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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljoéverdomstolen  2022-11-01 F 1363-21
060101 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Vinersborgs tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2021-01-14 1 mél nr
F 1379-20, se bilaga A

PARTER

Klagande

Varbergs kommun

432 80 Varberg

Ombud: JDRoch EM

Motparter

1.AG

2.KHG

Ombud for 1 och2: PK

SAKEN
Omprovning av tomtrittsavgild for fastigheten X i Varbergs kommun

1. Med dndring av mark- och miljodomstolens dom faststiller Mark- och

miljooverdomstolen tomtrittsavgilden for fastigheten X 1 Varbergs kommun
till 34 000 kr per ar for den avgildsperiod som borjar den 1 april 2021. A G
och K H G ér skyldiga att omgaende efter meddelad dom till

Varbergs kommun utge mellanskillnaden mellan den nuvarande tomtrattsavgilden och

Dok.Id 1865672

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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den tomtrittsavgild som ska gélla fran och med den 1 april 2021 i enlighet med denna

punkt.

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

tomtrattsavtalet pa oforandrade villkor.

4. Varbergs kommun étar sig att vidta nddvéndiga 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 ar uppldten med tomtritt till A G och K H G. Enligt tomtréttsavtalet far

fastigheten anvindas for kontor och bostad. Avgélds-perioden 16per om 20 ér.

Sedan Varbergs kommun vickt talan om omprdvning av avgéilden i mark- och

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

Varbergs kommun har 6verklagat mark- och miljddomstolens dom.

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

innehallet 1 avtalet.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL
Mark- och miljédverdomstolen, som har beaktat rittighetshavares sdkerhet, finner att
det finns forutséttningar 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 hovréttsraden 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 1379-20
Mark- och miljodomstolen 2021-01-14
meddelad 1
Vénersborg
PARTER
Kirande

Varbergs kommun, Kommunstyrelsen
432 80 Varberg

Ombud: L H-P

Svarande

1.LAG

2.KHG

Ombud for bada: PK

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgild for fastigheten X 1 Varbergs kommun

DOMSLUT
Mark- och miljodomstolen faststdller tomtrattsavgilden for fastigheten Varberg X
till 44 000 kr per ar for avgéldsperioden 2021-04-01 — 2041-03-31 jamte rénta

enligt 5 § rintelagen (1975:635) pa skillnaden for respektive halvar mellan av
domstol faststilld avgéld fran den 31 mars 2021 och tidigare géllande avgild, fran

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

lagen for tiden dérefter till dess betalning sker.

Dok.1d 504627
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/



Sid 2
VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 1379-20
Mark- och miljodomstolen

BAKGRUND

Varbergs kommun édger fastigheten Varberg X. Fastigheten dr uppléten med
tomtratt till A G och K G. Fastigheten far enligt tomt-réttsavtalet anvdndas endast
for kontor och bostad. Av tomtrittsavtalet framgar att det ar 20-ariga
avgéldsperioder och gillande avgildsperiod l6per ut den 31 mars 2021 och stadgar

en tomtrattsavgild om 6 000 kr per ar.

YRKANDEN M.M.

Varbergs kommun har yrkat att tomtrattsavgélden for tomtrétten till fastigheten
Varberg X bestdms till 71 500 kr per ar for under perioden 2021-04-01 -2041-03-31
samt rdnta enligt 5 § ridntelagen 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.

A G och K G har vitsordat framstillt rdnteyrkande som skiligt i och for sig samt
medgett tomtrattsavgéld efter jimkning enligt 13 kap 12 § jordabalken enligt
foljande:

Ar 1 - befintlig avgild multiplicerat med 1,4

Ar 2 - befintlig avgild multiplicerat med 1,55

Ar 3 - befintlig avgild multiplicerat med 1,70

Ar 4 - befintlig avgild multiplicerat med 1,85

och for tiden dérefter befintlig avgéld multiplicerat med 2.

Om domstolen inte finner skél for jimkning har de medgett en avgild om befintlig

avgild multipliserat med 1,85.

