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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2023-05-25 F 528-22
060307 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2021-12-13 i mél nr F 6798-21, se
bilaga A

PARTER

Klagande
Nykopings kommun

Motpart
Nykdpings Marincentrum AB, 556542-8140

SAKEN
Omprovning av tomtrittsavgéld for fastigheten A 1 Nykopings kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Med éndring av mark- och miljoédomstolens dom faststéller Mark- och miljé6ver-
domstolen tomtréttsavgélden for fastigheten A 1 Nykopings kommun

till 285 000 kr per ar for den avgildsperiod som borjade 16pa den 1 oktober 2022.

Dok.Id 1937364

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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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Nykopings kommun har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen, med &ndring av
mark- och miljddomstolens dom, ska faststilla den arliga tomtréttsavgélden for
fastigheten A 1 Nykopings kommun till 285 000 kr for den avgéildsperiod som borjar
16pa den 1 oktober 2022.

Nykopings Marincentrum AB har motsatt sig dndring av mark- och miljddomstolens

dom.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat samma omsténdigheter och utvecklat sin talan pa 1 allt vasentligt

samma sitt som 1 mark- och miljddomstolen.

Nykopings kommun har tillagt 1 huvudsak f6ljande. Mark- och miljddomstolen har
frangétt gillande praxis for avgildsranta. Mark- och miljodverdomstolen har i mil nr
F 9187-16 bedomt att rdntenivan efter en skdlighetsbedomning ska ligga pa 2,75
procent, med ett tilligg for triangeleffekten med 0,25 procent. Sdsom mark- och
miljddomstolen framhaller 1 sin dom har realrdntan 1 praktiken varierat 1 mycket liten

omfattning. Att nu sdnka avgéldsrdntan med en hel procentenhet dr inte motiverat.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Fragan 1 Mark- och miljoéverdomstolen dr frimst vilken avgildsrinta som ska
tillimpas. Parterna har dberopat samma bevisning som i mark- och miljddomstolen.
Dérutdver har Nykopings kommun aberopat en promemoria avseende avgildsrinta

for A.

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

rittegdngsbalken avgjort mélet pd handlingarna.
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Mark- och miljodverdomstolen har i sin dom den 24 april 2023 i mal nr F 15058-21
konstaterat att det med tiden har etablerats en praxis dir en avgildsrdnta om ca

3 procent inklusive tilligg for triangeleffekten har befunnits vara skilig.

Mark- och miljodverdomstolen anser inte att det med tillricklig sédkerhet gar att dra
slutsatsen att det langsiktiga ranteldget fordndrats pa ett sddant satt att det finns skil att
franga den avgéldsrinta som faststillts i praxis. Mark- och miljodverdomstolen féster
vid denna bedomning sarskild vikt vid att avgéldsriantan ytterst bestdms utifrdn en
skélighetsbedomning, det métt av stabilitet som bor pragla denna bedomning och det

langsiktiga perspektiv som bor anldggas. (Se ovan nimnd dom.)

Vid en samlad beddmning av vad som utgor en skélig avgédldsrinta anser Mark- och
miljooverdomstolen att mark- och miljddomstolens dom ska éndras pa sé sitt att den
arliga tomtrattsavgilden faststélls utifran en avgéldsranta om 3 procent. Vad géller
markvérdet gor Mark- och miljodverdomstolen ingen annan beddmning dn mark- och
miljddomstolen. Den érliga avgédlden ska darmed bestimmas till 285 000 kr

(9 500 000 kr x 3 procent).

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

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

tf. hovrittsassessorn Alexandra Tavaststjerna.

Foredragande har varit Harry Hodzic.
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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr F 6798-21
Mark- och miljodomstolen 2021-12-13
meddelad 1
Nacka
PARTER
Kirande

Nykopings kommun, 212000-2940

Ombud: Kommunjuristen H.L

Svarande
Nykopings Marincentrum AB, 556542-8140

SAKEN
Omprovning av tomtrittsavgild for fastigheten A i Nykopings kommun

DOMSLUT

Mark- och miljddomstolen faststéller den arliga avgilden for tomtréitten till
fastigheten A i Nykopings kommun till etthundranittiotusen

(190 000) kronor for den avgéldsperiod som borjar 16pa den 1 oktober 2022.

