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1. SVAROMAL

SFV begar 183,750 kr per ar i tomtrattsavgald for Drottningholm 1:57 fran den 1 oktober 2023. SFV
yrkar ersattning for rattegangskostnader. Jag bestrider detta och yrkar att:

e Jag och min hustru far mojlighet att frikopa marken till Drottningholm 1:57. En formell
forfragan om detta gjordes den 18 oktober 2022 men nagot svar har annu inte erhallits.

e Attt den arliga tomtréattsavgalden fran 1 oktober 2023 faststalls till hogst 65,000 per ar

e Att parterna oavsett domslutets utfall betalar sina egna rattegangskostnader.

2. GRUNDER
2.1 SFVs bedémningsgrund

SFV grundar sitt krav pa att man bedomer att vardet pa marken Drottningholm 1:57 ar 6,125,000 kr och
att avgéldsréntan skall séttas till 3 procent. SFVs krav innebér mer &n en trefaldig hojning av avgélden
fran nuvarande 55,000 kr, eller med 234 procent. Detta efter en tioarsperiod nar konsumentprisindex
stigit med 22 procent! och avgiften i bostadsarrenden med Staten som markéagare i var omedelbara narhet
Okat med mindre &n 20 procent.

1 Siffror avser perioden oktober 2012-september 2022, Killa SCB https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-
efter-amne/priser-och-konsumtion/konsumentprisindex/konsumentprisindex-kpi/pong/tabell-och-diagram/ko
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2.2 Markvarde

SFVs bedémning av marknadsvardet for Drottningholm 1:57 baseras pa en utredning genomford av
konsultforetaget CBRE i augusti 2022 (Utredningen ar tillganglig for domstolen). Denna utredning
anvander 12 obebyggda tomter i Ekerd kommun salda under 2021 och 2022 som jamforelseobjekt, det
senaste fran april 2022. De tolv objekten har forsaljningspriser fran 1,900,000 kr till 11,185,000 kr.
Priset per kvm varierar fran 904 kr till 8,649 kr med ett genomsnitt av 3,641 kr per kvm. Utan att kunna
beldgga relevansen av dessa jamforelser har CBRE gjort antagandet att vardet pa marken Drottningholm
1:57 (som utgdr 649 kvm) ar 7,000,000 kr, eller 10,786 per kvadratmeter. Det innebar att Drottningholm
1:57 skulle ha ett kvadratmeterpris som &r ca 25 procent dver det hogsta vardet av jamforelseobjekten,
och nara tvahundra procent dver genomsnittet for de tolv forséljningarna. Flera av de senare &r sjétomter
i synnerligen attraktiva och ostorda lagen. CBREs argument ar att Drottningholm 1:57 ligger ndrmare
Bromma med kortare restid till centrala Stockholm &n jamforelseobjekten, men noterar ocksa att
Drottningholm 1:57 saknar narhet till vatten.

Vi anser att CBREs markvardering dr godtycklig och gravt missvisande av skal som framgar nedan. Vi
noterar ocksa att CBRE inte har gjort nagra jamforelser med nivan pa bostadsarrenden eller
tomtrattsavgélder i Drottningholm 1:57s omedelbara nérhet.

2.2.1 En forandrad fastighetsmarknad

Enligt 13 kap. 11 § andra stycket jordabalken (1970:994) ska avgalden baseras pa det varde marken ager
vid tiden for omprovning av avgalden. Sedan varen 2022 har en rad faktorer paverkat bostadsmarknaden
negativt med sjunkande marknadspriser och minskad efterfragan:

o Eninflation av kring 10 procent senare delen av 2022 som beraknas delvis kvarsta
under 2023

o Hojda bankrantor for bostadsfinansiering. En ranteniva for bostadslan kring 1.5
procent vid arsskiftet beréknas stiga till 5 procent i bérjan av 2023.2

o Kraftigt 0kade energipriser vilket sarskilt drabbar villor med uppvarmningssystem
baserad pa el.

o Ekonomisk osakerhet, 6kad arbetsloshet och forvantad lagkonjunktur under 2023.
Enligt EU har Sverige tillsammans med Tyskland den sdmsta ekonomiska prognosen
for 2023 av samtliga EU lander.®

De jamforelseobjekt CBRE anvander ar samtliga markférséljningar som égde rum fore den férandrade
marknadsbilden nér fastighetspriserna var pa sin toppniva och de ekonomiska forutsattningarna helt
annorlunda. CBRE noterar forandringarna pa bostadsmarknaden sedan varen 2022 men drar inga
slutsatser av detta for véarderingen av Drottningholm 1:57.

