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Angaende en skuldféalla i presentforpackning

Om en bostadsrattsforening har ingétt ett tomtrittsavtal dr foreningen fast. Avtalet dr en filla. Det
gdr inte att sdga upp avtalet. Den starkare parten kan egenméktigt foréndra villkoren. Fragan om
skalighet kan inte provas rattsligt.

Vi kdnner oss grundlurade, och vi ska forsdka forklara varfor. Vi utgar fran ett aktuellt exempel.

Légre belaning med tomtriitt.

Med just de orden lockar JM ("Nordens ledande projektutvecklare av bostdder och bostads-
omraden”) till kop av ldgenheter i tva nya bostadsréttsforeningar i Stockholm, brf Sjoviksglantan
och brf Sjoviksterrassen.

P& JMs hemsida kan vi ldsa att bade Sjoviksglédntan och Sjoviksterrassen ”innehar tomtratt till
marken som husen star pd. Det innebér att foreningen betalar en arlig tomtréttsavgild till Stock-
holms stad. Detta medfor samtidigt att foreningens gemensamma belaning blir betydligt lagre.”

En bostadsrittsforening kan dga sin tomt eller betala for att utnyttja marken enligt ett tom-
trittsavtal. Sjoviksglantan och Sjoviksterrassen haller alltsa nere den synliga skulden (den gemen-
samma belaningen).

Samtidigt doljer tomtréitten en gemensam skuld som riskerar att vixa okontrollerat i fram-
tiden. Det lér oss historien.

Varje bostadsrittsforening maste ha en ekonomisk plan registrerad hos Bolagsverket. Planen
ska godkénnas av tva intygsgivare som har godkéints av regeringen eller sarskild myndighet.

Béde Sjoviksglidntan och Sjoviksterrassen berittar i sina ekonomiska planer att tomtrétts-
avgilden till Stockholms stad ar bunden i tio &r men ”vi véljer att anta en arlig 6kning om 2%".
Med hénsyn tagen till rédnta pa rdnta skulle detta ge ett “antaget” paslag pa tomtrittsavgilden med
cirka 22 procent efter tio ar.

Detta kan lata rimligt eftersom sédana siffror ligger nira konsumentprisindex for storre delen
av 2000-talet. Tyvarr har tomtréttsavgélderna i staden haft en helt annan utveckling, vilket stéller
de ekonomiska planerna i besynnerlig dager.

Vi ar grannar till Sjoviksglantan och Sjoviksterrassen. Vi bor och dr medlemmar i brf Lilje-
holmsberget, en forening tillkom for drygt 30 ar sedan; for dvrigt ett JM-bygge.

I var forenings ekonomiska plan finns ingen kommentar om tomtrittsavgélden, men planen
tillkom alltsé vid en tid som fortfarande praglades av tomtrittssystemets sociala grundtanke: Med
tomtrétt skulle det vara mojligt for en storre grupp medborgare att skaffa (deldgarskap 1) eget bo-
ende.

Liljeholmsbergets ursprungliga tomtrittsavgild var 994 568 kronor per ar. Nésta ar blir avgil-
den 4 281 800 kronor. Det innebér en 6kning med 331 procent. P4 de senaste tio aren dr 6kningen
162 procent.

Véra representanter pa 90-talet handlade i god tro. I dag kidnner vi oss grundlurade.

Den hér situationen delar vid med en méngd andra bostadsréttsforeningar i storstadsomréadena.
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Det giller tomter pa bade kommunal och statlig mark. Avgéldsokningarna har kommit som en
kaftsmall, trots att tomtdgarna rdknar fram sina avgélder pa olika sétt. Detta paverkar var ekonomi
mycket mer &dn 6kade kostnader for ridntor, uppvarmning, el, sophdmtning med mera som drabbar
alla boende.

I Stockholm bor narmare var femte invanare i bostadsrattsforeningar med tomter pa stadens
mark. Sjoviksglédntans och Sjoviksterrassens medlemmar hilsas vilkomna till kretsen av olycks-
broder och -systrar.

Tro inte pa att tomtrattsavgédlden 6kar med 22 procent pa tio ar. Man lockas till en skuldfélla i
presentforpackning.

Brf Liljeholmsberget befinner sig i tvist med Stockholms stad. Féreningen har végrat att godta
den Okade avgild som staden krdver. Vi har forlorat i Mark- och miljédomstolen och dverklagat
till Mark- och miljodverdomstolen dir mélet nu ar vilande.

Brf Smyrna &r en annan Stockholmsforening som har 6verklagat sin tomtrittsavgéld efter
en 6kning med 163 procent. Tomten #gs i detta fall av Statens fastighetsverk. Arendet ligger hos
Hogsta domstolen som har beviljat provningstillstand.

I fallet med brf Liljeholmsberget menade domstolen att staden mycket vél hade kunnat 6ka
var avgild till 21,6 miljoner. Det skulle i sa fall ha inneburit en 6kning med drygt 1 200 procent
pa tio ar och betydligt dver 2 000 procent sedan foreningens tillkomst pa 90-talet.

”Sa manga procent finns inte”, skrev Astrid Lindgren i gestalt av salig Pomperipossa i Monis-
manien, nir hon fick 102 procent i marginalskatt p4 sin inkomst. Aret var 1976.

Naér det géller 6kningen av dagens avgilder tycks det finnas nédstan hur manga procent som
helst, atminstone enligt Mark- och miljédomstolens resonemang.

Enligt avtalslagen kan ett avtal upphévas, om det innehaller oskiliga villkor. Lagen ger dess-
utom sérskilt skydd for den svagare avtalsparten. Men andra regler géller for stat och kommun
som uppléater mark med tomtratt. Tomtréttsavtal far inte séigas upp av tomtréttshavaren, till exem-
pel en bostadsrittsforening (Jordabalken 13 kap 13 §).

Om en bostadsréttsforening har ingétt ett tomtrittsavtal, dr foreningen fast. Den starkare par-
ten kan egenméktigt forandra villkoren. Fragan om skélighet kan inte provas rattsligt.

Vi kdnner oss grundlurade, som sagt. Men vad kan goras at saken?

Ett sétt kan vara att vicka Pomperipossa till nytt liv. Hon skulle kunna goéra saken till en valfraga.

Vi medlemmar i drabbade bostadsrittsforeningar ar tillrackligt manga for att vara roster ska
vara betydelsefulla nir de avges pa valdagen ar 2026. Innan dess forvintar vi oss valldften som
innebér 16sningar pa vara problem.

Vi kréver en vig bort fran oskéliga tomtrittsavgilder och vi kraver mdjligheter att fa kopa vara
tomter till ett pris som &r rimliga for bostadsrattsforeningarna och godtagbara for langivande banker.
Vi utgar fran att Sjoviksgldntans och Sjoviksterrassens medlemmar kommer att delta i den

fortsatta kampen.
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Vi fem tdcker tillsammans ndra 30 dr i ledningen for brf Liljeholmsberget.



