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HOGSTA DOMSTOLENS
DOM

Mal nr
meddelad i Stockholm den 24 april 2025 T 3706-23

PARTER

Klagande
Bostadsrattsforeningen Smyrna 5
Sandhamnsgatan 42 B

115 60 Stockholm

Ombud: Advokaterna R.L., E.S. och E.F.
Motpart

Statens fastighetsverk

Box 2263

103 16 Stockholm

Ombud: Fastighetsjuristen P.E.

Ombud: Advokaterna H.B. och C.N.

SAKEN

Omprovning av tomtrattsavgéald for fastigheten X 5

5 Bestksadress Oppettider Postadress E-post

o:q Riddarhustorget 8 mandag—fredag Hogsta domstolen hogsta.domstolen@dom.se
o= 08:45-12:00 Box 2066

x  Telefon 13:15-15:00 103 12 Stockholm Webbplats

a 08-561 666 00 www.hogstadomstolen.se
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OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts, Mark- och miljoéverdomstolen, dom 2023-04-24 i
mal F 15058-21

DOMSLUT

Hogsta domstolen dndrar Mark- och miljoéverdomstolens dom pa foljande

satt.

a) Tomtrattsavgélden for fastigheten X 5 bestdms till 2 900 000 kr om

aret for den avgaldsperiod som borjade I6pa den 1 oktober 2021.

b) Statens fastighetsverk ska ersatta Bostadsrattsforeningen Smyrna 5
for rattegangskostnad i mark- och miljodomstolen med 348 750 kr,
varav 260 000 kr avser ombudsarvode, jamte rénta enligt 6 §

rantelagen fran den 25 november 2021.

c) Statens fastighetsverk ska ersatta Bostadsrattsforeningen Smyrna 5 for
rattegangskostnad i Mark- och miljooverdomstolen med 125 000 kr,
avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den
24 april 2023.

Statens fastighetsverk ska ersétta Bostadsrattsforeningen Smyrna 5 for
rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 416 500 kr, varav 350 000 kr
avser ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna

dom.
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YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Bostadsrattsforeningen Smyrna 5 har yrkat att Hogsta domstolen faststéller
tomtrattsavgalden for fastigheten X 5 till 1 900 000 kr om aret for den
avgaldsperiod som borjade I6pa den 1 oktober 2021. Vidare har féreningen
yrkat ersattning for rattegangskostnad i mark- och miljodomstolen med
ytterligare 743 531 kr och ersattning for rattegangskostnad i Mark- och

miljodverdomstolen med 518 750 kr.

Statens fastighetsverk har motsatt sig att Mark- och miljoéverdomstolens

dom &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. Staten dger fastigheten X 5 som ligger pa Géardet i Stockholm.
Fastigheten, som forvaltas av Statens fastighetsverk, ar upplaten med
tomtratt for bostadsandamal till Bostadsrattsféreningen Smyrna 5. For
avgaldsregleringen galler tioarsperioder, dér den forsta bérjade I6pa den
1 oktober 1991. Under den period som l6pte ut i september 2021 har
avgalden uppgatt till 1 900 000 kr om aret.

2. Fastighetsverket vackte talan om omprdévning av avgélden och
yrkade att den arliga avgalden skulle bestammas till 5 490 000 kr for
perioden med borjan den 1 oktober 2021. Till grund for sitt yrkande lade
fastighetsverket ett markvarde pa 183 000 000 kr och en avgaldsranta pa
3 procent. Féreningen motsatte sig andring av avgalden. Enligt féreningen
skulle markvérdet faststéllas till 167 433 480 kr och avgéldsréantan till

omkring 1 procent.
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3. Fastighetsverket framholl att avgéldsréntan historiskt har faststallts
till 3 procent, inklusive tillagg for den s.k. triangeleffekten, och forblivit
forhallandevis stabil 6ver tid. Enligt fastighetsverket saknades det skél att
franga den rantan bara for att det ar fraga om tomtratt for bostadsandamal.
Foreningen invénde att en avgald bestamd i enlighet med fastighetsverkets
begéran inte var motiverad av nivan pa realrantan och dessutom skulle
innebdra en synnerligen stor héjning och leda till en alldeles for stark

paverkan pa medlemmarnas boendekostnader.

4, Mark- och miljodomstolen bestamde avgélden for den aktuella
perioden till 3 348 670 kr om aret, utifran ett markvarde pa 167 433 480 kr
och med ledning av en uppskattad langsiktig realranta pa den allménna
kapitalmarknaden. Aven Mark- och miljodverdomstolen har lagt ett
markvarde pa 167 433 480 kr till grund for sin beddmning men utgatt

fran en hogre langsiktig realranta och bestamt den arliga avgalden till
5023 004 kr.