En nedgang i villapriser i storstadsomraden har skett fran varen 2022 till november med omkring 15
procent och med fortsatt negativ trend. Bedémningar av banker ar att marknaden for villor kommer falla
med minst 20 procent fran toppnivan. Over lag har prisnedgangen varit snabbare och kraftigare an de
ursprungliga prognoserna. SBAB som beddmer att prisfallet for hus blir 22% i en prognos i november
sager att:

“det gér inte att utesluta ett storre bo prisfall an vad var prognosmodell visar om bolanerantorna
gar upp mer dn vad vi nu bedomer. Elprisernas langsiktiga utveckling kan ocksa komma att
paverka sirskilt priserna pa hus men hir édr osidkerheten alltjimt mycket stor.”*

2 Swedbank prognos i november 2022, se https://www.privataaffarer.se/swedbank-rorlig-snittranta-pa-5-
procent-i-borjan-av-2023/

3 https://www.fastighetsvarlden.se/notiser/recession-i-eu-sverige-i-botten/

4 https://www.privataaffarer.se/sbab-riksbankens-styrranta-toppar-i-februari/
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SPP menar efter Riksbhankens senaste rénteh6jning i november att

Vi kan forvanta oss en fortsatt osaker bostadsmarknad och bostadspriserna spas falla med 6ver
20 procent fran toppen till botten till och med 2024. Om det blir en annu mer negativ utveckling
pa arbetsmarknaden och hdga elpriser under langre tid kan bostadsprisfallet bli betydligt
storre.”

Brittiska konsultforetaget Oxford Economics bedémer i en nyligen publicerad rapport att risken for
prisfall pa bostadsmarknaden ar bland de hogsta i Sverige av de 17 lander som undersokts.®

Var slutsats ar att markvardet maste reduceras med minst 20 procent pd grund av de aktuella och
forvantande marknadsforhallandena under 2023 och den betydande osakerhet som rader kring ekonomin
och fastighetsmarknaden, specifikt for villor.

2.2.2 Byggnadsminnesmarkning och Varldsarvsstatus

CBREs utredning reducerar det i var mening godtyckliga markvardet med 12.5 procent beroende pa att
bostaden ’Lilla skolan’, Drottningholm 1:57, ar forklarat byggnadsminne och de inskrankningar det
medfér. CBRE hévdar att reduktion i den storleksordningen ar praxis for g-markta fastigheter och
likstéller byggnadsminne med g-mérkning. Markvérdet beddoms dérfor till 6,125,000 kr vilket &r det
varde som SFV anvénder.

Drottningholm 1:57 &r inte bara byggnadsminne utan ligger dven inom UNESCOs vérldsarvsomrade
Drottningholm. Vérldsarvsstatusen innebar ytterligare begrénsningar av tomtrattsinnehavarens frihet,
t.ex.:

e Statens Fastighetsverk har accepterat frikop av tomtratter av vara grannar, men hittills motsatt
sig frikdp av de tomter som ligger inom Vérldsarvet. Denna begrénsning ar av synnerligt
forfang och minskar vardet pa fastigheten av skal som redovisas nedan.

e Uppforande av nagon som helst form av fristaende byggnad (t.ex. forrad) eller tilloyggnad ar
inte tillaten.

e Krav pa hur tomtmarken vardas och anvands. t.ex., vid en muntlig forfragan till SFV har vi
blivit nekade att uppfora ett staket eller hack mellan var tomt och granntomten Drottningholm
1:1 trots att tomternas lagen innebdr betydande och generande insyn.

Slutsatsen &r att den kombinerade statusen av byggnadsminne och varldsarv innebdr en storre
reduktion av markpriset &n de 12.5 procent anvéant av CBRE.

