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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2023-05-25 F 6867-22
060307 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Nacka tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2022-05-11 i mal nr F 9380-21 och
F 9383-21, se bilaga A

PARTER

Klagande och motpart
Botkyrka kommun

Ombud: Advokaten P.A och bitriidande juristen R.B

Klagande och motpart
HSB Bostadsrittsforening Timotejen 1 Norsborg, 716416-4167

Ombud: Fastighets- och bolagsjuristerna L.B och E.P

SAKEN
Omprovning av tomtrittsavgild for fastigheterna A och B 1 Botkyrka kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljodverdomstolen avsldr HSB Bostadsrattsforening Timotejen i
Norsborgs yrkande om erséttning for rattegdngskostnader i mark- och

miljodomstolen och dndrar mark- och miljddomstolens dom pé foljande sétt.

Dok.Id 1936341

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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a) Mark- och miljodverdomstolen faststéller tomtréttsavgélden for A i Botkyrka
kommun till 401 865 kr per ar for den avgildsperiod som bdrjade 16pa den 1
januari 2023.

b) Mark- och miljodverdomstolen faststiller tomtréttsavgilden for fastigheten B i
Botkyrka kommun till 401 865 kr per ar for den avgildsperiod som borjade
16pa den 1 januari 2023.

2. HSB Bostadsrittsforening Timotejen 1 Norsborg ska ersétta Botkyrka kommuns
rattegangskostnader i Mark- och miljooverdomstolen med 60 123 kr och rdnta pa
beloppet enligt 6 § rantelagen fran dagen for Mark- och miljodverdomstolens dom

till dess betalning sker. Rittegdngskostnaderna avser ombudsarvode.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Botkyrka kommun har yrkat att Mark- och miljddverdomstolen, med dndring av
mark- och miljdédomstolens dom, ska faststilla den arliga avgédlden f6r tomtrétten till
fastigheterna A och B till 401 866 kr per fastighet for den period som borjar 16pa den 1
januari 2023, eller det lagre avgéldsbelopp som Mark- och miljodverdomstolen finner

skaligt.

HSB Bostadsrittsforening Timotejen i Norsborg har yrkat att Mark- och
miljodverdomstolen, med dndring av mark- och miljddomstolens dom, ska forplikta
Botkyrka kommun att ersitta foreningen for dess rattegangskostnader i mark- och

miljodomstolen.

Parterna har motsatt sig varandras yrkanden och yrkat erséttning for rattegangs-

kostnader 1 Mark- och miljo6verdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat samma omstiandigheter och utvecklat sin talan pa 1 allt vasentligt
samma sitt som 1 mark- och miljddomstolen, med 1 huvudsak féljande fortydliganden,

andringar och tilldgg.

Botkyrka kommun

Avgdldsrdnta

Det finns inte nagra krav pa att domstolen maste anvénda sig av vare sig realridnte-
metoden eller nagon annan bestimd réntesats. Domstolarna torde darmed vara ofor-
hindrade att inom processens ram genom en skilighetsbeddomning och med ledning av
praxis besluta om en viss ridnta som vil avspeglar avsikten med tomtréttsinstitutet.
Avgéldsriantan for tomtrittsavtal med avgéldsperioder om tio ar har 1 ett flertal
avgoranden frdn Mark- och miljodverdomstolen de senaste aren faststéllts till 3 procent

inklusive kompensation for triangeleffekten. Kommunens yrkande om en avgéldsrédnta
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pa 3 procent &r sdledes i linje med gillande praxis. En sddan avgéldsrénta har 4ven
stod i det utlatande som Konjunkturinstitutet limnade i samband med tomtrétts- och

arrendeutredningens delbetdnkande SOU 2012:71.

Av Mark- och miljodverdomstolens dom i mél nr F 5259-10 framgar att det enbart
finns anledning att frangd en procentsats som kommit att bli praxis om bedomningen
av en ny avgéldsrinta kan goras med betydande sdkerhet eller om avgéldsriantan kan

beddomas avvika stort fran den praxis som tidigare géllt.

