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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljoéverdomstolen  2022-11-01 F 1294-21
060101 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Vinersborgs tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2021-01-14 i mél nr
F 1402-20, se bilaga A

PARTER

Klagande

Varbergs kommun

432 80 Varberg

Ombud: J DR och EM

Motpart

BAW Fastigheter AB, 556830-8877
Birger Svenssons vig 32 B

432 40 Varberg

Ombud: P K

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgild for fastigheten X 1 Varbergs kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Med andring av mark- och miljodomstolens dom faststiller Mark- och
miljooverdomstolen tomtrittsavgilden for fastigheten X i Varbergs kommun

till 35 000 kr per ar for den avgildsperiod som bérjar den 1 april 2021. BAW
Fastigheter AB ér skyldig att omgdende efter meddelad dom till Varbergs kommun

utge mellanskillnaden mellan den nuvarande tomtrattsavgilden och den

Dok.Id 1865691

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 maéndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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tomtrittsavgild som ska gélla fran och med den 1 april 2021 1 enlighet med denna

punkt.

2. Avgiéldsperioden for fastigheten X 1 Varbergs kommun ska fran och med den 1 april
2021 16pa om 11 &r och 8 manader till och med den 30 november 2032. Direfter ska

avgéldsperioden fran och med den 1 december 2032 fortsitta att [6pa om 10 ar.

3. Med undantag for dndringarna genom punkterna 1 och 2 ovan forléngs

tomtrattsavtalet pa oforandrade villkor.

4. Varbergs kommun étar sig att vidta nodvéndiga inskrivningsdtgiarder med anledning

av punkterna 1 och 2 ovan.

5. Vardera parten ska sta sina egna rattegdngskostnader.
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YRKANDEN M.M. I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Varbergs kommun &r lagfaren dgare till fastigheten X 1 Varbergs kommun.
Fastigheten #r uppliten med tomtritt till BAW Fastigheter AB. Enligt tomtrittsavtalet
far fastigheten anvéndas for rehabilitering, vard, kurboende och kontor.

Avgildsperioden 16per om 20 ar.

Sedan Varbergs kommun véckt talan om omprdvning av avgilden i mark- och

miljodomstolen meddelade mark- och miljodomstolen dom den 14 januari 2021.

Varbergs kommun har §verklagat mark- och miljddomstolens dom.

Parterna har nu ingétt ett avtal med det innehéll som framgér av domslutet. De har
gemensamt yrkat att Mark- och miljooverdomstolen ska meddela dom i enlighet med

innehéllet 1 avtalet.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL
Mark- och miljodverdomstolen, som har beaktat réttighetshavares sékerhet, finner att
det finns forutsittningar att meddela dom i enlighet med det som parterna har kommit

overens om.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2022-11-29

I avgorandet har deltagit hovrattsrdden Fredrik Ludwigs och Petra Bergman, tekniska

radet Jan Gustafsson samt tf. hovrittsassessorn Henriette Fornas Minerskjold, referent.

Foredragande har varit Karin Wallin.
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VANERSBORGS TINGSRATT DOM Mal nr F 1402-20
Mark- och miljodomstolen 2021-01-14
meddelad 1
Vénersborg
PARTER
Kirande

Varbergs kommun, Kommunstyrelsen
432 80 Varberg

Ombud: L H-P

Svarande

BAW Fastigheter AB, 556830-8877
Box 16

432 21 Varberg

Ombud: PK

SAKEN
Omprovning av tomtrittsavgild for fastigheten Varberg X

DOMSLUT
Mark- och miljodomstolen faststéller tomtréttsavgédlden for fastigheten Varberg
X till 32 375 kr per ar for den avgaldsperiod som borjar 16pa den 1 april

2021 jamte rinta enligt 5 § rantelagen pa skillnaden for respektive halvar mellan
av

domstol faststdlld avgéld fran den 31 mars 2021 och tidigare géllande avgild, frén

respektive forfallodag till dess lagakraftvunnen dom foreligger och enligt 6 §
rante-

lagen for tiden dérefter till dess betalning sker.