2.2.3 Narhet till vag 261 - buller och hélsoeffekter

Drottningholm 1:57 ligger intill riksvéag 261, den enda trafikled som férsorjer hela Ekerd i princip dygnet
runt. Enligt Trafikverkets senaste matning (2021) passerade drygt 20,000 fordon per dygn’
Drottningholm vilket kan forvéntas 6ka med tillvéxten av befolkningen i Eker6 kommun det ndrmaste
decenniet fran nuvarande ca 30,000 personer till berdknande 40,000. P4 natterna anvands vagen inte
sallan av bilar och motorcyklar i mycket hog fart. Vid rusningstrafik pa morgon och kvall star ofta
trafiken nastan helt stilla med okade utslapp av avgaser. Under den varma arstiden ar buller fran vagen
synnerlig stérande ndr man vistas utomhus. | arbeten kring detaljplan for Ekeré kommun avseende
Drottningholm konstateras att “Ekerdvagen (riksvdg 261) dr starkt trafikerad vilket innebédr att

5 https://www.privataaffarer.se/sparekonomen-rakna-med-fler-rantehojningar/

6 The Economist Oktober 2022 https://www.economist.com/finance-and-economics/2022/10/20/housing-
markets-face-a-brutal-squeeze

7 Uppgift Iamnad av Trafikverket i oktober 2022
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bostadshebyggelse i dess ndaromrade riskerar att utsattas for bullernivaer 6verstigande rekommenderade
riktvarden.”

Vag 261 ar under ombyggnad i samband med Forbifart Stockholm med ytterligare stérande buller, inte
minst vad géller ombyggnad av den till oss narliggande Drottningholmsbron. VVégarbetet kommer paga
atminstone fram till och med 2024 efter forseningar. Vissa delar av vagen (Nockebybron) kommer enligt
nyligt besked fran Trafikverket inte goras klar forran efter 2030.2 Vid Drottningholm kommer en fjarde
korbana anlaggas pa den gang och cykelvag som ligger narmast Drottningholm 1:57, saledes kommer
trafiken pa vdg 261 annu narmare fastigheten efter ombyggnaden.

Nar véag 261 ar fardigbyggd okas antalet korfalt fran tre till fyra och darmed forvéntas framkomligheten
Oka for kollektivtrafiken. Eftersom Nockebybron dven fram till 2030-talet kommer ha endast tre korfalt
uppstar dock kébildning i trafiken in mot Bromma. Nagon minskad bullerniva innebar knappast en
breddning av vagen. Snarare det omvanda eftersom battre vagar generellt leder till 6kade trafikvolymer.

Ett led i ombyggnaden av vag 261 ar att trafiken till och fran Drottningholmsmalmen vilken for
narvarande forsorjs av tre vagar endast kommer ha Kvarnbacken som till och franfart. Drottningholm
1:57 kommer darmed ligga i en vagkorsning med en férvantad tredubbling av trafiken langs
Kvarnbacken. (Se karta annex 1).

Trafikbuller har identifierats bidra till somnsvarigheter samt 6kad risk for hjart- och karlsjukdomar.
Forutom halsoeffekter av buller, innebar narhet till kraftigt trafikerad vag ocksa halsoeffekter av
luftfororeningar.® SFV har tidigare havdat att fastigheten Drottningholm 1:1 utgor ett bullerskydd. Att
sa inte ar fallet kan vi som bor pa Kvarnbacken 5 intyga.

Svea Hovritt i en dom 2010 (OA 289-10) angaende tvister om arrenden avseende tre fastigheter pa
narliggande Karso gjorde beddémningen att narheten till riksvag 261 och de stdrningar detta medfor, har
avgorande betydelse for skalig arrendeniva (som enligt Jordabalken skall avspegla markvéardet). For i
andra avseenden i stort sett likvardiga fastigheter, samtliga strandtomter, faststallde hovréatten arrenden
fran 33,000 for den mest storda fastigheten narmast vag 261 till 85,000 for den minst storda, en skillnad
med en faktor 1:2.6. Svea Hovrétt reducerade arrendendmndens beslut fér den mest stérda fastigheten
med 27% med hénvisning till nédrhet till vag 261 (foér Svea hovrétts argument, se annex 2).
Drottningholm 1:57 har ett lage som i stort liknar fastigheten med hogst storningseffekt pa Karson. (For
karta som jamfor laget for Drottningholm 1:57 med fastigheterna pa Karso, se annex 1.)

