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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2022-05-03 F 13027-20
060102 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Vinersborgs tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2020-10-29 i mal nr F 981-19,
se bilaga A

PARTER

Klagande och motpart
Goteborgs kommun genom dess fastighetsnamnd

Ombud: Advokaterna A.D. och J.D.R. samt jur.kand. V.K.

Klagande och motpart
HSB Bostadsrittsforening Skorden 1 Goteborg

Ombud: Advokaterna R.L. och E.S.

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgild for fastigheten A 1 Goteborgs kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT
1. Med éndring av mark- och miljddomstolens dom faststiller Mark- och

miljodverdomstolen tomtréttsavgélden for fastigheten A 1 Goteborgs kommun till

968 010 kr per ar for den avgéldsperiod som borjar den 22 mars 2020.

Dok.Id 1809725

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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2. HSB Bostadsrittsforening Skorden i Goteborg ska till Goteborgs kommun betala
faktura 72000578988 senast pa dess forfallodag den 1 april 2022.

3. Goteborgs kommun ska till HSB Bostadsriéttsforening Skorden i Goteborg senast
fem arbetsdagar efter att Mark- och miljodverdomstolens dom fatt laga kraft till
Wistrands Advokatbyras klientmedelskonto i Handelsbanken, med kontonummer
6682-276 948 122, betala mellanskillnaden om 2 822 188 kr mellan av HSB
Bostadsrittsforening Skorden 1 Goteborg under avgéldsperioden hittills betalat belopp
och avgild enligt punkten 1 i domslutet. Efterfoljande betalningar av tomtrattsavgélden

under innevarande avgéldsperiod uppgar till 6verenskomna 968 010 kronor per ar.

4. Avgéldsperioderna for fastigheten A 1 Goteborgs kommun ska frdn och

med den 22 mars 2020 16pa om tio &r.

5. Goteborgs kommun ska vidta nddvindiga inskrivningsatgiarder med anledning av

punkterna 1 och 4 i domslutet.

6. Vardera parten ska sté sina egna rittegangskostnader i Mark- och

miljooverdomstolen.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Goteborgs kommun ar lagfaren dgare till fastigheten A 1 Goteborgs kommun.
Fastigheten dr upplaten med tomtrétt till HSB Bostadsrittsforening Skorden 1
Goteborg. Enligt tomtréttsavtalet far fastigheten anvindas for bostadsdndamal och

lokaler. Avgéldsperioden 16per om tjugo ar.

Sedan Goteborgs kommun véckt talan om omprovning av avgilden 1 mark- och

miljodomstolen, meddelade mark- och miljddomstolen dom den 29 oktober 2020.

Goteborgs kommun och HSB Bostadsrittsforening Skorden 1 Goteborg har dverklagat
mark- och miljddomstolens dom. Parterna har dérefter tréffat en forlikning och yrkat

att Mark- och miljodverdomstolen ska stadfasta forlikningen 1 dom.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Mark- och miljoéverdomstolen, som har beaktat pantréttsinnehavares rétt, finner att
det finns forutséttningar att meddela dom i enlighet med det som parterna har kommit

overens om.

HUR MAN OVERKLAGAR, sc bilaga B
Overklagande senast 2022-05-31

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Henrik Lov, Mikael Hagelroth, referent, och

Rikard Backelin samt tekniska radet Jan Gustafsson.

Foredragande har varit Ulrika Agerskans.
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VANERSBORGS TINGSRATT DOM Mal nr F 981-19
Mark- och miljodomstolen 2020-10-29
meddelad 1
Vinersborg
PARTER
Kirande

Goteborgs kommun

Ombud: Juristen O.P.

Svarande
HSB Bostadsrittsforening Skorden 1 Goteborg

Ombud: Advokaterna R.L. och E.S.

SAKEN
Omprovning av tomtrittsavgild for fastigheten Goteborg A

DOMSLUT

1. Mark- och miljodomstolen faststiller den arliga avgélden for tomtrétten till
fastigheten Goteborg A till 352 900 kr for den avgéldsperiod som borjade 16pa
den 22 mars 2020.

2. Goteborgs kommun ska ersitta HSB Bostadsrittsforening Skorden 1 Goteborg
for dess rittegangskostnader med 495 881 kr 25 ore, varav 312 500 kr avser
ombudsarvode, och rinta pa det forstnimnda beloppet enligt 6 § rintelagen fran

dagen for denna dom till dess betalning sker.

