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SAKEN
Omproévning av tomtrattsavgald for fastigheten Kuserdd 1:111, Tanums kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljodomstolen bestammer den arliga avgalden for tomtrétten till
Tanum Kuserdd 1:111 for perioden fran och med den 1 juli 2015 till och med
den 30 juni 2025 till 52 500 kronor. Pa skillnaden mellan ny och gammal avgald
ska ranta enligt 5 § rantelagen (1975:635) utga fran respektive forfallodag till
dess domen vinner laga kraft och for tiden déarefter enligt 6 8 rantelagen.

2. Tanums kommun ska ersétta Janssons Immunbiologiska AB JIBA for
rattegangskostnad med 154 423 kr, darav 82 500 kr for ombudsarvode, jamte

rénta enligt lag.

Dok.ld 288758
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid

Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 30 mandag — fredag
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BAKGRUND

Fastigheten Tanum Kuserdd 1:111 upplats med tomtratt den 1 april 1991.
Avgildsperioden bestamdes till 10 ar och avgalden till 18 630 kr per ar. For
fastigheten galler en detaljplan fran 12 juli 1990. Planen medger smaindustri och
hantverk. Kuserdd 1:111 ar 499 m? och uppdelad pa tva skiften. Mellan skiftena gar

en samfélld mark som Kuserdd 1:111 har del i om 50 procent.

Ar 2001 tecknades ett "Tilldgg till tomtrittsavtalet”. Den huvudsakliga innebdrden i
tillagget var att tomtrattshavaren nu ager rétt, att for tillsyn av pagaende
affarsverksamhet, p& andra vaningen inreda en permanentbostad om hogst 125 m?.
Om affarsverksamheten upphor far andra vaningen inte anvéandas for boende.
Korttidsboende medges inte pa tomtratten. Vidare ska kommunen genom sarskilt
avtal godkanna om tomtréattshavaren vill bedriva handel pa tomtratten. Bygglov for
bl.a. inredning av 6vervakningslagenhet beviljades i september 1995. Med hansyn
till forandringen av anvandningsséttet for tomtratten bestamdes den arliga avgélden
till 30 000 kr att galla fran den 1 juli 1995. Nagon &ndring av avgalden har inte skett

déarefter.

YRKANDEN M.M.

Tanums kommun har yrkat att mark- och miljédomstolen faststéller

tomtrattsavgalden for fastigheten Tanum Kuserdd 1:111 under perioden 2015-07-01
till 2025-06-30 till 130 000 kronor per ar. Vidare yrkas ranta enligt 5 § rantelagen
pa skillnaden mellan den nya tomtrattsavgéalden som domstolen bestammer och den
nuvarande avgalden fran och med den 1 juli 2015 fran respektive forfallodag till
dagen for lagakraftvunnen dom i malet och darefter rénta enligt 6 § rantelagen till
dess betalning sker. Kommunen har yrkat ersattning for sin rattegangskostnad med
60 490 kr.

Som grund for sin talan har Kommunen anfort bland annat foljande. Innevarande
avgaldsperiod l6per ut den 30 juni 2015. I enlighet med jordabalkens bestimmelser
har markens varde bedomts med hansyn till upplatelsens andamal och de

