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Omprovning av tomtrattsavgald for fastigheten Ekerd Drottningholm 1:57, Ekerd
kommun

Vi 6nskar komplettera var inlaga till Nacka tingsratt av den 25.11, 2022 med bifogade
dokument for att ytterligare styrka vara yrkanden. Det galler:

1. Forhallanden kring kunglig dispositionsratt for fastigheten Drottningholm 1:57 som
tidigare varit okanda for oss

2. Svar pa SFVs bestridande av vara yrkanden.

3. For rattens information, en skrivelse till Finansdepartementet den 12 februari om vad
vi anser &r SFVs oskaliga, dysfunktionella och samhéllsekonomiskt negativa hantering
av tomtratter for smahus med Drottningholm 1:57 som exempel

Drottningholm den 22 mars 2023

Claes Lindahl
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1. Kunglig dispositionsratt till Drottningholm 1:57 och dess status som Varldsarv

1.1 Efter SFVs krav pa ny avgéld via Nacka tingsratt den 3 oktober 2022, gjorde vi en formell
forfragan till fastighetsverket den 11 oktober om mgjlighet att frikopa marken. | SFVs
prelimindra svar den 1 december 2022 skriver fastighetsverkets chefsjurist att:

“Fastigheten ligger bade inom varldsarvsomradet och den kungliga dispositionsratten.
Tomtréttsavtalet ger staten ett fortsatt inflytande Over fastighetens anvandning vilket &r
betydelsefullt i denna kansliga kulturmiljo inom varldsarvet. Det talar alltsa mot att SFV
skull g med pa ett frikop. Aven om SFV hade tyckt att en forséljning vore limplig s&
ligger fastigheten som sagt inom dispositionsratten och en forsaljning kraver darmed
bade Kungens och riksdagens godkannande.”(Se bilaga 1)

Det var forsta gangen vi horde talas om att Kungen har dispositionsrétt till Drottningholm 1:57.
Dérom finns inget skrivet i vart képeavtal eller andra dokument fran transaktionen 2004, heller
inget i Anna och Tor Bunners avtal med Byggnadsstyrelsen 1983 avseende den da nybildade
tomtratten kring ’Lilla skolan’. (Kopia av detta avtal bifogades vart kopeavtal och ar &ven bilaga
i SFVs stamning till tingsréatten).

| en forfragan om information kring den kungliga dispositionsratten och hur detta formedlats
till oss vid vart kop svarade SFV den 20 januari att

”Statens fastighetsverk var inte part i forséljningen av tomtratten 2004. D&rfor har vi
inget ansvar for vilken information som lamnades mellan képare och séljare i
transaktionen.” (Se bilaga 2)

Den 17 februari 2023, dvs mer &n fyra manader efter forfragan, fick vi det formella beslutet att
SFV inte tillater frikop av Drottningholm 1:57 darfor att:

“Hénsynen till kulturmiljovarden samt forhallandet att Drottningholm 1:57 ingér som
en del i ett storre fastighetsomrade som forvaltas av Statens fastighetsverk utgor skal
varfor denna fastighet dven fortsittningsvis ska dgas av staten.”

Utan nagon bifogad evidens sdger man i beslutet att “omradet har ingétt i den kungliga
dispositionsritten i alla fall sedan 1777 d& den 6vergick till Gustav II1.”

1.2 Vi menar att;

e Byggnadsstyrelsen synes ha brutit mot det regelverk som SFV namner ovan kring den
kungliga dispositionsratten (som gar tillbaka till 1809/10 ars riksdag) nér Drottningholm
1:57 upplats som tomtratt till en av Byggnadsstyrelsens hogre chefer ar 1983.

e Statens Fastighetsverk (och dess foretrddare Byggnadsstyrelsen) har brustit att
informera om denna dispositionsratt fran ombildningen och darefter fram till SFVs brev
citerat ovan. Fastighetens byggnadsminnesstatus och konsekvenser av detta har till
skillnad mycket tydligt informerats om alltsedan 1983 inklusive vid vart kép 2004.

e Statens fastighetsverk har brustit att i samband med férséljningen av tomtratten 2004
informera om att Drottningholm 1:57 &r en del av Drottningholms varldsarv och
konsekvenserna av detta. Det maste aligga ett statligt verk att underratta den nya
tomtrattsagaren om att detta forhallande nar man héavdar att staten énskar ha “ett fortsatt
inflytande over fastighetens anvandning vilket ar betydelsefullt i denna kénsliga
kulturmilj6.”



