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FORORD

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

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

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

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

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

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

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

Sdter den 10.4 1982

Forfattaren
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DEL I
KAPITEL 1

INLEDNING

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

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

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

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

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



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

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

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

inda fram till sjuttiotalets bdrjan har gjort det svart att

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

pd kommunernas ambitioner med tomtrdtten. Mojligheterna att

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

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

Minga faktorer talar f&r att markvirdeSkningsproblemet kommer

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

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

Man kan dock anfdra ndgra omstdndigheter som i Sverige talar

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



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

STUDIENS UPPLAGGNING

Syften

Denna studie av tomrdtten har haft féljande syften:

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

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

och mer svdrldsta. S& skedde ocksi.

Arbetsuppliggning

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

i fortsittningen.

Parallellt med intervjuerna genomfdrdes en enkdtunderstkning

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

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

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



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

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

en rad sammantriden och seminarier i ett stort antal kommuner

och diskuterade rapportens innehdll och inhimtade reaktioner

dver texten.

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

Primdrmaterialets ursprung

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

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

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

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

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

10



1n

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

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

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

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

5) Se kd#llfdrteckningen

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

DEKLARERADE SYFTEN MED TOMTRATTENS
INFORANDE

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

detta projekt.

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

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

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



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

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

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

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

Riksdagspartiernas inst#llning 1981.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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



KAPITEL 3

TOMTRATTENS UTVECKLING SEDAN 1907

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1927 besldt kommunfullmiktige att avgdlderna for bostadsindamdl

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

1) Protokoll frédn Allm#nna Bostadskongressen 1930

2) Se not 1 ovan

3) Protokoll fran Allm#nna Bostadskongressen 1938

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



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

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

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

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

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

Goteborg ndst stdrst

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

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

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

8) Sv Stadsfdrbundets tidskrift nr 4, 1946



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

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

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

med dganderdtt - 11

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

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

10) Se not 9 ovan

11) Se not 9 ovan
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