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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2023-05-25 F 3951-22
060307 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Nacka tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2022-03-14 i mal nr F 2993-21, se
bilaga A

PARTER

Klagande
Huddinge kommun

Ombud: Jurist P.B

Motpart

Rikshem Langsjobo AB, 556895-0355
Ombud: Jur.kand. L.F

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgild for fastigheten A 1 Huddinge kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljodverdomstolen dndrar mark- och miljddomstolens dom pé foljande
satt.
a) Mark- och miljodverdomstolen faststiller tomtréittsavgélden for fastigheten A 1
Botkyrka kommun till 249 745 kr per ar for den avgéldsperiod som borjade
16pa den 1 maj 2022.

Dok.Id 1936520

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — 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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b) Vardera parten ska sta for sina rittegangskostnader i mark- och

miljodomstolen.

2. Vardera parten ska sta for sina réittegdngskostnader i Mark- och miljoover-

domstolen.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Huddinge kommun har yrkat att Mark- och miljddverdomstolen, med dndring av
mark- och miljddomstolens dom, ska faststilla den arliga tomtréttsavgéilden for
fastigheten A i Huddinge kommun till 321 000 kr for den period som bdrjar den 1 maj
2022, samt att kommunen ska befrias fran skyldigheten att ersitta Rikshem
Langsjobo AB:s riattegdngskostnader i mark- och miljddomstolen och att bolaget 1

stillet forpliktas att ersitta kommunens réttegangskostnader dar.

Rikshem Langsjobo AB har motsatt sig dndring av mark- och miljddomstolens dom.

Parterna har yrkat erséttning for rittegdngskostnader i Mark- och miljodverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat samma omsténdigheter och utvecklat sin talan pa i allt vasentligt
samma sdtt som i mark- och miljddomstolen, med i huvudsak foljande fortydliganden,

andringar och tillagg.

Huddinge kommun

Det ar bruttoarean som ar tillaten enligt detaljplanen och tomtréttsavtalet som ska
laggas till grund for markvirdet vid avgildsprovningen. Av bygglovsansdkan frén
1992 framgar att bruttoaren enligt ansdkan uppgér till ”ca. 3 780 BTA m?”.

I forsta hand bor samtliga ytor virdeséttas fullt ut med 3 000 kr per m?. I andra hand
bdr de morka delarna av suterrdngvaningarna samt vindsforraden pd vindsvaningarna
raknas bort. Dessa delar omfattar enligt métning pa ritningar totalt ca 520 m?, varfor

3 260 m? ska virdeséttas sasom ljusa ytor. Nagon nedskrivning av markvérdet ska inte

heller ske med anledning av 4, 5 och 17 §§ i tomtréttsavtalet.
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Rikshem Léingsjobo AB

Kommunens instéllning till avgéldsrantan grundar sig pd Mark- och miljodverdom-
stolens dom den 22 december 2017 1 mal F 9187-16, vilken avsag rdantenivan 2016. Att
tingsrétten och svaranden nu har gjort en ligre bedomning av avgildsrintan beror pa
att man — med beaktande av att réntan enligt lagens forarbeten ska vara skélig — viger
in Konjunkturinstitutets rapportering om réanteutvecklingen efter Mark- och miljodver-

domstolens dom.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Fragorna 1 Mark- och miljédverdomstolen &r vilken storlek den avgéldsgrundade
byggritten har pa fastigheten A samt vilken avgildsrdnta som ska tillampas. Parterna

har dberopat samma bevisning som 1 mark- och miljédomstolen.

Mark- och miljooverdomstolen har med stéd av 42 kap. 18 § forsta stycket 5

rattegangsbalken avgjort malet pa handlingarna.