foreskrifter som finns betraffande fastighetens anvandning och bebyggelse. Den
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yrkade tomtrattsavgalden grundar sig pa ett avgaldsunderlag om 4 miljoner kronor
och en avgaldsranta om 3,25 %. Avgaldsrantan ska utga fran ett
direktavkastningskrav som inte understiger 3 %. Ett tillagg om 0,25 % ska goras
med hansyn till triangeleffekten under 10 ar. Stod for detta finns fran tidigare dom i
Svea hovratt (2012-01-31, mal F 5259-10). Den féreslagna avgélden ar anpassad till
de omsténdigheter som enligt jordabalken 13 kap. galler vid omprévning och
bestdammande av ny avgald och att den berédknade avgélden ar skalig. Vid
omprdévning av tomtrattsavgalden ska domstolen enligt bestammelserna i 13 kap. 11
§ jordabalken utga fran det varde marken ager vid tiden for omprévningen. Vid
bedémande av markvardet ska hansyn tas till andamalet med upplatelsen och till de
narmare foreskrifter som ska tillampas ifraga om fastighetens anvandning och
bebyggelse. Bedomningen ska saledes ske med beaktande av innehallet i gallande
detaljplan och i tomtrattsavtalet. Kommunen delar inte JIBA:s synsétt att den
aktuella detaljplanen i sig innebér “’strikta begransningar” f6r anvindningen och att
detta skulle medfora att tomtrattsfastighetens markvéarde &r svart att uppskatta.
Planlaggning av mark for bebyggelse har skett under lang tid och det kommunala
planmonopolet har funnits sedan slutet av 1950-talet och antagande av detaljplaner
ar ett led i den kommunala verksamheten. Detaljplanen anger vad marken far
anvandas for och innebér ingen begransning for anvandningen pa satt JIBA vill
havda. Kommunen bestrider att tomtréttsavtalet med dess tillagg innebér
inskrankningar i markanvéandningen i jamforelse med detaljplanens bestammelser.
Enligt detaljplanen har den aktuella fastigheten anvandningskategorin Industri, i
detta fall med preciseringen smaindustri och hantverk, J;, vilket ar en vanligt
forekommande anvandningskategori, och inte anvandningskategorin Handel. Att
handel &r en sarskild anvandningskategori och inte ingar i anvandningskategorin for
industri framgar av bilagda utdrag ur boken om detaljplan och
omradesbestammelser 1987, som var gallande vid tidpunkten for antagande av
detaljplanen for det omrade inom vilken fastigheten ligger. | § 3 i tomtrattsavtalet
anges att byggnader pa fastigheten far anvandas for de &ndamal som anges i
detaljplanen, det vill saga for smaindustri och hantverk. Regleringen i § 3 fjarde
stycket i tomtrittsavtalet om “handel” &r ingen begransning i forhallande till

detaljplanens bestdimmelser, eftersom detaljplanen inte anger anvandningskategori
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Handel for fastigheten, utan enbart ett fortydligande och en information om att
kommunen, om tomtréttshavaren skulle begéra det, kan komma att acceptera handel
men att sarskilt avtal i sa fall far upprattas. Lydelsen i tillaggsavtalet om handel
innebar ingen forandring i denna fraga utan &ar endast en hanvisning till § 6 i
tomtrattsavtalet. VVarken i tomtréattsavtalet eller i tilldggsavtalet utgér denna
bestammelse nagon begransning i forhallande till detaljplanen. Inte heller
bestammelsen om affarsverksamhet i tilldggsavtalet &r en inskrankning av
detaljplanens bestimmelser. I tilldggsavtalet star att i byggnaden far bedrivas
affarsverksamhet som Gverensstimmer med den géllande detaljplanen”, dvs
Smaindustri och hantverk. Innehallet i tillaggsavtalet att hogst 125 kvm far
anvandas som permanentbostad ar en utokning av andamalet i forhallande till saval
detaljplanen som det ursprungliga tomtrattsavtalet. Det var denna utdkning av
anvandningssattet som medfdrde dverenskommelsen i tilldggsavtalet om att den
arliga avgalden skulle 6kas fran 18 630 kr till 30 000 kr.

Kommunen bestrider att fastighetens marktaxeringsvarde kan laggas till grund for
berékning av tomtréttsavgéalden. Marktaxeringsvardet for havsnara
industrifastigheter speglar inte vérdet pa havsnara industrimark. Exempelvis uppgar
marktaxeringsvérdet for den av Varderingsgruppen omndmnda fastigheten Tanum
Fjallbacka 163:57 till under 1 000 kr. Denna fastighet saldes 2011 for 3 mkr och
2014 for 5,5 mkr. Av ingiven plankarta framgar var fastigheterna Kuserdd 1:114,
1:50 och 1:42 &r belagna.

Avgilden borde ha omreglerats till forsta avgéldsperiodens utgang ar 2005. Detta
har inte skett. Tomtréattens forsta 6verlatelse skedde 1993-07-23 via en
konkursforsaljning. Tomtratten forvarvades av Shiptank Marine Charter Sweden
AB for 1 500 000 kr. Bolaget innehade tomtratten fram till 1995-06-08 da Catline
Design AB tillsammans med Aegis Forvaltning AB forvérvade tomtratten for

