marken. Normalfallet da en fastighet séljs ar sjalvklart att
koparen betalar ett pris for bade marken och tillnérande byggnader. Om detta problem
sédger lagberedningen

“Beredningen vill emellertid icke bestrida att vid virdering av bebyggd mark
atskilliga tveksamma sporsmal kan uppkomma rérande férdelningen av vardet pa
byggnad och mark. Det torde vara nédvandigt att éverlamna ldsningen av dessa
at raustillimpningen. "™

> Www2” enligt Referenser sist i rapporten
%% Wallmark, .10
> Intervju Joachim Wallmark p& NAI Svefa
% 50U 1952:28, 5.68-69
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Nagot som daremot klargérs av lagberedningen &r att den del av stegringen i
fastighetens varde som orsakas av byggnader och anldggningar ska ersattas. Som
exempel namns att vardestegring kan ske for hus da byggkostnaderna okar eller da
bostadsbrist uppstar pga. héjningar i hyresnivan.

3.3.2 Egendomens varde

Vad det galler den andra fragan om tomtrattshavaren har ratt till ersattning for
tomtrattens marknadsvarde uppstar fragan hur man tolkar formuleringen ”...under
antagande att tomtrdtten skulle bestd...”. Vid en forsta anblick pa paragrafens forsta
mening om att erséttning ska ges for “byggnader och andra anliggningar” framstar
det som att ersattning ska ges for enbart byggnaders marknadsvérde. Det &r ju bara
byggnaderna tomtrattshavaren dger och det hade troligtvis med detta resonemang
dven varit detta pris han fatt for tomtratten vid en forsiljning pa den Oppna
marknaden.

Dé& man laser vidare i JB 13:17 uppstar anda fragan ifall paragrafen inte ska tolkas
som att ersattning ska ges for tomtrattens marknadsvarde. Det star att man vid
varderingen ska anta att tomtrétten ska besta med of6randrade foreskrifter om hur den
far anvindas. En tolkning av denna formulering skulle darfor kunna vara att
tomtrattshavaren far ersittning for vad en ny tomtrattshavare skulle betala om
tomtratten med den nuvarande anvandningen bjuds ut pa den allmanna marknaden.
Som det namndes under avsnitt 3.3.1 s& namner lagberedningen i forarbetet till 1953
ars regler att:

“Vid varderingen borde samma principer tillampas som i fraga om expropriation
och hinsyn alltsd tagas sirskilt till ortens pris och avkastningen.”™

Det sdgs daremot inte ifall det & marknadsvérdet av byggnaderna eller tomtrétten
som ska erséttas. Denna fraga ar intressant i och med att ersattningens storlek ar
beroende pa tolkningen av JB 13:17. Som det framgar av tabell 2 &r tomtratternas
marknadsvarde hogre &n marknadsvardena for byggnaderna pa dessa tomtrétter.
Tomtratternas marknadsvérden ar ocksa mer lika fastigheternas marknadsvarden utan
tomtrattsupplatelsen. For tomtratter med bostadsandamal &r ocksa tomtratternas
marknadsvarden annu mer lika fastigheternas marknadsvérden.® Tomtratten &r en typ
av rattighet som till stora drag liknar dganderatten. Att tomtratter sags upp ar ocksa en
ovanlighet. En kdpare av en tomtratt betalar darfor troligtvis i stort sett lika mycket
for en tomtratt som om det var fastigheten han képte. Annorlunda uttryckt sa betalar
han for att kunna nyttja mark och byggnader under samma forutsattningar som om
han agt den underliggande fastigheten. En viss sankning i tomtrattens varde jamfort
med fastighetens kan dock motiveras med att tomtrattshavaren vill ha kompensation
for att behdva betala tomtrattsavgalderna.®® Under évriga kommentarer av forfattaren

*¥SOU 1952:28, s.44
% Intervju Joachim Wallmark, NAI Svefa
81 Se Wallmark, .10
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i avsnitt 3.3.6 fors argument for och emot att tomtréattshavaren bor ha erséttning for
tomtrattens marknadsvéarde for lasaren som vill ha ett vidare perspektiv &n vad
rapportens utgangspunkt medger.

3.3.3. Avtal om ingen ersattning

Har ges kommentarer till JB 13:17 st.3 vilket behdvs for att forsta det kommande
rattsfallsexemplet i kap 4.

“Uppldtes tomtritt visentligen for annat dndamdl dn bostadsbebyggelse, fair
parterna dverenskomma att det icke alls eller endast i begréansad omfattning skall
aligga fastighetsagaren att l6sa egendomen. ”

Det &r denna del av 17 § som i Goteborgs kommun har lett till réttslig provning av
kommunens agerande. Situationen i Goteborg beskrivs under kap. 4. Man befarade
under framarbetandet av lagen att om det infordes obligatorisk l6senskyldighet &ven
for de kommersiella d&ndamalen skulle detta leda till att kommuner skulle upplata
marken p& arrende istallet.®? Det argumenteras vidare att en tomtratt utan
l6senskyldighet ar battre &n arrende i och med att besittningsratten ar tryggare och att
tomtrétten kan anvandas som sakerhet for krediter. En annan forklaring till inférandet
av regeln kan ocksd ha varit att man ansdg att tomtratterna med kommersiella
andamal inte skulle fa ndgon storre anvandning. Det namns i forarbetet att upplatelser
for annat andamal an bostader ofta skedde for kortare tidsperioder gallande
smaindustrier dar bebyggelsen inte kravde ndgon stérre mangd kapital.*® Denna &sikt
har kritiserats i en senare utredning om tomtréttslagstiftnigen.®* | detta betdnkande
konstateras det att tillampningen i praktiken inte hade blivit s& och det foreslas att
bestammelsen tas bort sd att samma regler om lésen ska galla for alla andamal.
Kommitténs forslag ledde inte till lagandring.

Att tomtréatten kan ségas upp utan skyldighet for kommunen att ge ersattning ar en
nackdel for tomtréatten som kreditobjekt. Lagberedningen verkar ha uppméarksammat
problemet och skriver att tomtratten kommer kunna anvandas som kreditsékerhet,
aven om lanet maste slutbetalas innan tomtrattsavtalet gar ut.

3.3.4 Jamforelse med expropriationsersattning

Tomtrétter kan exproprieras enligt JB 13:26 och ExL 1:2. Da beraknas erséttningen
enligt EXL 4 kap. Vid alla andra tvangsvisa markatkomstsituationer hanvisar
lagstiftningen ocksa till EXL da ersattningen ska bestammas. JB 13 kap. innehaller
daremot ingen hénvisning till ersattningsbestammelserna i EXL da en tomtratt ska
sdgas upp. Nedan ges det en beskrivning av reglerna och principerna vid
bestdmmande av expropriationsersattning samtidigt som dessa jamfors med JB 13:17.

62 50U 1952:28, 5.69
350U 1952:28, 5.64 och 69
64 SOU 1980:49, 5.185
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En grundldggande princip vid expropriation &r att den som berdrs av expropriation
ska ersattas sa att hans formogenhetsstallning efter expropriationen ar densamma som
innan.”® Den 1 augusti 2010 inférdes det ocksé nya ersattningsregler i ExL i syfte att
starka dganderatten. Bl.a. ska nu ett paslag pa 25 % pa marknadsvardet goras sa att
det ges ersattning for 125 % av marknadsvardet . Denna regel blir ocksa tillamplig for
alla andra lagar som hanvisar till ExL for bestammande av erséttning vid tvangsvisa
markforvary.®

Skillnaden mellan expropriation och uppségning av tomtrétt kan darfor ha blivit storre
i och med att JB 13 kap. inte hanvisar till EXL for bestdmmande av ersattningen vid
uppséagning. Som det namndes i avsnitt 3.3.1 framgar det daremot en sak av forarbetet
som talar for att marknadsvardeerséttning ska ges vid uppsagning. Dar sags det att det
vid berékning av erséttning vid uppségning precis som vid expropriation ska tas
hansyn till ortens prisldge och eventuell avkastning av tomtratten. Som det kommer
konstateras senare i rapporten &r det troligtvis bara marknadsvardet av byggnaderna
som ska erséttas och inte tomtrattens marknadsvérde.