Avgdldsgrundade yta och markvdrde

Mark- och miljoéverdomstolen instimmer 1 mark- och miljddomstolens bedomning
vad giller den avgildsgrundande ytan. Vad kommunen har anfort om den uppmatta
ytan pd bygglovshandlingarna medfor inte ndgon annan bedomning. Mark- och
miljooverdomstolen delar &ven mark- och miljodomstolens uppfattning vad avser

reducering av markvirdet. Markvérdet uppgar alltsé till 8 324 850 kr.
Avgdldsrdnta
Mark- och miljodverdomstolen har i sin dom den 24 april 2023 i mdl nr F 15058-21

konstaterat att det med tiden har etablerats en praxis dér en avgéldsrinta om ca

3 procent inklusive tilligg for triangeleffekten har befunnits vara skilig.
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Aven om det finns viss anledning att anta att den ldngsiktiga realriintan for tillfillet r
negativ anser Mark- och miljodverdomstolen att det inte med tillrécklig sdkerhet gir
att dra slutsatsen att det langsiktiga ranteldget fordndrats pé ett sddant sétt att det darfor
finns skl att franga den avgéldsrianta som faststillts i praxis. Mark- och miljédver-
domstolen faster vid denna beddmning sérskild vikt vid att avgéldsrintan ytterst
bestdms utifran en skélighetsbedomning, det métt av stabilitet som bor pragla denna

bedomning och det langsiktiga perspektiv som bor anldggas. (Se ovan ndmnd dom.)

Vid en samlad bedomning av vad som utgor en skilig avgildsranta anser Mark- och
miljodverdomstolen att mark- och miljddomstolens dom ska dndras pé sé sétt att den
arliga tomtrattsavgilden faststélls utifrdn en avgéldsrinta om 3 procent. Den érliga

tomtrittsavgilden ska déarfor faststéllas till 249 745 kr (8 324 850 kr x 3 procent).

Rdttegangskostnaderna

Utgéngen 1 milet innebir att kommunen och foreningen, i forhallande till yrkandet i
malet och kommunens medgivande, far anses ha vunnit och forlorat i ungefar lika hog
grad. Parterna ska darfor std sina egna rittegangskostnader, bade i mark- och miljo-

domstolen och i Mark- och miljooverdomstolen.

HUR MAN OVERKLAGAR, sc bilaga B
Overklagande senast 2023-06-22

I avgorandet har deltagit hovrittsrddet Liselotte Rdgmark, tekniska radet
Jan Gustafsson, hovrittsradet Katarina Berglund Siegbahn, referent, och

tf. hovrittsassessorn Alexandra Tavaststjerna.

Foredragande har varit Harry Hodzic.
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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr F 2993-21
Mark- och miljodomstolen 2022-03-14
meddelad 1
Nacka
PARTER
Kirande

Huddinge kommun, 212000-0068
Ombud: P.B

Svarande

Rikshem Léngsjobo AB, 556895-0355

Ombud: Jur. kand. L.F

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgild for fastigheten A 1 Huddinge kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljodomstolen faststéller den arliga avgélden for tomtrétten till
A 1 Huddinge kommun for den avgéldsperiod som borjar 16pa den 1 maj
2022 till 166 500 kr.

2. Huddinge kommun ska ersétta Rikshem Léngsjobo AB for rittegéngs-
kostnad med 73 500 kr, varav 69 000 kr avseende ombudsarvode, jadmte
rinta pa beloppet enligt 6 § rintelagen frdn dagen for denna dom till dess

betalning sker.

Dok.1d 745137
Postadress Besoksadress Telefon Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 30 méndag — fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelning3@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Huddinge kommun (kommunen) dger A i Huddinge kommun. Fastigheten ar
upplaten med tomtrétt till Rikshem Langsjobo AB (bolaget). For
avgildsregleringen géller tioarsperioder varav den forsta rdknas fran den 1 maj
1992. Utgéende avgild uppgar till 1 kr. Andamalet med tomtritten dr pensionérs-

boende inklusive ett sjukhem.

YRKANDEN M.M.

Kommunen har yrkat att mark- och miljddomstolen ska faststilla den arliga
avgilden for A till 321 000 kr for den period som borjar den 1 maj 2022. Grunden
ar ett markvirde om 10 700 000 kr och en avgéldsrdanta om 3 procent. Kommunen
har vidare yrkat att pa skillnaden mellan ny och gammal avgéld ska rédnta enligt 5 §
rantelagen utgé fran respektive forfallodag till dess domen vinner klaga kraft och

for tiden darefter enligt 6 § rantelagen.