Dok.1d 504628
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 maéndag — fredag
462 28 Vinersborg E-post: mmd.vanersborg@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se/vanersborgs-tingsratt/
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BAKGRUND

Varbergs kommun &dger fastigheten Varberg X. Fastigheten ar upplaten med
tomtritt till BAW Fastigheter AB. Fastigheten far enligt tomtriittsavtalet an-vindas
endast for rehabilitering, vird, kurboende och kontor. Av tomtrattsavtalet framgér
att det ar 20-driga avgildsperioder och géllande avgéldsperiod 16per ut den 31 mars

2021 och stadgar en tomtrittsavgild om 17 500 kr per ar.

YRKANDEN M.M.

Varbergs kommun har yrkat att tomtrittsavgilden for tomtrétten till fastigheten
Varberg X bestdms till 45 500 kr per ar for under perioden 2021-04-01 -2041-03-31
samt rdnta enligt 5 § rantelagen pa skillnaden for respektive halvar mel-lan av
domstol faststdlld avgéld fran den 31 mars 2021 och tidigare gillande avgild, fran
respektive forfallodag till dess lagakraftvunnen dom foreligger och enligt 6 §

riantelagen for tiden dérefter till dess betalning sker.

BAW Fastigheter AB har vitsordat framstillt riinteyrkande som skiligt i och for
sig samt medgett tomtrattsavgild efter jimkning enligt 13 kap 12 § jordabalken en-
ligt foljande:

Ar 1 - befintlig avgild multiplicerat med 1,1

Ar 2 - befintlig avgild multiplicerat med 1,2

Ar 3 - befintlig avgild multiplicerat med 1,3

Ar 4 - befintlig avgild multiplicerat med 1,4

och for tiden dérefter befintlig avgild multiplicerat med 2.

Om domstolen inte finner skél for jaimkning har bolaget medgett en avgéld om be-

fintlig avgild multiplicerat med 1,85.
Parterna har yrkat ersittning for rattegangskostnader.
Varbergs kommun har anfort bl.a. féljande till utveckling av sin talan.

Fastigheten, vars tomtyta idag uppgar till 1645 m?, upplits enligt tomtrittskontrakt
for perioden 1991-04-01 - 2001-03-31 mot en avgéld av 30 000 kr. 1992-12-07 kom
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ett andringsavtal till stand med anledning av en ny detaljplan som omfattade fastig-

heten samt att fastigheten delades.

1995-02-27 kom parterna dverens om en sdnkning av avgilden genom att rantesat-
sen sdnktes fran 12 till 7 procent av avgildsunderlaget. For perioden 1994-04-01 -
2001-03-31 upplits fastigheten mot en avgild om 17 500 kr per &r. Andamélet med
upplételsen och de niarmare foreskrifter som skall tilldmpas 1 frdga om fastighetens

anvindning och bebyggelse har inte &dndrats annat d4n vad som anges ovan.

Infor beslut om ny tomtréttsavgild har kommunen latit en auktoriserad fastighets-
virderare, Fastighetskoll Vast AB, gora en utredning av marknadsvérdet av marken
for fastigheten X i Varbergs kommun. Kommunen anser att detta virde ska laggas
till grund for berdkningen av ny avgéld for kommande avgéldsperiod. Enligt av
kommunen framtagen utredning berdknas markens vérde till 1 400 000 kr.
Avgilden har berdknats pa ett markvérde utgdende frin gillande marknadsvirde.
Som réntesats har anvénts 3,25 procent vilket enligt kommunens uppfattning och

hittillsvarande rattspraxis ger en skilig avgild.