Parterna har yrkat ersdttning for rittegdngskostnader.

Varbergs kommun har anfort bl.a. féljande till utveckling av sin talan.
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Fastigheten, vars tomtyta idag uppgar till 547 m?, upplits enligt tomtrittskontrakt
for perioden 1991-04-01 - 2001-03-31 mot en avgéld av 6 000 kr och for perioden
2001-04-01 - 2021-03-31 mot samma avgéld.

Infor beslut om ny tomtréttsavgdld har kommunen 1atit en auktoriserad fastighets-
vérderare, Fastighetskoll Vist AB, gora en utredning av marknadsvérdet av marken
for fastigheten X 1 Varbergs kommun. Kommunen anser att detta virde ska liggas
till grund for berdkningen av ny avgéld for kommande avgéldsperiod. Enligt av
kommunen framtagen utredning berdknas markens virde till 2 200 000 kr.
Avgilden har berdknats pa ett markvirde utgaende fran géllande marknadsvérde.
Som rintesats har anvénts 3,25 procent vilket enligt kommunens uppfattning och

hittillsvarande rattspraxis ger en skilig avgéld.

Tomtréitten dr upplaten for kontors- och bostadséndamal och detaljplanen anger om-
rade for rehabilitering, hilso- och sjukvard, kurborstverksamhet, hotell restaurang,
kontor laboratorium, utbildning, handel och bostidder. Fastigheten bedoms utnyttjas
for bostadsiindamal. Byggrittren for fastigheten omfattar ungefir 175 m? och enligt
taxeringsinformation har fastigheten en bostadsyta om 125 m?. Enligt virderings-
mannen bor ortsprismetoden tillimpas for att fa fram ett korrekt marknadsvirde for
marken. Virdering har skett bdde enligt nyckeltalsmetoden kr/m* och kopeskil-
ling/taxeringsvarde (K/T-analys).

Vad giller motpartens invindningar fir kommunen anfora foljande. Kommunen har
latit en auktoriserad fastighetsvirderare utfora viarderingen av fastigheten. Av
virdeutlatandet for fastigheten, s. 3 under rubriken 3.1 Sakuppgifter och kéllor,
framgar att vairdebeddmningen bland annat grundar sig pé fastighetsutdrag med
taxeringsinformation enligt bilaga 2 till utldtandet. Av bilaga 2 framgar att fastig-
heten har andel 1 gemensamhetsanlidggningar och vilka de dr. Varderingen har
salunda beaktat fastighetens andel i gemensamhetsanldggningar. Vidare far det fak-
tum att fastigheten dr beldgen inom och har del i gemensamhetsanldggning i ett om-
rade med hoga kulturmiljovirden snarare anses virdehdjande for fastigheten. Om-

stindigheterna kan 1 vart fall inte anses sénka fastighetens viarde. Déarutover har en
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provning gjorts vid inrdttandet av gemensamhetsanldggningen dér det som ingar i
den har bedomts vara av visentlig betydelse for de 1 gemensamhetsanldggningen in-

gaende fastigheterna.

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

inte av lagstiftaren betridffande tomtréttsavgald.

Skélig avgidldsranta ska enligt kommunens mening motsvara den 1dngsiktiga real-
rdntan med tilldgg for den forvintade inflationen under kommande avgéldsperiod,
den sé kallade triangeleffekten. Avgéldsriantan ska bestimmas med ledning av den
langsiktiga realrdntan pd den allménna kapitalmarknaden under minst 30 ars sikt.
Ytterst handlar det dock om att en skilig avgéldsrinta ska utgé. Den langsiktiga re-
alrdntan, med beaktande av triangeleffekten har sedan 1986 fram till senare praxis
faststallts till &tminstone 3,0 procent for avgéldsperioder om 10 ar trots realréntor-
nas variationer (NJA 1986 s 272, NJA 1990 s 714, Svea Hovritt, Mark-och milj66-
verdomstolen den 25 januari 2019, F 8272-17 samt F 8273-17). I det nu aktuella
maélet dr frdga om en ldngre avgéldsperiod om 20 &r varfor den langsiktiga realrén-

tan med beaktande av triangeleffekten har satts till 3,25 procent.