Bolaget har medgett en hojning av avgélden till 140 000 kr. Grunden &r ett mark-

varde om 7 000 000 kr och en avgéldsrdnta om 2 procent.

Parterna har yrkat erséttning for rittegdngskostnader.

GRUNDER M.M.

Kommunen har i huvudsak anfort f6ljande.

Avgdldsgrundande yta

Detaljplanen for kvarteret Strandpiparen innehéller ingen angivelse om storleken pé
tillaten byggrétt. Dock finns en begransning avseende byggnadens hojd, hogsta
antal vaningar (tva vaningar) och vilka ytor som far inredas som &dldrebostédder och
vérdlokaler i detaljplanen. Byggritten bedoms till 3 780 kvm. Taxeringen anger for
véarderingsenheten “hyreshusmark for bostdder” en byggritt om 2 122 kvm och for
“Hyreshusmark for lokaler” anger taxeringen en byggritt om 799 kvm. Den
sammanlagda taxerade byggratten uppgar till 2 921 kvm. Enligt det i mdlet ingivna
programforslaget for Langsjobo till vilket tomtréttsavtalet hinvisar (se 4 §) uppgar
den "TOTALA PROGRAMYTAN” till 2 879 kvm. Den "TOTALA BYGGYTAN”
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anges efter uppriakning med koefficienten 1,31 till 3 780 kvm. Tomtrattshavarens
ratt att forfoga 6ver marken &r med andra ord inskrinkt till angiven total byggyta
om 3 780 kvm. Eftersom detaljplanen inte innehéller nagon uppgift om byggrittens
storsta omfattning dr detta den enda begriansning som géller for fastigheten.
Kommunen hivdar alltsa att den totala bruttoarean om 3 780 kvm som ar mdjlig att
utnyttja enligt detaljplanen och enligt tomtrattsavtalet ska utgdra utgangspunkt for
den virdegrundade byggritten. Harvid ska inte endast BTA ovan mark inrdknas.
Till grund for markvérderingen ska dven avkastande ytor med begrénsade

ljusforhallanden virdeséttas.

Avgdldsrdinta
Avgéldsriantan ska bestdmmas till 3 procent inklusive triangeleffekt. Utgangs-
punkten vid bestimmande av rdntan dr den i praxis gillande, om 4n att det 1 varje

enskilt fall ytterst far goras en skélighetsbedomning.

Avgéldsrintans storlek har under senare ar varit foremal for ett flertal prévningar av
Mark- och miljoéverdomstolen. Samtliga dessa avgoranden ger vid handen att
MOD ansett att en skilig avgildsrinta ska anses vara 2,75 procent med ett tilligg
om 0,25 procent for triangeleffekten. En avgéildsrdnta om 3 procent motsvarar dven
den riantesats som Tomtrétts- och arrendeutredningen, pa grundval av Konjunktur-
institutets bedomning av den langsiktiga realrdntan, foreslog i sitt delbetdnkande

SOU 2012:71.

Mot bakgrund av vad som anges ovan anser kommunen att avgildsréntan ska
bestdmmas till 3 procent inklusive triangeleffekten. Vad MOD i slutet av &r 2019
bedomt som en langsiktigt skélig avgildsrénta, borde — enligt kommunens

uppfattning — i vart fall inte rimligen till dags dato ha minskat med tredjedel.

Sammanfattning
Med en avgildsgrundandande yta om 3 780 kvm BTA och ett markviarde om 3 000
kr/kvm BTA blir det totala markvérdet 11 340 000 kr. Avgéldsrintan ska
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bestdammas till 3 procent. Kommunen vidhaller dock det ursprungliga yrkandet om

en arlig avgild om 321 000 kr per ar.

Bolaget har i huvudsak anfort f6ljande.