CBRE tar inte upp buller eller andra negativa halsoeffekter av ndrhet till en mycket trafikerad vég i sin
bedomning (ett férhallande som inte géller nagot av CBRESs jamforelseobjekt). Med utgangspunkt fran
argumenten ovan, inklusive domen i Svea hovratt, maste markvéardet for Drottningholm 1:57 reduceras
avsevart.

2.2.4 Tomtens beskaffenhet och narhet till grannbyggnader

Drottningholm 1:57 &r en mycket liten tomt pa 649 kvm i jamforelse med de objekt pa Ekeré som CBRE
anvant och dven i jamforelse med andra tomter i Drottningholm. Den ar dessutom mycket illa disponerad
med tva byggnader i olika vaderstreck som ligger generande néra Lilla skolan. For det forsta, langs hela
tomtgransen i sydvast ligger Drottningholm 1:1 (kallad Langa raden) som é&r ett trevanings hyreshus.
Genom Lilla skolans placering kant i kant med tomtgrénsen &r det endast ca fem meter mellan
huskropparna. Detta innebar:

8 Killa Trafikverket information oktober 2022, https://www.trafikverket.se/vara-projekt/projekt-i-stockholms-
lan/e4-forbifart-stockholm/nyheter-for-e4-forbifart-stockholm/2022-10/ekerovagen-

9 WSP (2019) Transportsystemets paverkan pd mianniskors hilsa och livsmiljé halsoeffekter, kostnader och
insatser.
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e att utsikten i syd och sydvést mot Drottningholms slott och park ar helt skymd
e att under vinterhalvaret ligger bostadshuset och en stor del av tomten helt i skugga
e en generande insyn fran lagenheterna i Langa raden

For det andra, i dster delar fastigheten Drottningholm 1:3 av marken pa ett markligt och besvarande sétt.
Huset pa Drottningholm 1:3 ligger pa narmaste punkten blott ca 2,5 meter fran tomtgransen och
avstandet mellan bostadshusen ar endast ca 5 meter. Bilderna nedan visar narheten mellan husen 1:57,

1:1 och 1:3.

I princip kan den illa formade lilla tomten direkt bakom Drottningholm 1:1 och avskuren av
Drottningholm 1:3 knappast jamforas med en villatomt av det slag som CBRE anvénder som
jamforelser. Att den dverhuvud ar bebyggd &r historisk. Lilla skolan ar enligt tillgangliga uppgifter
byggd under 1700-talets senare halft. Huset har sannolikt tillkommit fore Langa raden. Vore
Drottningholm 1:57 idag avrdjd, skulle med stor sannolikhet inget byggnadslov ldmnas av kommunen
for byggnation pa Drottningholm 1:57. Marken skulle da i princip sakna marknadsvarde annat &n som
en utdkad tomt for Drottningholm 1:1.



CBRE tar inte upp nagot av dessa forhallanden i sin utredning. Vi havdar att de ovanstaende faktorerna
reducerar markvérdet for Drottningholm 1:57 vésentligt

2.2.5 Sarskilda omstandigheter

Forutom de strukturella forhallanden avseende tomtens karaktar tillkommer att bada granntomterna &r
illa skotta med negativ paverkan av Drottningholm 1:57s markvarde.

e Patomten i Oster star vid tomtgransen en mycket stor ask med grenar som stracker sig langt in
pa var tomt och lamnar kontinuerligt méngder av 16v och nedfallna grenar pa var fastighet. (Se
bild ovan)

e Tomten i vaster, Drottningholm 1:1, har under de senaste aren haft en tradgard i forfall fran
vilken invasiva ogras som kirskal ohammat sprider sig in pa var tomt. Detta paverkar
mojligheten att halla var tradgard valskétt och kraver omfattande bekampning var, sommar och
host.