Bestdmmelserna om omreglering av avgild bor tillimpas sa att en skélig andel av
markvirdestegringen tillfors tomtréttsupplitaren under hela den mycket langa tid
som tomréttsupplatelsen normalt kan forvintas besta. Avgéldsriantan har saledes
funktionen att tillforsdkra tomtrattsupplataren samma avkastning under den tid som
tomtrattsupplatelsen kan forvintas bestd som tomtrattsupplataren skulle ha fatt om
marken istédllet upplatits for ett annat &ndamal (NJA 1990 s. 714). Detta innebar att

tomtrattsupplataren inte ska behova avsta fran 16pande avkastning och ddrmed en-
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bart ndja sig med den virdestegring marken undergér. For det fall ndgon tomtratts-
upplételse inte kommit till stdnd hade fastighetségaren varit tillforsdkrad avkastning
genom att upplata marken for ett annat dndamal, tex. genom arrende eller eget nytt-
jande av marken. Markens vardeutveckling hade ddremot blivit densamma oavsett
upplatelse med tomtrétt, annan nyttjanderétt eller egen disponering av marken.
Avgildsrédntan ska alltsa bestdmmas s att tomtréttshavaren tillforsidkras en skélig
avkastning pa den upplatna markens vérde, vilket inte blir fallet om en negativ real-
rénta laggs till grund for avgildsberdkningen. Utgangspunkten vid bestimmande
avgildsriantan dr den 1 praxis gdllande 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 tomtréittshavarna. Kommunen anser att det r skéligt att utga ifran att den lang-
siktiga realrdntan kommer att vara minst 3 procent for den lédngre tidsperiod en
tomtrétt ska bestd. Med en avgéldsperiod om 20 ar och ett tilligg for den sa 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 Vist AB. I utlatandet anges bl.a.
foljande:

Virderingsobjektet dr beldget strax soder om Varberg, norr om Apelviken. X bestér
av en del av omradet Sanatoriet som utgdrs av bostdder, kontor, hotell, restaurang,
kurbad, hélsa och sjukvard. X utgors av en fastighet bebyggd med kontor och
bostad. Tomten &r plan och ligger i mitten av omradet. Laget be-doms som
gynnsamt med héinsyn till dess anvindningsomrdde. Detaljplanen anger C1
(Omrade for rehabilitering, hélso- och sjukvard, kurortsverksamhet, hotell, re-
staurang, kontor, laboratorium, utbildning, handel, bostdder och boendeservice).

Sa-natoriet 2 omfattar totalt 547 m? enligt fastighetsregistret.
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En ortsprissokning i Real Estate har genomforts pa obebyggda smahusfastigheter
avseende nyckeltalet kr/m? i Varbergs kommun fran ar 2018 fram till virdetidpunk-
ten. En gallring har gjorts for att erhalla dverlatelser av fastigheter med liknande
marknadsforhallanden avseende ldge och tomtareal. S6kningen indikerar en virde-
niva om strax under 3 000 kr/m* tomtyta. Virderingsobjektet har en mindre areal #n
genomsnittet av jamforelsematerialet. Da fastigheter med mindre arealer tenderar att
ha ett hogre virde uttryckt i kr/m* beddms det skiiligt med en justering for detta.
Virderingsobjektet beddms ocksé ha ett bittre marknadsldge an genomsnittet av
jimforelsematerialet. Sammantaget bedéms virdenivéan dirfor till ca 3 500 kr/m?,

vilket omrdknat pa tomtarealen ger ett totalt marknadsvirde om ca 1 900 000 kr.