1.3 Sammanfattningsvis, den kungliga dispositionsratten och varldsarvstatusen &r till synnerligt
forfang for oss som tomtrattsinnehavare genom att:

e Det omojliggor frikop for all framtid for oss eller annan tomréttsagare

e Den kungliga dispositionsratten skapar osakerhet vad galler vilka 6vriga inskrdnkningar
den kan innebéra i vart dgande eller vid eventuell forséljning. For fastigheter med
kunglig dispositionsratt som hyrs ut genom SFV gors till exempel systematiskt
betydande inskrankningar i hyresgéstens besittningsskydd.

e Tomtratten inneb&r i praktiken ett Overforande av ansvar och kostnader for att
underhalla en varldsarvsmiljo fran staten till tomtrattsagaren.

Dessa forhallanden paverkar marknadsvardet av fastigheten i hog grad negativt. Skulle dessa
forhallanden ha varit kanda vid vart kop ar 2004 hade vi avstatt. Vi yrkar darfor att Statens brist
pa information om vasentliga forhallanden kring tomtratten Drottningholm 1:57 kompenseras
genom reducerad avgald nér frikbp nu visat sig omgjligt.

1.4 Vi noterar att Byggnadsstyrelsen och efter Staten Fastighetsverks bildande 1993 erbjod
paret Bunner subventioner av tomtrattsavgalden aven efter 20 ars agande. (Denna subvention
uppgick 2003, dvs aret innan forsaljningen, till 67%) Vi utgar fran att detta berodde pa de
speciella forhallanden som galler en tomtratt forknippad med kunglig dispositionsratt och efter
1991 med varldsarvsstatus. Samma principer bor rimligen tillampas ocksa vad géller var avgald.

2. Svar pa SFVs yttrande den 13 januari 2023

2.1 SFV skriver i sitt svar att markvarderingen som man grundar sitt yrkande pa baseras pa
relevanta jamforelseobjekt. Som vi skrev i var inlaga till Tingsratten ar de jamforelseobjekt
som SFV anvander inte relevanta beroende pa synnerliga olikheter i lokalisering, typer av tomt,
tomternas storlek och karaktar. Det saknas ett relevant jamforelsematerial vilket ocksa SFVs
utredare papekade. Det finns ingenting som tyder pa att utredaren vars slutsatser SFV grundar
sitt yrkande pa har tagit hansyn till de specifika férhallanden som géller Drottningholm 1:57
(annat &n som byggnadsminne), heller inga belédgg av den arten i SFVs svar. SFV menar att
man 1 markvérderingen tagit hinsyn till ”6kad inflation och h§jd styrrdnta.” Varken i
utredningen eller i SFVs svar finns forklaring vad som menas eller nagon evidens. Vi menar
sammantaget att SFVs vérdering av marken &r helt godtycklig.

2.2 Det kan ifragasattas om marken ens har ndgot marknadsvarde i ’avrojt skick’.
Drottningholm 1:57 &r bebyggd av historiska skal som gar tillbaka till 1700-talet senare del nar
Gustav 11l sokte skapa en stadsliknande karaktdr av Drottningholm. Lilla skolan ingick i
fastigheten Drottningholm 1:1 fram till 1981 da den avstyckades, sannolikt for att mojliggora
en till synes regelvidrig 6verlatelse av tomtrétt till en av byggnadsstyrelsen hogre chefer. Detta
forhallande talar for att marken till Drottningholm 1:57 inte har nagot marknadsvérde i avrojt
skick annat &n som utékad tomt till Drottningholm 1:1. Annu ett skél for detta ar att vore marken
idag ramark skulle den idag med all sannolikhet inte kunna bebyggas med ett bostadshus da
dess ldge och utformning inte uppfyller de krav som modern lagstiftning kraver i ett
forortsomrade. Markéagarens alternativa avkastning fran marken vore saledes mycket
begrénsad.

