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HO OM UPPSÄGNING AV TOMTRÄTT 

H ögsta domstolen (HD) har i två 
domar berört uppsägning av 
tomträtt. Den som väntar på 
dom gällande avgäldsräntan 
för tomträtter får vänta ytter- 

ligare en tid. 

DET FÖRSTA MALET gäller uppsägning av 
tomträtt "Tomträtten i Björkhagen Il" (T 
3537-23, 2024-12-17) och gäller uppsägning av 
en parkeringstomträtt från år 1957 i Stock­ 
holm (MÖD:s dom refererades i Samhälls­ 
byggaren nr 3 2023). Sammanfattningsvis 
vill kommunen bygga bostäder och sa därför 
upp tomträtten, något som bara är möjligt 
vart 20 år (i många andra tomträttsfall är 
det betydligt längre tidsperioder mellan 
uppsägningarna). 

HD gick på samma linje som underin­ 
stanserna och godkände uppsägningen. HD 
konstaterar i p23 att det krävs att fastighets­ 
ägaren presenterar underlag som på ett till­ 
fredsställande sätt visar att det föreligger ett 
behov av att under den kommande perioden 
(20 år) ta fastigheten i anspråk för det ända­ 
mål som det är frågan om. Men det finns inga 
krav på en mer detaljerad planering för fast­ 
ighetens framtida användning. I det aktuella 
fallet var det ingen tvekan om att det finns 
ett behov av bostäder. Kommunens planar­ 
bete gjorde att det stod klart att kommunens 
behov av att använda fastigheten var tillräck­ 
ligt nära förestående. 

Att kommunen kan säga upp tomträtter 
som har andra ändamål än bostäder (parke­ 
ring i detta fall) för att istället bygga bostäder 
var närmast självklart. Det var just ett sådant 
typfall där uppsägning skulle vara möj- 
lig enligt propositionen från SO-talet. Även 
andra ändrade användningar av fastighe- 
ten kan vara grund för uppsägning av tomt­ 
rätten, så länge det är av betydelse från all­ 
män synpunkt. Uppsägning av tomträtt skil­ 
jer sig från arrenden på det sättet att uppsäg­ 
ning kan bara ske för att fastighetsägaren vill 
använda marken på ett annat sätt. 

Vid intresseawägningen mellan fastig­ 
hetsägaren och tomträttshavaren har tomt­ 
rättshavaren en uppförsbacke. Fastighets­ 
ägaren behöver inte kunna visa att man för­ 
sökt förhandla med tomträttshavaren (som 
vid expropriation). Det krävs heller inte att 
uppsägning av tomträtten är det enda sättet 

Parkeringsdäck och en parkeringslänga. Foto: Lantmäteriet 

på vilket fastighetsägarens behov kan tillgo­ 
doses. För att tomträttshavaren ska kunna 
stoppa en uppsägning krävs att tomträtts­ 
havaren bedöms ha ett starkt intresse av att 
behålla tomträtten samtidigt som fastighets­ 
ägarens behov utan större olägenhet kan till­ 
godoses på annat sätt (men i de fallen kan 
man ju undra varför kommunen skulle säga 
upp tomträtten). 

Det krävs inte särskilt långtgående planer 
för att säga upp en tomträtt, det räcker i vart 
fall med ett planprogram för att kunna säga 
upp tomträtten. I det aktuella fallet fortsatte 
kommunen med detaljplanearbetet vilket 
bekräftade att behovet var tillräckligt nära 
förestående när det nio år senare var HD:s 
tur att pröva uppsägningen (uppsägning var 
möjlig vart 20 år). 

En av tomträttens grundsyften är att det 
allmänna ska kunna återta mark som behö­ 
ver användas på annat sätt. Det är därför en 
rimlig dom som ligger nära lagtexten, dvs 
en stor hänsyn till det allmännas behov och 
liten hänsyn till tomträttshavaren. 

DET ANDRA MALET gäller avröjningsvillkor 
"Tomträtten Backa" T 2603-23, 2024-11-12) 
för en tomträtt i Göteborg där inlösenskyl­ 
digheten vid uppsägning hade avtalats 
bort, dvs vid väsentligen annat ändamål 
än bostadsbebyggelse. Även här var det 
en parkeringstomträtt som sagts upp för 
att kommunen ville bygga bostäder. Men 
frågan var alltså inte själva uppsägningen 
utan det villkor som fanns i tomträttsavtalet 

från år 1971 om att marken skulle avröjas på 
tomträttshavarens bekostad. Det innebar 
alltså att tomträttshavaren ( en brf) inte fick 
någon ersättning vid uppsägningen och 
skulle dessutom betala för att ta bort sina 
anläggningar, ett parkeringsdäck och en 
parkeringslänga. En kostnad som uppskat­ 
tades till ca 2 milj kr. 

Även här gick HD på samrria linje som 
underinstanserna. Avtalsvillkoret var gil­ 
tigt. HD konstaterar att parterna har en för­ 
hållandevis stor frihet att utforma villkoren 
för tomträttsavtalet med hänsyn till omstän­ 
digheterna i det enskilda fallet, helt i enlig­ 
het med tomträttens grundtankar enligt pro­ 
positionen från SO-talet. Tomträttshavaren 
hade argumenterat för att det var ett otillå­ 
tet tvång utifrån egendomsskyddet i RF 2:15, 
något som HD inte alls höll med om. Högst 
rimlig dom eftersom det är tillåtet att ingå 
avtal med både bra och dåliga avtalsvillkor. 
HD pekade på samband mellan villkor och 
avgälden, vilket i och för sig är sant men var 
nog en klen tröst för tomträttshavaren. ♦ 
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