Dok.Id 495829
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 méndag — fredag
462 28 Vinersborg E-post: mmd.vanersborg@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se/vanersborgs-tingsratt/
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BAKGRUND

Goteborgs kommun (nedan kommunen) &r lagfaren dgare till fastigheten Goteborg
A, nedan kallad fastigheten. Fastigheten ar upplaten med tomtrétt till HSB
Bostadsrittsforening Skorden i Goteborg (nedan foreningen). Enligt

tomtrattsavtalet far fastigheten anvindas for bostadsdndamal och lokaler.

Avgildsperioden 16per om 20 ar. Den arliga tomtréttsavgélden uppgar for

narvarande till 352 900 kr och avgildsperioden 16per ut den 21 mars 2020.

YRKANDEN M.M.

Kommunen har yrkat att mark- och miljddomstolen ska faststélla den arliga
tomtréittsavgéilden for A till 2 208 532 kr for den avgildsperiod som borjade 16pa
den 22 mars 2020.

Kommunen har vidare yrkat att mark- och miljddomstolen ska faststilla att
tomtrattshavaren ar skyldig att till kommunen utge kvartalsvis forfallna belopp som
utgor skillnaden mellan ny avgéld och hittills utgdende avgild jimte rénta pa
skillnadsbeloppen enligt 5 § rantelagen (1975:635) fran respektive forfallodag fram
tills domen vunnit laga kraft och enligt 6 § rdntelagen for tiden dérefter, tills

betalning sker.

Foreningen har bestritt kommunens yrkande om hojd tomtrittsavgéld och har
angett att tidigare avgéldsniva ska kvarsta. Foreningen har for det fall avgélden
skulle hojas medgett yrkandet avseende betalning av forfallna belopp.
Parterna har yrkat ersittning for rattegdngskostnader.

GRUNDER

Kommunen har anfort foljande som grund for sina yrkanden.
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Den yrkade tomtréttsavgidlden motsvarar en skilig rénta pa det uppskattade
markvirdet vid omregleringstidpunkten. Yrkad avgild ryms inom det utrymme som

13 kap. 11 § jordabalken medger.

Kommunen har vidare utvecklat grunden enligt f6ljande. Avgélden ska motsvara en
skélig ranta pd markvérdet. Den skéliga ranta som dérvid soks ska motsvara den pa
marken beldpande avkastningen under den tid som tomtritten forvintas besta. I
forsta hand ska skélig ranta, enligt praxis, bestimmas enligt den s.k. realriante-
metoden och motsvara den langsiktiga realrdntan pa den allménna kapital-
marknaden under minst 30 ars sikt, med tilligg for den s.k. triangeleffekten. I andra
hand, om realrdntemetoden skulle ge en avgéldsridnta som inte medfor en 6kning av
avgilden, ska rintan bestimmas sa den faktiskt motsvarar skilig avkastning pa den
upplétna markens virde. Kommunen gor dérvid gillande att skilig rénta ar 3,25
procent for 20-ariga avgildsperioder. Kvoten av yrkad avgild dividerad med

avgildsunderlaget ger en avgdldsrdanta som ryms darinom.

Foreningen har anfort foljande som grund for sin instéllning.

Oforéndrad avgdld motsvarar en skélig rdnta pa det uppskattade markvardet vid

vardetidpunkten.

Foreningen har vidare utvecklat grunden enligt foljande. Den arliga avgilden ska
bestimmas sa att den motsvarar en skélig avgéldsrinta pa ett avgdldsunderlag.
Avgildsrintan ska bestdmmas med den langsiktiga realréintan pa den allmidnna
kapitalmarknaden. Den 14ngsiktiga realrdntan pa den allminna kapitalmarknaden ar
negativ. Vid bestimmande av avgildsrantan ska tilligg ske som kompenserar for
berdknad markvirdesstegring inom ramen for en allmén skilighetsbeddmning. I
ovrigt ska inga tilldgg goras. Den langsiktiga realrdntan dr ca -1,5 procent. Det &r
inte skéligt att till realrdntan gora det tilligg om ca 2,5 procentenheter som foljer av
kommunens avgéldsyrkande. Den yrkade avgildsokningen dr oskélig. Det saknas
underlag 1 mélet att anvinda ndgon annan metod att bestimma avgildsrédnta dn
realrintemetoden. Foreningen motsitter sig att rinta bestdms efter en allmédn

skélighetsbedomning med avseende pd markens avkastningskrav, och anser inte
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heller att det finns formella forutsittningar eller underlag i mélet for en sddan

provning.