Foreningen har i huvudsak grundat sitt bestridande av en 3-procentig avgildsrianta pa
Konjunkturinstitutets rapporter om konjunkturldget, upprattade 2017 respektive 2019.
Att omvirldslaget och virldsekonomin vid tidpunkten for omreglering den 1 januari
2023 dr annorlunda 4n vid tidpunkten for Konjunkturrapporternas uppréttande far
knappast anses erfordra bevisning. Mot bakgrund av det osidkra ekonomiska ldget med
fluktuerande riantor hade det inte heller varit mojligt for kommunen att 4beropa annan

bevisning dn den hdnvisning som gjorts till sedan lang tid géllande praxis.

Eftersom det vid tilligg enligt triangeleffekten dr relevant att sdka faststilla mark-
vardestegringen under den kommande avgéldsperioden far den forvédntade inflationen
betydelse, innebdrande att en hogre inflation medfor ett hogre tilligg. En ldgkonjunktur
pagar vanligtvis under cirka ett ar och det &r ytterst ovanligt att den héller 1 sig i flera
ar. Dérav finns det inte skil for att anta att markvérdet inte kommer att 6ka under en

tioarsperiod.

Skdlighetsbedomning

Kommunen bestrider att det vid faststillande av avgildsrintan ska tas sédana
bostadssociala hinsyn som foreningen gor géillande. Féreningen har inte preciserat
vilken inverkan sddana hinsyn skulle fa pd bestimmandet av avgéldsrintan eller
presenterat ndgot underlag till stod for att det skulle finnas anledning att ta sddana
héansyn. Kommunens uppfattning dr dessutom, med hénvisning till SOU 2012:71
s. 127, att bostadssociala hidnsyn framst kan tas vid bestimmandet av avgélds-

underlaget, inte vid bestimmandet av ridntan.
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Rdttegdangskostnaderna i mark- och miljodomstolen

Eftersom avgéldsunderlaget godtagits av foreningen har den tvistiga fragan varit vilken
avgildsrinta som ska tillimpas. Mark- och miljodomstolen bestimde sedermera
avgildsréntan till 2 procent, innebdrande att den arliga avgélden bestamdes till

267 910 kr per fastighet. Avgildsriantan bestimdes alltsa till en niva som ligger mitt
emellan vad parterna yrkat. Kommunen vann saledes bifall, om &n till viss del, genom
att avgilden faststélldes till ett hogre belopp 4n det som utgatt under foregaende
avgildsperiod. Med beaktande av savil vilket avgildsunderlag som vilken
avgildsrinta som faststélldes har det funnits skil for mark- och miljédomstolen att
jamlikt 18 kap. 4 § réittegdngsbalken lata vardera parten sta sina egna réattegngs-

kostnader.

Kommunen ér dessutom av uppfattningen att mark- och miljddomstolen enligt 18 kap.
2 § réattegangsbalken haft grund for beslutet om rittegdngskostnadernas fordelning. Nar
rattsforhdllandet i ett mal inte kan bestdmmas pa annat sétt &n genom dom far rétten
forordna att vardera parten ska sté sina riattegangskostnader. Bestimmelsen har ansetts

vara tillimplig 1 mal om tomtrattsavgild.

HSB Bostadsrittsforening Timotejen i Norsborg

Avgdldsrdntan

Domstolen dr bunden vid att prova realrintemetoden i forevarande mal. Domstolens
skélighetsbedomning dr vidare begrdnsad till att préva den talan som parterna fort och
utredningen i milet. Vad Botkyrka kommun sdlunda anfor om vad domstolen kan
lagga till grund for provningen i stort samt skdlighetsbedomningen ligger utanfor

processens ram.