Avgaldsranta

2.3 Hogsta domstolen faststallde 1990 att avgaldsrantan for tomtratt ska bestdmmas med
ledning av den langsiktiga realrantan pa den allmanna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv
pa minst 30 ar (NJA 1990 s. 7). Den 30-ariga langsiktiga realrantan som tidigare har tillampats



vid avgalder bygger pa de hdga varden i borjan pa 1990-talet med den finansiella krisen nar
styrrantan vid ett tillfalle var 500%. Realrantan har dramatiskt sjunkit fran krisaren for att under
det senaste decenniet varit negativ med minus 1.5% som genomsnitt for perioden 2010-2021
(se figur nedan).
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Under 2022 sjonk realrantan ytterligare, ett forhallande som kan forvantas gélla atminstone
under delar av 2023 trots Riksbankens successiva hojning av styrrantan. Konjunkturinstitutet
gor inte langsiktiga scenarier 6ver 30-arig realranteutveckling men i Konjunkturlaget, december
2022 bedémde K1 att den reala statsobligationsrantan med I6ptiden 10 ar (2023-2032) kommer
vara 0,85 procent. 30 driga statsobligationer noteras till 2.7% ranta vilket med en forvantad
inflation under perioden kring 2% skulle innebdra en realrdnta pa ca 0.7%. | ett
trettiodrsperspektiv som ocksa tar hansyn till den verkliga utvecklingen sedan 2010 &r en
langsiktig realranta om hogst 1% rimlig.

2.4 Paslag med 0.25% for den sa kallade triangeleffekten som ibland har skett vid
avgaldsberakningar bygger pa kompensation for forvantad vardedkning av marken under
avgaldsperioden. Nar fastighetsprisernas utveckling ar oséker efter den stora véardedkningen
under senaste decenniet som drivits av mycket laga rantor, kan den forvantade
marknadskorrigeringen dven innebédra vardeminskning. En negativ triangeleffekt ar darfor
forsvarbar, dvs ett avdrag fran realrantan.

2.5 | ett antal nyliga mal provade av mark och miljodomstol (F6557-20 fran november 2021;
samt F 9403-20 mfl. fran mars 2022 fastslog domstolen 2% avgaldsranta som skélig. Det ar den
ranteniva vi hanvisade till i var inlaga till Nacka tingsratt. Vi menar att med hansyn till den
langsiktiga realrantebeddmningen ovan att det kan finnas anledning att justera denna
avgaldsranta ytterligare nedat.

Skalig avgaldshojning

2.6 11967 ars proposition kring tomtrétt tas fragan om sarskild skyddsregel i syfte att forhindra
oskaliga avgaldshojningar. Nagon sadan ansags dock inte nddvéandig med hanvisning till
forarbetena dir det uttalas att: ”Det méste forutsittas att kommuner och andra upplatare iakttar
den varsamhet som ar nédvandig for att inte fortroendet och intresset for tomtrattsinstitutet skall
komma att undergrivas. Detta ligger i uppldtarnas eget intresse.” (Prop. 1967:90 s 119). Vi



menar att SFV radikalt bryter fran sadan varsamhet och undergraver fortroendet for
tomtréattsinstitutet.

2.7 Enligt direktiven till 1988 ars tomtrattsutredning skulle bostadssocial hansyn beaktas vid
utformningen av ett forenklat avgaldssystem. Utredningen ansag dock inte att det var mojligt
att utforma ett forenklat system som samtidigt tog hansyn till tomtréattshavarens bérkraft i varje
enskilt fall. Istdllet menade utredningen att det borde vara fastighetsédgarens ansvar att inom
ramen for hogsta tillatna avgald ta nddvéandiga bostadssociala hansyn i varje enskilt fall. (SOU
1990:23 s 131). Vi anser att SFV helt bortser fran sadana hansyn.