Avgdldsgrundande yta

Kommunen har justerat sin instéllning till virdegrundande bruttoarea till 3 780 kvm
baserat pa en uppgift i gamla handlingar om en “total byggyta”. Bolaget bestrider
att begreppet “’total byggyta” skulle vara detsamma som bruttoarea och definitivt
inte detsamma som vardegrundade bruttoarea i ett tomtrattsmal flera decennier
senare. Kommunens redogorelse for virdegrundande byggritt enligt taxeringen
vitsordas. Bostadsytan ir i taxeringen angiven till totalt 2 376 kvim BTA.
Taxeringens forhdllandetal mellan bruttoarea och faktiskt uthyrbar yta ar saledes
1,23 (2 376/2 921). Eftersom normala relationstal dr ca 1,20 — 1,25 for bostédder och
ca 1,15 for lokaler ar detta helt normalt och styrker bolagets instéllning till den
vardegrundande byggritten. Den av kommunen hdvdade byggrétten innebér ett
relationstal mellan avkastande yta och bruttoarea om 1, 59 (3 780/2 376), vilket &r
helt orimligt. I den mén exploatering av regleringsobjektet skulle krdava produktion
av avsevirt storre bruttoarea dn som gar att fa avkastning ifran ar det en belastning

pa tomtens marknadsvarde.

Markvdrdet m.m.

Markvirdet ar berdknat som den mellan parterna ostridiga vardenivan om 3 000
kr/kvm BTA multiplicerad med den avgildsgrundande byggrétten om 2 921 kvm
BTA. Beloppet har reducerats med ca 20 procent for negativ virdepaverkan av

belastningarna i 4, 5 och 17 §§ i1 tomtréttsavtalet.

Grunden for yrkandet ar att regleringsobjektet har bebyggts och nyttjas 1 enlighet
med de begrinsningar som foreskrivits 14 § i tomtrattsavtalet samt att avtalet
dessutom innehaller inskrdnkningar och belastningar i1 tomtréttshavarens fria
forfoganderdtt i 5 och 17 §§. Enligt 5 § dr kommunen tillforsikrad inflytande 6ver
forvaltningen. Bestimmelsen inskrdanker mdjligheten for en innehavare av tomten

att bedriva verksamheten pd l6nsammast mdjliga sétt och dr dérfor en besviarande
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ekonomisk inskridnkning i den bedrivna verksamheten och déarigenom en betydande
belastning pa markens marknadsvirde. Enligt 17 § dr innehavet av tomtréitten
forknippat med en skotselskyldighet av parkmark utanfor tomten. Atagandet medfor
en arlig kostnad for en innehavare av tomten, vilket negativt skulle paverka
betalningsviljan hos varje spekulant pa tomten och dirmed vara en betydande
belastning pa markens marknadsvirde. Avgilden ska faststillas for framtiden
varvid de belastande klausulerna 1 tomtréttsavtalet dr faktiska forutsattningar for
avgildsregleringen. 1 princip géller det att bedoma vad en kdpare av tomten skulle
vara beredd att betala om tomten bjods ut pd marknaden med motsvarande forbehall
som framgér av 5 och 17 §§ i avtalet. Att betalningsviljan skulle vara ligre &n vid
ett utbjudande utan forbehdll ér sjalvklart. Bolaget har under forhandlingarna med
kommunen foreslagit att parterna skulle tréiffa tilliggsavtal varigenom 5 och 17 §§
skulle utmonstras ur avtalet. Detta har kommunen inte varit beredd att medverka
till. Redovisade omstdndigheter dr dessutom skélet till att avgilden vid upplatelsen

bestamdes till 1 krona.

Avgdldsrinta

Bolaget gor gillande att avgildsridntan ska bestdmmas till 2 procent 1 enlighet med
de 6vervdganden och skil som mark- och miljddomstolen har redovisat i sin dom
den 25 november 2021 1 mal nr F 6557-20. Utgangspunkten d&r samma bevisning
som aberopas 1 detta mal och i full vetskap om savil tidigare rattspraxis som om
rante- och marknadsutveckling efter faststillandet av den avgéldsrénta som

kommunen gor gillande 1 malet.