Den langsiktiga realrdntan pa den allménna kapitalmarknaden har under ca 15 ars tid
varit negativ och dr alltjamt negativ idag. En faktor som starkt pdverkar realréntan ar

rddande inflation. Inflationen i september 2022 uppgick till 9,7 procent méatt med KPIF
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(konsumentprisindex med fast rdnta). Styrrdntan har under en lang period varit mycket
lag och under en tid dven legat pa minus. Till detta tillkommer att den svenska
ekonomin kommer att g in i en lagkonjunktur inom kort. Framfor allt med beaktande
av dagens hoga inflation, Konjunkturinstitutets rapporter samt da vi dr pa vig in i en
lagkonjunktur som sannolikt paverkar styrrantan i sinkande riktning kan den lang-
siktiga realréntan pa den allmédnna kapitalmarknaden forvéntas fortsitta vara negativ
under en lang tid framdver. Foreningen gor dock inte gillande att en negativ
avgildsrédnta ska faststillas utan godtar mark- och miljddomstolens bedomning av en

skélig rdnta om 2 procent.

Kommunen har inte visat att markvardet kan forviantas 6ka under den forestaende
avgildsperioden, varfor det saknas ritt till kompensation for triangeleffekt. Tvartom
kan markvérdet forvéntas sjunka, eller i vart fall inte 6ka, bl.a. med beaktande av hog

inflation och lagkonjunktur.

Skdlighetsbedomning

Det ar uppenbart att en hojning av avgilderna skulle leda till en forsdmrad privat-
ekonomi for foreningens medlemmar 1 ett lige dar de redan dr hért pressade av bland
annat stigande priser och hog inflation. Det dr vidare uppenbart att tomtréttens
kreditvardighet skulle forsdmras markant, vilket skulle fa till f61jd att foreningen
riskerar att inte kunna genomfora nddvéndiga underhallsétgérder av sina byggnader.

Ovanstaende omstédndigheter maste tas in 1 bedomningen av avgildsrintans skélighet.

Rdttegdangskostnaderna i mark- och miljodomstolen

Tomtrittsavgilderna faststdlldes 1 mark- och miljddomstolen till 267 910 kr per
tomtrétt vilket endast dr 6 910 kr 6ver det belopp som foreningen gjort gédllande. Detta
ska jaimforas med att skillnaden mellan de faststillda tomtréttsavgédlderna och de
tomtrittsavgéilder som Botkyrka kommun yrkade att mark- och miljodomstolen skulle
faststdlla uppgar till 133 956 kr per avgéld — en differens som ar drygt 19 génger hogre
an vad foreningen tappat i malet. Att parterna skulle ha vunnit och forlorat i samma

utstrackning dr ddrmed felaktigt.
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Vid beaktande av den beloppsmaéssiga utgangen i médlen — och inte endast vilken
procentuell rintenivd domstolen anvint vid berdkningen av beloppen — maste Botkyrka
kommun anses som tappande part i milen. Det dr orimligt att inte ta hénsyn till hur

langt parterna i sina yrkanden respektive instéllning legat fran utgangen i mélen.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Den huvudsakliga fragan i Mark- och miljodverdomstolen ar vilken avgildsranta som
ska tillimpas. Parterna har dberopat samma bevisning som i mark- och miljodom-
stolen. Déarutover har foreningen &beropat statistik dver underliggande inflation for

september 2022.

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

rattegangsbalken avgjort malet pa handlingarna.

Mark- och miljoéverdomstolen har i sin dom den 24 april 2023 i mal nr F 15058-21
konstaterat att det med tiden har etablerats en praxis dér en avgéldsranta om ca

3 procent inklusive tilligg for triangeleffekten har befunnits vara skalig.

Aven om det med stdd av den utredning som foreningen har lagt fram finns anledning
att anta att den langsiktiga realrdntan for tillfallet &r negativ anser Mark- och miljo-
overdomstolen att det inte med tillrdcklig sdkerhet gar att dra slutsatsen att det
langsiktiga ranteldget fordndrats pé ett sddant sétt att det darfor finns skél att frangd
den avgéldsrdnta som faststéllts i praxis. Mark- och miljodverdomstolen féster vid
denna bedomning sdrskild vikt vid att avgildsrintan ytterst bestims utifrdn en skilig-
hetsbedomning, det métt av stabilitet som bor priagla denna beddmning och det 1dng-

siktiga perspektiv som bor anléggas. (Se ovan nimnd dom.)