Forutom ersattning for marknadsvardet har den exproprierade rétt till annan erséttning
enligt ExL 4:1. Tanken med denna bestammelse &r att indirekta kostnader och
intaktsforluster som orsakas av expropriationen ocksa ska ersattas. Som exempel kan
namnas kostnader for flyttning och inkomstforluster for att en rorelse pa fastigheten
eller tomtrétten maste laggas ner.®’

Tomtréttshavaren har inte ratt till ersattning for dessa typer av indirekta skador vid
uppsagning. | forarbetet till 1953 ars tomtrattsregler namns det visserligen att det
framkommit yttranden om att &ven indirekta skador ska ersdttas, men av
lagberedningens uttalande verkar det ha varit en sjalvklarhet att det vid en uppsagning
inte ska behdva ges ersattning for indirekt skada;

“Enligt beredningens mening utgor det forhallandet att fastighetsdgaren begagnat
sig av en honom i lagen erkand uppsagningsratt icke grund for en sadan utvidgad
ersattningsskyldighet. %

Lagberedningen motiverar ocksa sitt stallningstagande med att en skyldighet att ge
ersattning for indirekta kostnader skulle minska kommuners vilja att upplata mark
med tomtrétt.

% sjadin et al., 5.65
% »www3”, se Referenser sist i rapporten
%7 Sjadin et al., 5.72 -73
%8 SOU 1952, 5.69
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3.3.5 Intervjuades kommentarer

| detta kapitel redogérs det for de intervjuades asikter angaende ersattningens storlek
vid uppséagning. De som intervjuats aterfinns under kap. Referenser sist i rapporten.
Det kommer ocksa tas upp intressanta saker som framkommit under intervjuerna som
NAI Svefa har gjort i samband med framtagandet av deras ndmnda rapport.

Vad det géller val av vardebegrepp ar Wallmarks synpunkt av extra intresse da NAI
Svefa arbetar med bland annat fastighetsvérdering och konsulttjanster inom
fastighetsratt. Det ar ocksa foretaget som har tagit fram rapporten som belyser det
ekonomiska utfallet beroende pa vilken ersattningsprincip Goteborgs kommun valjer
att ge ersattning efter vad galler de kommersiella tomtrétterna i Goteborg.

Wallmark anser att det ar byggnaders marknadsvérde som ska ersattas vid uppsagning
av tomtrétt enligt JB 13:17. Goteborgs kommuns beslut att ge ersattning enligt
tekniskt nuvérde ska istéllet ses mot att de kommersiella tomtréttshavarna enligt
tomtrattsavtalet inte ar berattigade till ersattning. Da tomtratter tidigare forvarvats har
man troligtvis inte granskat tomtrattsavtalen tillrackligt. Aven vid kreditgivning till
dessa tomtrattshavare verkar bankerna haft liten k&nnedom om denna
ersattningsklausul. D& uppsagningar plotsligt blivit aktuellt har detta lett till stor
uppstandelse och kommunen har da valt att 4nda ge nagon form av ersattning for att
inte avskracka néringslivet i Goéteborg.

Tekniskt nuvérde ar annars ett ovanligt begrepp vid fastighetsvérdering. Det anvéands
tex. for att vardera anlaggningar som oljecisterner som ar svara att satta ett
marknadsvarde pa. | forsta hand brukar ortsprismetoden anvandas, darefter
avkastningsvardering, och allra sist produktionskostnadsmetoder som tekniskt
nuvérde.

Wallmark papekar ocksé att formuleringen i JB 13:17 att tomtratten ska varderas
”...under antagande att tomtratten alltjamt skulle bestd med samma &ndamal...” ska
tolkas som att man vid vérderingen ska ta hansyn till vad byggnaderna ar vérda for
tomtrattshavaren med dagens anvandning, och t ex inte vad byggnaderna skulle vara
varda for kommunen enligt den nya markanvandningen. Wallmark tolkar alltsa JB
13:17 som att ersattning ska ges for byggnaders marknadsvarde och inte for
tomtrattens marknadsvérde som hade blivit fallet vid expropriation. Da det dessutom
inte finns nadgon hanvisning till ExL for bestammande av ersattningen kan inte heller
tomtrattshavaren fa det nytillkomna paslaget pa 25 % av marknadsvérdet, och inte
heller erséttning for annan skada som t.ex. flyttkostnader.

Wallmark namner att priserna som tomtratterna brukar betinga pa marknaden &r mer
lika de underliggande fastigheternas varden utan tomtrattsupplatelsen &n de
uppskattade marknadsvardena for byggnaderna. Skillnaden férklaras med att
tomtrattsavgalderna oftast ar ganska laga. Skulle avgélderna perfekt avspegla
markens varde skulle tomtratterna vara varda ungefar lika mycket som byggnadernas
varde. Detta ar extra patagligt for tomtratter med bostadsandamal dar avgélderna inte
pa samma satt som for kommersiella tomtrétter ar marknadsanpassade. En del avtal
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har dessutom inte reglerats sedan decennier varfor den arliga avgalden bara &r ett
antal hundra SEK. Vid budgivning av tomtratter ser man ocksa ett varde i att nyttja
mark och byggnader som om man var den egentliga &garen av fastigheten.

Hur foretag och kreditgivare ser pa de kommersiella tomtratterna i Goteborg
redovisas under avsnitt 4.2 dar situationen i Géteborg diskuteras.

Som tidigare namnts har Eva Odesten—Romell, Stephan Cedergren och Martin
Obo pé& Goteborgs fastighetskontor intervjuats. De benamns dven fortsattningsvis
fastighetskontoret for att underlatta for lasaren. Deras asikter ar av intresse i fragan
om ersattningens storlek eftersom det & kommunerna som tar beslut om uppséagning
och i forsta hand berdknar ersattningen. Fastighetskontoret papekar precis som
Wallmark att principen med tekniskt nuvarde bara har tillampats i enstaka fall i och
med situationen som uppstatt med de kommersiella tomtréatterna. | fall dar den
omtalade erséttningsklausulen inte finns i avtalet ska erséttningen istallet bestdmmas
som marknadsvardet av byggnaderna. Fastighetskontoret sager att de har svart att se
att JB 13:17 ska tolkas som att ersattning ska ges for tomtrattens marknadsvarde dven
om de namner att de ar nagot osékra pa hur varderingen ska utforas. Motiveringen till
att det &r byggnadernas védrde som ska ersdttas vid uppsagning ar att en
tomtrattshavare aldrig har forvarvat marken. Precis som Wallmark ser de heller ingen
koppling eller hanvisning fran JB 13 kap. till reglerna om ersattning i ExL. De
medger ocksa att skillnaden i ersattning kan bli stor jamfort med om tomtratten
istallet hade exproprierats. Speciellt med tanke pa att tomtrattshavaren inte har ratt till
ersattning for indirekta skador vid uppsagning och att det nu dven ges ett paslag pa 25
% av marknadsvardet vid expropriation.

Att marknadsvardena for tomtratterna ar mer lika fastighetsvardena utan
tomtrattsupplatelsen an byggnadernas varde forklarar fastighetskontoret med att
marknaden &r okunnig. Det verkar i vissa fall som om tomtrattshavarna inte forstar att
dagens laga avgalder kan komma att hojas vid nasta omreglering. Att inte fler frikdp
sker forklaras med att tomtréattshavarna anser sig redan ha betalat ett pris som ar
néstan lika hogt som fastighetsvdrdet. Darfor kan eller vill de inte “betala en ging
till”.