UTVECKLING AV TALAN

Kommunen har vidare anfort foljande till utveckling av sin talan.

Avgdldsrdntan

Vid omprévning av tomtréttsavgilden ska ritten enligt 13 kap 11 § andra stycket
jordabalken bestimma avgélden for den kommande perioden pa grundval av det
varde marken dger vid tiden for omprévningen. Vid beddmande av markvérdet ska
hénsyn tas till &ndamalet med upplételsen och till de ndrmare foreskrifter som ska

tillampas ifraga om fastighetens anvindning och bebyggelse.

Sedan markvirdet (avgildsunderlaget) faststéllts ska enligt lagens forarbeten (NJA
IT 1953 s. 372 ff) den arliga avgilden bestdmmas sa att den motsvarar en skélig
ranta (avgildsrianta) pa markvéardet. I praktiken bedoms markvirde och avgéldsréinta
oftast var for sig, varefter den arliga avgilden faststélls med ledning av dessa bada
delposter. Vid omreglering av tomtrattsavgilden giller sdledes att domstolen ska
bestimma dels ett virde pa marken s.k. avgédldsunderlag, dels en avgéldsrénta, d.v.s.

en rantesats varmed avgild ska utgé pa underlaget.

Hogsta domstolen har 1 NJA 1986 s. 272 uttalat att det for berdkning av
avgildsrintan bor efterstrdvas en modell som dr anvdndbar inom stora delar av
tomtréittsmarknaden och som &r litt att tillimpa. Praxisbildningen i sparen av 1986
ars avgorande priglas tydligt av detta forhdllningssétt. Den réntesats som ansetts
utgora skélig avgaldsréinta har forblivit timligen stabil dver tid trots realrdntornas
variationer; vid ny praxis har sdnkning skett i sma steg (0,25 procentenheter).
Synsittet att avgdldsridntan ska bestimmas pa grundval av den realobligation som
vid tiden for omprovningen har ldngst dterstdende 16ptid vinner saledes inget stod 1
rittspraxis. Med nuvarande realrinteldge skulle det i sd fall dessutom innebéra att
marken inte gav ndgon lopande avkastning, vilket alldeles uppenbart skulle strida

mot kravet 1 13 kap. 1 § JB om att avgilden ska bestimmas i pengar.
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Hogsta domstolen har i NJA 1990 s. 714 faststéllt att avgaldsrdntan, vid
tillimpningen av den direkta metoden, ska bestimmas med ledning av den
langsiktiga realrdntan pa den allmidnna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv pa

minst 30 &r.

Som framgér av kommentaren till 13 kap 11 § jordabalken (se Jordabalken, L.K B.
m.fl., publicerad i Zeteo 2015-04-01) har det under méanga &r i rattspraxis varit en
tendens att faststdlla avgéldsrinta utifrdn en ldngsiktig realrdnta om cirka 3 procent
med ett tilligg om ungefdr 0,75 procent for triangeleffekten néir det giller
tomtritter med tioariga avgildsperioder. P4 senare &r har mirkts en tendens att
avgildsrdntan bestdmts nigot ligre. Av kommentaren framgar vidare att en
anledning till denna fordndring kan vara att Tomtrétts- och arrendeutredningen har
funnit att ett ungeférligt viarde pa den langsiktiga realrdntan ér 2,4 - 3,0 procent och
att utredningen i sitt forslag till lagfést avgéldsrinta fastnade for en rantesats om

2,75 procent (se SOU 2012:71 s. 121).

Vid valet av realrdntans niva gjorde Konjunkturinstitutet (KI) i februari 2012, pa
utredningens begiran, en bedomning av den langsiktiga realrdntan. KI:s bedomning
var att den langsiktiga korta realrdntan ligger pa 2 procent. Med anledning av
darefter inkomna synpunkter i utredningen, mot bakgrund av att Hogsta domstolen i
NJA 1990 s. 714 uttalat att avgildsrantan ska bestimmas med ledning av den
langsiktiga realrdntan pa en svensk statsobligation med 10 ars 16ptid pa den
allmdnna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv pd minst 30 ar, upprattade KI en
rapport “Den ladnga realrdntan i ett langsiktigt perspektiv”’ daterad den 16 maj 2012,
bilaga 3 till Tomtrétts- och arrendeutredningen. I rapporten bidrog KI med sina
synpunkter om en rimlig niva pa den langa realridntan i ett 1dngsiktigt perspektiv.
Av rapporten framgér att KI, bland annat med hénsyn till att den ldnga realrdntan
fallit och vid det tillfdllet var mycket lag, bedomt att ett rimligt intervall for den
langsiktiga realrdntan pa en svensk statsobligation med 10 &rs 16ptid ar 2,4 - 3,0
procent och att ridntan pa en 30-drig statsobligation normalt ligger ngot hogre,