875 000 kr. Bolagen innehade tomtratten fram till och med 2001-05-04 da Janssons
Immunbiologiska AB JIBA forvarvade tomtrétten for 3 000 000 kr. Den kraftiga
vardedkningen mellan 1995 och 2001 kan forklaras med fastighetens havsnara lage

tillsammans med det andringsavtal som uppréttades under perioden vilket medger
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permanentboende under vissa forutsattningar. Det far anses mindre sannolikt att
byggnaden uppford 1991 och tillbyggd 1996 skulle utgéra majoriteten av
vardedkningen. Enligt fastighetsprisindex for Véstsverige (framtaget av SCB)
6kade priserna pa smahus mellan 1995 och 2001 med 49 %. For Kuserdd 1:111 var
den verkliga vardedkningen under samma period 243 %. Enligt fastighetsprisindex
har priserna for smahus fran 2001 till 2013 6kat med 117 %. Det unika laget torde
gora att den verkliga 6kningen for Kuserdd 1:111 ar an hogre én for lanet i stort.
Det bekréftas ocksa av den kraftiga verkliga 6kningen gentemot index mellan 1995
och 2001. Med en prisokning enligt index pa 117 % skulle dagens marknadsvérde
pa Kuserdd 1:111 vara 6 510 000 kr inklusive byggnad. For att fa en relation till hur
stor del av vardet byggnaden utgor i forhallande till hela fastighetens vérde tittar vi
pa hur fordelningen av taxeringsvardet ser ut pa narliggande smahus. Det ligger fyra
fastigheter med liknande lage som Kuserdd 1:111, dock pa andra sidan vagen nagot
langre fran havet. Fastigheterna vi tittat pa ar Kuserod 1:114, 1:50, 1:97 och 1:42.
Marktaxeringsvardet utgor i snitt 73 % av fastighetens totala varde pa dessa
fastigheter. Applicerar man detta pa Kuserod 1:111 skulle marken ha ett varde om

4 750 000 kr.

Alla tre véarderingar som JIBA Iatit utfora tar hansyn till fastighetens mark-
taxeringsvirde nar virdet pd marken ska bedomas. Aven i den sammanstallning
som JIBA gjort finns marktaxeringsvéardet med som ett belopp nar medelvéardet for
fastigheten ska raknas fram. Kommunen anser att marktaxeringsvarde gallande
industrifastigheter inom vardeomrade 1435012 inte sager nagot om fastighetens
verkliga varde. Vardeomradet omfattar ett omrade séder om Fjallbacka, langs med
hela kuststrackan och en del av inlandet upp till Grebbestad och in i landet dster om
Tanumshede. Detta &r ett alldeles for stort omrade for att det ska kunna saga nagot
om ett marknadsvarde for en specifik fastighet. Alla industrifastigheter inom detta
omrade har asatts ett riktvarde om 90 kr/kvm, oavsett fastighetens lage. Ett exempel
pa hur missvisande marktaxeringsvardet ar i forhallande till marknadsvardet pa
industrifastigheter inom vardeomradet &r att se pa den forsaljningsstatistik
Vérderingsgruppen och Pierre Nordh tagit fram. Forsaljningen avser sju sjobodar

som alla &r belagna inom vardeomradet. Dessa har i genomsnitt salts for 3 002 857
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kr och har ett genomsnittligt marktaxeringsvarde om 6 571 kr, motsvarande 0,2 %

av marknadsvardet.

Sammanfattningsvis ar fastigheten svarvarderad framst av tre orsaker. Det finns
inga relevanta prisjamforelseobjekt, det finns begransningar i hur fastigheten far
anvandas och fastigheten har ett unikt lage ca 10 m fran havet. Dessa
omsténdigheter medverkar till att varderingen blir oséker men att havda varderingar
pa 300 000 kr och 450 000 kr &r inte rimligt. Varderingen pa 1 750 000 kr antyder
att ingen vardetkning skett sedan 2001. Varken en kraftig vardeminskning eller
fullstandig stagnation av vardet kan anses sannolikt sett till hur dvriga
fastighetsmarknaden utvecklats under dessa ar. Tva av JIBA:s varderingar namner
att affarslaget inte ar det basta. Mikael Skoglund séger i sin virdering att detta &r
ingen idealisk plats for handel — ligger alldeles for *oft””. Helen Holgersson, en av
koparna av tomtratten ar 1995 beskriver laget pa detta satt i sin ansokan om att fa
inreda 125 kvm som permanentbostad: ”Grebbestad och den tdnkta lokalen &r
perfekta med tanke pa att bjuda in kunder, ga igenom kollektioner med mera.”
Tomtréttsavgaldens hojning fran 30 000 kr till 130 000 kr beror pa att avgélden
avspeglar 20 ars vardehojning i en tid dar fastighetspriserna kraftigt gatt upp,

sérskilt vid havsnara lagen.

Janssons Immunbiologiska AB JIBA (nedan JIBA) har motsatt sig att avgalden

andras samt for egen del yrkat ersattning for sin rattegangskostnad med 276 097

kronor.