Den ekonomiska utvecklingen i Sverige och globalt sedan SFV inldmnade sin
stamningsansokan i september 2022 har patagligt forvarrats med forvantad recession, sannolik
stagflation och fortsatt nedattryck pa fastighetsmarknaden. Den geopolitiska situationen med
Rysslands invasionskrig av Ukraina och ett begynnande kallt krig mellan USA och Kina kan
mycket val leda till forvarrad global och svensk ekonomi 6ver lang tid framgent. Bade pa den
svenska arbetsmarknaden och bostadsmarknaden rader idag stor aterhallsamhet i férhandlingar
kring kompensation for inflationen samtidigt som Staten kompenserar for hojda elpriser.
Statens fastighetsverk kan inte agera isolerat fran denna verklighet. Verkets ursprungliga
avgaldskrav bygger dessutom pa en illusorisk modell av fastighetspriser som drivits upp av
negativa realrantor samtidigt som verket applicerar en ranta langt utéver realrantan. Med andra
ord ett slags ata kakan och ha den kvar.

Jamforelse med andra upplatelseformer

2.8 SFV havdar i sitt svar att jamforelser med markagarens erséttning for olika former av
upplatelseformer som hyra, bostadsarrende och tomtratt inte kan goras darfor att de regleras pa
olika satt i jordabalken. Det &r absurt och oskéligt att SFV kraver hdgre en avgéld for en tiondel
sa stor mark som tomter i grannomradet inklusive hus for vilka SFV har betydande kostnader;
och kraver tre ganger hogre avgald an for grannes bostadsarrende. Staten utnyttjar sitt faktiska
monopol (eftersom vart kapital ar investerat i fastigheten och nagon exit darmed inte finns) for
en extrem diskriminering som inte kan urséktas med de vagheter och tolkningsmojligheter som
paragraf 13 i jordabalken mojliggor.

Marknadsmassighet

2.9 SFV skriver att verket ska vara marknadsmassig i sina upplatelser. Drottningholm 1:57
tilln6r Varldsarvet Drottningholm och ar darmed del av sa kallade bidragsfastigheter for vilka
SFVs avkastningskrav inte géller enligt Finansdepartementets regleringsbrev. Det &r rimligen
ett av skalen till att SFV for fastigheter beldgna i andra delar av Drottningholms vérldsarv, t.ex.
Kantonomradet, tillampar hyresnivaer vilka maste betraktas som langt ifran marknadsmassiga,
och i vilka SFV gér miljoninvesteringar for underhall for ingen kostnad for hyresgaster. En
statlig myndighet kan inte anvénda sig av extremt diskriminerande tilldmpningar for vissa av
sina hyresgéster.

2.10 Marknadsmassighet ar for dvrigt ett gravt missvisande begrepp eftersom en tomt som
Drottningholm 1:57 inte kan handlas pd en marknad. "Marknadsmassigheten’ dr siledes helt
fiktiv och avgalden maste istallet bedomas fran de faktiska nivaer som galler tomtrattsavgalder
i naromradet .tex. Stockholms stads tomtratter som helt dominerar denna ’marknad.” Vi
vidhaller darmed denna referens som enligt gallande formell och spérregel fér hojning skulle
ge en avgald i storleksordningen 50,000-60,000 per ar for Drottningholm 1:57 (se vidare avsnitt
3 nedan.).



Konflikt med SFVs egna varderingar

2.11 Statens hantering genom SFV av tomtrétten Drottningholm 1:57 strider mot de varderingar
som SFV menar sig vilja forknippas med och som &r en tolkning av SFVs uppdrag fran
regeringen. Fastighetsverkets generaldirektdr skriver 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
forhallningssitt som vicker respekt”; att SFV ska "uppfattas som en serviceinriktad hyresvard.”
| vart fall galler inget av detta: snarare framstar SFV som motsatsen i samtliga avseenden.