Tomtritten dr upplaten for rehabilitering, vard, kurboende och kontor, vilket dr
verksamhet som dr forenlig med detaljplanen. Markanvindningen bedéms till kon-
tor. Fastigheten har en areal om 1 645 m? och ligger i mitten av omradet med an-
slutning till gata. Byggritten for fastigheten uppgar enligt den taxerade byggritten
till 1 100 m? och lokalytan till 968 m?. Bygglovavdelningen vid Stadsbyggnadskon-
toret 1 Varbergs kommun uppskattar att byggrétten for fastigheten omfattar

1 425 m? BTA. Enligt virderingsminnen bor ortsprismetoden tillimpas for att fa
fram ett korrekt marknadsvirde for marken. Vérdering har skett endast enligt nyck-
eltalsmetoden kr/m? eftersom uppgift om taxeringsvirde saknas. En kontroll har

gjorts med stdd av avkastningsmetoden.

Vad géller motpartens invindningar far kommunen anfora féljande. Kommunen har

latit en auktoriserad fastighetsvérderare utfora viarderingen av fastigheten. Av
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virdeutlatandet for fastigheten, s. 3 under rubriken 3.1 Sakuppgifter och kéllor,
framgar att virdebedomningen bland annat grundar sig pa fastighetsutdrag med
taxeringsinformation enligt bilaga 2 till utlatandet. Av bilaga 2 framgér att fastig-
heten har andel i gemensamhetsanldggningar och vilka de &r. Vérderingen har
salunda beaktat fastighetens andel 1 gemensamhetsanlédggningar. Vidare far det fak-
tum att fastigheten dr beldgen inom och har del i gemensamhetsanlidggning i ett om-
rdde med hoga kulturmiljovéarden snarare anses vardehdjande for fastigheten. Om-
standigheterna kan i vart fall inte anses séinka fastighetens virde. Darutdver har en
provning gjorts vid inrdttandet av gemensamhetsanlidggningen dir det som ingar i
den har bedomts vara av vésentlig betydelse for de i gemensamhetsanlidggningen in-

gdende fastigheterna.

Kommunen har inte sett ndgon avmattning vad giller fastighetsmarknaden eller ex-
ploateringsviljan i kommunen med anledning av den pdgaende pandemin. Déremot
ar det aktuellt med nyetablering av hotell, bostider m.m. i centrala Varberg. Vidare
noterar kommunen att en dndring 1 jordabalken tridde i kraft den i juli 2020 som
mojliggor att nya arrendeavgifter for bostadsarrenden, under vissa forutsdttningar,
kan fasas in genom en sa kallad trappa. Ndgon motsvarande dndring infordes dock

inte av lagstiftaren betridffande tomtréttsavgéld.

Skélig avgildsranta ska enligt kommunens mening motsvara den ldngsiktiga real-
rdntan med tilldgg for den forvintade inflationen under kommande avgéldsperiod,
triangeleffekten. Avgéldsrdntan ska bestimmas med ledning av den ldngsiktiga real-
rdntan pd den allméinna kapitalmarknaden under minst 30 &rs sikt. Ytterst handlar
det dock om att en skilig avgéldsréinta ska utga. Den langsiktiga realrdntan, med be-
aktande av triangeleffekten har sedan 1986 fram till senare praxis faststillts till at-
minstone 3,0 procent for avgéildsperioder om 10 ar trots realrdntornas variationer
(NJA 1986 s 272, NJA 1990 s 714, Svea Hovritt, Mark-och miljodverdomstolen
den 25 januari 2019, F 8272-17 samt F 8273-17). I det nu aktuella malet &r fraga om
en ldngre avgildsperiod om 20 ar varfor den ldngsiktiga realrdntan med beaktande