Som grund for sitt bestridande har JIBA anfort bland annat foljande. Den aktuella
fastigheten avstyckades ar 1991. Den har en sammanlagd areal om 499 kvm,
fordelat pa tva skiften. Mellan skiftena loper samfalligheten Kuserdd s:4.
Fastigheten har andel med 50 % i denna samféllighet och Kuseréd 1:112, som
angransar fastigheten i norr, har andel med 6vriga 50 %. For samfalligheten har
lantméaterimyndigheten inte angett nagot &ndamal. Samfalligheten stracker sig
mellan fastighetens bada skiften och har dér en bredd av ca 4 m. Fastigheten ar

darmed “’kluven” av nyssndmnda samféllighet. Fastighetens véstra grans l6per i
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stort sett parallellt med havet, ca 10 m darifran. Fastigheten omfattar saledes inget
vatten, inte heller gor Kuserdd s:4 det. Vattenomradet véster om fastigheten
anvands som smabatshamn och i narheten finns en badplats. Fastigheten har del i
Kuserdd ga:4 som omfattar vagar mm. For omradet galler en detaljplan fran 1988
som for fastigheten anger ’smaindustri och hantverk”. Planen upptar som

bestammelse att verksamheten inte far vara storande for omgivningen.

Tomtrattsavtalet tillkom ar 1991. | avtalet & 3 anges att byggnader pa fastigheten
inte far anvandas for bostadsandamal eller for korttidsboende. Dari anges vidare att
verksamhet med handel pa fastigheten kraver godkénnande fran kommunen i varje
sérskilt fall. | avtalets 8 6 ges kommunen rétt att kréva tilldggsavtal gallande avgald
och bestimma “6vriga villkor” vid dndring av nyttjande enligt § 3. I tilldgg till
tomtrattsavtalet ar 1995 fick i den da enda byggnaden bedrivas affarsverksamhet”
som dverensstammer med detaljplanen. Tomtréattshavaren gavs genom tilldgget réatt
att for “tillsyn av pagéende affdrsverksamhet” inreda hogst 125 kvm for
permanentbostad i byggnadens andra vaning. Da bestamdes att andra vaningen i
byggnaden inte far anvandas for boende om affarsverksamheten upphor. Vidare
angavs att “handel” pé fastigheten inte far ske utan godkdnnande av kommunen i
varje sarskilt fall och efter sarskilt upprattat avtal. Genom nyssnamnda tillagg
andrades den arliga avgalden fran ursprungliga 18 630 kr till 30 000 kr. Med en
avgaldsranta om 3 % speglar tomtrattsavgalden vid avtalets tillkomst ar 1991,

18 630 kr per ar, ett varde pa tomtrattsfastigheten av 621 000 kr (18 630 ./. 0,03).
Dagens avgald om 30 000 kr per ar speglar med samma matematik ett varde av

1 000 000 kr. Den yrkade andringen till 130 000 kr per ar ger med motsvarande
operation drygt 4 300 000 kr. Den nu yrkade héjningen innebér en hdjning med 333
%. Det lamnas inte nagon sarskild motivering till en sadan kraftig h6jning, annat an

med aberopande av ett oklart och ofullstandigt vardeintyg av en méaklare.

Enligt beslut om fastighetstaxering for ar 2013 &r fastigheten asatt ett markvarde om
44 000 kr. En tolkning av detta ar att samhallets fackmyndighet, Skatteverket, har
gjort beddmningen att markens marknadsvérde ligger i storleksordningen 60 000 kr

(44 000 ./. 0,75). Kommunen har aberopat ett vardeintyg av fastighetsméklaren
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Joacim Bergman. Denne har kommit fram till ett marknadsvérde av 4 500 000 kr
+/- 500 000 kr. I utlatandet redovisas inte helt de begransningar som enligt ovan
galler for markanvandningen pa grund av bestammelser i detaljplanen och i
tomtrattsavtalet med tillagg. Av intyget framgar inte vilken eventuell prisstatistik
som ligger bakom varderingen, inte heller om varderingsmannen beaktat
osdkerheten i frdga om forutsittningar for att bedriva “handel” och att mojligheten

till boende upphdr om affarsverksamheten upphor.