ndrmare bestdmt i intervallet 2,6 - 3,4 procent.
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I ett senare yttrande till Tomtrétts- och arrendeutredningens kapitel om avgéldsrinta
anser KI att den av utredningen valda avgéldsrintan om 2,75 procent ér en rimlig

niva pd den langa realrdntan i ett langsiktigt perspektiv.

Den metod som ska anvindas i brist pa tillforlitlig utredning om marknadsméssigt
forrantningskrav pa markvirdet dr den uppskattade langsiktiga realrdntan pa den
allménna kapitalmarknaden (NJA 1986 s. 272) med ett tidsperspektiv pd minst 30 ar
(NJA 1990 s. 714). Dock ér avgéldsrantans niva ytterst en fradga om skélighet,
avgilden ska motsvara skélig avkastning pa markvérdet. Avviker realrintemetodens
resultat patagligt fran marknadens forrantningskrav pa mark maste direkt-
avkastningskravet tillmitas stor betydelse vid skilighetsbeddmningen. Aven om
direktavkastningskravet for mark pa den allménna fastighetsmarknaden inte kan
faststillas med sdkerhet bedoms att det skéligen inte understiger 3,0 procent. (Svea

hovritts domar den 31 januari 2012 1 mél nr F 5259-10 m.fl.).

Kommunen anser att det for bestimmandet av avgildens storlek saknar betydelse
att realrdntan for narvarande dr mycket lag eftersom bedémningen av nivan pa
realrdntan ska goras med ett langsiktigt perspektiv. Med stod av Kl:s rapport gor
kommunen géllande att den langsiktiga langa realrdntan i vart fall inte understiger
intervallet 2,4-3,0 procent vid tidpunkten for faststidllandet av avgildsrantan for nu

aktuell tomtratt.

Berdkning av tomtrdttsavgdlden

Kommunens yrkande baseras emellertid pa en berdkningsmodell som ar antagen av
kommunfullméktige 1 Goteborg 23 februari 2006. Modellen innebér att kommunen,
for tomtrittsupplatna flerbostadshus med 2019 &rs marktaxeringsvirde som bas,
tillampar en avgiftsridnta om 2,25 procent for 20-driga avgiftsperioder och 3,25

procent for lokaler.

Enligt beslut av kommunfullméktige i januari 2005 reduceras marktaxeringsvérdet
for bostidder med 25 procent vid faststéllande av avgiftsunderlaget. Berdknings-

modellen ger foljande resultat:
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Bostad

Avgildsunderlag: 75 % x 125 000 000 kr =93 750 000 kr

Avgildsrinta: 2,25 %
Avgald: 2 109 375 kr (2,25 % x 93 750 000 kr =2 109 375)
Lokal

Avgildsunderlag: 3 051 000 kr

Avgildsrinta: 3,25 %
Avgild: 99 157 kr

Kommunfullméktiges modell innebér dirmed att avgédlden stannar pa 2 208 532 kr.

Fastighetens marknadsvirde och avgdldsrdntan

Kommunen gor géllande att det &r fastighetens verkliga markvérde som ska ligga
till grund f6r domstolens prévning i mélet, inte det markviarde kommunen enligt sin

teoretiska berdkningsmodell berdknat avgilden pa.

Kommunen har Itit T.C. och E.N. bada frain SVEFA AB, virdera fastighetens
marknadsvirde utifrdn av Kommunen uppgivna byggritter. Av virdeutlatandet
framgar att fastighetens marknadsvérde bedomes till 167 000 000 kr. Kommunen
har yrkat 2 208 532 kr i &rlig avgild. Den verkliga avgéldsréntan blir da 1,3

procent.

Foreningen har vidare anfort foljande till utveckling av sin talan.

Foreningen och kommunen dr eniga om att den arliga avgéilden ska bestdmmas si
att den motsvarar en skilig avgéildsrinta samt att avgéldsrintan ska bestimmas med

ledning av den ldngsiktiga realrdntan pa den allmédnna kapitalmarknaden.