Fragan i malet

5. Det &r numera ostridigt att markvardet &r 167 433 480 kr. Med den
utgangspunkten ar fragan vilken avgald som ska bestammas for upplatelsen

av tomtratten.
Bestdmmande av tomtrattsavgald

6.  Staten eller en kommun kan upplata tomtratt mot en arlig avgald i
pengar. Denna avgald ska utga med oftrandrat belopp under bestamda
tidsperioder, som regel avgéldsperioder pa tio ar. Tomtratten galler for

obestamd tid.



Dok.1d 317495

Sida 5 (9)

HOGSTA DOMSTOLEN DOM T 3706-23

7. Vécker nagon av parterna under nast sista aret av avgaldsperioden
talan om omprévning av avgélden, ska ratten enligt 13 kap. 11 §
jordabalken bestdamma avgalden for den kommande perioden. Detta ska
goras pa grundval av det varde marken har vid tiden for omprévningen. Vid
bedomningen av markvardet ska hansyn tas till &andamalet med upplatelsen
och de narmare foreskrifter som ska tillampas i fraga om fastighetens
anvandning och bebyggelse. Om talan inte vacks och parterna inte heller
inom den i paragrafen foreskrivna tiden avtalar om annan avgald, fortsatter
avgalden att utgd med samma belopp som forut. Bestimmelserna om hur
avgalden far omprovas har till framsta syfte att for tomtrattshavaren skapa
trygghet i den framtida innebdrden av tomtrattsavtalets ekonomiska

forpliktelser.

8. Utover foreskriften i 13 kap. 11 § jordabalken finns det inte nagon
lagregel med anvisning om hur tomtrattsavgalden ska bestdmmas. Néar
parterna inte enas om avgélden, ankommer det alltsd pa domstolen att
bestamma ett belopp som den beddmer vara skaligt i det specifika fallet

utifran det material som parterna lagger fram i malet.

9. Vid tomtrattsupplatelse for bostadsandamal ska skalighets-
bedémningen ta sin utgangspunkt i huvudsyftet med lagstiftningen,
namligen att framja en fran samhallelig synpunkt onskvéard utveckling av
bostadsforhallandena dar enskilda kan ges tomtmark fér bebyggelse men
dar samtidigt a&ganderatten till marken kan behallas och eventuell
vardestegring stanna hos fastighetsagaren, dvs. i praktiken det allméanna.
Eftersom det ar domstol som vid oenighet avgor fragan om det skaliga i en
begérd hojning av avgalden, har det ansetts inte finnas anledning att infora

nagon sarskild regel i syfte att forhindra orimliga hojningar utan det
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skyddet ligger i sjalva skélighetsbedomningen. (Se NJA 11 1908 s. 165 f.,
prop. 1953:177 s. 66 f. och prop. 1967:90 s. 115 f. och 119.)

10.  Tomtréattsinstitutet bygger pa den principiella tanken att
fastighetségaren bor kompenseras for markvérdestegringen under den langa
tid som tomtrattsupplatelsen kan forvantas besta, samtidigt som ocksa
tomtrattshavarens intresse av ekonomisk trygghet och forutsebarhet sa langt
som mojligt tillgodoses. Detta astadkoms i forsta hand genom att vardet av
den upplatna marken ligger fast under avgaldsperioden men bestams pa nytt
vid inledningen av varje ny period, da verkningarna av inflationen och

utvecklingen av markpriserna i omradet kan beaktas.

11.  Avgaldsrantan, som utgar pa oférandrad niva under hela perioden,
har i sin tur funktionen att for den tid som tomtrattsupplatelsen bestar ge i
huvudsak motsvarande avkastning av den upplatna marken som
fastighetségaren under samma tid skulle ha fatt pa grund av markinnehavet
ifall tomtrétt till marken inte hade upplatits. Pa det séttet, och genom att ta
hansyn till triangeleffekten, kan fastighetsagaren aven fa del i den
markvéardestegring som kan forvantas under den forestaende perioden (se
om triangeleffekten i bl.a. "Muskotndten” NJA 1988 s. 343).

12.  Nagot krav pa exakthet vid beddmningen av nivan pa avgaldsrantan
foljer inte av lagen. Som framgar av tidigare avgoranden fran Hogsta
domstolen &r utgangspunkten att avgélden bor svara mot en skélig ranta pa
det uppskattade markvardet. Det har ansetts naturligt att darfor soka ledning
I den avkastning som man kan rakna med for alternativa jamforbara
kapitalplaceringar. Aven om olika satt forekommer ar det i praktiken
vanligt att avgaldsrantan bestams med hjalp av den langsiktiga realrantan pa
den allménna kapitalmarknaden. Mot bakgrund av tomtréttsinstitutets

sarskilda karaktar tar jamforelsen da sikte pa kapitalplaceringar som gors pa
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mycket lang sikt, minst 30 ar. (Jfr bl.a. ”"Beridarebanan” NJA 1986 s. 272,
”Muskotndten” och ”Lundafastigheterna” NJA 1990 s. 714.)