JIBA har uppdragit at fastighetsméaklaren Jan-Erik Gustafsson att uttala sig om
fastighetens markvarde. Denne har i utlatande uttalat att det ar svart att uppskatta
vardet men har kommit fram till ett marknadsvarde mellan 200 000 och 400 000 kr.
Fastighetsmaklaren Mikael Skoglund har i utlatande kommit fram till ett markvarde
om 450 000 kr +/- 100 000 kr. Lantmétaren Pierre Nordh har i promemoria kommit
fram till ett markvérde om 1 750 000 kr. Endast Pierre Nordh har redovisat en
ortsprisutredning med analys. Sammanfattningsvis ar den aktuella
tomtrattsfastighetens markvéarde svart att uppskatta, framst p.g.a. de strikta
begrénsningar for anvandningen som detaljplanen och tomtrattsavtalet med dess
tillagg stipulerar. Ett satt, som JIBA anser kan tillampas, ar att ga pa medelvardet av
de varderingar som JIBA presenterat i malet, och framraknat vérde enligt

taxeringsbeslutet. Detta vérde blir 640 000 kr. Detta har framraknats enligt féljande.

Jan-Erik Gustafsson 300 000 kr (medelvarde)
Mikael Skoglund 450 000 kr
Pierre Nordh 1 750 000 kr
Taxeringsvarde 60 000 kr
Medelvarde 640 000 kr

Om man utéver detta i medelvéardesberdakningen lagger till det av kommunen
uppskattade marknadsvérdet om 4 000 000 kr blir medelvardet 1 312 000 kr.
Medelvérdet av medelvérdena (640 000 kr och 1 312 000 kr) blir 976 000 kr.

De kop av den aktuella tomtratten som kommunen hénvisar till omfattar inte bara
tomtrattsrattigheten utan dven byggnad och andra tillbehér. Kommunens

redovisning ger darfor en skev bild av vad som ska vérderas. Vid 6verlatelsen ar
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1995 var huvudbyggnadens 6vervaning inte inredd, vilket den var vid dverlatelsen
2001. Aven andra forandringar skedde under denna period, vilket till vasentlig del
forklara prisskillnaden, som alltsé inte utgor en “ren” prisokning. Tilldggas bor att
JIBA efter sitt fang investerat narmare 3 000 000 kr i byggnader och drygt 500 000
kr i markanlédggningar. Kommunen vill forklara ”virdedkningen” mellan 1995 och
2001 med bl.a. fastighetens havsnara lage. Detta vill JIBA kommentera enligt
foljande. Visserligen ligger fastigheten nara havet men har ingen grans till
detsamma. Den smaindustri eller det hantverk som planen férutsatter har ingen
anknytning till havet. Inte heller har den idag bedrivna affarsverksamheten nagon
sadan anknytning. For dvrigt finns inga rattigheter knutna till fastigheten som galler
vattenomrade eller anlaggningar i vatten. Omradet utanfor fastigheten &r upptaget
av en smabatshamn med tillhérande anordningar. Det havsnara laget paverkar i
ytterst ringa grad vardet pa fastigheten, om ens nagot. Anstélld personal i
verksamheten kan mahanda uppleva havsutsikt som en trivselfaktor. Detta
balanseras dock av det perifera laget i forhallande till tatort med serviceinrattningar.
Det sagda innebar att samhéllets syn pa vardet genom taxeringsvardet bor vara
vagledande. Nu aktuellt objekt &r unikt och darmed svarvarderat. En
ortsprisjamforelse ger ingen rattvisa i sammanhanget. Ortsprisstatistik redovisar for
ovrigt vardet pa smahusfastigheter med fritids- eller heldrsboende som inte blir

forbjudet om nagon verksamhet upphor.

Det finns i dganderattsfallet inte nagra fasta samband mellan vardet av en
smahustomt och vardet av en tomt med byggnad, utan det beror pa
omstandigheterna i varje sarskilt fall. Huvudbyggnaden pa den aktuella fastigheten
har en area om ca 200 kvm i varje plan, alltsa 400 kvm yta tillsammans.
Kommunens jamforelseobjekt har bara huvudbyggnader om upp till drygt 100 kvm
boyta. Dessa skillnader gor en jamforelse svar och skev. Att enbart utgd fran
taxeringsvardet ar vanskligt, vilket for 6vrigt kommunen sjalv séger nar den uttalar
sig om taxeringsvardet for objektet. Tomtandelen om 70 %, som kommunen utgar
fran, ar salunda hogst osaker aven i dganderattsfallet. Att utga fran dverlatelsepriset
for den aktuella tomtratten om 3 000 000 kr ar 2001 for att sedan rakna upp
beloppet med 117 % till 6 510 000 kr ar 2013 &r inte korrekt. Har maste man skilja
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mellan aganderéttsfallet och tomtrattsfallet. | &ganderattsfallet betalar kbparen, nér
fastigheten ar bebyggd, for bade mark och byggnad. | tomtrattsfallet far en kopare i
samma situation betala en arlig avgéld for tomtmarken. Noga taget betalar en
kdpare i tomtréttsfallet endast for byggnaden med anlédggningar, moéjligen med
nagot 6vervarde for marken. Mot bakgrund av det nyssnamnda ar det direkt fel att
berékna en tomtandel pa vardet av byggnaden. Ett sddant resonemang skulle leda
till att tomtréttshavaren “’straffas” for att ha vardefulla byggnader och anldggningar
pa tomtrattsmarken. Vidare ska framhallas att det &r ett klent underlag att utga fran
ett enda kop 13 ar tillbaka i tiden.