Vad det galler den omtalade ersattningsklausulen papekar fastighetskontoret att det &r
viktigt att folja domstolens avgorande i fallet med Bananpiren. Kammarratten
faststallde dar att kommunen inte har befogenheter att ge erséattning nar
ersdttningsklausulen finns med i avtalet. Regeringsratten har senare valt att inte prova
fallet varfor Kammarréttens dom vunnit laga kraft efter dverklagande av samma dom.

Mojligheten att avtala bort ersattningen &r ocksa lagstadgad och utan denna mojlighet
skulle kommunen troligtvis ha upplatit marken pa arrende istallet. Enligt
fastighetskontoret ar det vanligt att kommuner avtalar bort det indirekta
besittningsskyddet vid arrenden for kommersiella &ndamal. Detta sags ga i linje med
den valda ersattningsklausulen for de kommersiella tomtratterna samtidigt som
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tomtratten ar mer formanlig med langre avtalstider och béttre mojligheter till
pantséttning jamfort med arrende.

Fastighetskontoret anser ocksa att expropriation inte skulle vara lampligt for att
genomfora kommunens planer for stadsfornyelse eftersom detta &r en ingripande och
kranglig metod. Anvandningen av expropriationsinstitutet anses ocksa ha urholkats
sedan det forstarkta egendomsskyddet inférdes i Regeringsformen ar 1995.% Skulle
de stora omraden som kommer behévas for framtida stadsfornyelseprojekt i Goteborg
exproprieras skulle detta ocksa vacka stor uppstandelse och ses som ett stort ingrepp
av kommunen.

Vad det géller mojligheten att losa in mark som behovs for nya andamal enligt
detaljplaner papekar fastighetskontoret att dven detta ar ett expropriativt forfaringssatt
som oftast medfor langa planprocesser/6verklagandeprocesser. Att sdga upp
tomtrétterna enligt avtalens forutsattningar beskrivs som ett mer konsekvent och
enklare sétt &n inlosen enligt PBL.

Fastighetskontoret fick svara pa fragan ifall det vore ett alternativ att kommunen
kopte de tomtratter som de planerar att saga upp for att sedan doda tomtratterna. Detta
sdgs som en teoretiskt mojlig vag att ga men samtidigt skulle det kunna leda till
problem med 6verklaganden. Kommunen har tidigare blivit stamd for att ha tagit ut
for laga tomtrattsavgalder och frikopspriser. Alla beslut kommunen tar kan ocksa
overklagas papekar fastighetskontoret. D& kommunen har fordelaktiga tomtrattsavtal
som de inte utnyttjar finns det en risk att detta leder till rattsprocesser. DA ersattning
gavs till de kommersiella tomtrattshavarna vid uppsagning ledde detta till rattslig
prévning, se kap. 4 med réttsfallet om Bananpiren.

Vad de galler fragan ifall kommunen skulle kunna ta bort ersattningsklausulerna i
avtalet genom att dndra tomtrattsavtalen enligt JB 13:3 for att kunna betala ut
ersattning sager de intervjuade pa fastighetskontoret att detta vore ett mojligt
alternativ, men de papekar att det rader en osakerhet angdende hur situationen ska
hanteras.

I avvaktan pa politiska stédllningstaganden gors det for narvarande inga nya
tomtrattsupplatelser for kommersiella &ndamal.

Andra kommuner som intervjuats av NAI Svefa namner att ersattningsklausulen
om att ingen ersattning ska ges vid uppsagning finns i ett fatal avtal i dessa
kommuner, men att kommunerna aldrig sagt upp nagon sadan tomtratt. T.ex. har
Norrkdping ca 90 tomtratter av det har slaget. Ingen uppsagning har skett men
kommunen anger att de skulle tillampa principen att ersatta efter tekniskt nuvérde vid
en uppsagning av ett sadant avtal.

%9 Se RF 2:18
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Stockholm har ett fatal tomtratter med ersattningsklausulen men de har aldrig sagt
upp nagon sadan tomtratt. Stockholm skulle ocksa ge ersattning enligt tekniskt
nuvarde vid en sadan uppsagning. Vasteras som har manga tomtratter har bara i ett
fatal avtal med ersattningsklausulen. Det framgar dock inte hur kommunen skulle
berékna erséttningen vid en eventuell uppségning. Inga uppségningar av tomtratter
har skett i Vasteras. Malmo anger daremot att alla deras tomtrattshavare i kommunen
har ritt till ersdttning for byggnaders bruksvirde” vid uppsagning vilket enligt
avtalet ska tolkas som byggnadernas marknadsvarde. Att kommersiella tomtratter
med bortavtalad ersattning har upplatits och senare sagts upp i framst Géteborg
forklarar Goteborgs fastighetskontor med sjalva uppbyggnaden av staden med
centrala omraden bebyggda med industrier, se mer om detta under avsnitt 3.1.2.

Som det tidigare namnts har Eva Jarlbo och Marie Blomgren pa Handelsbanken
intervjuats varav Jarlbo svarade pa de flesta fragorna varfor hon namns i
fortsattningen for att underldtta lasningen. Jarlbo anser att det &r byggnaders
marknadsvarde som ska ersattas och inte tomtrattens marknadsvérde. Jarlbo tycker
visserligen att formuleringen i JB 13:17 1 st. andra meningen pekar i riktning mot att
ersattning ska ges for marknadsvardet av tomtratten. Man ar ocksa medveten om att
byggnadernas marknadsvérde troligtvis dr lagre &n vad forsaljningspriserna for
tomtratterna ligger kring pa marknaden idag. Speciellt vad det galler tomtratter for
smahus. Man papekar dock att det bara ar byggnader och andra anlaggningar som ska
erséttas enligt JB 13:17 1 st. forsta meningen, och inte sjilva innehavet av tomtratten.

Jarlbo anger att de inte har nagra krediter for kommersiella tomtratter utan
ersdttningsréatt. Jarlbo sager att de inte heller vill ge krediter med dessa tomtrétter som
sakerhet. Skulle banken &nda ga med pa det maste lanet betalas tilloaka innan
tomtrattsavtalets utgang samtidigt som tomtrattens marknadsvarde och darmed
beviljat lanebelopp troligtvis hade varit ganska lagt i en sadan situation. Det har inte
blivit aktuellt for banken att gora en sannolikhetsbedémning for uppsagning genom
att t.ex. hora av sig till kommuner och hdra om deras intentioner med marken. Jarlbo
papekar daremot att ifall man skulle komma i den situationen sa maste det uppskattas
vad erséttningen kan komma att bestdmmas till for att kunna avgoéra vad tomtratten ar
vérd som kreditsékerhet.

Jarlbo verkar inte se nagra 6vriga problem vad galler tomtréatten som kreditsakerhet.
Samma rantesatser for lan med tomtrétter tillampas som vid lan med fastigheter som
sakerhet. Den stora skillnaden &r att lanebeloppen kan bli nadgot lagre pga. att
tomtratterna oftast har ett nagot lagre marknadsvarde an vad den underliggande
fastigheten skulle haft utan tomtrattsupplatelsen. Det som verkar vara viktigt vid
kreditbedomningen &r forutom tomtrattshavarens betalningsformaga tomtratternas
marknadsvarden.

Asikter frén de kreditgivare som intervjuats av NAI Svefa finns med i NAI Svefas
rapport och det redogors for deras asikter om de kommersiella tomtratterna i samband
med fallet om Bananpiren under avsnitt 4.2. | korta drag har kreditgivarna innan
avgorandet i Kammarratten betraktat tomtratten som likvérdig dganderdtt till fastighet
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som sakerhet for krediter. Man har troligtvis ocksa inte varit tillrackligt noggrann i att
granska tomtrattsavtalen varfor man nu maste se over ett stort antal krediter da
Kammarrattens dom om att kommunen inte har befogenheter att betala ut ersattning
till dessa tomtrattshavare har vunnit laga kraft efter dverklagande.

