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40. Samhällsbyggaren

 AKTUELL JURIDIK

Tomträtt är en nyttjanderätt på 
obestämd tid som på flera sätt lik-
nar ägande för tomträttsinneha-
varen. Det finns dock två särskilt 
viktiga skillnader. För det första 

betalas en årlig avgäld till fastighetsägaren 
(ofta kommunen) och för det andra kan tomt-
rätten sägas upp. Både dessa skillnader har 
nyligen varit föremål för prövning i Mark- och 
miljööverdomstolen, MÖD.

Uppsägningen avsåg en parkeringstomt-
rätt i stadsdelen Björkhagen i Stockholm. 
Kommunen (fastighetsägaren) ville säga upp 
tomträtten och bygga bostäder. MÖD börjar 
med att konstatera att bostäder är av annan 
art än garagebebyggelse, vilket är en grund-
förutsättning för uppsägning. Tomträtts-
innehavarens invändningar om att det går 
att bygga bostäder på andra platser eller att 
tomträttsinnehavaren själv kan bygga bostä-
der på platsen vägde lätt.  Även tomträttsin-
nehavarens förlust av parkeringarna/gara-
gen vägde lätt i jämförelse med fastighets-
ägarens intresse av att få full rådighet över 
marken. 

MÖD ansåg vidare att det var visat att det 
fanns konkreta planer på att ändra använd-
ningen av fastigheten och att det fanns för-
utsättningar för bedömningen att marken 
skulle behövas tas i anspråk för den ändrade 
användningen under den kommande tjugo-
årsperioden, det vill säga innan nästa gång 
kommunen kan säga upp tomträtten. Upp-
sägningsperioden är minst 20 år, för bostäder 
är det dock minst 40 år. Uppsägningsperio-
den framgår av tomträttsavtalet. Det här var 
första gången som MÖD i skarpt läge prövade 
uppsägning av en tomträtt. De få uppsäg-
ningar som under de senaste åren har prö-
vats av mark- och miljödomstolen, MMD, har 
precis som i det nu aktuella fallet handlat 
om bostadsbyggande på tomträtter som inte 
varit bostäder (parkering, oljehamn, värme-
central). MÖD F 15073-21, överklagad till Hög-
sta domstolen, HD. 

AVGÄLDEN BESTÄMS AV ett avgäldsunder-
lag (ett markvärde) multiplicerat med en 
avgäldsränta. Efter flera år av mycket låga 
räntor har avgäldsräntan hamnat i fokus. Det 
har kommit flera domar från MMD som pe-
kar på en långt lägre ränta än de tre procent 
inklusive triangeleffekt som var praxis enligt 
realräntemetoden. När MÖD nu prövade 
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avgäldsräntan är räntenivån betydligt högre 
igen. MÖD ansåg att det inte med tillräcklig 
säkerhet gick att dra slutsatsen att det lång-
siktiga ränteläget förändrats på så sätt att det 
finns skäl att frångå den avgäldsränta som 
bestämts i praxis, det vill säga tre procent. 
MÖD pekar särskilt på stabilitet och långsik-
tighet gällande avgäldsräntan i de totalt sex 
domar som kom i våras. 

Gällande avgäldsunderlaget finns det 
intressanta frågor i domarna om ljus och 
mörk bruttoarea (BTA), bostadssocial hän-
syn och reducering till följd av tomträttsvill-
kor. Men det är i praktiken små frågor i jäm-
förelse med avgäldsräntan. Det första målet 
där staten och inte en kommun var markä-
gare är MÖD F 15058-21 vilken är överklagat 
till HD. Av de fem efterföljande domarna, där 
kommuner var markägare, har de tre som 
gällde flerbostadshus överklagats till HD och 
de två som gällde kommersiella fastigheter 
har vunnit laga kraft.

Det återstår att se om HD beviljar pröv-
ningstillstånd och om HD i så fall har en 
annan syn på uppsägning 
och avgäldsräntan än vad 
MÖD har. Mitt tips är att 
MÖD:s domar står sig. �

Den uppsagda parkeringstomträtten i Björkhagen. Foto: Google /Lantmäteriet 

Realräntemetoden
och triangeleffekten
 Skälig ränta ska enligt praxis 

bestäm-mas enligt 
realräntemetoden och motsvara den 
långsiktiga realräntan på den 
allmänna kapitalmarknaden på minst 
30 års sikt, med tillägg för den så 
kallade triangeleffekten. 

 Triangeleffekten innebär att avgälds-
räntan sätts något högre än vad som 
egentligen är befogat vid tidpunk-ten 
för att beakta en förväntad värde-
stegring.
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