Sammanfattning

2.12 Vi har redogjort for ett antal skal ovan som vi tidigare varit okunniga om och som bor
paverka avgéldens niva utéver de vi redan framhallit i var forsta inlaga till tingsratten.
Sammantaget talar de for en avgéld betydligt under den vi accepterade i vara yrkanden. Vi
accepterar dock en avgald av hogst 65,000 fran 1 oktober 2023 i linje med vart tidigare yrkande.



3. Utdrag ur brev skickat som e-mail till Finansdepartementet den 12.2. 2023

En statlig utredning (SOU 2012:71) foreslog férandring av regelverket avseende tomtratter for
att undanréja missférhallanden med chockhdjningar av avgélder med paféljande rattstvister
som uppstod av jordabalkens tillampning. Forslagen antogs inte, bland annat med héansyn 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 bestdmma avgalder.
Uppskattningsvis har markagarna for mer an 90% av Sveriges ca 40,000 tomtréatter for smahus
slutat tillampa jordabalkens tolkningsmojligheter vid avgaldsséttningen 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, Ekeré 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 marké&garen hade den nya avgalden blivit 52,000 kr
med den formel som kommunen tillampar. Med andra ord, SFV kréver tre och en halv ganger
hogre avgald an vad Stockholms stad skulle gora. SFVs tillampning innebar ocksa att var avgald
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.

Kostnad per ar
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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 avgalden for 10 arig avgaldsperiod sétts 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/



https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fboende.stockholm%2Fregler-tillstand%2Ftomtratt-och-arrende%2F&data=05%7C01%7C%7Cbbae9b43938b4604fe0b08db0827c164%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638112739065609027%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=O9nduTfe9fheSB14JG%2BrG2We%2BnakdtNKWRAoXWZ6JUA%3D&reserved=0

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

“Markigarens ratt 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 forséljning 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
verkets juridiska personal i olika led och riskerar dessutom att behéva 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 for smahus med Staten som markéagare och
en enskild person som tomtrattsinnehavare &r extremt asymmetrisk vad galler makt och
resurser. Statens mojligheter att kunna hantera och ekonomiskt béra denna typ av rattstvister ar
sa 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, behdva 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 vardigt ett modernt samhélle som
Sverige att med SFV som markégare tomtrattsinnehavaren utsatts for ett slags maktmissbruk.

Betydande hélsoeffekter. Tomtratt sdsom SFV hanterar avgalderna har avsevérda
hélsorelaterade kostnader i form av angest, oro som kan resultera i sjukdom for tomtrattsagaren
och dennes familj. En av de vérsta faktorerna for ohélsa ar forlust av bostad. Den typ av effekter
har ocksa samhéllsekonomiska konsekvenser. Férhojd ohalsa drar med sig omfattande
kostnader for samhéllet &ven om SFVs balansrakning inte paverkas.

Onddig belastning av domstolsvasendet. Kombinationen av att jordabalken ger stort
tolkningsutrymme av vad som dr skélig markhyra och SFVs strdvan 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 kostnadskrdvande tvister om tomtrittsavgildens storlek™. | var
erfarenhet anvander SFV automatiskt Mark och miljédomstolen i form av stdmning av
motparten nar man vill héja avgalden (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 dar den senare gatt pa
tomtrattsinnehavarens linje, med langdragna och dyrbara processer i Svea hovratt som foljd.

Hindrar vard av fastighet. | manga fall finns ett sarskilt ansvar for tomtrattsinnehavaren att
varda en fastighet for ett bredare syfte an det privata. Det géller till exempel om fastigheten &r
byggnadsminnesforklarad eller ingar i UNESCOs vérldsarv (som i vart fall) och déarmed &r en
del av Sveriges och varldens kulturarv. Extrema avgalder drar mattan undan fétterna pa
tomtréttsinnehavaren att uppfylla den plikten av privatekonomiska skal. SFV har ett séarskilt
ansvar att varda Sveriges kulturarv som gar stick i stdv med verkets hantering av
tomtréttsavgalder.