Sammanfattning

Med en avgildsgrundandande yta om 2 921 kvm BTA, ett markvarde om 7 000 000
kr (3 000 kr/kvm BTA x 2 921 kvm x 0,80) och en avgéldsrianta om 2 procent blir
den arliga avgélden 140 000 kr per ar.
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Kommunens genmile.
Det bestrids att 4 § i tomtréttsavtalet kan anses innebéra péastadda “begransningar”.
Kommunen vidhaller att innehallet i de angivna paragraferna i tomtrattsavtalet inte

innebdr ndgon som helst belastning for tomtrittshavaren.

Bestdmmelsen i 5 § innebér endast den mojliga inskrankningen att formedlingen av
bostdder 1 Langsjobo ska ske till ”en dldersvarierad sammanséttning av dldre
Huddingebor”. Kommunen bestrider att 5 § 1 tomtréttsavtalet 6ver huvud taget
innebdr nagon belastning pd markens marknadsvérde. Nér det giller 5 § sé skulle
det snarare varit en fordel for tomtréittshavaren om kommunen varit behjilplig med
att formedla hyresgister till bostdderna. Bestimmelsen 1 paragrafen forutsitter att
kommunen triffar en 6verenskommelse med Stiftelsen Einar Belvéns minne.
Stiftelsen ér inte lingre innehavare av tomtrétten. Nagot avtal med stiftelsen ar
alltsd inte lingre mojligt att triffa 1 berort hinseende. Dessutom forutsitts en
eventuell 6verenskommelse godkinnas av en organisation (Kommunalforbundet for
Storstockholms Bostadsformedling) som inte ldngre finns. Innehallet 1 paragrafen

far med andra ord anses vara obsolet.

Vad det géller 17 § 1 tomtréttsavtalet ska 1 ett sirskilt avtal mellan fastighetsédgaren
och tomtrittshavaren skotseln av det narliggande parkomradet regleras. Enligt
kommunens driftenhet skoter kommunen redan all forvaltning av parkomradet och
kommunen har inte hittat ndgot sérskilt avtal som upprittats angaende driftansvaret.
Det bestrids att 17 § i tomtrattsavtalet 6ver huvud taget innebér en belastning pa

markens marknadsvarde.

Bolaget gor géllande att nu angivna omsténdigheter dr det huvudsakliga skilet till
att avgilden vid upplételsen och dérefter har bestdmts till 1 kr per ar. Samma

forutsittningar géller fortfarande. Vid kommunens beddmning av markvirdet har
hénsyn tagits till indamélet med upplételsen och de narmare foreskrifter som ska

tillimpas 1 fraga om fastighetens anvindning och bebyggelse.
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BEVISNING
Parterna har aberopat skriftlig bevisning frimst i form av virdeutlatande,
programforslag och bygglov samt rapporter och utldtanden betraffande nivan pa

avgildsrintan.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har med stod av 42 kap. 18 § forsta stycket 5

rattegdngsbalken avgjort malet utan huvudforhandling.

Allmédnna utgangspunkter

Av 13 kap. 11 § jordabalken foljer att tomtrittsavgilden vid omprovningen ska
bestdmmas pa grundval av det virde marken har vid tiden for omprovningen. Vid
bedémande av markvirdet ska hdnsyn tas till &ndamélet med upplatelsen och de
ndrmare foreskrifter som dr tillimpliga 1 frdga om markens anvdndning och
bebyggelse. Det innebdr att markvérdet ska bestimmas utan hdnsyn till befintlig
bebyggelse, men med beaktande av innehallet 1 tomtrittsavtalet och géllande
detaljplan. Markvérdet ska i1 princip anses motsvara ett tinkt saluvdrde pa marken 1

avrojt skick vid regleringstidpunkten (se NJA 1975 s. 385).

Av forarbetena (NJA II 1953 s. 372 ff.) framgar att avgidlden ska motsvara en skélig
ranta pad markvirdet. Detta dr 1 princip liktydigt med kravet pd forrdntning av det
investerade kapitalet som en ténkt kopare av marken i avrojt skick kan antas ha
raknat med (se bl.a. NJA 1975 s. 385). Den skiliga ranta som soks ska motsvara
den pad marken belopande avkastningen under den tid som tomtritten forvéintas

besta.