Dok.Id 734943
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 40 méndag — fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelning4@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

A 1 Nykopings kommun (kommunen) dr upplaten med tomtrétt. Tomtrattshavaren ar
Nykdpings Marincentrum AB (bolaget). Avgéilden uppgér sedan den 1 oktober 2002
till 65 000 kr och ska enligt tomtréttsavtalet regleras var tionde ar. Ny avgéld ska
saledes borja gilla den 1 oktober 2022.

Andamalet med tomtritten 4r “forsiljningsverksamhet, varvsrorelse samt annan
dérmed jamforlig verksamhet som efter stadens sirskilda medgivande ma &
fastigheten utovas”. Detaljplanen tilldter bebyggelse med ’sméaindustri”.
Marktaxeringsvardet uppgick ar 2019 till 6 600 000 kr och fastigheten dr taxerad som

en industrienhet.

Parterna ar eniga om att den avgéldsgrundande ytan pd tomten uppgar till 19 001

kvm.

YRKANDEN M.M.

Kommunen har yrkat att mark- och miljodomstolen ska faststélla den arliga
avgilden for den avgéldsperiod som borjar l6pa den 1 oktober 2022 till 285 000 kr
per dr. Yrkandet grundar sig pa ett markvirde om 9 500 000 kr och en avgéldsrinta

om tre procent.

Bolaget har medgivit en hdjning av avgilden till 130 000—160 000 kr/ar.

GRUNDER M.M.

Kommunen har till grund for sin talan anfort i huvudsak foljande. Nu utgaende
avgild har gillt under de senaste 20 aren. Grunden for yrkandet utgdr en extern
vérdering upprittad av FS Fastighetsstrategi AB. Virderingen bygger pa ett

ortsprismaterial omfattande 13 industrifastigheter enligt foljande.
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Fastigheterna har sélts till priser som varierar mellan 211 och 1 491 kr/kvim TA.
Jamforelsekdpen ger ett snitt pd 580 kr/kvm TA, vilket motsvarar en kopeskilling per
taxeringsvarde (K/T) om 3,56.

e Fastigheten B var bebyggd nér fastigheten saldes enligt fastighets-taxeringen.

Forséljningen &r dérfor inte jaimforbar.

e Fastigheten C har salts ar 2016 och 2020 for 281 kr/kvm TA och 1 351 kr/TA. For
fastigheten finns dock planer pa stadsbebyggelse vilket forklarar det hdga priset ar

2020 jamfort med Ovriga i ortsprismaterialet.

e For fastigheten D finns en ny detaljplan fran ar 2013 som medger bostider.

Forsdljningen ér déarfor inte jaimforbar.

Ortsprismaterialet indikerar ett virde for industrimark i centrala Nykoping,
(exklusive B, C och D) pa 300-600 kr/kvm TA. En fastighet, E saldes i
Kungshagens industriomrade nira viarderingsobjektet till ett pris av 899 kr/kvm TA.
Koparen var dgaren till F som ligger granne med E. Det kan innebira att kdparen 1
detta fall har ett sérskilt intresse for fastigheten och dédrav betalt ndgot mer &n en
annan kopare pd marknaden. Ingen fastighet har sélts i Brandholmen. Dock bedoms
vardet vara jamforbart med Ovriga forsalda fastigheter. Markvérdet for A bedoms
mot denna bakgrund till

9 500 000 kr eller 500 kr/kvm TA.
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Med en avgildsranta om tre procent blir avgilden 285 000 kr.

Bolaget har till grund for sin talan anfort i huvudsak foljande. Bolaget motsitter sig
en hdjning fran 65 000 kr till 285 000 kr. Bolaget bedriver batupptagning samt
forvaring av bétar for privatkunder. En sé stor hdjning kommer att drabba alla

batigare.

Virderingen har utgatt ifran hur marken ser ut i dag, vilket inte blir rattvisande.
Marken har tidigare utgjort sjobotten/sumpmark och bolaget har lagt ner flera

miljoner kronor pé att fa marken till det skick den har idag. Detta har inte beaktats.