av triangeleffekten har satts till 3,25 procent.
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Bestammelserna om omreglering av avgild bor tillampas sa att en skilig andel av
markvirdestegringen tillfors tomtréttsupplitaren under hela den mycket ldnga tid
som tomréttsupplatelsen normalt kan forvintas besta. Avgéldsrantan har saledes
funktionen att tillforsdkra tomtrattsupplitaren samma avkastning under den tid som
tomtrattsupplatelsen kan forvintas bestd som tomtréttsupplataren skulle ha fatt om
marken istillet upplatits for ett annat andamal (NJA 1990 s. 714). Detta innebir att
tomtréttsupplataren inte ska behdva avsta fran lopande avkastning och ddrmed en-
bart ndja sig med den vardestegring marken undergér. For det fall ndgon tomtratts-
upplatelse inte kommit till stdnd hade fastighetsidgaren varit tillforsékrad avkastning
genom att upplata marken for ett annat dndamal, tex. genom arrende eller eget nytt-
jande av marken. Markens virdeutveckling hade ddremot blivit densamma oavsett
upplételse med tomtritt, annan nyttjanderétt eller egen disponering av marken.
Avgildsrantan ska alltsa bestdmmas s att tomtréttshavaren tillforsidkras en skélig
avkastning pd den upplatna markens vérde, vilket inte blir fallet om en negativ real-
rénta laggs till grund for avgildsberdkningen. Utgdngspunkten vid bestimmande
avgildsrdntan dr den i praxis gédllande med beaktande av att det i varje enskilt fall

ytterst far goras en skdlighetsbedomning.

Négon bevisning som visar pa att realrdntan bor sidnkas dock inte har inte pavisats
av tomtrittshavarna. Kommunen anser att det ar skiligt att utga ifrén att den lang-
siktiga realrdntan kommer att vara minst 3 procent for den lédngre tidsperiod en
tomtrétt ska bestd. Med en avgildsperiod om 20 &r och ett tilligg for den sé kallade
triangeleffekten pa 0,25 procent blir en skélig avgéldsrinta 3,25 procent.

Varbergs kommun har till stod for sin talan dberopat virdeutlatande avseende fas-

tigheten Varberg X utford av Fastighetskoll Vst AB. I utlatandet anges bl.a.
foljande.

Virderingsobjektet dr beldget strax soder om Varberg, norr om Apelviken. X bestar

av en del av omradet Sanatoriet som utgors av bostiader, kontor, hotell,
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restaurang, kurbad, hélsa och sjukvérd. X utgdrs av en fastighet bebyggd med
lokaler for kontorsdndamal. Tomten dr plan och ligger 1 mitten av omradet. La-get
bedoms som gynnsamt med hénsyn till dess anvindningsomréade. Detaljplanen
anger C1 (Omrdde for rehabilitering, hilso- och sjukvard, kurortsverksamhet, ho-
tell, restaurang, kontor, laboratorium, utbildning, handel, bostidder och boendeser-

vice). X omfattar totalt 1 645 kvm enligt fastighetsregistret.

En ortsprisundersdkning har gjorts pd sddana fastigheter som ér likvardiga med vir-
deringsobjektet med hédnsyn till fastighetstyp, storlek och lage och 1 6vrigt har ett
liknande marknadslidge som varderingsobjektet. Ortsprismaterialet har ocksé valts
med hinsyn till att dverlatelserna ligger ndra i tiden. Det statistiska underlag som ta-
gits fram &r overlatelser genomforda pa obebyggda tomter for hyreshus avseende
lokaler i form av kontor. Tidsintervallet har satts fran 2013 fram till vardetidpunk-
ten, men for att kopen skall vara relevanta har de raknats upp med fastighetsprisin-
dex till aret for véardetidpunkten. S6komréadet har begrénsats till kommuner 1 Véstra
Gotaland och Hallands 14n som beddms jamforbara med Varberg betrdffande bl.a.
prisnivaer, niringslivs- och geografiskt ldge. En gallring har gjorts av sddana over-
latelser som kan antas innehdlla ofullstandiga uppgifter om pris eller 1 dvrigt vara

paverkade av faktorer som gor dem missvisande.