Enligt JIBA:s mening bor avgaldsrantan utgoras av den langsiktiga realrantan och
bestammas till 3,0 % per ar. JIBA aberopar har mark- och miljééverdomstolens
avgorande 2014-04-03 i mal F 6747-13. Med stod av det ovan redovisade kan JIBA
godta ett markvérde pa 1 000 000 kr och att den arliga avgélden bestams till 30 000
kr (1 000 000 x 0,03) d.v.s. forblir oférandrad.

Malet har avgjorts efter huvudférhandling.

DOMSKAL

Vid omprévning av tomtrattsavgald ska domstolen enligt bestimmelserna i 13 kap.
11 § jordabalken bestamma avgalden for den kommande perioden pa grundval av
det varde marken &ger vid tiden for omproévningen. Vid beddmande av markvardet
ska hansyn tas till andamalet med upplatelsen och till de narmare foreskrifter som
ska tillampas ifraga om fastighetens anvandning och bebyggelse. Det innebér vid
sadan omprévning som nu ar ifraga att bedémningen skall ske utan hansyn till den
bebyggelse som finns pa omradet men med beaktande av innehallet i
tomtrattsavtalet, gallande detaljplan samt de investeringar i vatten, avlopp och andra
normala markanlédggningar som anlagts av tomtrattsinnehavaren. Detta innebdr att
det pris som ska sokas &r det som marknaden &r beredd att betala for fastigheten i

avrojt skick dock med de begransningar som ar inskrivna i tomtrattsavtalet.
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Domstolens beddmning av markvardet

Kuserdd 1:111 maste — med beaktande av detaljplanen, tomtrattsavtalet och laget —
betraktas som en mycket svarvarderad fastighet. Nagot liknande jamforelseobjekt
har inte presenterats av parterna och det ar mojligt att en liknande fastighet inte ens
star att finna. Vid sadant forhallande stéller det stora krav pa de vérderingar som ska
laggas till grund for att bedoma markvardet. En sadan vardering bor innehalla fakta
om de kop som varderingen utgar fran samt en analys som beaktar dessa kop med
hansyn taget till detaljplanen, tomtréttsavtalet och 6vriga fastighetsspecifika

forhallanden.

De varderingar som har aberopats av parterna ar:

Nr  Vérderare Marknadsvérde Aberopad av

1 Joachim Bergman 4 500 000 kr Kommunen
Fastighetsbyran +/- 500 000 kr

2 Jan-Erik Gustafsson 200 000 till JIBA
Kustmaéklaren 400 000 kr

3 Mikael Skoglund 450 000 kr JIBA
Kustndra fast. maklare +/- 100 000 kr

4 Pierre Nordh 1 750 000 kr JIBA

Vérderingsgruppen

Varderingarna nr 1, 2 och 3 ar sa kallade blankettvarderingar med avsaknad av
redovisade jamforelsekdp och analys. Dessa varderingar ger mera intryck av att det

ar varderarens personliga uppfattning om vérdet som redovisas.

Vérdering nr 4 redovisar jamforelsekop for mark bade for industri och for smahus.
Vid vérderingsmannens bedémning av avgaldsunderlaget har beaktas de speciella
forhallanden som rader for Kuserdd 1:111, vilket vid en samlad bedomning leder
till att markvardet uppskattas till 1 750 000 kr.
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Vérdering nr 4 &r den enda vardering som har redovisat jamforelsekdp och
innehaller en viss analys som slutligen leder till en sammantagen vardebedémning.
Denna vardering ér, enligt domstolen, den som ar mest trovardig och det
uppskattade markvardet bedoms som rimligt. Avgaldsunderlaget ska darfor
bestammas till 1 750 000 kr.