Nar vi kopte Lilla skolan 2004 var den da mycket prydliga och vélskotta granntomten Drottningholm
1:1 en inte ovasentlig faktor som paverkade vart beslut och darmed marknadspriset eftersom
forsaljningen skedde i konkurrens. Idag rader det omvanda forhallandet.

2.2.6 Investeringar i marken

Réttspraxis ar att vid bedomning av markvardet far avdrag goras for de egna investeringar som
tomtrattshavaren forsett marken med. Vi har under de 18 ar vi varit tomtrattsinnehavare gjort omfattande
forbattringar av marken i form av planteringar och tillhérande infrastruktur. Kostnader och nedlagt
arbete under dessa ar uppskattas till 0.4 miljoner kr.

2.2.7 Slutsats avseende vardet av marken

De sammantagna faktorerna ovan reducerar i var analys det faktiska nuvardet pa marken till
Drottningholm 1:57 till ett varde av 3 miljoner enligt kalkylen nedan:

(7,000000 x 0,8 x 0,8 x 0,92 x 0,85 = 3,427,200 — 400,000 = 3,027,200

Det bor noteras att vi dessutom anser att det av CBRE angivna vardet 7 miljoner &r godtyckligt och
saknar grund utifran de jamfdrelseobjekt som anvants.

2.3 Avgéldsranta

Avgaldsrantan ska motsvara en skalig avkastning pa markkapitalet, bestamt med utgangspunkt fran den
langsiktiga realrantan som galler pa den allméanna kapitalmarknaden med tillagg for en véardedkning
under avgéldsperioden. Fram till nyligen har en avgaldsranta av 3 procent varit praxis och aven den som
SFV vill tillampa i fallet Drottningholm 1:57.

| fler mal i Mark och miljédomstolen vid Nacka tingsratt under den senaste tiden har markégarens krav
pa 3 procent sankts av domstolen till 2 procent inklusive den sa kallade triangeleffekten. Malen galler
t.ex. mellan Botkyrka kommun och HSB bostadsrattsforening Tradet i Norsborg i ett domslut fran mars

10 prisnedgang pa villamarknaden fr&n hogsta niva 2021- bérjan 2022 med sannolika 20% under 2023

11 Reduktion fér buller och andra hilsoeffekter av nirhet till riksvdg 261 med minst 20% med utgdngspunkt frén
Svea Hovréatts dom avseende Karson, se annex 2

12 Reduktion av tomtens litenhet och beskaffenhet mm uppskattad till minst 10%

13 Reduktion av markvérde pa grund av byggnadsminnesférklaring och del av vérldsarvet Drottningholm med
15%

14 Reduktion pa grund av investeringar i tomtmark under 18 &r



2022 (F9403-20 mfl); samt mellan SFV och bostadsrattsféreningen Smyrna i Stockholm december 2021
(F6557-20). I den senare domen séger Nacka tingsratt att:

“det svart att vid ett givet tillfalle gora en saker bedémning av framtida rantor och en exakthet i
ranteberakningen ar inte mojlig att uppna. Vid en samlad bedémning, dar domstolen fast vikt
vid att det ytterst ar fraga om en skalighetsbedémning och att sokt ranta bor svara mot ett
langsiktigt jamviktslage, anser domstolen att avgaldsrantan ska bestammas till skaliga 2
procent.”

Domen SFV mot Smyrna BFR har 6verklagats av SFV (Svea Hovratt F15058-21). Nagot domstolsbeslut
har &nnu inte fattats.

Dagens inflation och stigande reporénta skulle kunna vara argument for en hdgre ranta an 2 procent,
men de flesta bedémare ser inflationen och rantenivan som en tillfallig ekonomisk storning framkallad
av efterverkningar av COVID 19 och Rysslands krig i Ukraina med den energikris och andra stérningar
pa varldsmarknaden som pandemin och detta krig medfért. Konjunkturinstitutet menar i sin senaste
prognos att konsumentprisindex berdknas vara tillbaka till val under Riksbankens tva procentsmal fran
och med 2024 och darmed i linje med situationen fore den ryska invasionen i februari 2022.%° Praxis ar
att avgaldsrantan ska bedémas langsiktigt i ett trettioarsperspektiv. Vi menar darfor att en avgaldsranta
av 2 procent ar skalig.1®

2.4 Slutsats avseende skélig avgald 2023-2032

Vi hévdar att ett reellt markvérde i dagens situation ar 3 miljoner kr enligt kalkylen ovan och att
avgaldsrantan bor sattas till 2 procent i likhet med Nacka Tingsratts senaste domar. Detta skulle ge en
avgald av 60,000 kronor per ar. Vi accepterar dock en avgald av 65,000 kr.

