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Till ledamoéterna i kommunfullméktige
Stockholms stad

22 februari mots bostadsréttsforeningen Liljeholmsberget och Stockholms stad infér Mark- och
miljodomstolen i Nacka. Staden har stdimt foreningen som végrat att godta den tomtréttsavgald
som staden kréver fran ar 2022. Det &r alltsé staden som dger marken dér féreningens hus ar
byggda, och staden tar betalt for sin tomtritt (tomtrattsavgild). Tvisten géller storleken pa betal-
ningen.

Manga ménniskor landet runt bor i bostdder med tomtritt. Men det &r i frimst storre stider
och sarskilt i Stockholm som storleken pa tomtréttsavgilderna har nétt problemnivaer.

Fortséttning foljer infor rétta for flera bostadsréttsforeningar som har végrat att godta stadens
prissittning. Dessa rittstvister berdr i grunden alla stadens bostadsrittsforeningar med tomtrétt.
Har bor en femtedel av stadens invénare.

Tomtréttsavgildernas storlek har vuxit till ett problem som kréver politisk 16sning. Om nagra
ar kan problemet ha vuxit till en niva som kréver sociala brandkarsinsatser.

Var forening, brf Liljeholmsberget, kan tjdna som exempel pa bostadsvillkoren for cirka 20
procent av stadens medborgare.

Den hir texten handlar alltsi inte om var tvist. Domstolen mé déma hur som helst. Aven om
Liljeholmsberget vinner, kvarstar det problem som vi vill beskriva.

Liljeholmsberget ligger i Liljeholmen, pé griansen mellan innerstad och ytteromraden. Férening-
en har 265 lagenheter och en forskolelokal. Husen byggdes i borjan av 90-talet, och tomtratts-
avgélden var fran borjan (1992) 994 568 kr. Tio &r senare dkade den till 1 035 220 kr.

Tomtrattsavgilden faststills for perioder pa tio ar. Startéaret for perioden varierar fran férening
till férening.

For tioarsperioden 2012-21 blev avgilden for Liljeholmsberget 1 628 700 kr, men staden gav
stegvis rabatt under de tva forsta aren. For perioden 2022-31 har staden 6kat debiteringen med
162 procent och debiterar 4 267 000 kr, nu med viss rabatt for de fyra forsta dren. Det fulla
genomslaget nés alltsé 2026.

Tomtrattsavgald for brf Liljeholmsberget 1992-2031

1992 994 568 kr
2002 1035 220 kr
2012 1243 300 kr
2014 1628 799 kr
2022 2624 800 kr
2026 4 267 000 kr

For tio ar sedan uppgick tomtrittsavgilden till 7,5 procent av foreningens utgifter. Ifjol hade an-
delen stigit till 19 procent. For 2026 kan andelen berdknas till omkring en fjardedel, trots osiker-
heten kring andra kostnader och inflation.

Den hér utvecklingen ar representativ for bostadsréttsforeningar med tomtrétt i Stockholm.

Brf Liljeholmsberget Org.nr.: 716420-1472 Tfn 08 19 02 96
Katrinebergsbacken 28 Bankgironummer: 5377-4063 styrelsen@liljeholmsberget.se
117 61 Stockholm www.liljeholmsberget.se


mailto:?subject=

Tomtrittsavgildens utveckling ligger helt utanfor vér férenings kontroll. Avgélden bestdms av
staden utan férhandling, och det finns ingen begransningsregel for 6kningen. Darmed é&r det 1
praktiken inte mojligt att ansvarsfullt forvalta foreningen.

Enligt bostadsrittslagen ska varje bostadsrattsforening for sin framtidsplanering ha antagit en
ekonomisk plan. Ifjol beslutade riksdagen om preciseringar av lagen (trédder i kraft 1 januari
2024): ”Den ekonomiska planen ska innehélla [-] uppgifter om foreningens fastighet, kostnader
och finansiering samt en ekonomisk prognos och en kénslighetsanalys. [—] I den ekonomiska pla-
nen ska det inga en teknisk underhéllsplan som visar fastighetens underhalls- och aterinveste-
ringsbehov de kommande 50 aren.”

Hur ska brf Liljeholmsberget kunna gora en trovérdig ekonomisk plan? Ska vi beskriva vigen
mot undergangen? Eller ska vi skonmala framtiden (ett lagbrott)?

Kommer vi att ha r&d med det underhéll vi ska planera for?

Och hur stéller sig langivande banker till avgéldsutvecklingen? Ricker stillda sdkerheter for
befintliga 1an? Och &4r det ens 16nt att sdka 1&n for planerat underhall?

Om vi inte har rad att betala avgélden, far vi vél i stillet kopa tomten.

Det dr bara det att det pris Stockholms stad begér &r detsamma som tomtens taxeringsvérde.
Ifjol erbjods en rabatt med 15 procent pa detta pris. Erbjudandet riktades till alla bostadsrtts-
foreningar med tomtrétt (med vissa undantag), och det lar ha resulterat i summa en forsiljning.
Ovriga foreningar som dvervigde budet kom fram till att det var orimligt dyrt.

Vi begiérde frikop i fjol av vér tomt och fick veta att priset var drygt 236 miljoner kr
(236 013 000). Anbudet kvarstar till och med 31 mars i ar.

Foreningen hade i 2021 en belaning pa 5 567 kr kvadratmeter bostadsyta. Om vi accepterade
stadens bud, skulle belaningen bli tre gdnger sa stor — 16 748 kr. Det skulle sla i taket for vad ban-
kerna har accepterat att 1dna ut till bostadsrattsféreningar under den géngna lagrénteperioden. Och
enligt HSB innebér 1an 6ver 9 000 kr per kvadratmeter en hog belaning.

Ett annat alternativ ar forstés att lata medlemmarna, de boende, betala en del av frikdpet ge-
nom kapitaltillskott. Men den mojligheten &r i praktiken endast marginell. Ménga yngre medlem-
mar dr hogt beldnade. Manga éldre far inte 1ana alls.

1 april stiger vért pris for frikop till 440 miljoner.

Stadens tillgingar, diribland tomtmark, ska ge sa hog avkastning som mojligt till stadens inva-
nare. Detta budskap uttalas av ansvariga politiker och formedlas av stadens tjanstemén, och det
kan lata helt rimligt. Men tomtrittsavgélder pa nuvarande nivaer ger oonskade sociala effekter.

Tomtrétt har i dag blivit omodernt. Systemet med tomtritt infordes for mer 4n hundra &r sedan
som ett sitt att vilkomna mindre bemedlade pé bostadsmarknaden. Dagens verklighet ar helt an-
norlunda. Det tillkommer inte ndgra nya bostadsrattsforeningar med tomrétt 1 staden.

Vi orkar inte med de stigande kostnaderna for tomtréttsavgélden. Och vi vet inte om vi klarar
att kopa var tomt till det pris staden begir. Vi tvingas alltsa vilja mellan tva kanske helt omojliga
alternativ. Den beldgenheten dr gemensam for stadens alla bostadsréttsforeningar med tomtrétt.

Darfor bor staden avveckla systemet med tomtratter under vérdiga former. Det géiller ekonomi
och boende for en femtedel av valmanskaren.

Beslutsmakten ligger hos kommunfullmaiktige i Stockholms stad.
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