Drottningholm den 12 februari 2023

En statlig utredning (SOU 2012:71) foreslog forandring av regelverket avseende tomtratter for
att undanrdja missforhallanden med chockhdjningar av avgalder med paféljande rattstvister
som uppstod av jordabalkens tillampning. Forslagen antogs inte, bland annat med hansyn till
kommunernas sjalvbestimmanderatt. Manga kommuner har dock infort egna regelverk for att
undvika jordabalkens dysfunktionalitet. Det galler tex Stockholm, Géteborg och Malmé som
alla idag har transparenta, forutsdgbara och rimliga system for att bestdimma avgalder.
Uppskattningsvis har markagarna for mer an 90% av Sveriges ca 40,000 tomtratter for smahus
slutat tillampa jordabalkens tolkningsmajligheter vid avgaldssattningen och darmed i stort 16st
problemen som tidigare uppstatt. Statens Fastighetsverks hantering ar en kvarleva fran det
forflutna som det finns skal for regeringen att snarast atgarda.

Vi tar var erfarenhet som ett exempel pa dysfunktionaliteten. Vi &ger en tomtratt i
Drottningholm, Ekerdé kommun till en mycket liten tomt (649 kvm) som for narvarande har en
arlig avgald av 55,000 kr. SFV kraver i en stamning via Nacka tingsratt en héjning av denna
avgald till 183,750 per ar, dvs mer an en trefaldig hojning 6ver natt fran en redan hog niva.
Skulle grannen Stockholms stad ha varit markdgaren hade den nya avgélden blivit 52,000 kr
med den formel som kommunen tillimpar.! Med andra ord, SFV kraver tre och en halv ganger
hogre avgald an vad Stockholms stad skulle gora. SFVs tillampning innebar ocksa att var avgéld
blir ungefar tre ganger sa hog som for var granne som har ett bostadsarrende med SFV som
markagare dar hojningar sker baserat pa konsumentprisindex. Figuren nedan demonstrerar den
absurda situationen.
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SFVs avgaldskrav innebar dessutom dven hogre hyra for en liten tomt som SFV inte har nagra
som helst kostnader &n for den hyra som SFV tillampar som hyresvard for grannar avseende
hus och mark. Det ar i manga fall fastigheter med flera ganger storre tomter och béttre lagen.

! Stockholms stad har ett system sedan 2017 dar avgélden for 10 arig avgaldsperiod satts som 40% av
marktaxeringsvardet x 3,25% ranta. Maximal héjning med 18,000 kr. Se vidare
lank https://boende.stockholm/regler-tillstand/tomtratt-och-arrende/
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Som hyresvard for dessa har SFV dessutom kostnader for att underhalla och forbattra som kan
vara miljonkronorsklassen utan att detta paverkar hyran.

| var kommunikation med SFV skriver verket att:

”SFV ska vara marknadsmassigt i sina upplatelser och det finns, till skillnad for vad
som géller i vissa kommuner, inte nagra politiska beslut om att SFV ska krava lagre
ersdttning an vad staten som markégare ar berattigat till ...”

Vidare skriver SFV att

“Markéagarens réatt till ersattning for de olika upplatelseformerna hyra, arrende och
tomtréatt regleras pa olika satt i jordabalken och nagon direkt jamforelse kan darfor inte
goras.”

Den extrema diskriminering och sarbehandling av Staten gentemot andra upplatelseformer och
hur kommuner hanterar tomtrattsavgalder framgar tydligt av vart exempel ovan. SFVs
hantering innebar att tomtrattsagaren kan tvingas lamna hus och hem, samt att se vardet pa sitt
investerade kapital forsvinna. 1 var mening ar det mer en fraga om praxis for olika
upplatelseformer an jordabalkens regler. Sammantaget menar vi att det darmed ett angrepp pa
medborgarens ekonomiska och manskliga rattigheter.

Konfiskering av privat kapital Som dgare till ett hus pa hyrd mark finns det ingen ’exit’ nir
avgaldskraven blir for hoga. Den teoretiska atgarden att fysiskt flytta fastigheten till annan
frikopt mark &r praktisk ogenomforbar och ofta inte ens tillaten. Den ’exit’ som stér till buds &r
att sélja hus med tomtratten. Marknadspriset vid en forsaljning av tomtratt paverkas sjalvfallet
starkt av avgaldens storlek och inte minst av osékerheten om framtida avgifter. Vid extremt
hdga avgalder kan huségaren tvingas att inte endast ofrivilligt behéva lamna sitt hem, utan &ven
behdva acceptera betydande forlust av det kapital som denne investerat i kép och underhall av
bostaden. | ett varsta scenario kan tomtrattsdgaren bli oférmdgen att sélja och likaval vara
bunden av en avgéld som inte kan betalas. SFVs maximala tillampning av jordabalkens
tolkningsutrymme innebar saledes i praktiken en indirekt konfiskering av privat kapital.