Domstolens bedémning av avgaldsrantan

Kommunen har framhallit att avgéldsrantan i forsta hand ska baseras pa
marknadens direktavkastningskrav foér mark och JIBA har gjort géllande att
avgaldsrantan ska bestammas sa att den motsvarar en langsiktig realranta med
justering for den sa kallade triangeleffekten. Kommunen har yrkat pa en
avgaldsranta om 3,25 procent och JIBA en ranta om 3,0 procent. Parterna ar
Gverens om att det ska goras ett paslag med 0,25 procent for triangeleffekten.
Domstolen har saledes att avgéra om avgaldsrantan ska utga fran

fastighetsmarknadens rantekrav eller utga fran en langsiktig realranta.

Av forarbeten till 13 kap. 11 § jordabalken framgar att avgalden ska motsvara en
skalig ranta pa markvardet. Nagot krav pa exakthet i ranteberakningen uppstélls
saledes inte. Till stod for sina respektive uppfattningar har Kommunen aberopat en
dom fran Svea hovratt i mal nr F 5259-10. JIBA har i sin tur hanvisat till Svea
hovréatts dom i mal nr F 6747-13, i vilken avgaldsrantan bestamdes till 3,0 procent
pa basis av en realranta om 2,75 procent och justering for triangeleffekten med 0,25

procent.

Direktavkastningskravet skiljer sig at mellan olika fastighetstyper och orter, aven
inom orten skiljer det vanligtvis mellan direktavkastningskravet inom olika
omraden. Ett direktavkastningskrav kan vanligtvis harledas fran kop av bebyggda
fastigheter som genererar ett kassaflode. Som framgar ovan ar det markvéardet som
ska faststallas. En betydande svarighet ar att sarskilja direktavkastningskravet for
markkapitalet fran direktavkastningskravet for byggnadskapitalet. Det finns inget i
malet som ger stod for att direktavkastningskravet for markkapitalet &r lika med

direktavkastningskravet for byggnadskapitalet. Kommunen har heller inte gett in
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nagon utredning om skaligt direktavkastningskrav for Kuserdd 1:111, utan endast

uppgett att direktavkastningskravet inte understiger 3 procent.

I NJA 1986 s 272 anger Hogsta domstolen att en langsiktig realranta kan godtas nar
det ar fraga om realvardesaker mark. I NJA 1988 s 343 framgar att nar det ar fragan
om realvardesaker mark kan direktavkastningskravet pa markkapitalet sattas lika
med den uppskattade realrantan pa den allméanna marknaden. 1 NJA 1990 s 714
forklarar Hogsta domstolen att avgéldsrantan skall bestdmmas med ledning av den
langsiktiga realrantan pa den allmanna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv pa

minst 30 &r.

Om inte parterna kommit 6verens om annat ar det domstolens bedémning att praxis
betraffande avgaldsrantan utgar fran en langsiktig realranta. | malet har inte
framkommit nagot som foranleder domstolen att bestimma avgéldsrantan pa annat

satt.

| domen fran Svea hovratt, som JIBA hanvisat till, hade tomtrattshavaren aberopat
Konjunkturinstitutets utredning i SOU 2012:71 (Tomtrattsavgald och frikop,
delbetankande av Tomtratts- och arrendeutredningen). | namnda SOU féreslogs,
med stod av Konjunkturinstitutets utredning, att avgaldsranta — utan paslag for
triangeleffekten - ska uppga till 2,75 procent. Parterna ar ense om att det ska utga
kompensation for triangeleffekten. Pa grund av det anférda finner domstolen att den
langsiktiga realrantan ska bestammas till 2,75 procent och med 0,25 procentenhets
tillagg for triangeleffekten skall alltsa avgaldsrantan, i enlighet med JIBA yrkande,

bestammas till 3,0 procent.

Ny tomtréattsavgald

Tomtrattsavgalden for avgéldsperioden som borjar den 1 juli 2015 blir alltsa

52 500 kr, (1 750 000 kr x 0,030 =52 500 kr). Pantbrev om sammanlagt 2 000 000
kr &r uttagna i tomtratten. Mark- och miljddomstolen beddmer att den nya

tomtréttsavgalden inte &ventyrar pantrattshavarnas sakerhet.
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Rattegangskostnader
Kommunen far anses som tappande part savitt avser rantan och som huvudsakligen
tappande nar det galler avgaldsunderlaget. Det framstar darfor som skaligt att

kommunen far svara for tre fjardedelar av JIBA:s skaliga rattegangskostnader.