Fragorna i mdlet

Det dr i malet ostridigt att utgdngspunkten for beddmningen av markvéardet ar

3 000 kr/kvm BTA. Parterna ar dock oeniga om detta virde ska korrigeras pa grund
av villkor i tomtréttsavtalet eller om detta redan beaktats i nivd. Vidare &r parterna

oeniga om storleken pé den avgéldsgrundande ytan och nivén pa avgéldsréintan.
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Avgdldsgrundande yta

Kommunen har grundat sitt yrkande pa en byggratt om 3 780 kvm. Uppgiften &r
hédmtad fran ingivna programforslaget for Langsjobo till vilket tomtrattsavtalet
hénvisar (se 4 §). Den “totala programytan” uppgar harvid till 2 879 kvm. Den
“totala byggytan” anges efter upprakning med koefficienten 1,31 till 3 780 kvm.
Bolaget har utgatt ifran den i fastighetstaxeringen tillimpade bruttoaran ovan mark,
2 921 kvm BTA. I den vérdering som ligger till grund f6r kommunens stimnings-
ansOkan har en byggritt om 3 560 kvm BTA tillaimpats. Denna uppgift grundar sig
pa den i taxeringen tillimpade byggritten och forutsétter dessutom en outnyttjad

byggritt om 639 kvm BTA.

Domstolen gor foljande bedomning.

De uppgifter som ér tillgingliga 1 mélet ar foljande.
e Den vid fastighetstaxeringen (AFT19) bestimda arean om 2 921 kvm BTA ovan
mark.
e Den yta om 3 560 kvm BTA som ligger till grund for den av kommunen ingivna
véarderingen. Ytan avser fastighetens totala byggrétt och har lamnats till viarderaren
av kommunen.

e Den uppgift som framgér av programforslaget for Langsjobo och som uppgar till

3 780 kvm.

Vid bedémande av markvéardet ska hdansyn tas till &ndamélet med upplatelsen och de
niarmare foreskrifter som ér tillimpliga i frdga om markens anvéndning och
bebyggelse. Det innebir att markvérdet ska bestdimmas utan hinsyn till befintlig
bebyggelse, men med beaktande av innehallet 1 tomtrittsavtalet och géllande
detaljplan. Domstolen konstaterar inledningsvis att varken tillaiten BY A eller BTA
ar angiven 1 géllande detaljplan. Det finns heller inte direkt angivet i tomtrétts-
avtalet hur stor byggritt som ska anses gilla. Den hdnvisning som gors till
programforslaget for Langsjobo fir anses osidker mot bakgrund av att ytenheterna
inte dr definierade och att det inte tydligt framgar vad upprékningen med
koefficienten 1,31 avser. Den ytuppgift som tillimpats i den av SVEFA upprittade

vérderingen, 3 560 kvm BTA, kommer ursprungligen fran kommunen. Denna
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ytuppgift bygger pa att det finns en outnyttjad byggritt om 639 kvm BTA.
Domstolen finner att uppgifterna om att det finns ytterligare byggritt och i sa fall
storleken pa denna dr behdftad med stor osékerhet. Det dr dven osdkert om den
ytterligare byggritten avser yta under eller ovan mark. Uppgifterna som ligger till
grund for fastighetstaxeringen avser endast bruttoarea ovan mark. Den vérdering
som kommunen gett in normerar kdpeskillingarna for jaimforelseobjekten efter
objektens bruttoarea ovan mark. Den 1 fastighetstaxeringen beslutade ytuppgiften,
2 921 kvm BTA ovan mark, far mot denna bakgrund anses vara den uppgift som
bést korresponderar med de uppgifter om ytor som utgdr utgdngspunkten i ortspris-

materialet.

Markvdrdet - avtalsvillkor

Parterna har samma utgéngspunkt for berdkningen av markvardet, 3 000 kr/kvm
BTA. Bolaget gor dock gillande att 4, 5 och 17 §§ 1 tomtréttsavtalet innebér sddana
inskrdnkningar som ska medfora att markvirdet reduceras med 20 procent.
Kommunen bestrider att en saidan reducering ska goras och menar att nivan, 3 000
kr/kvm BTA, har tagit hinsyn till &ndamalet med upplételsen och de ndrmare

foreskrifter som ska tillimpas i fraga om fastighetens anviandning och bebyggelse.