2.5 Sambandet reellt marknadsvéarde och avgald

Det gar i princip inte att jamfora marknadsvardet for en frikopt tomt med ett tomtrattsforhallande.
Marknadsvardet bestams av hus och tomt tillsammans eftersom dessa inte kan séljas var for sig pa en
Oppen marknad. Tomtrattsavgalder med periodiskt extremt hojda varden innebdr en hoég och
okontrollerbar arlig ’driftskostnad’ for en potentiell kdpare av en tomtrétt som inte existerar nagon
annanstans inom bostadsmarknaden. Marknaden diskonterar priset pa grund av denna osakerhet.
Teoretiskt innebér en hdg avgald att marknadspriset sjunker intill en punkt nér en fastighet blir oséljbar
och i princip darfor ar utan varde pa marknaden. Nar markagaren over tiden andrar principer for hur
avgalder faststalls och kraftigt hojer avgélden langt dver referenser som konsumentprisindex eller
marktaxeringsvarden innebéar detta en forflyttning av fastighetens vérde till mark&garen, med andra ord
det sker ett slags konfiskering av tomtrattsinnehavarens kapital.

2.6 Jamforelse med SFVs andra hyresformer

Staten genom SFV ar hyresvard for tre olika former av hyresforhallande inom UNESCO Varldsarv
Drottningholm. Dessa &r:

e Tomtratten Drottningholm 1:57 vars avgald enligt SFV ska hjas fran 55,000 kr 2022 till
183,750 fran oktober 2023

e Drottningholm 1:3 - ndrmaste granne med Drottningholm 1:57 - har sedan 2009 ett
bostadsarrendeavtal med SFV som raknas upp arligen med konsumentprisindex. Arrendet for

15 https://www.konj.se/publikationer/konjunkturlaget/konjunkturlaget/2022-09-28-lagkonjunkturen-star-for-
dorren.html

16 De forsta férhandlingarna mellan hyresvard och hyresgastféreningen i Stockholm har slutat i en uppgérelse
for 2023 kring héjning med 3.25%, saledes langt under inflationen kring 10%.
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2022 &r enligt innehavaren ca 45,000 och kan under tioarsperioden 2023-2032 beraknas bli ca
58,000 per ar i genomsnitt (se nedan.)

e Uthyrda fastigheter i Kantonomradet i Varldsarvsomradets sédra del. Dessa ar hus fran 1700-
talet och liknande det vi dger pa Kvarnbacken 5, men med i de flesta fall avsevart storre tomter
och béttre lagen. Hyresnivan for hus inklusive mark ar for narvarande enligt uppgift fran
hyresgaster 11,500 - 12,000 per manad som andrats marginellt det senaste decenniet efter att ha
foljt allménnyttans hyreshojningar.

For lokalisering av dessa tre typer av fastigheter, se karta dver Varldsarvet Annex 3. Som framgar nedan
hanterar Staten Drottningholm 1:57 pd ett synnerligen diskriminerade satt gentemot de dvriga formerna.

2.6.1 Jamforelse med Drottningholm 1:3

En jamforelse mellan avgalden fér Drottningholm 1:57 jamfort med arrendet for grannen Drottningholm
1:3 ger foljande bild:

Arlig avgild Drottningholm 1:57 och arrende Drottningholm 1:3%
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Som framgar av figuren ovan har kostnaden for de tva intilliggande fastigheterna med Staten som
markagare foljt varandra fram till nu, men med en forvantad extrem skillnad fran oktober 2023.

