TOMTRATTEN

EN KONSEKVENS av den traditions-
16shet, som priglar det svenska
samhillet av idag, 4r att urgamla
sociala problem d& och da blir fore-
mal fér en morgonfrisk debatt, all-
deles som om ingenting sagts eller
héint i fragan tidigare.

Ett exempel hirpa ar den diskus-
sion i 1962 ars valrorelse, som rorde
fragan om ratt for kommun att ex-
propriera titbebyggd mark for upp-
latelse av tomtritt. Ett sa krangligt
institut ansigs naturligtvis av
rappa marketing béra hyfsas till
primfaktorer, men i den politiska
branschen. Fran borgerligt hall
hette det: »Sossarna vill socialisera
egnahemmen.» Och svaret fran
andra sidan blev: »Det vill vi visst
inte, egnahemsfigarna &ar ju vara
egna, men markspekulanterna
skall klammas &at.» Nagot forsok
att stilla in problemet i dess histo-
riska sammanhang férekom veter-
ligen inte.

I sjilva verket gilllde denna for-
enklade diskussion ett sporsmal,
som for svenskt vidkommande tro-
ligen kan spéras till 1200-talet och
sakert till 1300-talet, som blev yt-
terst aktuellt under forsta delen av
1600-talet, stalldes pa huvudet —
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liksom sa mycket annat — av libe-
ralerna pa 1800-talet, blev féremal
for radikal lagstiftning av en kon-
servativ regering ar 1907, kalfatra-
des ar 1949 och 1954 i samband
med reformer pA expropriations-
och jordabalkslagstiftningens om-
rade, undersoktes av den nionde
markvirdestegringsutredningen ar

1957 och ar sedan 1960 foremal for

overvagande av justitiedepartemen-
tets expropriationsutredning.

Frigan avser vem som skall dga
kvartersmarken i staderna.

Sadan mark har alltid varit dyr
och svaratkomlig alltsedan mén-
niskorna borjade anvinda staden
som forpackningsform for sig och
sitt bohag. Det ar vil sant, att i de
forsta stiderna de forsta nybyggar-
na regelmissigt hade #ganderitt
till sin tomt. Men s& fort inflytt-
ningen kom i ging pé allvar fann
inom det europeiska kulturomra-
det statsmakten, dvs. hir i Sverige
Kungl. Maj:t, som ju regelmissigt
stod for stadsbildningen, att dgan-
deritt till mark i stad inte 4r sam-
hallsnyttig. Kungl. Maj:t hade moj-
lighet att férse de nya vidxande sti-
derna med mark, men marksocia-
listerna inom de medeltida rege-




ringskanslierna foérband kronans
markoverlatelser till stiderna med
det oavvisliga villkoret att den do-
‘nerade marken icke fick forsiljas
till enskilda. Borgarna, de med
burskap forsedda stadsinvinarna,
fick endast nyttjanderatt till sina
tomter, alltsa en tomtrattsupplatel-
se, tillsvidare mot tomtéren, som
arligen skulle géildas till staden. De
dgde visserligen sina pa tomtmar-
ken uppférda hus men brann bygg-
naden hade borgarna inte utan vi-
dare ratt att aterfa tomten for ater-
uppbyggnad utan den stod till sta-
dens forfogande, t. ex. for gatureg-
lering. S. k. »fria tomters, vars in-
nehavare hade full dganderatt, fo-
rekom visserligen, men endast un-
dantagsvis.