Kommunen utgér ifrén en avgildsrinta om tre procent. Detta &r inte rimligt eftersom
realrdntan de senaste dren legat pa en nivd om en procent. Bolaget motsétter sig inte
en hojning, utan kan godta en arlig avgédld om 130 000-160 000 kr/ar. Att hdja med

400 procent pa det sitt som kommunen gjort &r inte skéligt.

Bolaget har dven framfort synpunkter pa kommunens handlaggning av drendet och
att det gillande avtalet, mot bakgrund av den bristfélliga handldggningen, borde bli

forlangt utan héjning.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har med stod av 42 kap. 18 § forsta stycket 5 rattegangs-
balken avgjort malet utan huvudforhandling. Parterna har beretts tillfdlle att slutfora

sin talan.

Allmdnt

Av 13 kap. 11 § jordabalken foljer att tomtréttsavgélden vid omprévningen ska be-
stdmmas pa grundval av det virde som marken har vid tiden for omprévningen. Vid
bedomande av markviérdet ska hinsyn tas till indamalet med upplételsen och de
ndrmare foreskrifter som ar tillimpliga 1 frdga om markens anvindning och be-
byggelse. Det innebir att markvérdet ska bestimmas utan hdnsyn till befintlig be-

byggelse men med beaktande av innehdllet 1 tomtréttsavtalet och géillande detal;j-



Sid 5
NACKA TINGSRATT DOM F 6798-21
Mark- och miljodomstolen

plan. Markvérdet ska i princip anses motsvara ett tinkt saluvirde pa marken i avrojt
skick vid regleringstidpunkten (jfr NJA 1975 s. 385). Sedan markvérdet (avgélds-
underlaget) faststéllts ska en avgéldsrianta bestimmas. Avgildsrintan ska bestim-

mas sa att den svarar mot en skélig rénta pa det uppskattade avgildsunderlaget.

Markvdirde

Kommunen har aberopat en véirdering utford av FS Fastighetsstrategi AB. Till grund
for virdebedomningen ligger ett ortsprismaterial bestdende av i forsta hand 13 over-
latelser avseende obebyggd industrimark i Nykopings kommun. Ortsprismaterialet
uppvisar ett medelviarde om 580 kr/kvm TA och ett medianviarde om 349 kr/kvm TA.
Virdet har med ledning av 1 huvudsak ortsprismaterialet bedomts till 500 kr/kvm TA.

Bolaget har grundat sin instéllning pa att tomtmarken tidigare utgjorts av sjobotten/
sumpmark som iordningstéllts av bolaget till nuvarande anvindning och att detta inte

har beaktats i den vardering som kommunen gett in.

Domstolen gor foljande bedomning.

Bolaget har inte i sig ifrdgasatt ortsprismaterialet, utan har gjort gillande att det
markviarde som kommunen grundar sitt yrkande pé ar felaktigt. Domstolen
konstaterar att ortsprismaterialet avser overlatelser av obebyggd tomtmark for
industriindamal. Det finns mot denna bakgrund inte skil att anta att kopeskillingarna
for jamforelseobjekten felaktigt skulle innefatta virden av mer omfattande mark-
anldggningar eller mer virdefull mark. Det har heller inte gjorts ndgon korrigering
for de markanldggningar eller markarbeten som bolaget har utfort pa reglerings-
objektet. Med hinsyn hirtill och da bolaget inte har gett in nigon ny vérdering eller
annan utredning som visar att &satt markvérde dr for hogt finner mark- och
miljodomstolen att skél saknas att sidtta ned markvérdet. Inte heller vad bolaget anfort
om storleken pd hdjningen av avgilden foranleder domstolen att géra ndgon annan
bedomning 1 denna del. Grunden for att berdkna avgélden ska saledes vara ett

markvérde om 9 500 000 kr (500 kr/kvm TA x 19 001 kvm).
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Avgdldsrdnta

Kommunen har grundat sitt yrkande pé att en avgéldsrdnta om tre procent ska
tillimpas. Bolaget har gjort géllande att den nya tomtréttsavgilden ar for hog bl.a.
mot den bakgrunden att realrintan under en ldngre tid varit en procent. Ingen av
parterna har dberopat ndgon bevisning eller annan utredning till stod for hur stor

avgildsrintan ska vara.