Analysen gav 11 stycken kop avseende bostadsritter. Priset i kr/m? BTA inkluderar
kostnader for gatuutbyggnad, men ar exklusive kostnad for VA. Jamforelsemateri-
alet varierar mellan ca 730 kr/m? BTA och 3 050 kr/m*> BTA med ett snitt om ca

1 350 kr/m* BTA. En del av 6verlitelserna beddms ha ett bittre marknadslige in
virderingsobjektet medan andra bedoms ha ett simre marknadsldge. Véarderingsob-
jektet bedoms total sett som nagot simre dn genomsnittet da kontorsmarknaden ofta

ar begrinsad till ldgen centralt eller 1 anslutning till kommunikationsnoder.

Det finns ndgra nya markanvisningar dér avtal kommer att tecknas i nértid i centrala
Varberg i omradet Visterport. Dessa markanvisningsavtal bygger pa en markanvis-

ningstivling med ett forutbestimt pris om 1 200 kr/m*> BTA for kontor. Med hinsyn
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till varderingsobjektets microldge med ndrhet till andra kontorslokaler och service
samt centrala Varberg bedoms marknadslidget endast som ndgot sémre d4n omradet
Visterport. Marknadsvirdenivan i omradet Sanatoriet bedoms till 1 000 kr/m?> BTA

for varderingsobjektet med anvindningen kontor.

Med hjilp av taxeringsmetoden kan marknadsvérdet bedomas dels med hjilp av att
anvinda markens taxeringsvirde men dven genom att anvinda riktvirdet i kr/m?
byggritt som tagits fram i samband med taxeringen. Taxeringsviardemetoden bor
anvindas med forsiktighet d& schablonen 75 procent av marknadsvérdet &r ett
mycket grovt nyckeltal. I aktuellt fall anvinds den endast som en kontrollmetod pa
att det framtagna vérdet &r rimligt. Varderingsobjektet har inte dsatts nagot eget tax-

eringsvérde, varvid riktvdrdena fran skatteverket anvénds.

Riktvirdet for kontor uppgér enligt fastighetsinformationen till 1 200 kr/m* BTA.
Omsatt pa virderingsobjektet ger det ett marknadsvirde om 1 600 kr/m*> BTA i
2018 ars niva. Enligt ovan skall en justering goras for att anpassa virderingsobjektet
med hinsyn till VA, gata och grovplanering samt eventuell prisutveckling fram till
vérdetidpunkten. I aktuellt fall bedoms det inte bli nagra storre kostnaderna for
grovplanering, va och gata, varvid dessa i stort kan jamstéllas med virdedkningen
fran 2018 fram till vérdetidpunkten. Sammantaget bedoms marknadsvérdet avrun-
dat till avrundat 1 600 kr/m? BTA for lokaler. Virdenivan bedéms i aktuellt fall ge
ett nagot hogt virde med hénsyn till att virdeniva dven inbegriper andra typer av lo-
kaler som kan generera ett hogre virde. Dértill bedoms metoden vara allt for scha-

bloniserad och grov med hénsyn till bristen i underlag vid fastighetstaxeringen.

Med hjdlp av exploateringskalkyl har marknadsvérdet for byggritt avseende lokaler
1 form av kontor berdknats. I exploateringskalkylen erhélls ett avrundat byggrétts-

virde om 900 kr/m*> BTA.
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Marknadsvirdet for varderingsobjektet bedoms med stéd av ortsprismetoden. Enligt
gillande praxis skall denna metod tillmétas storst betydelse om det finns ett tillrack-
ligt och bra material for att kunna gora en korrekt bedomning. En kontroll har gjorts
med stod av avkastningsmetoden. Taxeringsvirdemetoden bedéms inte tillimpbar.
Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge en bra bild av marknadsvardenivén, vil-
ken verifieras i avkastningsmetoden. Marknadsvirdet for kontor beddms till

1 000 kr/m* BTA vilket omsatt pé virderingsobjektets byggriitt om ca 1 425 m?
BTA ger ett totalt avrundat marknadsvéirde om 1 400 000 kr.