Niar stadsgrundandet pa Gus-
taf II Adolfs tid satte sarskilt hog
fart, inskarptes i kungliga brev med
klassisk klarhet i forening med
nordisk karvhet for de nya stiader-
nas magistrater, att det ingalunda
var dem tillstatt att skaffa sig eller
staden extra inkomster genom fo6r-
sidljning till enskilda av tomter
fran donationsjordarna. Och &ven
sedan ridan gatt ned for stormakts-
tiden heter det i kungliga resolutio-
ner fran 1700-talets borjan, att do-
nationsjordarna skulle till sitt »an-
slagna usus foérbliva och icke till né-
gon utan hogsta néden forpantas»
samt »aldrig evéardeligen abaliene-
ras varken till borgare eller frim-
mandes. Den tingens ordning be-
stod allt intill dess franska revolu-
tionen och industrialismen uppen-
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barade sig samt foéregingarna till
vart nuvarande folkparti oOvertog
makten och den blygsamma hérlig-
het, som under 1800-talet kunde
redovisas inom de svenska stidder-
na. Nu vidtog ett ytterligt intressant
och av den réattshistoriska forsk-
ningen alltfér litet uppmirksam-
mat héndelseforlopp inom stads-
historien, ett hindelseférlopp, som
nirmast kan karakteriseras som en
storartad om ock i nagot utdraget
tempo haéllen juridisk trollerifére-
stillning. Den pagick i cirka 100 ar
och vid seansens slut hade genom
handvolter i form av kungliga
brev, kupering genom partiella lag-
fordndringar samt idogt svingande
med trollstaven fran kammarkolle-
giets sida, supplerat av moraliskt
sett ganska tvivelaktig medverkan
frdn stadsstyrelsernas egen sida i
form av s. k. frikép, de »ofria tom-
terna» forvandlats till »fria». Be-
frielseverket innebar, att den be-
byggda tomtmark, som dittills in-
nehafts med nyttjanderitt, nu an-
sigs vara dgd av besittarna, en re-
form som dessa méste ha betraktat
sdsom synnerligen sund och vilbe-
tankt. Storskiftets och laga skiftets
betydelse och vilsignelse har i de-
cennium efter decennium inplug-
gats i vara skolbarns hjarnor. P&
lingre sikt torde emellertid dessa
lantliga fordndringar inom fastig-
hetsvisendet icke pa l&ngt nér haft
samma ekonomiska vikt, som det
ovan antydda héndelseférloppet
ifrdga om stadsjorden.

Infér de konststycken, som upp-
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spelades ifraga om denna mark, sy-
nes publiken ha reagerat pA samma
satt som svensk allménhet alltjimt
reagerar infor vilregisserade poli-
tiska programnummer — dvs. inte
alls. Men ar 1903 kunde i andra
kammaren avlyssnas en motion,
vari fornams ett ldgmélt men up-
penbarligen misslynt mummel om
»den stigande jordrantan» och om
det forkastliga i att stiderna av-
hindes betydande vidrden genom
forsaljning av sin dnnu obebygg-
da mark. Motiondaren uttalade,
att stadssamhéillena borde beredas
mojlighet att upplata mark till var-
aktig nyttjanderdtt och nyttjande-
rattshavarna borde fa ratt att mot
inteckning beldna sitt hus.

Ett latt chockerat lagutskott kon-
staterade, att fast egendom bast till-
godogores i enskild hand och déar-
for hade ocksd donationsjordarna
i stor utstrickning blivit »férdelade
eller salda». Nu hade »en annan
stromning» emellertid intratt, som
syntes innebédra atergang till aldre
forhillanden. I en del fall var
»stromningen»  beridttigad men
»dess socialistiska grundtanke och
vittutseende konsekvenser manade
emellertid till mycken varsamhet».
Gamle Marx malades alltsa pa vig-
gen sa snart tomtratten férdes pa
tal. Men motiondrerna kom éater.
Und hast du mich gesehen! Inom
lagberedningen — en i varje fall
vid denna tid av salig Marx sanno-
likt féoga paverkad arbetsgrupp —
upptogs &r 1905 forslaget om ett
nytt tomtrattsinstitut. Tva skil an-