Drottningholm 1:57 och Drottningholm 1:3 har idag samma marktaxeringsvérde vilket har varit fallet
ocksa under hela perioden. Som avkastning pa marken for markagaren ar det svart att se att det skulle
finnas nagon principiell skillnad om marken hyrs ut som tomtratt eller som bostadsarrende.

2.6.2 Jamforelse med Kantonomradet

SFVs krav fran oktober 2023 avseende avgalden for Drottningholm 1:57 &r per manad drygt 15,300
vilket ar ca 30 procent hdgre an hyran for hus och mark i Kanton dédr tomterna i vissa fall ar 6ver fem
ganger storre, med mindre generande insyn och mindre buller fran vag 261. SFV har under de 18 ar vi
bott i Drottningholm inte haft ndgon som helst kostnad avseende Drottningholm 1:57 medan SFV
renoverar och upprustar husen och tomterna i Kanton kontinuerligt, ibland med kostnader i storleken

17 Arrendet for perioden 2023 till 2032 fér Drottningholm 1:3 &r berdknat pa utveckling av konsumentprisindex
enligt foljande 2023 10%, 2024 5%, och efter 2024 2% per ar i linje med Riksbankens malsattning och prognos



0.5-1 miljon per fastighet utan att det paverkar hyresnivan. Hyresgaster som vi kanner i Kantonomradet
ar forstaeligt synnerligen néjda med SFV som hyresvard.

2.7 Jamforelse med tomtrattsavgalder i Stockholms stad

Bromma 4r ett intilliggande bostadsomrade till Drottningholm 1:57 dar det finns ett antal smahus med
tomtratt. Markégaren Stockholms stads kommun har en modell for berékning av avgald for
tomtrattsarrenden avseende smahus som loper 6ver 10 ar enligt formeln Marktaxeringsvarde x 40% x
ranta 3.25%. Skulle samma princip tillampas av Staten betraffande Drottningholm 1:57, hamnar den
arliga avgalden for 2023-2032 pa 62,400. Staten kraver saledes en tomtréttsavgald for Drottningholm
1:57 som ar nara tre ganger hogre an vad Stockholms kommun skulle géra. Stockholm kommuns
modell har dessutom ett regelverk som lindrar drastiska effekter vid omférhandlingar av avgélden, t.ex.
att hojning hogst kan goras med 18,000 per tioarig avgaldsperiod och aldrig mer &n 100%, samt att
hojningen sker stegvis under perioden och nar fulla vardet forst efter 5 ar.'® (Goteborgs stad har ett
liknande system, men anvander ett mer generdost system med formeln 0.3 x marktaxeringsvérdet x 3,25%
som berdkningsgrund.) Det kan inte vara rimligt eller forenligt med ndgon form av rattvisa att
tomtrattsinnehavare i grannkommuner kan ha sadana extrema skillnader i avgéld vad avser bostéader.
Kommunfullmaktige i Stockholm har enligt uppgift valt ett system for avgéald som bade ska ge staden
rimlig avkastning pa dess markkapital och undvika tvister och rattsprocesser.®

2.8 Tomréattsagarens underléage

Lagstiftningen rérande tomtréattsinstitutet ar 1907 tillkom for att mojliggora for fler att kopa sig ett eget
hem. Tomtratten 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 béttre ekonomi skulle de kunna forvdarva tomten. Det var saledes en tidig
bostadspolitisk institution. Statens tillampning idag &r den omvéanda. For den som kdpt en fastighet med
tomtratt vid en tidpunkt nar situationen mer avspeglade de ursprungliga bostadssociala intentionerna,
upplever idag att tomtréatt ar en kronisk kélla till oro och potentiellt till férlust av hem och kapital med
de potentiella mycket allvarliga psykiska och fysiska hélsoeffekter detta medfor.

Som é&gare till ett hus pa hyrd mark finns det ingen *exit’ nar avgaldskraven blir for hoga. Vi kan inte
tacka och ga som en hyresgast kan. Den teoretiska atgarden att fysiskt flytta fastigheten till annan frikopt
mark ar inte tillaten. Den *exit’ som star till buds ar att salja hus med tomtratten. Marknadspriset vid en
forsaljning av tomtratt paverkas sjalvfallet starkt av avgaldens storlek och inte minst av osakerheten om
framtida avgifter som vi tidigare framhallit. Vid alltfor hoga avgalder kan husigaren av
privatekonomiska sk&l tvingas inte endast att ofrivilligt behdva lamna sitt hem, utan dven tvingas
acceptera betydande forlust av det kapital som investerats i bostaden.