Magnus Hermansson pa justitiedepartementet som ar &mnessakkunnig angaende de
nya expropriationsreglerna uppger att han ar osaker pa hur ersattningen vid
uppsagning av tomtratt ska bestammas. Han kanner inte till nagot fall dar
ersattningens storlek vid uppséagning har blivit rattsligt prévad och sager ocksa att det
inte vore felaktigt att det ar tomtréttens marknadsvarde som ska ersattas ifall en
domstol skulle komma fram till det. Han ser ingen koppling fran JB 13 kap. till ExL
for bestimmande av ersattningen och anger att tomtratter inte har diskuterats da de
nya reglerna for expropriation med det nya paslaget pa 25 % av marknadsvardet togs
fram. Hermansson ser inga problem med reglerna om uppsagning av tomtratt vad det
galler hur tomtrétten fungerar som sékerhet for krediter.

UIf Jensen som dr jurist och professor i fastighetsinformationsteknik utgor ett
undantag i sin asikt kring fragan om ersattningen vid uppsagning. Jensen havdar att
det ar tomtrattens marknadsvarde som ska ersattas enligt JB 13:17 och papekar att
man vid virdering av tomtrétten ska ldgga vikt pa formuleringen ”...under antagande
att tomtritten alltjimt skulle bestd...”. Han namner ocksa ett exempel med ett
villakvarter med identiska villor fran 1950-talet dar nagra av villatomterna ar frikopta
tomtratter och resterande fortfarande ar tomtratter. Skulle hela omradet behovas for
ett nytt andamal skulle skillnaden i ersattningen till de boende i kvarteret bli oskaligt
stor om tomtrattshavarna bara hade fatt ersattning for byggnader jamfort med vad de
andra i kvarteret hade fatt vid t.ex. expropriation av fastigheterna. Jensen anser ocksa
det vore markligt om det skulle vara byggnadernas varde som ska ersattas eftersom
han anser att det i praktiken inte gar att vardera byggnader da byggnaderna saknar
varde utan ratten till den kringliggande marken. Jensen papekar ocksa att det skulle
kunna behdvas en dversyn av JB 13 kap. eftersom skillnaden i ersattning nu blivit
storre med de nya expropriationsreglerna.

3.3.6 Ovriga kommentarer av forfattaren

Som det framgar av figur 1 med tidsaxeln under avsnitt 2.3 har reglerna om
expropriation tillkommit senare &n tomtrattslagstiftningen. Olika politiska
standpunkter kan leda till olika regler for vilken ersattning som ska ges. Enligt Sjodin
et al. har:

“ersdttningssystemet successivt vixt fram, genom att olika ersattningsregler har
tillskapats och/eller andrats, nar detta av praktiska orsaker har visat sig behdvas
enligt de politiska och idéteoretiska strémningar som varit aktuella i
sammanhanget.” "

® Sjadin et al., 5.63
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Med detta synsatt kan skillnaden mellan regelsystemen forklaras med att de
tillkommit vid olika tidpunkter. Som det ndmndes inledningsvis i kap. 1 dr det en
utgangspunkt i denna rapport att uppsagning av tomtratt far liknande konsekvenser
som tvangsforvarv av mark. Man skulle med detta synsatt kunna fora argument for att
den nagot oklara formuleringen i JB 13:17 borde tolkas som att det ar tomtrattens
marknadsvarde som ska ersattas. T.ex. kan man sdga att det &r tomtréttens
marknadsvarde som ersétts ifall tomtratten istallet skulle exproprieras. Vid alla andra
tvangsvisa ~ markatkomstsituationer ~ anvdnds  ocksa  expropriationslagens
ersattningsbestdmmelser. Ska principen om orubbad formogenhetsstalining tillampas
ska tomtrattshavaren fa ersattning for vad tomtratten ar vard pa marknaden for att han
ska kunna skaffa sig en likvardig tomtratt.

For att fa lite vidare perspektiv pa fragan kan man fora motargument mot detta
synsatt. T.ex. har tomtrattshavaren aldrig forvarvat marken utan bara byggnaderna.
Tomtratten ar ocksa en nyttjanderatt som enligt JB 13:14 ska kunna sagas upp. Skulle
ersdttning ges for tomtrétternas marknadsvarde skulle det fordelningspolitiska syftet
motverkas eftersom marknadsvardena oftast & mer lika fastigheternas védrden &n
byggnadernas. Att sdga upp en nyttjanderétt enligt vad som ar mojligt enligt avtal och
lagstiftning behdver heller inte betraktas som tvangsforvarv. Att marknadsvardena for
tomtratterna &r markant storre &n byggnadernas marknadsvdrden kan som de
intervjuade pa Goteborgs fastighetskontor sager bero pa att marknaden &r okunnig.
T.ex. vet eller tror inte tomtréttshavare att kommunen kommer att hoja avgélderna
framover ifall markvérdena stiger. | fallet med de kommersiella tomtratterna i
Goteborg har det framgatt under intervjun med Wallmark att tomtréttshavare och
investerare inte heller ként till den omtalade erséttningsklausulen innan kommunen
tog sitt forsta beslut om uppsagning.

Oavsett standpunkt i den har fragan sa saknar JB 13 kap. hanvisning till EXL 4 kap.
Enligt de intervjuades asikter ska man ocksa vid tolkningen av JB 13:17 ocksa lagga
vikt pa orden “byggnad och annan egendom som utgor tillbehdr” och bestdmma
nagon form av marknadsvérde for enbart byggnaderna. UIf Jensens asikt utgor dock
ett undantag.

En annan sak av intresse ar att en del av de intervjuade kommunerna till NAI Svefas
rapport anger att de skulle ge ersattning for tekniskt nuvarde for uppsagning av de
kommersiella tomtratterna med bortavtalad ersattning. Denna rapport framstélldes
innan Kammarrattens dverklagade dom vunnit laga kraft efter att Regeringsratten valt
att inte préva saken. Kommunernas stallningstagande saknar darfor troligtvis
betydelse for tomtrattshavare och kreditgivare i och med den lagakraftvunna domen.

En annan intressant sak ar att Jarlbo pa Handelsbanken tycker att det ar
marknadsvardet av tomtréatten som &r det intressanta vid kreditgivning och alltsa inte
byggnadernas marknadsvarde som de anser vara det som tomtrattshavaren far i
ersattning vid en eventuell uppsagning. Som det papekades under Ovriga
kommentarer av forfattaren i avsnitt 3.1.2 beror detta troligtvis pa att uppsagning ar
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en ovanlighet dven om Jarlbo inte anser att skélen for uppsagning i JB 13:14 ar alltfor
stranga.

Det behdver med detta resonemang inte heller vara JB 13:17 som bidragit till att
tomtratter oftast anses vara likvardiga fastigheter vid kreditgivning utan istéllet
franvaron av risken for uppsigning. Detta stammer bra med att Jarlbo pa
Handelsbanken nu ocksa &r skeptisk till utlaning for de kommersiella tomtratterna i
Goteborg nar det sker uppsagningar av dessa tomtratter. | ovrigt ar det ocksa
tomtrattens marknadsvarde som ar viktigt i det mer vanliga fallet da pantens varde
blir av intresse. Tomtrattshavarens oformaga att fullfolja kreditavtalet med att t.ex.
betala amorteringar leder ju till exekutiv auktion pa den dppna marknaden.

3.4 JB 13:23 — Tvist om erséattningens storlek

Tvist om erséttningens storlek kan precis som klander av uppségning provas av
fastighetsdomstol enligt JB 13:23. JB 13:24 anger vilka rattegangsbestammelser och
regler for fordelning av rattegangskostnader som géller vid prévning enligt 23 §.
Tyvarr har inga rattsfall angaende ersattningens storlek hittats.