fordes. Det ena var onskvirdheten
av att for enskilda nedbringa pri-
set pd byggnadsmark, det andra
mojligheten att indraga den ofé6r-
tjinta jordvirdestegringen. For
stiderna stod tre végar Oppna att
disponera sin obebyggda mark, me-
nade beredningen, for det forsta att
silja den och lata enskilda ta hand
om markvirdestegringen och for
det andra att sjdlva bygga hus pa
marken och hyra ut dem. For dessa
bada alternativ, 4gnade att framja,
det ena egennyttiga och det andra
allméinnyttiga foretag, hyste bered-
ningen icke mycket fortroende. I
stdllet forordades ett tredje, nam-
ligen att lata stdderna behalla dgan-
deritten till marken men 6verlam-
na it enskilda att fér egen rék-
ning bebygga densamma. Bered-
ningen ansag, att den urgamla
tomtriatten hade avsett att astad-
komma detta prisvirda system.
Man fann emellertid att institutet
»ofri tomt» var si murket, att det
var bist att bérja pa ny kula. Ho-
gerledaren Arvid Lindmans rege-
ring framlade s& ar 1907 forslaget
till ny tomtrattslagstiftning. I pro-
positionen atergavs uttalanden till
Hoégsta Domstolens protokoll ver
lagirenden, i vilket bl. a. justitie-
rddet Herslow narmare utvecklade
motiven. Han skrddde inte orden:

»Den stegring av tomtvirdet, som
ar en foljd av gators framdragan-
de, utlaggande av torg, parker och
andra offentliga 6ppna platser, an-
bringande av gatubelysning, kloak-
ledningar m. fl. dylika allméinna in-




rattningar, har, fastdn den astad-
kommits pa bekostnad av samhil-
lets samtliga skattskyldiga invéna-

- re och siledes ritteligen bort till-

komma sambhillet i dess helhet, ute-
slutande kommit fastighetsdgarna
till godo. Att detta férhillande in-
nebdr en orittvisa torde ligga i
oppen dag.

Det nya rattsinstitut, som i for-
slaget finnes upptaget under be-
nimningen ’tomtrétt’ ir avsett att
i nagon mén rada bot pa bostads-
brist med dirav framkallade 6vriga
oldgenheter och gora det mojligt for
samhillet att 4ven da dessa tomter
upplatas 4t enskilda till bebyg-
gande at sig bevara nagon del av
den foérh6jning av tomtvardet som
tid efter annan intrdder utan néa-
gon atgird fran innehavarens sida.»

Tomtrattssystemet av ar 1907
var, som framgar av den ovan lam-
nade redogorelsen, avsett for egna-
hemsbebyggelse — villa- och sma-
stugebebyggelse skulle man kanske
nu sdga. Niar tomtrattstiden om de
60 &r som den vanligen omfattade
gétt till 4nda, var det meningen att
staden skulle kunna anvinda mar-
ken till den ordinédra slutna stads-
bebyggelse som d4 med hénsyn till
befolknings6kningen kunde erford-
ras. Tomtrittens sociala motiv, att
framja egnahem, torde bottna i
1890-talets allménna idealistiska
instillning till »rod liten stugas
och »eget bo dr bist, om ocksa en
backstuga», i kombination med sa-
dana dystra féraningar, som fore-
kom bland plyschsoffor och kruk-

71

palmer vid bullret av demonstra-
tionstdg och infoér ledsamma emi-
grationssiffror.

Nidr man nu i 1962 ars valkam-
panj drog fram egnahemséigarna sé-
som det visentliga objektet f6r tomt-
rattsinstitutets férmodade goda
eller daliga verkningar, synes detta
—1i fall av god tro — rimligen icke
kunna férklaras pa annat sdtt én
att vederbdérande fatt tag i nagon
foraldrad upplaga av »Rattskun-
skap for allminhetens, diar 1907
ars idéer framlagts till kdnnedom
och upplysning. I sjdlva verket har
vi ndmligen hér i landet alltsedan
ar 1954 en i vissa avseenden helt
annorlunda utformad tomtratt med
helt andra motiv och syften én
dem som lag till grund fér 1907
ars lagstiftning. Denna nya tomt-
ratt angir visserligen alltjamt
méinga smastuge- och villadgare,
men viktigare dr att denna besitt-
ningsform kommit till allt stérre
anvindning i samband med sane-
ring och nybebyggelse av de stdrre
stddernas cityomriaden och ockséa
vid uppforandet av s.k. drabant-
stider. Typexemplet dr Nedre Norr-
malm i Stockholm. Hir har pa
tomtrittsmark byggts, bygges och
kommer att byggas hoghus och vil-
diga fastighetskomplex, »egna hem»
alltsqd for affarsbanker, varuhus,
butiker och kontor till virden som
kriver atta eller sannolikt nio nol-
lor for att pa ovligt satt kunna ut-
tryckas.