Domstolen finner inte att utredningen i malet ger stdd for att fastighetens kredit-
vérdighet ska paverka avgildsrdntan i sénkande riktning. Det finns inte heller stod for
att bostadssociala hinsyn sdrskilt ska pdverka avgildsrantan, utan sidan hinsyn fér

beaktas inom ramen for den allménna skilighetsbeddmningen, liksom det tilligg som
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kompenserar kommunen for en berdknad markvérdestegring under perioden, den s.k.

triangeleffekten (se réttsfallet NJA 1988 s. 343).

Foreningen har gjort gillande att ndgon triangeleffekt dver huvud taget inte ar aktuell
eftersom lagkonjunktur och hogre inflation innebér att markvirdet kan forvintas
sjunka, eller i vart fall inte 6ka. Domstolen anser dock att det &ven med beaktande av
radande ekonomiskt ldge finns skil att anta att markvardet dver tid kommer att stiga.
Det finns saledes skil att viga in triangeleffekten i bedomningen av skilig rénta. Nar
det kommer till frdgan om bostadssociala hinsyn ifragasétter domstolen i och for sig
inte att hojda avgilder kan paverka foreningens ekonomi. Det som framforts i malet i
denna del ger dock inte tillrackligt stod for att ta sdrskilda hinsyn till detta vid skéalig-

hetsbedomningen.

Vid en samlad beddmning av vad som utgor en skilig avgildsranta anser Mark- och
miljooverdomstolen att mark- och miljddomstolens dom ska éndras pa sé sitt att den
arliga tomtrattsavgilden faststélls utifran en avgéldsridnta om 3 procent, inklusive

kompensation for triangeleffekten.

Parterna ar 6verens om att markvérdet dr 13 395 500 kr per fastighet. Med en rdnta om
3 procent ska den érliga avgilden fran och med den 1 januari 2023 bestdmmas till

401 865 kr (13 395 500 kr x 3 procent) for respektive fastighet.

Rittegangskostnader

Kommunen har fatt fullt bifall till sin talan. Féreningens yrkande om att fa erséttning
for sina rittegdngskostnader 1 mark- och miljddomstolen ska mot denna bakgrund
avslas. Detta innebér att mark- och miljodomstolens beslut om att vardera parten ska

std for sina egna réttegdngskostnader 1 mark- och miljddomstolen kvarstér.

I Mark- och miljodverdomstolen har kommunen yrkat erséttning for sina rittegangs-
kostnader med 60 123 kr avseende ombudsarvode. Foreningen har vitsordat beloppet

som skaligt 1 och for sig och ska forpliktas att utge beloppet till kommunen.
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HUR MAN (“)VERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2023-06-22

I avgorandet har deltagit hovrittsradet Liselotte Ragmark, 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 9380-21
Mark- och miljodomstolen 2022-05-11 F 9383-21
meddelad 1
Nacka
PARTER
Kirande
Botkyrka kommun
Ombud: A.N
Svarande

HSB Bostadsrittsforening Timotejen 1 Norsborg

Ombud: Fastighetsjuristerna L.B och E.P

SAKEN

Omprovning av tomtrattsavgild for fastigheten A och B i1 Botkyrka
kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljodomstolen faststéller tomtrittsavgilden for A i Botkyrka
kommun till 267 910 kr per ar for den avgéldsperiod som bdrjar 16pa den
1 januari 2023.

2. Mark- och miljddomstolen faststéller tomtrattsavgilden for B i Botkyrka
kommun till 267 910 kr per ar for den avgéldsperiod som borjar 16pa den
1 januari 2023.

3. Vardera parten ska st sina egna rittegdngskostnader.

Dok.1d 758061
Postadress Besoksadress Telefon Telefax 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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Mark- och miljodomstolen foretar mal F 9380-21 och F 9383-21 till gemensamt

avgorande.

BAKGRUND

Botkyrka kommun (kommunen) dger fastigheterna A och B i Botkyrka kommun.
Fastigheterna ar upplatna med tomtrétt till HSB Bostadsrattsforeningen Timotejen i
Norsborg (foreningen). For avgéldsregleringen géller tioarsperioder. Utgaende

avgild uppgar till 261 000 kr per fastighet.

YRKANDEN M.M.