Domstolen gor foljande bedomning.

4 § 1 tomtrattsavtalet anger att andamalet med tomtrattsupplatelsen dr pensionirs-
boende inklusive ett sjukhem i enlighet med ett bifogat programforslag. Forslaget

ska vara genomfort senast den 1 oktober 1993.

Punkten reglerar &ndamalet med tomtratten. Den innebdr inte ndgon begransning
utover fastighetens anvdndning. Eftersom den vérdering som ligger till grund for
beddmningen av markvirdet avser overldtelser av mark med i princip samma

anvindningsomrdde som den som regleras i1 tomtréttsavtalet finner domstolen att

den begrinsning som anvindningen innebdr har beaktats vid virderingen.
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5 § i tomtrittsavtalet foreskriver att kommunen och vid avtalets tecknande
innehavaren av tomtrétten (Einar Belvéns minne) ska 6verenskomma om reglerna
for bostadsformedling. Overenskommelsen ska godkinnas av Kommunalforbundet
for Storstockholms Bostadsformedling. Inriktningen ska vara en &ldersvarierad
sammansittning av dldre Huddingebor samt att en grupp bestdende av foretriadare

for stiftelsen och kommunen ska ansvara for formedlingen.

Domstolen delar kommunens uppfattning att denna bestimmelse inte ldngre giller

och alltsé kan ldmnas utan avseende i detta sammanhang.

17 § tomtréttsavtalet foreskriver att det 1 ett sarskilt avtal mellan fastighetsdgaren

och tomtrittshavaren ska regleras skotseln av det nérliggande parkomradet.

Domstolen konstaterar att det i den av kommunen aberopade vérderingen inte har
beaktats att kommunen med stod av tomtréttsavtalet kan alagga tomtrattshavaren att
ansvara for skotsel av parkmark. Domstolen delar bolagets uppfattning att
markvirdet paverkas 1 negativ riktning av avtalspunkten. Hur mycket virdet
paverkas kan endast bli foremal for en skélighetsbedomning. Domstolen finner

harvid att markvirdet paverkas med 5 procent.

Sammantaget innebédr de tre punkterna i tomtréttsavtalet att markvéardet ska sittas
ned med 5 procent. Markvardet uppgér mot denna bakgrund till 8 324 850 kr
(3 000 kr/kvm x 2 921 kvm BTA x 0,95).

Avgdldsrdntan

Mark- och miljddomstolen har i dom den 25 november 2021 (mil nr F 6557-20)
provat fragan om nu aktuell storlek pa avgéldsrintan och bestdmt den till 2 procent.
Domstolen finner inte anledning att géra ndgon annan bedomning av avgéldsrintans

storlek i detta mal.
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Sammanfattning

Med ett markvédrde om 8 324 850 kr och en avgildsrinta om 2 procent ska den
avgild som borjar 16pa den 1 maj 2022 bestdmmas till (avrundat) 166 500 kr. D
regleringstidpunkten inte passerats saknas det skil att prova yrkandet om rinta pa

skillnadsbelopp och drdjsmélsranta.

Rdttegangskostnader
Kommunen har yrkat ersittning for rattegangskostnad med 12 400 kr. Bolaget har
yrkat erséttning for rittegdngskostnad med 98 000 kr.

Bolaget har som huvudsakligen vinnande part ritt till ersattning for sin
rattegangskostnad. Det begirda beloppet &r 1 och for sig skiligt med hiansyn till
malets karaktdr och omfattning. Med beaktande av att bolaget forlorat 1 viss del,
som inte har varit obetydlig 1 processen, bor dock kostnaden séttas ned till 75
procent av det yrkade beloppet, dvs. till 73 500 kr. Pa beloppet utgar rénta enligt
lag.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (MMD-01)
Overklagande senast den 4 april 2022. Provningstillstand krivs.

Magnus Hjort Monica Haapaniemi

I domstolens avgorande har deltagit rAdmannen Magnus Hjort och tekniska radet

Monica Haapaniemi.