Tomtritten 4r numera — liksom
den var foére de pa 1800-talet vid-



72

tagna fordndringarna i konstruk-
tionen — en upplatelse pa obegran-
sad tid — den &ar alltsa icke sdsom
enligt 1907 ars lag en O6vergdende
besittningsform f6r mindre bemed-
lade i avbidan pa att hyreshus s
smaningom skall uppforas pa mar-
ken. Uppségning efter utgdngen av
tomtrittstiden — alltjimt i regel
60 ar — kan namligen ske uteslu-
tande fran markégarens sida och
far endast ske om denne skall an-
vinda marken for bebyggelse av an-
nan art eller pd annat sitt. En sa-
dan uppsigning kan tomtrittsha-
varen draga infér domstol — till
yttermera visso pa staden—-mark-
agarens egen bekostnad. I sjilva
verket maste alltsa staden kosta pa
sig ett expropriationsliknande for-
farande for att fa tillbaka disposi-
tionsréatten till marken.

Syftet med 1954 ars reformer var
att trygga tomtréttshavarens still-
ning och ddrmed ocks& oka tomt-
rittens kreditvirde. Men samtidigt
starktes tomtrattsinstitutets mark-
virdeindragande effekt. Kontrak-
ten enligt 1907 ars lag upptog re-
gelméssigt en orubblig tomtritts-
avgild for den 60-ariga tomtratts-
tiden. Harigenom kom naturligtvis
vinsterna av sdvidl penningvirde-
féorsamringen som av markvérde-
stegringen i stor omfattning att be-
hallas av tomtrattshavaren. Enligt
1954 ars lag kan frdgan om avgil-
dens storlek upptas till préovning
med ganska korta tidsintervaller,
for tomter med bostadshus vart
20:e ar och for andra tomter vart

10:e ar. Tvist om avgildens storlek
skall liksom fragor om kontrakts-
tidens férlingning avgoras av dom-
stol.

Ett tredje spérsméal, som i den
nya lagstiftningen adgnats séarskild
omsorg, ir lésenférfarandet. Enligt
gillande bestimmelser ar staden
alltid pliktig ersitta tomtrattshava-
ren virdet av bostadsbyggnader pa
tomten om tomtritten skall upp-
héra enligt dverenskommelse eller
domstols dom. Lésenskyldighet
ifrdga om andra byggnader kan
avtalas men &r icke obligatorisk.

Tomtritten kunde ar 1907 kom-
ma till anvindning endast pa den
mark som stdderna da &agde eller
forvarvade genom frivillig uppgo-
relse. Ar 1949 inférdes den viktiga
nyheten i expropriationslagen att
kommunerna gavs ritt att férvar-
va icke tatbebyggd mark inom kom-
munomridet fér upplatelse med
tomtratt. Det racker alltsa for att
kommunen tvangsvis skall kunna
forvarva ramark att kommunen i
sin ans6kan uttalar en avsikt att
upplata expropriationsobjektet med
tomtriatt. Och darmed ar vi fram-
me vid 1962 &rs diskussion om
tomtriatten, nidmligen frigan om
kommunen skall kunna f& expro-
priera ocksd redan bebyggd mark
for tomtrattsupplatelse. Innan man
tar stdllning till denna friga kan-
ske det ir riktigt att forsoka sum-
mera fordelar och nackdelar, som
for den enskilde och for samhillet
ar forenade med institutet jamfort
med dganderitten.