Konflikt med SFVs egna varderingar. Statens hantering genom SFV av tomtrétten gar stick i
stdv med de varderingar som SFV menar sig vilja forknippas med och som &r en tolkning av
SFVs uppdrag fran regeringen. Sa skriver t.ex. fastighetsverkets generaldirektor i den senaste
arsredovisningen att SFV ska vara en “attraktiv hyresvard och forvaltare”; att SFV ska
forknippas med “kvalitet och hallbarhet, effektivitet och tillganglighet, kompetens och
engagemang samt ett etiskt forhallningssétt som vicker respekt”; att SFV ska “uppfattas som
en serviceinriktad hyresvird.” I var erfarenhet med tomtritt géller inget av detta: snarare
framstar SFV som motsatsen i samtliga avseenden.

Ryktesrisk. Den diskrepans som géller hur SFV vill ses och dess hantering av tomtrétter 6ppnar
upp for kritik politiskt och medialt. Nar vi berattar om vart fall for bekanta blir reaktionen
uttryck som “skandaldst, bekldammande, rena 1800-talets patronfasoner”, osv. SFVs agerande
innebar darmed en ryktesrisk for Staten som markagare och hyresvard. Detta paverkar SFVs
trovardighet generellt. Givet den kritik i media om korruption som drabbade SFV for nagra ar
sedan borde sadan ryktesrisk vara extra kanslig.

Hoga transaktionskostnader. | avsaknad av en enkel formel tvingas SFV anlita konsulter for
att uppskatta markvérdet i varje enskilt fall. SFV dras in i rattsprocesser med kostnader for
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verkets juridiska personal i olika led och riskerar dessutom att behdva betala motpartens
rattegangskostnader. Tomtrattsinnehavaren tvingas pa samma satt till stora kostnader for att
anlita juridiskt anbud och fristdende konsult for att gora egen markvérdering etc. vilket
tillsammans latt hamnar pa en prislapp kring 100,000 att finansieras med beskattade privata
medel. Dartill kommer risken att behdva betala SFVs rattegangskostnader vid forlust i
domstolen vilket kan uppga till liknande belopp.

Asymmetrisk makt. En tvist kring tomtrattsavgald fér smahus med Staten som markégare och
en enskild person som tomtrattsinnehavare &r extremt asymmetrisk vad géller makt och
resurser. Statens mojligheter att kunna hantera och ekonomiskt béra denna typ av rattstvister ar
sd ofantligt mycket storre an for den enskilde tomtrattsinnehavaren. For Staten ar utfallet
ekonomiska bagateller, for den enskilde existentiellt eftersom den senare riskerar att forlora sitt
hem och sitt kapital, behéva bekosta of6rutsagbara rattegangskostnader samt genomlida
manader av oro for vad slutsumman hamnar. Det finns en betydande risk att en enskild
tomtrattsagare stamd av SFV drar sig for att havda sin ratt pa grund av rattegangskostnader och
den uppslitande process som en rattegang innebar. Det ar inte vérdigt ett modernt samhélle som
Sverige att med SFV som markégare tomtrattsinnehavaren utsatts for ett slags maktmissbruk.

Betydande hélsoeffekter. Tomtratt sasom SFV hanterar avgélderna har avsevarda
halsorelaterade kostnader i form av angest, oro som kan resultera i sjukdom for tomtrattsagaren
och dennes familj. En av de vérsta faktorerna for ohélsa &r forlust av bostad. Den typ av effekter
har ocksa samhéllsekonomiska konsekvenser. Forhojd ohalsa drar med sig omfattande
kostnader for samhallet d&ven om SFVs balansrakning inte paverkas.

Onodig belastning av domstolsvasendet. Kombinationen av att jordabalken ger stort
tolkningsutrymme av vad som &r skalig markhyra och SFVs stravan att maximera sina intakter
leder till flitigt (miss)utnyttjande av domstolsvasendet. Utredningen 2012 skrev att
“otydligheten och komplexiteten i regelverket leder till att parterna och domstolarna belastas
av svarlosliga, tidsddande och kostnadskridvande tvister om tomtrittsavgildens storlek”. | var
erfarenhet anvander SFV automatiskt Mark och miljodomstolen i form av stdmning av
motparten nar man vill hoja avgélden (det har skett som SFVs forsta kommunikation med oss
de tva ganger vi har varit involverade i avgaldsfragor). Domstolen utnyttjas saledes for det som
borde vara rutindrenden med de kostnader detta innebar for samhallet. Inte séllan 6verklagar
SFV dessutom mark och miljodomstolen i de tvister diar den senare gatt pa
tomtréattsinnehavarens linje, med langdragna och dyrbara processer i Svea hovratt som foljd.