Kommunen har yrkat att mark- och miljddomstolen ska faststilla den arliga
avgilden for tomtritten till A och B till 401 866 kr per fastighet for den period som
borjar 16pa den 1 januari 2023. Grunden &r ett totalt avrundat markvérde for de tva

fastigheterna om 26 791 000 kr och en avgéldsrénta om 3 procent.

Kommunen har ansett att vardera part ska sta sina rattegangskostnader.

Foreningen har medgett att mark- och miljoédomstolen faststéller den arliga
avgélden for A och B till 261 000 kr per fastighet, dvs. ofordndrad avgéld.

Foreningen har yrkat ersittning for rattegdngskostnader.

GRUNDER M.M.

Kommunen har 1 huvudsak anfort foljande. De av kommunen dgda fastigheterna A
och B ar upplétna med tomtritt till foreningen. Yrkandet grundas pa ett
avgiftsunderlag om 1 538 kronor/kvm byggritt for bostdder och 1 203 kr/kvm
byggritt for lokaler. Berdkningen av avgilden grundar sig pa de av kommunfull-
méktige beslutade principerna om berdkning av tomtréttsavgéld som framgér av

nedan redovisade formel.

Antal kvm BTA x MTV x 1,33 x 0,95 x 0,80 x 0,85 x avgéildsriantan.
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Formeln bygger pa géllande marktaxeringsvirde (MTV i kr/kvm BTA) som justeras
upp med 1,33 di marktaxeringsvirdet ska motsvara 75 procent av marknadsvérdet,
avdrag for egna tradgérdsanliggningar (- 5 procent), avdrag for del i gemensam-
hetsanldggning (- 20 procent), avdrag for osékerhet och sdkerhetsmarginal (- 15
procent). Som avgildsréinta ska anvdndas den rdnta som har fastslagits av

prejudicerande domstol. Nu (mars 2018) 3 procent.

Foreningen har i huvudsak anfort foljande. De av Botkyrka kommun yrkade arliga
tomtrittsavgilderna motsvarar inte en skélig ranta pd markvirdet vid

omregleringstidpunkten.

Foreningens instillning &r att avgilden for kommande avgéldsperiod ska faststillas
utifran det avgédldsunderlag som kommunen gor géllande men med en avgildsranta
om 1 procent. Da foreningen valt att inte sjdlv vicka talan om omprovning av

tomtrittsavgilden sé kan avgilden for kommande avgildsperiod inte bestimmas till
ett lagre belopp dn idag varfor foreningens instédllning &r att nuvarande avgéld dven

ska faststéllas for nista avgéldsperiod.

Foreningens byggnader utgors dels av flerbostadshus i1 form av fyra hoghus med
448 st lagenheter. Vidare finns fyra komplementhus innehédllandes tvéttstuga,
forrad, m.m. Tomtrétterna ligger i ett ldginkomstomrade. Av foreningens 546 st
medlemmar dr ménga laginkomsttagare. Om de av kommunen begirda avgéilderna
skulle gilla idag skulle foreningen tvingas att hoja avgifterna. Avgiften kommer
dven att h6jas med anledning av ett planerat 1an om ca 170 000 000 kr for ett
nddvéndigt stambyte.

Kommunen synes ha de av kommunfullmiktige beslutade principerna for berékning
av ny avgéld som grund for sin talan. Den arliga avgilden ska enligt 13 kap. 11 §
jordabalken istéllet bestimmas s att den motsvarar en skélig rinta (avgéldsréntan)
pa markvérdet (avgildsunderlaget) vid omregleringstidpunkten. Som framgar ovan

ar de avgildsunderlag som kommunen aberopar ostridiga i malen.
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Genom en tillimpning av den s.k. realrdntemetoden (som dven synes vara den
metod som kommunen tillimpat) ska avgéldsrintan faststéllas s& att den motsvarar
den langsiktiga realrdntan pa den allminna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv

pa minst 30 ar.