Pervertering av tomtréattsinstitutet. Lagstiftningen rérande tomtréattsinstitutet 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 6vergangsform till dganderatt. Nar hushallen fatt en battre ekonomi
skulle de kunna forvarva tomten. Det var saledes en tidig bostadspolitisk institution. Statens
tilldmpning idag ar den omvanda. For den som kopt en fastighet med tomtrétt vid en tidpunkt
nér situationen mer avspeglade de ursprungliga bostadssociala intentionerna, upplever idag att
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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 sjélva 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.2 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 forsvinna 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.

Claes och Julie Lindahl

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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Bilaga 1 E-mail fran SFV den 1 december 2022
Hej Cleas,

Jag har fatt i uppdrag att besvara ditt mail till generaldirektoren.

Markpriserna i Stockholm har hojts kraftigt pa senare ar varfor avgaldsjusteringarna ocksa
blir stora. Jag forstar att detta ar kannbart for er men SFV ska vara marknadsmaéssigt i sina
upplatelser och det finns, till skillnad for vad som galler i vissa kommuner, inte nagra
politiska beslut om att SFV ska kréva lagre erséttning &n vad staten som markégare ar
berattigat till. SFV kraver alltsa regelmassigt en avgald for tomtrétter enligt vad jordabalken
medger, dvs skalig avkastning pa ratomtsvardet. Markégarens rétt till ersattning for de olika
upplatelseformerna hyra, arrende och tomtrétt regleras pa olika sétt i jordabalken och nagon
direkt jamforelse kan darfor inte goras. Mark- och miljédomstolen har nu forelagt SFV att
inkomma med yttrande éver ditt svaromal senast den 19 december. Arendet handliggs hos
SFV av Elin Skeppstedt (dnr 1998/22) och jag foreslar att du har dina fortsatta kontakter i
avgaldsfragan med henne.

Friképsfragan handlaggs av fastighetsrittslig specialist Maria Runhem vilket du ocksa har
underrattats om. Fastigheten ligger bade inom varldsarvsomradet och den kungliga
dispositionsratten. Tomtrattsavtalet ger staten ett fortsatt inflytande ¢ver fastighetens
anvandning vilket ar betydelsefullt i denna kénsliga kulturmiljé inom vérldsarvet. Det talar
alltsd mot att SFV skull g& med pa ett frikop. Aven om SFV hade tyckt att en forséljning vore
lamplig sa ligger fastigheten som sagt inom dispositionsratten och en forsaljning kraver
darmed bade Kungens och riksdagens godkannande. For vidare dialog i drendet kontakta
Maria Runhem (dnr 2864/22).

Till SFV registrator: diariefors i d&rende 2864/22

mvh

Statens fastighetsverk

Jon Granstedt

Chef Fastighetsratt
jon.granstedt@sfv.se

+46 10 478 70 53

S:t Paulsgatan 6, Stockholm
Box 2263, 103 16 Stockholm
www.sfv.se
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Bilaga 2 E-mail fran SFV angaende kunglig dispositionsratt den 22.12. 2022
Hej!

Statens fastighetsverk var inte part i forséljningen av tomtréatten 2004. Darfor har vi inget ansvar for
vilken information som lamnades mellan kopare och séljare i transaktionen.

Att bilda en tomtratt &r ett sétt for staten att fortsatta kontrollera hur marken anvands. Hade staten inte
ansett att ett sadant behov finns hade marken sannolikt salts for lange sedan. Det &r ingen rattighet att
som tomtrattshavare fa frikdpa sin tomtratt. Drottningholm 1:57 uppléats med tomtratt 1983.

Hoppas att du fick svar pa dina fragor.

Med Vénliga halsningar
Maria Runhem

Statens fastighetsverk

Maria Runhem

Specialist Fastighetsratt
maria.runhem@sfv.se

+46 10 478 77 21

S:t Paulsgatan 6, Stockholm
Box 2263, 103 16 Stockholm
www.sfv.se
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