4. Rattsfall fran Goteborgs kommun

Ett aktuellt réttsfall som bor namnas i detta arbete om uppségning av tomtratter ar
fallet om Bananpiren i Géteborgs kommun. Bananpiren ar ett av de fall dar Géteborgs
kommun har valt att ge ersattning enligt tekniskt nuvérde vid uppsdgning av
kommersiella tomtratter trots att kommunen enligt tomtréttsavtalen inte behdvde goéra
det. | fallet med Bananpiren upplats denna tomtratt ar 1971 och ersattningen vid
uppségningen bestamdes till 7 400 000 SEK. Kommunens beslut att ge ersattning har
sedan Overklagats av en privatperson i kommunen. Béade Léansratten och
Kammarratten™ kom fram till att kommunen inte har befogenheter att ge ersattning
till dessa tomtréttshavare. Efter det att NAI Svefa gjort klart sin rapport dar foretaget
undersoker konsekvenserna av problemet valde Regeringsratten att inte prova
Kammarrattens dverklagade dom som darmed vann laga kraft.

4.1 Bakgrund till problemet

Goteborgs kommun ager ca 800 fastigheter som ar upplatna med tomtrétter for enbart
kommersiella &ndamal.”® Fér i stort sett alla dessa galler att ratten till erséttning vid
uppséagning har avtalats bort med en klausul i tomtrattsavtalet. Som det namnts
tidigare ar detta tillatet enligt JB 13:17 st.3. Manga av dessa tomtratter ar centralt
belagna i Goteborg. Figur 2 nedan ar frdn NAI Svefas rapport och visar tva omraden

I Kammarrattens dom, Malnr. 155-09
2 Wallmark, s.4
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dar koncentrationen av dessa tomtratter ar mycket hog. Manga av tomtratterna har
ocksa en upplatelsetid som gar ut om 10-19 ar varfor det kan komma att bli intressant
att sdga upp dessa for att ge utrymme for olika stadsfornyelseprojekt.
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Figur 2. Till vanster; Omradena Ringdn(klungan till vanster) och Véastra gamlestaden-
Marieholm (klungan till héger), Kalla: Wallmark, 7

Till hoger; Oversiktskarta over Goteborg med de tva inringade omradena frén figuren till
vanster, Kalla; “www4 ” enligt kap. Referenser sist i rapporten

Sedan borjan av 2000-talet har ett 20-tal tomtratter av den har typen sagts upp i
Goteborg i samband med olika stadsbyggnadsprojekt. Vid samtliga uppségningar har
kommunen valt att andd ge ersattning enligt tekniskt nuvarde att inte avskracka
naringslivet i Goteborg. Bananpiren &r alltsa bara ett av flera fall.

4.2 Konsekvenser

Fran borjan var dessa tomtratter bebyggda med lagavkastande byggnader som t.ex.
olika slags skjul. ldag finns det betydligt mer vardefulla byggnader pa dessa
tomtratter.” Om en av dessa tomtratter sags upp och tomtrattsavtalet ska tolkas strikt
kan forlusten for tomtrattshavaren dessutom bli stérre an vérdet av byggnaderna.
Avtalen for de kommersiella tomtratterna i Goteborg innehaller namligen oftast en
klausul om att tomtrattshavaren ocksa ar skyldig att bekosta bortforsling av
byggnader vid en uppséagning.”

For kreditgivare med tomtrétter som kreditsékerhet spelar det en stor roll ifall dessa
tomtrattshavare far ersdttning vid en eventuell uppsagning och vilken

" Intervju med Géteborgs fastighetskontor, intervju med Joachim Wallmark pd NAI Svefa
™ Wallmark, s.4
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varderingsprincip kommunen tillampar ifall kommunen betalar ersattning. Da ingen
ersattning ges vid uppségning blir saklart vardet av panten noll.

Anledningen att Goteborgs kommun ar villig att betala ersattning trots att de besitter
mycket formanliga tomtrattsavtal ar att de befarar att naringslivet i Géteborg ska ta
skada ifall ingen ersattning ges vid uppsagning. Férutom de som drabbas direkt finns
det som namnts flera hundra avtal av den har typen samtidigt som troligtvis manga av
dessa tomtrattshavare anvénder sin tomtratt som sékerhet for krediter. Foretag och
kreditgivare ar oroade vilket framgar av NAI Svefas rapport. Mot detta kan sagas att
dessa aktdrer borde granskat tomtrattsavtalen innan forvarv av tomtratter eller
kreditgivning till dessa tomtréttshavare.

De kreditgivare som intervjuats av NAI Svefa uppger att flera kreditgivare har varit
inblandade i de fall dar Géteborgs kommun sagt upp dessa tomtratter och anda betalt
ersattning for tekniskt nuvérde. Pga. kommunens agerande har kreditgivarna ansett att
tomtratten ar likvardig &ganderatt till fastighet som kreditsédkerhet. Kreditgivarna
namner ocksa att kommunens agerande har lett till att inte alla tomtrattsavtal tidigare
har granskats och att bankernas ledning inte informerat om att tomtrétter kan innebara
en stor risk vid kreditgivning. Det namns ocksa att ersattningsklausulen bara till viss
del varit kind bland kreditgivarna innan domen om Bananpiren.

NAI Svefas rapport blev som namnts klar efter Kammarrdttens dom om att
kommunen inte har befogenheter att betala ut ersdttning, men innan det att
Regeringsratten valde att inte préva fallet och Kammarréttens dom dérmed van laga
kraft efter Gverklagandet. | NAI Svefas rapport framgar det att de intervjuade
kreditgivarna efter Kammarrattens dom blev mer restriktiva i sin kreditgivning och att
manga kreditgivare tvekade att ge krediter med kommersiella tomtratter som sakerhet.
Vidare papekar de att ifall Regeringsratten inte upphaver Kammarrattens dom maste
alla krediter till de kommersiella tomtrattshavarna gas igenom. Amorteringstakten
maste anpassas sa att lanet aterbetalas innan tomtrattsavtalets utgang. Kreditgivarna
ansag ocksa att omedelbara uppsagningar av krediter kommer behdva goras ifall
ersattningsklausulen maste tillimpas strikt i och med att tomtratternas
marknadsvarden da minskar.

Att de kommersiella tomtratternas marknadsvarden minskat markant i Géteborg
framgar av forfattarens intervju med Joachim Wallmark. Foérklaringen ar att riskerna
med de kommersiella tomtratterna leder till att foretags avkastningskrav for
tomtratterna 6kar och att marknadsvardena darmed minskar. Foretag och investerare
vill namligen ha god radighet Over investeringen. Bara risken for hojda
tomtrattsavgalder ses idag som ett problem. Situationen med erséttningsklausulerna
som maste foljas okar riskerna.

I NAI Svefas rapport anger de intervjuade kreditgivarna att de kan behdva bli
restriktivare vid utlaning till alla kommersiella tomtratter i Géteborg eftersom de ser
svarigheter i att uppskatta var uppsagningar kan komma att ske framover.
Omforhandling av amorteringstakterna och uppsédgningar av krediter samt en
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restriktivare kreditgivning kan leda till konkurser for framforallt sma foretag men
aven till problem for ndringslivet i stort i Goteborg. Tomtrétten riskerar att bli
ointressant for foretag som ska bedriva sin verksamhet i och med att mdjligheten till
att finansiera verksamheten med krediter begransas. Kreditgivarna riskerar ocksa att
gora stora forluster.