Foreningen bestrider att avgéldsriantan ska faststéllas till 3 procent. Med anledning
av att den langsiktiga realrdntan pa den allménna kapitalmarknaden idag &r negativ
gor foreningen géllande att en tillimpning av realrintemetoden med en allmin
avslutande skilighetsbedomning leder till att mark- och miljddomstolen ska
faststélla den arliga avgilden for tomtrétten till den nuvarande avgildsnivan dir en
skélig rdnta under forevarande omsténdigheter &r 1 procent (jfr. dom 1 bl.a. mél nr
F 981-19 frdn mark- och miljodomstolen vid Vénersborgs tingsritt den 29 oktober
2020 samt mal nr F 6557-20 och mél nr F 9403-20, F 9406-20, F 9409-20, F 9410-
20 frén mark- och miljodomstolen vid Nacka tingsrétt den 25 november 2021

respektive den 9 mars 2022.

Idag vérderar marknaden en 10-arig statsobligation till 1,6 procent och en 30-arig
statsobligation till 1,8 procent. I och med att Sveriges inflationsmal dr mellan 1-3
procent innebédr det att marknaden har antagit att, baserat pa statsobligationer, att

realrdntan kommer att vara under 1 procent under den kommande 30-arsperioden.

I en rapport fran ar 2017 redovisar Konjunkturinstitutet realrdntans utveckling, "Ny
lagre bedomning av realrdntor pa lingre sikt” utdrag ur Konjunkturldget mars 2017.
Det framgér av rapporten att den langa realrdntan i vérlden har fallit ifrdn en niva pé

ca 5 procent i slutet av 1980-talet till att vara negativ.

I en senare rapport av Konjunkturinstitutet, “Konjunkturldget december 20197,
reviderar Konjunkturinstitutet prognosen frén &r 2017 och beddmer den reala

styrrintan pa tio ars sikt till 0,3 procent.

Den nuvarande avgéildsnivan om 261 000 kr per avgéld ger en avgéldsrdnta om 1,95

procent berdknat utifrin ett avgidldsunderlag om 13 395 533 kr, dvs. utifran det
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avgildsunderlag som kommunen har gjort gillande. Mot bakgrund av vad som har
redogjorts for ovan avseende nivder for den ldnga realrdntan och rintan for
statsobligationer om tio respektive trettio ar ska den arliga avgilden for tomtrétterna
faststillas till den nuvarande avgéldsnivan om 261 000 kr per tomtrétt (jfr. dom i
bl.a. mal nr F 6557-20 fran mark- och miljodomstolen vid Nacka tingsritt den 25
november 2021). Inget paslag ska goras for triangeleffekt.

Av bla. NJA 1986 s. 272 foljer att faststdllandet av en avgéldsrinta ytterst ar fraga
om en skédlighetsbedomning. Av ovan framgér att foreningens och medlemmarnas
ekonomi starkt skulle paverkas av hojda avgélder i forhdllande till dagens nivéer.
Detta resultat har aldrig varit tanken med tomtréttsinstitutet. Tvirtom var tanken
med tomtritter frdn borjan att mdjliggdra bostadsbyggande for de som inte hade rad
att kopa marken sjdlva samt att det allmédnna skulle kunna tillgodogdra sig en

eventuell markvardestegring av mark som upplats med tomtrétt.

Vid en omprovning av tomtréttsavgélder ska en intresseavvagning goéras mellan det
allminnas intresse av att tillgodogdra sig markvérdestegringen och tomtrétts-
havarens och kreditgivarens intresse av ekonomisk trygghet. Vid bestimmandet av
en skélig avgéldsrinta ska sdledes dven tomtréttshavarens intresse av att halla nere
sina boendekostnader beaktas. Det framgar dven av forarbetena att det ar viktigt vid
bestimmandet av vad som &r skélig avgildsrianta att tomtréttens kreditvardighet inte

satts 1 fara.

Foreningen gor gillande av ovanstdende bostadssociala hinsyn och omstdndigheter
samt syftet med avgéldsregleringen och den intresseavvigning som foljer av

forarbetena ska tas in i rittens bedomning av avgéldsréntans skélighet.