Som ovan niamnts har den enskil-
de tomtrittshavaren mojlighet att
sitta kvar i orubbat bo pa tomten
"ungefiar lika linge som en agare.
Bada kan naturligtvis utsittas for
expropriation. Att tvangsforvarvet i
tomtrattshavarens (T:s) fall kan
inledas genom en uppsigning ger
knappast é#ganderittsinnehavaren
(4) anledning till nagra overliag-
senhetskomplex. A far emellertid
vid expropriation ut markvirde-
stegringserséttning och har har na-
turligtvis T, som i bésta fall har
att noja sig med ett lésenbelopp
for huset, en samre stillning. Men
for T kan antecknas ménga poang
pa andra omraden. For det forsta
har T aldrig beh6vt géra négon in-
vestering for marken, nér han fér-
viarvade tomten. Sarskilt nar fraga
ar om citytomter med ett mark-
virde om flera tusen kronor per
kvadratmeter blir denna utgift icke
obetydlig. Om A och T haft lika
ekonomi vid tiden for férviarvet och
skaffat sig precis likadana tomter
har T alltsd haft mojlighet att
kosta pd sin nybyggnad ett lika
stort belopp som A fick punga ut
med #dganderitten till marken. Vi-
dare bor uppmirksammas, att T
inte blir helt utan foértjanster pa
markvirdestegring och penning-
viardeforsdmring. Avgilderna regle-
ras ju i simsta fall (ur T:s syn-
punkt) endast vart tionde ar. D&
kanske avgilden tar ett sprang
uppat. Men virdeférindringarna
sker successivt och under atmins-
tone nio ar har alltsd& T kunnat
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njuta fordelar av denna successiva
virdefordndring. A kan vidare
drabbas av svira ekonomiska bak-
slag som T undgir. En sddan ar
forandring av den i stadsplanen an-
givnha byggnadsritten. A har kopt
en tomt med en gammal fyrava-
ningsbyggnad p&a, dir emellertid
byggnadsritten féor nybyggnad en-
ligt stadsplanen ar tio vdningar och
efter den planen har A betalt mar-
ken. En tid efter forvirvet kommer
stadens byggnadsmyndigheter pé
idén att nybebyggelse bara far ske
med sju vaningar. A brukar i den-
na situation begripligt nog anse sig
bestulen av samhillet men hans
forbittrade boner om kompensation
formar icke en ogin stadskassa att
ersitta honom ett enda rott 6re av
forlusten. T kan dédremot ta en si-
dan héndelse med trankilitet. Ka-
par staden byggnadsritten, kapar
namligen T tomtrittsavgilden och
for detta har han uttryckligt stéd
i lagen. Det ir visserligen sant att
T icke sdsom A kan goéra vinster
genom att i fall, motsatta det nyss
angivna, byggnadsritten okar. T
drabbas namligen d& av stigande
avgild. Men A:s mojlighet att delta
i lotterier om byggnadsratt synes
icke sirdeles vardefull, d& ju nim-
ligen lotteriet har till forutsatt-
ning att deltagaren lika girna kan
berévas betydande vérden.

A for 6verhuvudtaget en ekono-
miskt sett mera riskabel tillvaro an
T. A kan sadlunda rika ut for gatu-
vidgning utanfér sin tomt och kan
da utsittas for exorbitanta krav pa
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gatumarksersittning och gatu-
byggnadskostnadsbidrag, kalami-
teter som inte kan drabba T, ty sa-
dana obehagliga 6verraskningar &r
forbehallna A-kategorien.

Ur sambhaéllets synpunkt &r gi-
vetvis markvardeindragningen ge-
nom avgildsregleringen tomtrittens
frimsta positiva sida. Men dértill
kommer en annan férdel, som kan
sidgas vara till gagn for bade sam-
hillet och tomtagaren, sarskilt nar
det ar fraga om tomtratt i ombygg-
nadscentra. Ett gemensamt drag
for den bebyggelse som har sker ar
att fastigheterna inte ldngre fram-
trider som slutna och av grannfas-
tigheterna oberoende enheter. Ge-
mensamhetsanordningar i form av
viarmecentraler, parkeringsplatser,
garage eller in- och utfarter blir
allt vanligare foéreteelser. Enligt nu
gillande lagstiftning kan inte for
A-fastigheter rattsforhéllandena ré-
rande dylika gemenskaper I6sas
tillfredsstidllande. Daremot gar det
hogst galant om fastigheterna inne-
has av T-kategorien. I tomtratts-
kontrakten, som far sakrattslig
verkan foér varje ny T som kom-
mer att inneha tomten, kan hela
denna trassliga juridiska harva re-
das ut pa ett smidigt sitt. Det ar
visserligen sant att en ny lagstift-
ning om gemensamhetsanordningar
for A-fastigheter ar pa vig, men
utan att avsloja dess innehall kan
man med stoérsta sannolikhet for-
utse att denna reglering blir av
mycket invecklad och svarmandév-
rerad beskaffenhet. Flera andra lik-