4.3 Avgoérande i Kammarratten angdende Bananpiren

Vart att papeka &r att det som provas i Kammarréatten ar inte om kommunen har begatt
ett avtalsbrott. Bade kommunen och den drabbade tomtrattshavaren ar villiga att
bortse fran klausulen som anger att ingen ersattning ska ges. Istéllet ar den avgérande
fragan ifall kommunens agerande att ge ersattning strider mot de regler kommunen
ska folja for att inte sarbehandla vissa personer eller foretag. Tomtréattshavaren har
heller inte bestridit kommunens princip att ge erséttning for tekniskt nuvérde aven om
ersattning for tomtrattens marknadsvarde eller byggnadernas marknadsvarde troligtvis
hade gett mer i erséttning.

Lansratten kom som forsta instans fram till att kommunens beslut att ge erséattning ska
upphéavas. Kommunen Overklagade da Lansrattens dom. | sitt yrkande hénvisar
kommunen till ett beslut som togs i kommunfullmaktige 2003. Beslutet innebar att
kommunen skulle ge ersattning for byggnaders tekniska nuvérde i ett fall da en
kommersiell tomtratt sades upp. Kommunen siger ocksa att ersattningar som betalats
darefter bara ska ses som verkstéllande av detta beslut och att verkstéllandebeslut inte
kan overklagas. Vidare sager kommunen i sitt yrkande att kommunen nyligen upplatit
en kommersiell tomtratt med ett avtalsvillkor om att ersattning ska ges med tekniskt
nuvarde vid en eventuell uppsédgning. Darfor skulle det enligt kommunen vara
naringspolitiskt inkorrekt att inte ge ersattning for aldre upplatelser. Kommunen
hanvisar ocksa till KL 2:8 som sager att kommuner far genomfora atgarder for att
framja naringslivet i kommunen. Kommunen tycker ocksd det ar inom deras
kompetens enligt KL att betala dessa ersattningar.

Det som Kammarratten kommer fram till &r att kommunens agerande strider mot den
sa kallade kompetenshestammelsen i KL 2:1. Denna bestammelse sager att;

"Kommuner och landsting far sjalva ta hand om sadana angelagenheter av
allmént intresse som har anknytning till kommunens eller landstingets omrade
eller deras medlemmar och som inte ska handhas enbart staten, en annan
kommun, ett annat landsting eller ndgon annan.”

Att betala den aktuella ersattningen beskrivs av kammarratten som att ge understéd

till enskild utan ha stdd till det i lag eller avtal. Det &r detta som sdgs strida mot
kompetensbestammelsen.
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Kammarratten papekar ocksa att det star i KL 2:8 st.2 att “individuellt inriktat stod till
enskilda niringsidkare far ldmnas bara om det finns synnerliga skal till det”.
Synnerliga skél finns det inte enligt Kammarratten. Kammarrétten ser inte heller
kommunens beslut att ge ersattning som ett verkstallandebeslut varfor det gar att
Overklaga. Kammarrétten faststaller darfor Lansrattens dom om att kommunens beslut
att ge ersattning ska upphdvas.

4.4 Kommentarer fran NAI Svefa och Goteborgs fastighetskontor

Av forfattarens intervju med Joachim Wallmark pa NAI Svefa framgar det att
uppstandelsen kring de kommersiella tomtratterna i Goteborg beror pa att
ersattningsklausulerna inte har uppmarksammats forran det blivit aktuellt for
kommunen att sdga upp nagra av dessa tomtratter. Troligtvis har bade de som
forvarvat tomtratterna och gett krediter till tomtrattshavarna inte granskat
tomtréttsavtalen tillrdckligt . Hade klausulerna konstant beaktats sedan tomtratterna
uppldts hade marknaden kunnat ”prisa in” risken foér uppsdgning och den uteblivna
ersattningen. Tomtratternas marknadsvarden hade da anpassats till hur lang tid
tomtrattsavtalet har kvar sd att marknadsvardet sjunkit for tomtratter med kort
aterstaende tid. D& hade marknadsaktérerna tagit med risken for uppséagning i sina
bud pa tomtratterna och kreditgivarna inte gett storre krediter &n vad som ar majligt
for att undvika forlust vid en uppsagning med utebliven erséttning.

Wallmark anser att de kommersiella tomtratterna inte ar sarskilt attraktiva idag varken
for foretag som behdver mark till sina verksamheter eller for investerare. Som det
framgar av NAI Svefas rapport tvekar ocksa méanga kreditgivare till att ge krediter
med de kommersiella tomtratterna som sakerhet.

Foretag som ska starta upp en verksamhet kan ha fordelar av att fa en tomtratt
upplaten av kommunen for att da inte behova binda kapital i marken. | ovrigt ser
Wallmark ingen malgrupp som tycker att tomtratt ar battre an aganderatt. Wallmark
anser att de politiska syftena som inférandet av tomtratten hade inte gar att tillampa
eller har spelat ut sin roll. Wallmark papekar dock att det &r den politiska viljan i
kommunerna som avgor ifall tomtratter ska nyupplatas, sdgas upp eller om det ska
medges frikdp for tomtratter.

Eva Odesten-Romell, Stephan Cedergren och Martin Obo pa Goteborgs
fastighetskontor sdger att det rader en oklar och osaker situation angaende de
kommersiella tomtratterna idag. Da Regeringsratten inte provade fallet och
Kammarrattens dom darmed vunnit laga kraft maste kommunen félja detta. Samtidigt
finns det en oro i Goéteborgs néringsliv samt att kreditgivningen och darmed
naringslivet i stort kan paverkas med tanke pa att antalet tomtratter av detta slag ar
stort.
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4.5 Ovriga kommentarer av forfattaren

Att ingen av de som fick sina kommersiella tomtratter uppsagda i Goteborg
overklagade kommunens beslut om att ge ersattning enligt tekniskt nuvarde maste
troligtvis ses mot att de enligt avtalet inte har ratt till ndgon ersattning alls. Aven om
tolkningen av JB 13:17 som ersattning for byggnaders marknadsvarde skulle ge nagot
mer i ersdttning &r troligtvis dessa tomtréttshavare nojda &ven med tekniskt nuvérde
med tanke pa situationen.

Aven om situationen i Goteborg ar problematisk kan det ocksd vara bra att
marknadsvardena for de aktuella tomtratterna nu sjunker sa att aktorerna garderar sig
mot riskerna som dessa tomtratter faktiskt medfor. Da riskerna med tomtratterna
avspeglas i tomtratternas marknadsvarden kan ocksa olika aktorer och beslutsfattare i
kommuner avgoéra ifall tomtréatten &r ett bra alternativ istéllet for andra nyttjanderatter
eller dganderatt. T.ex. kan lagre marknadsvarden och mindre belaningsmajligheter
végas mot kommunens planpolitiska intressen med marken om tomtrdtten jamfors
med aganderatt.
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5. Resultat och diskussion

5.1 Fraga 1 - Med vilka skal kan en kommun sdga upp en
tomtratt?

Av forarbetena och de intervjuades asikter att doma ar det nagot oklart under vilka
omsténdigheter en uppségning kan sagas vara motiverad enligt JB 13:14. Klart &r att
kraven inte dr lika strdnga som vid expropriation men de intervjuade anser att det
anda kravs starka skal eller samhallsskél och att det ska goras en intresseavvagning
mellan motstaende intressen. Skal som att Gverta marken for att sélja fastigheten eller
att overta marken for att fortsatta bedriva den nuvarande verksamheten pa tomtratten
ar inte godk&nda skél enligt forarbetet. Att marken ska bebyggas med hyreshus istéllet
for villor anses vara ett godkant skal enligt forarbetet. Exakt var gransen gar mellan
tilldtna och otillatna uppsagningar ar dock svart att sdga. Det saknas praxis pa
omradet i och med att uppsagning av tomtréatter ar ovanligt samtidigt som det saknas
rattsfall dar uppséagningar blivit klandrade av tomtrattshavaren. Tomtréttshavarens
mojlighet att klandra en gjord uppsagning kan annars sdgas vara ett skydd mot
onddiga eller omotiverade uppséagningar. Det som domstolen maste prova ar dock
ifall uppsagningen strider mot den oklara formuleringen i 14 §.