BAW Fastigheter AB har anfort bl.a. foljande till utveckling av sin talan.
Avgildsrédnta vitsordas motsvarande 2,0 procent. Réntan baseras pa en enligt lag-
stiftaren realistisk realrdnta om 1,675 procent med en upprékning p g a den s k tri-

angeleffekten under avgildsperioden (se Vinersborgs tingsritts dom i F 441-18).

Kommunens virdering beaktar §verhuvudtaget inte att omradet dér den aktuella
tomtritten dr beldgen tidigare var ett gammalt sanatorium, vilket nu bestér av ge-
mensamma ytor och byggnader. Ytorna och byggnaderna utgér en gemensamhets-
anldggning (Varberg Sanatoriet 1) 1 vilken samtliga tomtritter i omradet har en an-
del. Gemensamhetsanldggningen bestér bl.a. av en mindre park, en bokskog, tva
gamla vattentorn, en gammal skorsten som inte anvénds och en parkering for all-
ménheten (ca 50 P-platser). Eftersom omrédet i delar ar kulturminnesskyddat méste
gemensamhetsanldggningen underhallas enligt vissa regler. Foreningen fér sialedes
inte riva vare sig skorstenen eller vattentornen. Gemensamhetsanliggningen drivs
och underhdlls av en samféllighetsforening och kostnaderna fordelas mellan tomt-
ritterna enligt faststdllda andelstal. Kostnaderna for denna drift- och underhallsskyl-

dighet har inte beaktats i virderingen.

Bolaget bestrider att kommunens vérdering har tagit hinsyn till de driftskostnader
som foljer med tomtritten. De transaktioner som ligger till grund for ortsprismet-

oden ir heller inte vederhéftiga da inga transaktioner anges innefatta mark med vi-
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sentliga skyldigheter hdanforliga till kulturminnen som vanligtvis aligger kommu-
nen. Den kalkyl som vérderingsmannen lagger till grund for att bekrifta sin vérde-
ring med ortsprismetoden ar saledes inte heller vederhéftig da kostnaderna for tomt-
rétterna inte beaktats i kalkylen. Den innehéller 6 h t inte nagra kostnader som foljer
med samfilligheten. Avgorande tidpunkt for marknadsvérde ar vidare april 2021.
Den vérdering som kommunen nu ldgger till grund for omprovningen ér utford 1 ti-
den fore Covid-19 pandemin, vilken medfor att den dven av den anledningen inte ar
vederhéftig. Kommuns pastaende att det ar aktuellt med nyetablering av hotell, bo-
stdder med mera i centrala Varberg synes vara hinforligt till kommunens exploate-
ring av det s k Visterport, vilket dr ett av kommunen framdrivet projekt i Varbergs
hamnomrade. Detta kan inte pa nagot sitt dterspegla ett generellt 6kat markvirde el-
ler fortsatt exploatering av andra marknadsaktorer i centrala Varberg. De markpriser
som faststilldes i det projektet faststélldes langt innan covid-19 pandemin och det
aterstdr fortfarande att se om projektet realiseras. Tvirtom finns anledning att anta
sjunkande markpriser for hyreshus da risk for smittspridning ar hogre i titbebyggda
omréaden och hotellverksamheter &r allmént kint vara fullstidndigt iskalla med anled-
ning av det reducerade resandet och minskade konferenser. Kommunens uttalande
saknar sédledes 1 allmént kdnda och konstaterade fakta och kommunen har inte an-
gett ndgot konkret stdd for sin uppfattning att virderingen alltjamt skulle vara rele-

vant trots den omvélvning som covid-19 orsakar samhillet.