Nér det galler JIBA:s ersattningsyrkande finner domstolen att ersattningen for
ombudsarvode framstar som oskéligt hogt och att detta ska jamkas till 110 000
kronor, motsvarande 50 timmar. Domstolen finner inte heller att Nina Janssons och
Krister Janssons narvaro under forhandlingen varit skaligen pakallade for
tillvaratagande av JIBA:s rétt. Yrkad erséttning for forlorad arbetsfortjanst avseende
dem ska darfor inte utgora rattegangskostnad. Skalig rattegangskostnad for JIBA far
darfor anses uppga till 205 897 kronor. Med den kostnadsfordelning som anges
ovan ska kommunen darfor forpliktas att utge 154 423 kronor for JIBA:s

rattegangskostnad.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (DV425)
Overklagande senast den 18 maj 2015.

Ove Jarvholm

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Ove Jarvholm, ordférande, och
tekniska raden Gunnar Bergstrom och Séren Karlsson samt sérskilda ledamoten

Lars Heinesson.
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H SVERIGES DOMSTOLAR

ANVISNING FOR HUR MAN OVERKLAGAR
- DOM | MAL DAR MARK- OCH MILJODOMSTOLEN AR FORSTA INSTANS

Den som vill 6verklaga mark- och miljddomsto-
lens dom ska gora detta skriftligen. Skrivelsen
ska skickas eller limnas till mark- och milj6-
domstolen. Overklagandet prévas av Mark- och
miljoéverdomstolen vid Svea hovritt.

Overklagandet ska ha kommit in till mark- och
miljodomstolen inom tre veckor frin domens
datum. Sista dagen for 6verklagande finns angi-
ven pa sista sidan i domen.

Har ena parten 6verklagat domen i ritt tid, far
ocksa motparten Overklaga domen (s.k. anslut-
ningsdverklagande) iven om den vanliga tiden
for overklagande har gatt ut. Overklagandet ska
ocksa i detta fall skickas eller limnas till mark-
och miljédomstolen och det maste ha kommit in
till mark- och miljddomstolen inom en vecka
frin den i domen angivna sista dagen f6r overkla-
gande. Om det forsta Overklagandet aterkallas el-
ler forfaller kan inte heller anslutningséverklagan-
det provas.

For att ett 6verklagande ska kunna tas upp kréivs
att Mark- och miljd6verdomstolen limnar prov-
ningstillstind. Det gérs om:

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av det
slut som mark- och miljddomstolen har kommit
till,

2. det inte utan att sddant tillstind meddelas gar att
bedéma riktigheten av det slut som mark- och

miljédomstolen har kommit till,

3. det dr av vikt f6r ledning av rittstillimpningen att
6verklagandet provas av hogre ritt, eller

4. det annars finns synnerliga skil att préva 6verkla-
gandet.

Om provningstillstind inte meddelas star mark-
och miljddomstolens avgorande fast. Det dr dér-
tor viktigt att det klart och tydligt framgar av
overklagandet till Mark- och miljo6verdomstolen
varfor klaganden anser att prévningstillstind bor
meddelas.

Skrivelsen med overklagande ska innehilla
uppgifter om:

1. den dom som 6verklagas med angivande av mark-
och miljddomstolens namn samt datum fér do-
men och malnummer,

2. den dndring av mark- och miljédomstolens dom
som klaganden vill fa till stand,

3. grunderna (skilen) f6r 6verklagandet och i vilket
avseende mark- och miljédomstolens domskil en-
ligt klagandens mening dr oriktiga,

4. de omstindigheter som édberopas till stéd for att
provningstillstind ska meddelas, samt

5. de bevis som dberopas och vad som ska styrkas
med varje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som aberopas
1 Mark- och milj66verdomstolen inte lagts fram
tidigare, ska klaganden forklara anledningen till
omstindigheten eller beviset inte édberopats i
mark- och miljddomstolen. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
overklagandet. Vill klaganden att det ska hallas ett
tornyat forhor eller en fornyad syn pa stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocksa ange om han eller hon vill att
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
férhandling i Mark- och miljééverdomstolen.

Skrivelsen ska vara undertecknad av klaganden
eller hans/hennes ombud.

Om ni tidigare informerats om att férenklad
delgivning kan komma att anvindas med er i
malet/drendet, kan sidant delgivningssitt ocksa
komma att anvindas med er i hogre instanser om
nagon Overklagar avgérandet dit.

Ytterligare upplysningar limnas av mark- och mil-
jodomstolen. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan av domen.

www.domstol.se