Sjalva syftet med tomtratten var fran borjan att en kommun skulle kunna ta tillbaka
marken vid utgangen av tomtrattsavtalet ifall kommunen beh6ver marken for ett annat
andamal. Det fordes flera diskussioner kring skdlen for uppsagning vid
framarbetandet av 1953 ars regler men till slut valdes den nuvarande formuleringen i
14 § for att ge mojlighet at fastighetsagaren att inom vissa ramar fa avgéra nar en
tomtratt ska sagas upp. | litteraturen om tomtratter sags det att detta planpolitiska
syfte inte star sig idag sedan det inforts mojligheter att expropriera och styra
markanvéandningen via PBL och detaljplaner. JB 13:14 har dock inte andrats sedan
1953 ars reform. De intervjuade pa Goteborgs fastighetskontor namner ocksa att de
anser att det planpolitiska syftet star sig an idag. Goteborgs kommun utgor ett
undantag i antalet uppsagningar och har sagt upp ett 20-tal kommersiella tomtratter i
centrala Goéteborg for att kunna genomfora olika stadsfornyelseprojekt.

En hypotetisk slutsats som dragits i denna rapport ar att tomtratten faktiskt kan vara
ett effektivt planpolitiskt medel sa lange kommunen har accepterat uppsagning av
tomtratter som ett alternativ och ifall utgangen av tomtréattsavtalen stammer
nagorlunda med kommunens framtida planer for ett omrade.

Kraven for uppsagning ar namligen 16st formulerade samtidigt som det finns
mojligheter att avtala bort erséattningsratten vid uppsdgning av kommersiella
tomtratter. De intervjuade pa Goteborgs fastighetskontor anser ocksa att uppsagning
ar ett enklare alternativ an inlésen av mark via PBL och detaljplaner vilket kan
medfora langa Gverklagandeprocesser. De anser ocksa att det troligtvis inte kréavs
nagon faststalld detaljplan for att motivera en uppsagning varfor man kan fraga sig
ifall kraven for uppsagning inte &r véldigt I0sa. 1 Goteborg dar det finns ett stdrre
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antal kommersiella tomtrétter i de centrala delarna kan sakert uppségning vara ett
enkelt, snabbt och billigt alternativ for kommunen att kunna genomfora sina planer.
Alla beslut kommuner tar kan dock 6verklagas och Kammarréttens lagakraftvunna
dom sager att Goteborgs kommun saknar befogenheter att betala ut ersattning da de
inte behover det enligt tomtrattsavtalen. Detta kan ocksa vara en anledning till att de
intervjuade pa fastighetskontoret ser uppsagning enligt avtalens forutsattningar som
det enda alternativet.

Att det ar politiken i kommunen som kan vara avgorande for ifall en tomtratt ska
sagas upp kan motiveras med att antalet uppsagningar har varit mycket lagt i de andra
kommuner som intervjuats av NAI Svefa. Visserligen finns det ett stort antal
kommersiella tomtrétter i centrala Géteborg, men att ingen av de andra staderna har
sagt upp ndgon tomtratt med bortavtalad ersattningsratt kan ocksa tyda pa en annan
syn pa om uppsagning i dessa fall anses vara en acceptabel metod. Kanske valjer
dessa kommuner hellre att 16sa in tomtrétterna med stod av PBL eller att expropriera.
Med tanke oklarheterna kring JB 13:14 och att det sékert kan vara politiken som
avgor ifall uppsagningar ska goras finns det darfor mojligheter att utveckla detta
arbete genom att intervjua fler kommuner angaende kraven for uppséagning och deras
installning till tomtratten som planpolitiskt medel.

5.2 Fraga 2 — Hur skiljer sig ersattningen till tomtrattshavaren
enligt JB 13 kap. fran reglerna om expropriationsersattning?

En tomtratt kan exproprieras och da ges ersattning for 125 % av tomtrattens
marknadsvarde. En hypotes i avsnitt 3.3.2 var att JB 13:17 skulle kunna tolkas som att
det ar marknadsvardet av tomtrétten som ska ersattas vid uppsagning. Denna hypotes
stammer troligtvis inte i och med att nastan alla de intervjuade ansag att det &r
byggnaders marknadsvérde som ska ersattas.

Da det inte finns nagon koppling mellan JB 13 kap. och ersattningsbestammelserna i
ExL har tomtrattshavaren inte ratt till det nyligen inforda paslaget pa 25 % av
marknadsvardet varfor skillnaden mellan uppsagning och expropriation av tomtrétt nu
ar storre an innan. Tomtrattshavaren har heller inte som vid expropriation ratt till
annan ersattning som for t.ex. flyttkostnader eller inkomstforluster da en rorelse pa
tomtratten maste laggas ner. Uppséagning av tomtratt verkar inte heller ha diskuterats
vid framtagandet av de nya expropriationsreglerna.

Byggnadernas marknadsvarde ar oftast lagre an tomtrattens marknadsvarde som &r
mer likt den underliggande fastighetens varde utan tomtrattsupplatelsen. Detta beror
bl.a. pa att avgélderna oftast inte ar sa hoga att de avspeglar markens varde samtidigt
som marknaden ser ett véarde i att nyttja marken precis som vid dganderétt. Da de
blivit kant att Géteborgs kommun inte kan betala ut ersattning till de kommersiella
tomtrattshavarna vid uppsagning har dock marknadsvardena for dessa tomtratter
sjunkit ordentligt.
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Tomtrattshavaren har visserligen en majlighet att lata fastighetsdomstolen prova ifall
kommunens erséttning vid en uppségning ar korrekt, men det saknas réttsfall dar detta
har férekommit.

Med rapportens utgangspunkt att uppsagning av tomtratt far samma konsekvenser for
tomtrattshavaren som expropriation av samma tomtratt framstar skillnaden i
ersattning till tomtrattshavaren som mycket stor. Det ar ocksa ExL’s bestammelser
som ska tillampas vid andra tvangsvisa markforvarv som t.ex. da en kommun léser in
mark som behdvs for nytt andamal enligt en detaljplan.

For att fa lite perspektiv pa fragan kan tomtratten istallet betraktas som en
nyttjanderatt utan att jamforas med dganderatt. Da kan det foras argument for att det
bara ar byggnaderna som ska ersattas och inte marken som ju dgs av upplataren. Det
skulle ocksa kunna foras argument for att marknaden egentligen inte borde betalat for
mer &n byggnadernas varde da tomtratter forvarvas varfor valet av ersattningsbegrepp
inte spelar sa stor roll. Ska ersattning ges for mer an byggnadernas varde motverkas
ocksd det fordelningspolitiska syftet med tomtratten genom att de
markvardestegringar som dragits in via héjda avgélder plotsligt ska betalas tillbaka.

5.3 Fraga 3 — Hur paverkar reglerna om uppséagning av tomtratter
bankernas varderingar av tomtratter vid utlaning med tomtréatten
som sakerhet?

Syftet med 1953 ars reform av tomtrattslagstiftningen var att forbattra tomtratten som
kreditobjekt. Resultatet ar att tomtrattsavtalen ska upplatas pa langa tider, att det
kravs vissa skal for att motivera en uppsagning och det ska ges ersattning vid
uppsagning som ar forbehéllen pantrattshavare. Tomtratten verkar ocksa hos de
intervjuade pa Handelsbanken vara likvérdig aganderatt av fastighet som sékerhet for
krediter. Banken tillampar samma rantesatser for belaning av tomtratter som for
fastigheter. Det beviljade lanebeloppet kan dock bli nagot lagre eftersom
tomtratternas marknadsvérden oftast ar nagot lagre an om marken skulle innehafts
med dganderatt.