Hindrar vard av fastighet I manga fall finns ett sérskilt ansvar for tomtrattsinnehavaren att
varda en fastighet for ett bredare syfte an det privata. Det galler till exempel om fastigheten ar
byggnadsminnesforklarad eller ingar i UNESCOs vérldsarv (som i vart fall) och darmed ar en
del av Sveriges och varldens kulturarv. Extrema avgalder drar mattan undan fétterna pa
tomtrattsinnehavaren att uppfylla den plikten av privatekonomiska skal. SFV har ett sérskilt
ansvar att varda Sveriges kulturarv som gar stick i stiv med verkets hantering av
tomtrattsavgalder.

Pervertering av tomtrattsinstitutet. Lagstiftningen rérande tomtrattsinstitutet ar 1907 tillkom

for att mojliggora for fler att skaffa sig ett eget hem. Tomtrétten innebar att den enskilde fick

tillgang till mark under betryggande former utan egen kapitalinsats. Avsikten var att tomtratt

skulle anvandas som en Overgangsform till &ganderatt. Nar hushallen fatt en battre ekonomi

skulle de kunna forvarva tomten. Det var saledes en tidig bostadspolitisk institution. Statens
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tillampning idag ar den omvanda. For den som kopt en fastighet med tomtratt vid en tidpunkt
nér situationen mer avspeglade de ursprungliga bostadssociala intentionerna, upplever idag att
tomtratt &r en kronisk kalla till oro och potentiellt till forlust av hem och kapital. Med andra ord
SFVs hantering innebdr en pervertering av tomtrattens intentioner. Det innebdr dven att
tomtrattsinstitutet generellt kommer i vanrykte vilket paverkar marknaden negativt med
minskat intresse for sadan byggnation vilket i slutdnden kan vara till forfang fér kommunerna.

Forslag till forandring Givetvis skulle en reform av jordabalken vara mycket valkommen.
Eftersom detta har visat sig svart vore en anpassning for Staten till hur kommunerna har 16st
problemet vara en snabb och pragmatisk atgard. Eftersom SFV kan ha svarighet att sjalva fatta
beslut om att franga stravan efter vinstmaximering inom ramen for jordabalkens regelverk och
heller inte har ansvar att gora dvergripande samhallsekonomiska analyser av dess agerande bor
detta vara regeringens uppgift.

En anpassning av SFVs hantering av tomtrattsavgalder for smahus till hur Stockholms stad
hanterar detta skulle i princip 16sa alla de problem och dysfunktinaliter vi pekat pa ovan. Ett
sadant regelverk vore transparent, forutsagbart, rimligt och tar bort olika tolkningsmojligheter
av regelverket. Det har dven en inbyggd sparr mot dramatisk okning av avgalder.? Modellen
skulle innebara att SFV kan sta for de véarderingar som man ger uttryck for i kommunikation
med stat och allménhet, att ryktesrisken minimeras, att fall som gar till domstol skulle drastiskt
reduceras eller férsvinna helt och darmed de betydande transaktionskostnaderna falla bort, att
sarbehandlingen och diskrimineringen pa marknaden tas bort, att tomtrattsinstitutet inte
kommer i &n mer vanrykte, och i slutdndan att ett fértroende mellan stat och medborgare inte
sargas, grundldggande for en fungerande demokrati.

Som vi skrev ovan, vadjar vi om att fa ett samtal med Dig for att klargora problemet vidare
samt ge ytterligare exempel pa missforhallanden hur Statens Fastighetsverk hanterar tomtratter.
Vi ar helt medvetna om att Du inte kan engagera Dig ett specifikt fall men vi menar att i SFVs
hantering av tomtratt for smahus foreligger ett flagrant systemfel dar vi bara rakar vara ett fall.

Vi vore tacksamma om detta kunde ske i god tid innan den domstolsférhandling som ar utsatt
till den 5 april.
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2 Stockholm stad har en sparregel vid avgaldshajning. Vid tiodrig avgaldsperiod kan héjningen maximalt uppgé
till 18,000 kr och aldrig mer &n 100%. Den nya avgalden infors stegvis sa att den forst fran ar 5 utgor hela
beloppet.
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