Om tvisten ror frdga som kan inverka pd panthavares réttigheter foljer det av 13
kap. 24 § forsta stycket jordabalken att ritten ska gora en s.k. oskadlighetsprovning.
Tomtrétterna &r relativt hogt beldnade idag. Beldningsgraden kommer att stiga dnnu
mer vid foreningens planerade 14n for stambytet enligt ovan och ligga pa ca 10 000

kr/kvm. Om rétten avser att faststdlla hogre avgélder an vad som framgar av
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foreningens instdllning aberopar foreningen att ovanstdende omsténdigheter ska
ligga till grund for réttens oskadlighetsprovning av om avgélderna ar for hoga i

forhallande till inskrivna inteckningar.

DOMSKAL
Rdttlig reglering m.m.
Mark- och miljddomstolen har avgjort malet utan huvudforhandling med stod av 42

kap. 18 § forsta stycket 5 rattegangsbalken.

Av 13 kap. 11 § jordabalken foljer att tomtrittsavgilden vid omprovningen ska
bestdmmas pa grundval av det vdrde marken har vid tiden for omprovningen. Vid
bedémande av markvirdet ska hdnsyn tas till indamalet med upplételsen 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 tomtréttsavtalet och géllande
detaljplan. Markvérdet ska i1 princip anses motsvara ett tinkt saluvirde pad marken 1
avrojt skick vid regleringstidpunkten (jfr rattsfallet NJA 1975 s. 385). Sedan
markvirdet (avgildsunderlaget) faststéllts ska en avgéldsrinta bestimmas.
Avgéldsriantan ska bestdmmas sa att den svarar mot en skélig rdnta pé det

uppskattade avgédldsunderlaget.

Berdkning av markvirde
Parterna ar eniga om storleken pa avgildsunderlaget, avrundat 13 395 500 kr, per
fastighet. Underlaget understiger marktaxeringsvérdet. I det foljande kommer

underlaget att ligga till grund f6r domstolens berdkning av avgilden.

Avgdldsrdnta

Kommunen har tillimpat en avgildsranta om 3 procent. Foreningen har yrkat att
rantan ska bestimmas till 1 procent, och hénvisat till bl.a. mark- och
miljodomstolens avgorande frdn den 25 november 2021 i mal F 6557-20.
Domstolen har provat fragan om storleken pa avgéldsrintan i den av foreningen

aberopade domen. Bevisningen och omsténdigheterna i nu aktuellt mal &r i princip



Sid 7
NACKA TINGSRATT DOM F 9380-21
Mark- och miljodomstolen

de samma. Mot denna bakgrund, och med hédnvisning till angivet avgérande,

bestammer domstolen avgéldsréintan till 2 procent.

Foreningen har, som det far forstds, dven gjort gillande att det vid bestimmandet av
avgildsrintan ska tas bostadssociala hinsyn samt att avgildsrantans inverkan pa
fastighetens kreditvérdighet ska beaktas. Mot bakgrund av att domstolen kommit
fram till att avgédldsrantan ska sinkas i1 forhallande till vad som nu géller enligt
praxis finns det inte anledning att av bostadssociala hinsyn sianka den ytterligare.
Domstolen finner inte heller skél, pa sétt som foreningen gjort gillande, att beakta
den enskilda fastighetens omstiandigheter, t.ex. i friga om kreditvardighet, vid

bestimmandet av avgilden.

Avgdld
Med ett avgéldsunderlag om 26 791 000 kr och en avgildsrdnta om 2 procent ska

den arliga avgilden fran och med den 1 januari 2023 bestimmas till 535 820 kr,
eller 267 910 kr per fastighet.

Rdttegangskostnader

Den fraga som huvudsakligen varit tvistig 1 malet giller vilken avgéldsranta som
ska tillampas vid faststédllandet av den arliga avgédlden. Domstolen har funnit att
rantan ska bestdmmas till en nivd som ligger mitt emellan vad parterna har anfort,
dvs. 2 procent. I denna fraga har parterna siledes vunnit och forlorat i samma ut-

strackning. Vardera parten ska mot denna bakgrund sté sin egen rattegangskostnad.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (MMD-01)
Overklagande senast den 1 juni 2022.

Anna Hagstad Monica Haapaniemi

I domstolens avgdrande har deltagit rAdmannen Anna Hagstad och tekniska radet

Monica Haapaniemi.