Situationen med de kommersiella tomtrétterna i Goteborg ar dock ett stort undantag.
Kreditgivarna ar nu skeptiska till att ge krediter med dessa tomtratter som sakerhet.
Som pant ar dessa tomtratter namligen inget varda i det fallet da tomtratten sags upp
och ingen ersattning ges av kommunen. Kreditgivare kan ocksa ha svart att gora en
sannolikhetsbedémning av var uppsagningar kan komma att ske varfor de kan vara
skeptiska i allmanhet mot dessa tomtrattshavare. Finansieringen av forvarv eller
uppstartning av nya verksamheter pa dessa tomtréatter forsvaras ifall tomtrattsavtalet
har en kort aterstaende tid i och med att marknadsvardet da blir lagre. Maste
krediterna ocksa slutbetalas innan tomtrattsavtalets utgang fungerar dessa tomtratter
annu samre som kreditobjekt ifall den aterstaende avtalstiden &r kort.
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Det ar inte helt sakert att det ar de langa avtalstiderna, kraven for uppsagning och
ersattningsratten enligt JB 13 kap. som medfort att tomtrétten betraktas som likvardig
aganderatt till fastighet da tomtratter ska belanas. En hypotes som framstéllts i detta
arbete ar att det istallet ar att det &r ovanligt med uppségning av tomtratter som har
bidragit till att bankerna inte ser nagra storre risker med tomtratter som kreditobjekt.
De intervjuade pa Handelsbanken anger att det forutom tomtrattshavarens
betalningsformaga ar tomtrattens marknadsvarde som ar av intresse vid utlaning.
Detta trots att de tror att det bara ar byggnaders marknadsvarde som ska ersattas vid
uppségning. Vid bankens riskbeddmning ser man troligtvis darfor situationen med
tomtrattshavarens ofrmaga att betala lanet som den storsta risken. Detta medfor ju att
tomtratten séljs pa offentlig auktion pa den allménna marknaden.

Mer avgoOrande for framtida beddmningar av tomtratter som kreditsdkerhet skulle
alltsd kunna vara ifall kommunen ser uppsagning som ett politiskt accepterat
alternativ eller om kommunen hellre 16ser in marken med stdd av detaljplaner och
PBL. Denna slutsats kan stodjas med situationen som rader i Goteborg dar
kreditgivarna nu ar skeptiska till utlaning for de kommersiella tomtratterna. Vad det
géller kraven for uppséagning har inte detta varit det stérsta hindret nar Goteborgs
kommun sagt upp tomtratter. Ingen av de uppsagda tomtrattshavarna verkar ha
klandrat uppsagningen. Fér de kommersiella tomtratterna i Goéteborg ar visserligen
den bortavtalade erséattningen det som troligtvis mest bidrar mest till kreditgivarnas
skepsis mot att ge krediter till dessa tomtréttshavare. Skulle tomtréttshavarna istéllet
fa ersattning for byggnadernas marknadsvarde hade sakert uppstandelsen varit
betydligt mindre. Man kan daremot fraga sig om inte kreditgivare skulle gora
forluster ifall en annan kommun skulle behdva sdga upp tomtratter och ge erséttning
for byggnaders véarde och kreditgivarna gett krediter efter tomtrétternas
marknadsvarden.

Med den lagakraftvunna domen i Kammarratten om Bananpiren kan man fraga sig
ifall dessa tomtratter fungerar bra som kreditsakerhet. Att ersattningsratten for
kommersiella tomtratter kan avtalas bort ar saklart en nackdel for kreditgivare. For de
kommersiella tomtratterna som sagts upp i Goéteborg &r dock en stor del av
uppstandelsen orsakad av att den omtalade erséttningsklausulen tidigare inte har
beaktats av foretag och kreditgivare.

Med detta synsétt kan det sagas att det ar en positiv utveckling att marknaden nu sa
att sdga “prisar in” riskerna med tomtrétterna. Detta medfor att aktorerna garderar sig
mot riskerna med dessa tomtratter. Da riskerna med tomtratterna avspeglas i
tomtratternas marknadsvarden kan ocksa olika aktorer och beslutsfattare i kommuner
avgora ifall tomtratten &r ett bra alternativ istallet for andra nyttjanderéatter eller
aganderatt. T ex kan lagre marknadsvarden och mindre belaningsmajligheter vagas
mot kommunens planpolitiska intressen med marken om tomtratten jamférs med
aganderatt.
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5.4 Fraga 4 — Hur har situationen med Goteborgs kommersiella
tomtratter uppstatt och maste avtalsklausulen foljas?

De intervjuade pa Goteborgs fastighetskontor papekar att det relativt hoga antalet
uppsagningar som skett i Goteborg sedan borjan pa 2000-talet beror pa att staden har
en uppbyggnad som &r unik i Sverige. GOteborg &r en gammal varvs- och industristad
som fran borjan hade industrierna utanfor bostadsbebyggelsen. Nar staden sedan véxt
och dessa omraden har borjat betraktas som centrala har det blivit intressant att siga
upp dessa tomtratter for att kunna genomfora olika stadsfornyelseprojekt. Denna
utveckling anade kommunen fran borjan och det ségs vara skalet till att man upplat
marken med tomtrétt och avtalade bort ratten till ersdttning. Kommunen ville inte
forlora radigheten 6ver marken och utan mojligheten till att avtala bort ersattningen
hade kommunen troligtvis upplatit marken pa arrende istallet. De intervjuade pa
Goteborgs fastighetskontor papekar ocksa att det for arrenden med kommersiella
andamal &r vanligt att det indirekta besittningsskyddet avtalas bort. Utgangen av
tomtrattsavtalen stammer ocksa bra med kommunens framtida planer for omradena.

Uppstandelsen kring dessa tomtratter beror troligtvis pa att klausulen med den
bortavtalade erséttningen inte har beaktats eller kénts till forrdn kommunen bdérjat
sdga upp nagra av dessa tomtratter. Detta galler bade de som férvarvat tomtratter och
kreditgivare som beviljat krediter med dessa tomtrétter som sékerhet. Pga. den stora
uppstandelsen och att det finns ett stort antal tomtratter av det hér slaget i Géteborg
har kommunen anda valt att ge ersattning vid ett 20-tal tillfallen da tomtratter sagts
upp. Kommunens skal i domstolen da detta blivit dverklagat har varit att man kant en
oro for att naringslivet i Géteborg ska ta skada.

Kammarrattens beslut att kommunen inte har befogenheter att betala ut ersattning for
dessa tomtrétter har vunnit laga kraft efter det att Regeringsratten valt att inte prova
fallet. De intervjuade pa fastighetskontoret papekar att kommunen maste folja
domslutet men att det i dvrigt rader en oklarhet angaende hur kommunen ska hantera
situationen. | avvaktan pa politiska stallningstaganden gors det for narvarande inga
nya tomtrattsupplatelser for kommersiella &ndamal i Géteborg.

Att debatten kring tomtratterna i Goéteborg inte har fokuserats pa vilken
varderingsmetod som ska anvéandas for att berdkna ersattningen beror troligtvis pa
situationen. Ratten till ersattning ar bortavtalad och darfor har troligtvis inte de
drabbade tomtrattshavarna motsatt sig kommunens tidigare agerande att i alla fall ge
erséttning for tekniskt nuvéarde.

I 6vrigt hanvisas det till kommentarerna till de 6vriga fragorna angaende politikens
avgorande ifall en kommun ska sdga upp en tomtrétt eller 16sa in marken med stdd av
PBL och detaljplaner.
Det ar namligen mojligt att andra kommuner valjer andra alternativ &n uppsagning da
marken behovs for andra andamal.
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