Vid en analys avseende K/T-tal har en sokning gjorts 1 Varberg med angridnsande
kommuner frén ar 2019 fram till virdetidpunkten pa obebyggda sméhustomter.
Sokningen gav 143 dverlatelser, med ett K/T-tal pd 1,6 vid vardetidpunkten. Omsatt
pa virderingsobjektets taxeringsvérde erhalls ett marknadsvéirde om ca 2 750 000
kr. Taxeringsvérdet for tomten beddms inbegripa erlagda anslutningsavgifter for
vatten och avlopp samt iordningstillande av tomten, vilket normalt far anses vara
utforda av dgaren till byggnaden, i detta fall tomtréttshavaren. En justering for detta
bedoms saledes skilig. Ett rimligt avdrag for sddana kostnader bedoms i aktuellt fall
till ca 250 000 kr. Marknadsvirdet for tomten som sa kallad rdtomt bedoms till

2 500 000 kr.

Enligt ovan har tvd virdenivaer om 1 900 000 kr respektive 2 500 000 kr erhallits
genom studie av kr/kvm priser och genom en K/T-analys. Vérdenivaerna skiljer sig
ndgot at, men ingen av analyserna bedoms vara mindre tillforlitlig 4n den andra,

varvid den slutliga virdenivan vigs samman till 2 200 000 kr for tomtmarken.

Marknadsvirdet for varderingsobjektet bedoms med stéd av ortsprismetoden. Enligt
gillande praxis ska denna metod tillméitas storst betydelse om det finns ett tillrdck-
ligt och bra material for att kunna gora en korrekt bedomning. Taxeringsvardemeto-
den bedoms Overflodig da taxeringsvirdet bittre kan nyttjas genom en K/T-analys.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge en bra bild av marknadsvérdenivan.
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Ortsprismetoden indikerar enligt ovan ett marknadsvdrde om 2 200 000 kr. Mark-

nadsvirdet for varderingsobjektet "tomtmark pa fastigheten X" bedoms till 2 200
000 kr.

A G och K G har anfort bl.a. foljande till utveckling av sin talan.
Avgildsranta vitsordas motsvarande 2,0 procent. Réntan baseras pé en enligt lag-
stiftaren realistisk realrdnta om 1,675 procent med en upprakning pa grund av den

sé kallade triangeleffekten under avgéldsperioden (se Vénersborgs tingsritts dom 1

F 441-18).

Kommunens virdering beaktar 6verhuvudtaget inte att omrédet dér den aktuella
tomtrétten dr beldgen tidigare var ett gammalt sanatorium, vilket nu bestar av ge-
mensamma ytor och byggnader. Ytorna och byggnaderna utgér en gemensamhets-
anldggning (Varberg Sanatoriet 1) i vilken samtliga tomtritter i omradet har en an-
del. Gemensamhetsanliggningen bestér bl.a. av en mindre park, en bokskog, tvd
gamla vattentorn, en gammal skorsten som inte anvidnds och en parkering for all-
ménheten (ca 50 P-platser). Eftersom omrédet 1 delar dr kulturminnesskyddat méste
gemensamhetsanldggningen underhallas enligt vissa regler. Foreningen far saledes
inte riva vare sig skorstenen eller vattentornen. Gemensamhetsanlédggningen drivs
och underhélls av en samfallighetsférening och kostnaderna fordelas mellan tomt-
ritterna enligt faststillda andelstal. Kostnaderna for denna drift- och

underhéllsskyl-dighet har inte beaktats 1 virderingen.

De bestrider att kommunens vérdering har tagit hinsyn till de driftskostnader som
foljer med tomtritten. De transaktioner som ligger till grund for ortsprismetoden ar
heller inte vederhiftiga da inga transaktioner anges innefatta mark med visentliga
skyldigheter hanforliga till kulturminneslag. Den kalkyl som vérderingsmannen lég-
ger till grund for att bekrifta sin viardering med ortsprismetoden dr saledes inte hel-
ler vederhiftig d& kostnaderfor tomtrétterna inte beaktats i kalkylen, vilka vad
géller kulturminnen vanligtvis aligger kommunen. Den innehéller 6 h t inte nagra

kostna-
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der som foljer med samfélligheten. Avgorande tidpunkt for marknadsvirde ar vi-
dare april 2021. Den vérdering som kommunen nu ldgger till grund for omprov-
ningen dr utford i tiden fore Covid-19 pandemin, vilken medfor att den dven av den

anledningen inte dr vederhéftig.