Av forarbetena (NJA II 1953 s. 372 ff) framgar att avgédlden ska motsvara en skélig
rianta pd markvérdet. Detta dr i princip liktydigt med kravet pé forrdantning av det in-
vesterade kapitalet som en tdnkt kopare av marken i avrojt skick kan antas rdkna
med (jfr NJA 1975 s. 385). Skilig avgéldsranta till grund for en berdkning av
avgild under kommande period vitsordas motsvara 2,0 procent forutsatt tillimpning
att berdkning sker pa ett pastatt marknadsvérde. Denna rinta baseras pa en realistisk
realrdnta om 1,675 procent med en uppriakning p g a den s k triangeleffekten under
avgildsperioden. Okningen av markvirdet pa tomten kan beddmas dverstiga infla-
tionen da Riksbanken alltjimt tillimpar nollrdnta. G6teborgs kommuns tilldimpning

av 2 procent kan inte ses som en unik tillimpning utan méste ses som en realistisk
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anpassning till de ekonomiska forhallanden som en alltmer transparant fastighets-
marknad har medfort. Jimfort med nér rdntenivderna om 3 procent faststédlldes i
praxis dr det idag negativ rdnta pa kapitalplaceringar 1 bank. Investerare nojer sig

saledes med ldgre avkastningskrav idag dn tidigare.

I 13 kap 10 § jordabalken anges att avgélden ska utgd med oforéndrat belopp under
vissa tidsperioder. Av 13 kap 12 § jordabalken foljer emellertid att om tomtréttens
virde kommer att avsevért minskas till foljd av nya eller &ndrade byggnadsbestdm-
melser eller av annan sérskild omsténdighet som icke &r att hinfora till tomtréttsha-
varen eller beror av denne, far tomtrittshavaren pdkalla dérav foranledd jimkning i
avgildens belopp. Sddan omstdndighet utesluts inte kunna prévas redan i samband
med faststillande av avgélden for ndstkommande period. Den sérskilda omstéandig-
het som aberopas for jamkning dr kommunens medvetna underlatenhet att inte be-
géra omprovning avgélden vid tidigare tillfallen, vilket orsakat ett vésentligt over-
véirde pa tomtritten i frdga. Detta virde kommer om kommunens extrema forslag
till hjning blir verklighet kraftigt att nedjusteras. Sedan kommunen véckt talan har
samhillet dessutom drabbats av en pandemi, vars ekonomiska foljder dnnu inte kan
overblickas. Med tillimpning av 13 kap 12 § JB ska domstolen jimka avgéldsbe-
loppen till de av svaranden medgivna beloppen under de angivna perioderna. Sddan
jamkning dr inte utesluten och kan provas samtidigt med faststillande av gélden for

kommande period

Domstolens provning dr till syvende och sist en skélighetsprovning. Den storsta in-
nehavare av fastigheter med tomtrittsavtal, Stockholms Stads, tillimpar for tomtrét-
ter vars avgild inte hojts sedan 2004, vid tilldimpning av avgildsrdnta om 3 till

3,5 procent, en princip om att endast 40 procent av taxeringsvérdet ska ligga till
grund for berdkningen av avgilden. Vid skilighetsbeddmningen maste hinsyn tas
till foreslagen avgild 1 forhédllande till den tidigare géllande avgédlden. Detta synsitt
tillimpas pa marknaden av Sveriges storsta tomtréttsinnehavare, Stockholms stad.

Det ska vidare beaktas att vid tomtrattsavtalets ingdende har tomtrittsinnehavaren
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skil att forutsitta att hojningar mellan avgildsperioder dr rimliga for att kunna pla-
nera sin ekonomi. Vid hdjningar av avgilder som inte hojts sedan lang tid tillbaka
ska darfor domstolen kunna vara fri att inom avtalets ramar faststélla avgilden med

tillimpning av en trappa och begrinsa den 1 forhallande till tidigare avgald.