13.  Den realranta som soks bor svara mot vad som langsiktigt kan
forvantas bli ett forhallandevis stabilt lage. Det gar alltsa inte bara att
tillampa de vid omprévningen gallande marknadsnoteringarna pa

statsobligationer eller andra s.k. langa statspapper.

14, Att vagledning pa detta satt i och for sig kan sokas fran den allmanna
kapitalmarknaden rubbar inte det forhallandet att det ar en skalighets-
beddmning som ska goéras enligt 13 kap. 11 § jordabalken. Ytterst forutsatter
lagstiftningen att domstolen gor en egen slutlig bedomning i det enskilda
fallet av vad som &r skalig avgaldsrénta och avgald, med en lamplig
avvégning mellan fastighetsagarens och den enskilde tomtrattshavarens
intresse. Den beddmningen kan innefatta hansynstagande till triangeleffekten
men ocksa intresset av att de boende inte drabbas av alltfor drastiska

kostnadsokningar.
Beddmningen i detta fall

15.  Beddmningen av vad som ska anses som en skalig avgald ska utga
fran det utredningsmaterial som malet innehaller. Som parterna har lagt upp
sin talan ska avgéldsrantan i detta fall bestdmmas med ledning av den

langsiktiga realrantan pa den allmanna kapitalmarknaden.

16.  Av utredningen framgar — framst av rapporter fran Konjunkturinstitutet
— att den langa realrantan pa grund av internationell osakerhet och strukturella
samhallsforhallanden har haft en vikande trend under flera ar, att realrantan

sannolikt kommer att vara fortsatt 1ag i ett historiskt perspektiv flera ar framat
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och att den darefter blir hdgre men &nda lagre an vad som har antagits tidigare.
Enligt en tillganglig langtidsprognos, som bygger pa uppgifter fran
Konjunkturinstitutet och visar realrantan pa tioariga statsobligationer for

tiden 1987-2060, ska rantan fran en under manga ar skarpt fallande niva ater
ga upp mot en niva pa 1 procent omkring 2025 for att sedan mycket langsamt
stiga och ga upp till lite 6ver 2 procent forst ungefar 2047 och darefter ligga

pa nagot éver 2 procent fram till 2060.

17.  Den dberopade utredningen ger knappast underlag for nagra tydliga
forutsagelser om rantelaget men ger anda tillrackligt fog for slutsatsen att
den langsiktiga realrantan pa kapitalmarknaden kommer att ligga ganska
stabilt pa en lagre niva &n 2 procent under en stor del av den tid som ar av
betydelse for bestdmmandet av avgalden. Sannolikheten talar for att en
langsiktig realranta pa fastighetsmarknaden i fraga om mark som antas ge
en vardesaker avkastning inte avviker alltfér mycket fran den rantan. Vid
bedémningen av skalig avgéldsranta bor vagledning alltsa hamtas fran

denna uppskattning av den langsiktiga realrantan.

18.  Med hansyn tagen aven till 6vriga omstandigheter, framst det
forhallandet att tomtratten avser bostadsandamal, framstar en avgald som
bygger pa en avgaldsranta pa 1,75 procent, med triangeleffekten beaktad,
som rimlig for den aktuella perioden. Den arliga avgalden ska darmed
skaligen bestdmmas till 2 900 000 kr.

Rattegangskostnader

19.  Vid denna utgang har bostadsrattsforeningen vunnit malet i sadan
omfattning att fastighetsverket bor utge erséttning for ungefar halften av

foreningens rattegangskostnader.
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20.  Efter en provning av skéligheten av yrkat belopp i mark- och
miljodomstolen ska foreningen fa ersattning av fastighetsverket med

260 000 kr for ombudsarvode (inklusive mervardesskatt), med 10 000 kr for
eget arbete, med 75 000 kr for partssakkunnige (inklusive mervérdesskatt)
och med 3 750 kr for utlagg (inklusive mervardesskatt). | fraga om
kostnader i Mark- och miljoéverdomstolen ska féreningen fa ersattning med
skaliga 125 000 kr fér ombudsarvode (inklusive mervérdesskatt). | Hogsta
domstolen ska erséttning utgd med skaligt bestamda 350 000 kr for
ombudsarvode (inklusive mervérdesskatt), 60 000 kr for partssakkunnige
(inklusive mervérdesskatt och utlagg) och 6 500 kr for utlagg (inklusive

mervardesskatt).

| avgorandet har deltagit justitieraden Anders Eka, Agneta Backlund, Dag
Mattsson (referent), Stefan Reimer och Margareta Brattstrom.
Foredragande har varit justitiesekreteraren Christoffer Stanek.