Kommunens péstédende att det &r aktuellt med nyetablering av hotell, bostdder med
mera i centrala Varberg synes vara hianforligt till kommunens exploatering av det

s k Visterport, vilket dr ett av kommunen framdrivet projekt i Varbergs hamnom-
rade. Detta kan inte pa nigot sétt aterspegla ett generellt 6kat markvérde eller fort-
satt exploatering av andra marknadsaktdrer i1 centrala Varberg. De markpriser som
faststdlldes i det projektet faststélldes ldngt innan covid-19 pandemin och det ater-
star fortfarande att se om projektet realiseras. Tvértom finns anledning att anta sjun-
kande markpriser for hyreshus da risk for smittspridning ar hogre i titbebyggda om-
rdden och hotellverksamheter &r allmént kant vara fullstindigt 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 varderingen alltjamt skulle vara rele-

vant trots den omvélvning som covid-19 orsakar samhillet.

Av forarbetena (NJA II 1953 s. 372 ff) framgér att avgidlden ska motsvara en skilig
ridnta pd markvérdet. Detta dr i princip liktydigt med kravet pé forrdntning av det in-
vesterade kapitalet som en tdnkt kopare av marken i avrojt skick kan antas rakna
med (jfr NJA 1975 s. 385). Skélig avgéldsranta till grund for en berdkning av
avgild under kommande period vitsordas motsvara 2,0 procent forutsatt tillimpning
att berdkning sker pa ett pastatt marknadsvarde. Denna rdnta baseras pa en realistisk
realrdnta om 1,675 procent med en upprikning pa grund av triangeleffekten under
avgildsperioden. Okningen av markvirdet pa tomten kan bedémas dverstiga infla-
tionen da Riksbanken alltjimt tillimpar nollrdnta. Géteborgs kommuns tillimpning
av 2 procent kan inte ses som en unik tillimpning utan méaste ses som en realistisk
anpassning till de ekonomiska forhallanden som en alltmer transparant fastighets-

marknad har medfort. Jimfort med nér rdntenivaerna om 3 procent faststédlldes i
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praxis dr det idag negativ rdnta pa kapitalplaceringar i bank. Investerare ndjer sig

saledes med ldgre avkastningskrav idag dn tidigare.

I 13 kap 10 § jordabalken anges att avgilden ska utga med oforidndrat belopp under
vissa tidsperioder. Av 13 kap 12 § jordabalken foljer emellertid att om tomtréttens
viarde kommer att avsevirt minskas till f61jd av nya eller d&ndrade byggnadsbestim-
melser eller av annan sérskild omsténdighet som icke &r att hinfora till tomtréittsha-
varen eller beror av denne, far tomtrittshavaren pékalla dérav foranledd jamkning i
avgildens belopp. Sddan omsténdighet utesluts inte kunna prévas redan i samband
med faststillande av avgélden for ndstkommande period. Den sérskilda omstéandig-
het som aberopas for jimkning dr kommunens medvetna underlatenhet att inte be-
géra omprovning avgélden vid tidigare tillfdllen, vilket orsakat ett visentligt over-
véirde pa tomtritten i frdga. Detta virde kommer om kommunens extrema forslag
till hojning blir verklighet kraftigt att nedjusteras. Sedan kommunen vickt talan har
samhillet dessutom drabbats av en pandemi, vars ekonomiska foljder &nnu 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 ar inte utesluten och kan provas samtidigt med faststéllande av gilden for

kommande period

Domstolens provning ér till syvende och sist en skélighetsprovning. Den stdrsta in-
nehavare av fastigheter med tomtrittsavtal, Stockholms Stads, tillimpar for tomtrét-
ter vars avgild inte hojts sedan 2004, vid tillimpning av avgéldsrdnta 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 hdnsyn tas
till foreslagen avgéld i forhdllande till den tidigare géllande avgéilden. Detta synsétt
tillimpas pa marknaden av Sveriges storsta tomtrittsinnehavare, Stockholms stad.
Det ska vidare beaktas att vid tomtrittsavtalets ingdende har tomtréttsinnehavaren -
1 synnerhet nér frdga dr om tomtrétter som ar upplétna for boende - skil att forut-
sétta att hojningar mellan avgéldsperioder &r rimliga for att kunna planera sin eko-