Ett mal om omprdvning av tomtrittsavgald dr i huvudsak dispositivt, vilket gor att
domstolen dr bunden av vad parterna har aberopat och vitsordat. D& bolaget i detta
fall lyft att yrkad tomtrittsavgild ar for hog bl.a. pa grund av det rénteldge som rader
pa marknaden har mark- och miljddomstolen att préva om den avgildsrinta som

kommunen gjort géllande ar korrekt eller om en ldgre réntesats ska tillimpas.

Enligt domstolen bor den avgildsranta som soks vara langsiktig och inte uppvisa
kraftiga fluktuationer mellan aren. S6kt rinta bor séledes svara mot ett 1dngsiktigt
jamviktsldge. Fast praxis betraffande avgéldsriantans niva har under lang tid legat pa
tre procent (se Mark- och miljodverdomstolens dom den 22 december 2017 i mal nr
F 9187-16). Fraga dr om rianteldget under senare ar har fordndrats pa ett sddant sitt

att den rdnta som ska tillimpas vid avgéldsreglering ska sinkas.

Enligt mark- och miljddomstolen ska Hogsta domstolens uttalande 1 NJA 1990 s. 714
om att tidsperspektivet bor vara minst 30 ar inte nddvandigtvis tolkas som att
trettiodriga obligationer dr mest relevanta att utga ifran (jfr Konjunkturinstitutets
rapport i bilaga 3 1 SOU 2012:71, sérskilt s. 381). Det gér vidare inte att uppnd nigon
exakthet 1 en ldngsiktig ranteberdkning, utan ytterst maste det bli friga om en

skélighetsbedomning (se NJA 1986 s. 272).

Dagens situation med en negativ langsiktig realrinta medfor att tyngdpunkten laggs
pa en metod dédr centralbankernas agerande blir styrande. Det medfor 1 dagens
marknadssituation att rdntorna under lang tid pressats nedat. Den ridnta som sokts vid

faststdllande av en tomtrittsavgéld dr dock inte direkt observerbar pd marknaden och
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inte heller direkt avhdngig denna. Snarare ska den rénta som tillimpas vid avgilds-

reglering, som framgér ovan, svara mot ett langsiktigt jaimviktslage.

Den realrinta som tillimpats i praxis sedan Hogsta domstolens avgorande 1986 har
varierat i mycket liten omfattning. Samtidigt har rianteliget successivt fordndrats
jamfort med réntenivan 2016 som lag till grund for Mark- och miljoéverdomstolens
avgorande den 22 december 2017 1 mal F 9187-16. I den domen bedémdes nivan pa
den langa realrintan till 2,75 procent. Med ett paslag for den s.k. triangeleffekten
bedomdes avgildsrantan uppga till tre procent, vilken niva i princip tillimpats sedan
dess. Under de senaste aren har det dock, som bolaget gor gillande, varit en allmént
sjunkande réntetrend och ranteldget dr idag betydligt ldgre. Av Konjunkturinstitutets
I6pande arliga rapportering kan slutsatsen vidare dras att denna trend kan antas besté

en langre tid.

Mot bakgrund av det anforda, sérskilt att sokt rdnta ska svara mot ett langsiktigt
jamviktsldge, finner domstolen vid en samlad beddmning att avgéldsrintan ska
bestimmas till skdliga tva procent (jfr mark- och miljddomstolen vid Nacka tingsritts

dom den 25 november 2021 i méal nr F 6557-20).

Sammanfattande bedomning
Med ett markviarde om 9 500 000 kr och en avgildsrianta om tva procent ska

avgilden faststillas till 190 000 kr.

Vad Nykopings Marincentrum AB 1 6vrigt har framfort om t.ex. kommunens
handldggning av drendet och hur den nya avgilden kommer att drabba bolagets

kunder utgor inte skél att jimka avgélden.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (MMD-01)

Overklagande senast den 3 januari 2022. Provningstillstand krivs.

Elisabet Wass Lofstedt Monica Haapaniemi

I domstolens avgorande har deltagit chefsridmannen Elisabet Wass Lofstedt,

ordforande, och tekniska rddet Monica Haapaniemi.