nande juridiskt-tekniska problem,
ofta av stor ekonomisk vikt, som
uppkommer vid modern stadsbygg-
nad, kan 16sas med hjilp av tomt-
rittssystemet, medan aganderitts-
systemet ger upphov till rittsosa-
kerhet och krangligheter.

Vad skulle det d4 innebdra om
stiderna gavs ritt att genom expro-
priation forvidrva bebyggd tomt-
mark — Aterforvirva kunde man
vil sdga med hansyn till den histo-
riska utvecklingen — for upplatel-
se av tomtritt. Ur egnahemsiga-
rens synpunkt forefaller en sadan
expropriation féga skrimmande. A
skulle vid forvandling till T fa ut
ett kapitalvirde for marken — ett
for manga égare av dldre hus vil-
kommet restaureringsbidrag — och
i fortsattningen ha att betala en ar-
lig avgild men i 6vrigt sitta i orub-
bat bo. Om A har ett hyreshus
skulle dvergangen fran att vara A
till att bli T betyda detsamma, men
hértill kommer att vederbérande
skulle kunna lita p4 att den i grann-
hus planerade gemensamma pann-
centralen och évriga gemensam-
hetsanordningar kunde komma till
stind och ocksa tillfredsstillande
omhinderhas i fortsattningen.

Den for sin resultatléshet berém-
da markvéardeutredning, som full-
bordades 1957, kan inte séigas ha
givit uttryck for en likriktad me-
ningsbildning ifriga om de pro-
blem den hade att behandla. Tvirt-
om var den si nyanserad att tre
vitt skilda forslag i fragan fram-
fordes. Endast pa en punkt var man




enig, namligen om behovet av ut-
vidgad expropriationsratt for upp-
latelse med tomtratt. Ordféranden
_uttalade, stodd av en kommittéleda-
mot: »De fordelar med tomtratten
som hir ovan beskrivits torde kun-
na motivera icke blott att den nu-
varande ratten fér kommunen att
expropriera for tomtrattsandamal
bibehalles utan att bestimmelsen
utvidgas till att avse jamvil den
tatbebyggda marken.» Det faller av
sig sjalvt att forslaget nr II, som
omfattades av de socialdemokra-
tiska medlemmarna av kommittén
ocksa livligt tillstyrkte att dgande-
ratten till marken i stiderna suc-
cessivt fordndrades till tomtratt.
Viktigare var att i forslag III, av-
givet av samtliga borgerliga leda-
moéter i kommittén, yttrades: »Vi
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anser alltsd skil finnas att over-
viga mojligheterna att kommuner
genom tomtrdttsexpropriation in-
om tatbebyggt omrade skulle kun-
na forviarva dganderdtt till enbart
marken medan fastighetsdgaren
behéller darpa uppfoérda byggnader
och darjamte erhaller ratt att fa
marken upplaten med tomtratt.»
Dessa politiker och sakkunniga
som representerade skilda partier
och &siktsbildningar och som fatt
tillfalle intringa i problemen var
sdlunda alla lika overtygade om det
riktiga i att bereda tomtritten en
plats i solen. An tyngre &n dessa
utsagor synes emellertid viga den
sky av vittnen som i ekonomisk
handling inom véart lands mest be-
tydande stadscentra &dagalagt sin
tilltro till tomtréittsinstitutet.