nomi. Vid hdjningar av avgilder som inte hdjts sedan lang tid tillbaka ska dérfor
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domstolen kunna vara fri att inom avtalets ramar faststilla avgidlden med tillimp-
ning av en trappa och begrinsa den i forhallande till tidigare avgdld. Hér ska skilig
avgild vara begransad till dubbla befintliga avgédlden och faststillas 1 stegvis ord-

ning.

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 avgédld i pengar. Enligt
13 kap. 10 § jordabalken ska avgélden ska utgd med oférandrat belopp under vissa
tidsperioder. Vid omprévning av avgélden ska enligt 13 kap. 11 § JB andra stycket
avgilden bestimmas péd grundval av det varde marken dger vid tiden for omprov-
ningen. Vid bedomningen av markvirdet ska hénsyn tas till andamalet med uppla-
telsen och de narmare foreskrifter som ska tillimpas i friga om fastighetens anvéind-

ning och bebyggelse.

Av det ovan anforda framgar att tomtrittsavgélden ska bestimmas med utgdngs-
punkt i tomtréttsfastighetens markvirde. Den enda bevisning som forekommer ro-
rande fastighetens markvérde dr det virdeutlatande som aberopats av kommunen.
Virdeutlatandet framstir som vederhdftigt och de invdndningar som riktats mot ut-
latandet dr inte av sddan art att det finns anledning att ifrdgasatta den i utlatandet re-
dovisade slutsatsen. I malet far séledes anses visat att fastighetens markvérde ar

2200 000 kr.

Tomtréttsavgdlden ska motsvara en skilig rinta pad markvéardet (se bl.a. NJA II 1953
s. 372 ff). Kommunen har uttryckt detta s att avgéldsrdantan ska motsvara den lang-
siktiga realrdntan med tilldgg for triangeleffekten, dock att det ytterst handlar om att
en skilig avgdldsrinta 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 sétts lika

med den uppskattade langsiktiga realréintan pa den alliménna kapitalmarknaden.
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Som parterna anfort har 1 rattspraxis, alltsedan de angivna réttsfallen, vanligtvis till-
lampats en avgéldsranta runt 3 procent. A G och K G har emellertid invént att det
idag giller negativ rdnta pa kapitalplaceringar i bank och att investerare ndjer sig

med ldgre avkastningskrav idag én tidigare.

Det dr kommunen som kdrande som har den primédra bevisbordan rorande avgélds-
rintans storlek. Kommunen har i denna del enbart hinvisat till tidigare rattspraxis.
Detta dr emellertid inte tillrickligt for visa att den ldngsiktiga realrdntan pa den
allaménna kapitalmarknaden eller den skéliga avgildsrantan numera uppgér till den
av kommunen tillimpade 3,25 procent. Istillet far som avgéldsrinta tillimpas vad

A G och K G vitsordat, dvs. 2 procent.

Enligt 13 kap 10 § jordabalken ska avgdld utgd med oforédndrat belopp under
avtals-tiden. En trappstegsmodell enligt A Gs och K Gs forsta-handsyrkande kan
saledes inte bli aktuellt. Inte heller foreligger anledning av jidmka avgélden med
anledning att kommunen vid tidigare tillfdlle underlétit att begdra omprdvning av

avgilden.

Vid angivna forhdllanden bor tomtréttsavgélden bestimmas till 44 000 kr och bor

parterna, som 6msom vinnande och forlorande, st sina egna rittegangskostnader.
Avgilden kan inte anses dventyra pantréattshavarnas sdkerhet.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (MMD-01)

Overklagande senast den 4 februari 2021

Goran Stenman Soren Karlsson

I domstolens avgorande har deltagit ridmannen Goran Stenman och tekniska radet

Soren Karlsson.