2.9 Sammanfattning

Vi hemstaller att Statens Fastighetsverk accepterar ett frikdp av marken till Drottningholm 1:57 och
inleder forhandlingar om detta. Om ett frikdp inte kan genomféras tillampar en avgéld i paritet med det
som galler for vara grannar inom Varldsarvet, i linje med en reell vardering av tomten enligt
redovisningen ovan, samt vad avgélden skulle bli i grannkommunen. Vi accepterar darfoér 65,000 Kkr i
arlig avgald som skaligt fran oktober 2023,

Vi, och manga med oss, kan Onska att Statens Fastighetsverk infor ett liknande system for
tomtrattsavgalder for smahus som Stockholms stad (och andra kommuner) numera tillampar vilket ar
transparent, rimligt och overblickbart, som har forutsattning att skapa langsiktigt fortroende mellan
parterna och minimera rattsprocesser och de kostnaderna forknippade med dessa. Det skulle ocksa

18 https://boende.stockholm/regler-tillstand/tomtratt-och-arrende/
1% Enligt samtal med handliggare inom kommun fér tomtrattsfragor.



https://boende.stockholm/regler-tillstand/tomtratt-och-arrende/
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eliminera den angest och oro med negativa halsoeffekter for den enskilde tomtrattsagaren som processer
kring avgalder liknande den nu for oss pagaende innebir.

Drottningholm den 24 november, 2022

Claes Lindahl
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ANNEX 1. KARTA OVER DROTTNINGHOLMSMALMEN OCH KARSO
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ANNEX 2

SVEA HOVRATTS BEDOMNING AV EFFEKTER PA ARRENDEAVGALD PA GRUND AV
NARHET TILL VAG 261 PA KARSON

De tre fastigheternas arrenden som provades av Svea hovratt ar alla sjotomter med aret runt
bebyggelse och tva av dem néra tio ganger storre an Drottningholm 1:57 enligt foljande:

Fastighet Yta | Typavtomt Byggnader Arrende | Hovra
-némnd | tt

Stora 4070 | Sjotomt, vasterlage, | Tva 65000 85000
Angsholmen fri sikt Gver bostadshus och
2 Malmen och tre uthus

Malaren
Lilla 6685 | Sjotomt, vasterlage, | Tva 55000 55000
Angsholmen fri sikt 6ver bostadshus och
1 Méalaren, Malmen tre uthus samt

och slottet ett garage
Lilla 6115 | Sjotomt, vasterlage, | Ett bostadshus, | 45000 33000
Angsholmen fri sikt 6ver tre uthus, samt
2 Méalaren, Malmen ett garage

och slottet

Hovritten, efter besiktning pé plats, anfor i sin dom att “arrendestéllena pad Kérson har generellt ett
mycket attraktivt strandndra ldge i omedelbar narhet till slottsmiljén kring Drottningholm. Tomterna ar
avskilt belagna men ligger anda néara Stockholms centrum med god tillgang till allmédnna
kommunikationer.” Hovritten motiverar sitt beslut att hdja Stora Angsholmen 2 arrende fran
Arrendendmndens beslut med att fastigheten “utmaérker sig genom att de tva bostadshusen ligger vid en
vik vid Karso strand, vilket ger ett ostort lage.” Vad giller Lilla Angsholmen 2 “anser hovriitten att
arrendenamnden har underskattat den kraftiga bullerstérningen fran Drottningholmsvégen och bron till
Drottningholm.”

Hovrattens dom innebér att den reducerade den mest stérda tomtens avgald med 27% procent i
forhallande till arrendenamndens forslag, i allt vasentligt beroende pa arrendendamndens
underskattning av buller fran vag 261.
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ANNEX 3 KARTA OVER DROTTNINGHOLMS VARLDSARV
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