DOMSKAL

Av 13 kap. 1 § jordabalken (JB [1970:944]) framgér att tomtritt dr en nyttjanderétt
till fastighet under obestdmd tid for visst &ndamél mot arlig avgdld i pengar. Enligt
13 kap. 10 § jordabalken ska avgélden skall utgd med ofordndrat belopp under vissa
tidsperioder. Vid omprévning av avgélden ska enligt 13 kap. 11 § JB andra stycket
avgilden bestimmas pd grundval av det virde marken dger vid tiden for omprov-
ningen. Vid bedomningen av markvirdet ska hénsyn tas till andamalet med uppla-
telsen och de ndrmare foreskrifter som ska tillimpas i fridga om fastighetens anvind-

ning och bebyggelse.

Av det ovan anforda framgar att tomtrittsavgéilden ska bestimmas med utgangs-
punkt i tomtréttsfastighetens markvirde. Den enda bevisning som forekommer ro-
rande fastighetens markvérde dr det virdeutlatande som aberopats av kommunen.
Virdeutlatandet framstar som vederhdftigt och de invandningar som riktats mot ut-
latandet &r inte av sddan art att det finns anledning att ifrdgasétta den i utldtandet re-
dovisade slutsatsen. I malet far séledes anses visat att fastighetens markvéarde ar

1 400 000 kr.

Tomtréttsavgdlden ska motsvara en skélig ranta pd markvérdet (se bl.a. NJA II 1953
s. 372 ff). Kommunen har uttryckt detta s att avgéldsréntan ska motsvara den lang-
siktiga realrdntan med tilldgg for triangeleffekten, dock att det ytterst handlar om att
en skélig avgéldsrinta ska utgd. Kommunens yrkande i denna del grundar sig pa
den praxis som sattes av Hogsta Domstolem genom réttsfallen NJA 1986 s 272 och
NJA 1990 s 714, dvs. en anvdndning av den direkta metoden for berdkning av
avgildsrdntan innebédrande att rdntan pa vardet av den upplatna marken sitts lika

med den uppskattade langsiktiga realrdntan pa den alliminna kapitalmarknaden.
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Som parterna anfort har 1 rttspraxis, alltsedan de angivna rittsfallen, vanligtvis till-
limpats en avgildsrinta runt 3 procent. BAW Fastigheter AB har emellertid invént
att det idag géller negativ rinta pa kapitalplaceringar i bank och att investerare nojer

sig med ldgre avkastningskrav idag én tidigare.

Det dr kommunen som kdrande som har den primédra bevisbdrdan rorande avgélds-
rantans storlek. Kommunen har i denna del enbart hdnvisat till tidigare réttspraxis.
Detta dr emellertid inte tillrackligt for visa att den langsiktiga realrantan pa den
alldminna kapitalmarknaden eller den skéliga avgildsrantan numera uppgar till den
av kommunen tillimpade 3,25 procent. Istéllet géller att det inte kan komma ifraga
att tillimpa hogre avgildsriinta &n den BAW Fastigheter AB vitsordat, dvs. 2 pro-

cent.

Enligt 13 kap 10 § jordabalken ska avgéld utgd med ofordndrat belopp under avtals-
tiden. En trappstegsmodell enligt BAW Fastigheter AB:s forstahandsyrkande kan
saledes inte bli aktuellt. Inte heller foreligger anledning av jimka avgidlden med an-
ledning att kommunen vid tidigare tillfdlle underlatit att begéra omprovning av

avgilden.

Vid angivna forhallanden bor tomtréttsavgilden bestimmas till vad BAW Fastig-
heter AB medgett, dvs. 32 375 kr (befintlig avgéld multiplicerat med 1,85), och bor
parterna, som dmsom vinnande och forlorande, sta sina egna réattegangskostnader.

Avgilden kan inte anses dventyra pantrattshavarnas sikerhet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (MMD-01)
Overklagande senast den 2 februari 2021

Goran Stenman Soren Karlsson
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I domstolens avgdrande har deltagit radmannen Goran Stenman och tekniska radet

Soren Karlsson.