Foreningen delar kommunens uppfattning att enligt 13 kap. 11 § jordabalken ska
tomtrittsavgild bestimmas pé grundval av det virdet marken édger vid tiden for
omprovningen. Sedan markvérdet (avgidldsunderlaget) faststillts ska den rliga

avgilden bestimmas sa att den motsvarar en skélig ranta (avgéldsranta) pa
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markvérdet. Den arliga avgélden ska saledes bestimmas med ledning av dels

markvérdet, dels avgildsrantan.

For berdkning av den yrkande avgilden hdanvisar kommunen till berdkningsmodell
som &r antagen av kommunfullméktige i Goteborg 2006-02-23. Kommunen uppger
1 stdimningsansdkan att modellen innebér att kommunen, med for tomtrittsupplatna
flerbostadshus med 2019 ars marktaxeringsvirde som bas, tillimpar en avgiftsrinta
om 2,25 procent och 3,25 procent for lokaler for 20-ariga avgiftsperioder. Vidare
uppger kommunen att marktaxeringsvardet for bostdder reduceras med 25 procent

vid faststdllande av avgiftsunderlaget.

Foreningen konstaterar att det 1 Handling 2006 nr 23 under rubriken
FASTIGHETSKONTORETS UTREDNING (som ar en sammanfattning av
tjansteutldtanden fran i slutet av &r 2005) anges bl.a. att berdkning av
tomtrittsavgilder gors med utgdngspunkt fran marktaxeringsvirde och rénta. Fran
marktaxeringsvérdet for smahusfastigheter gors schablonavdrag for de investeringar
som tomtrattshavaren sjilv har gjorts. For flerbostadshus gors 1 stéllet ett generellt
avdrag med 25 % av marktaxeringsvirdet. De rintesatser som for ndrvarande (dvs.
2005) tillampas ar 3,5 % vid 10-ariga avgildsperioder och 4,0 % vid 20-ariga

perioder.

Under rubriken BAKGRUND anges att berdkningen av tomtrittsavgilder var
kopplade till marktaxeringsvardena samt att de senaste taxeringsvéardena resulterade
1 kraftiga hojningar av tomtréttsavgilderna. Fastighetskontoret uppdrogs darfor att
utreda alternativa forslag for berdkning av avgélderna. Till f6]jd av utredningen
fattades beslut att bestimma avgéldsréntan till 2 % for avtal med 10-4riga

avgildsperioder och till 2,25 % for avtal med 20-4riga avgildsperioder.

Av kommunens nu framstéllda yrkande om bestimmandet av tomtréittsavgéilden for
den 20-ariga avgildsperioden foljer att kommunen anser att tomtréttsavgilden ska
faststillas pa grundval av exakt samma kriterier som géllt &r 2006. Foreningens
instéllning &r att berdkningsmodellens avgéldsrénta inte ldngre dr skélig och att den

arliga avgilden didrmed blir oskiligt hog.
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Tomtrittsinstitutet tjinar syftet att det allminna ska kunna tillgodogora sig en
eventuell markvérdesstegring av mark som upplats med tomtritt. Vid
avgildsreglering ska en intresseavvigning goras mellan det allménnas intresse av
att tillgodogora sig markvirdestegringen och tomtrittshavarens och kreditgivarens
intresse av ekonomisk trygghet. Vid bestimmandet av en skélig avgildsrinta ska
saledes dven tomtréttshavarens intresse av att halla sina boendekostnader nere

beaktas.

Det kan konstateras att de forhallanden som ar 2005 aktualiserade dversynen av
bestimmandet av tomtrittsavgélden - kraftiga hojningar av marktaxeringsvérden -
gor sig dn mer géllande idag. For Foreningens del géller att marktaxeringsvéirdena
var totalt 41 146 500 kr ar 2006 och 128 051 000 kr &r 2019. Utvecklingen av
marktaxeringsvirdet dr sdledes exceptionellt mellan dren 2007 och 2019. Det kan
konstateras att hdjningen av marktaxeringsviardet inte beror pd nigra investeringar
eller atgirder frin Kommunens sida och inte heller medfor nagra 6kade kostnader
for Kommunen. Till och med fastighetsskatten for marken betalas av Féreningen
som tomtrattshavare. Den kraftigt 6kade hdjningen av marktaxeringsvardet
forefaller ha sin grund dels 1 den raddande bostadsbristen, dels 1 det ridande

ranteldget.

Principerna for vad hur skilig avgéldsrdnta ska bestdmmas har utvecklats 1 praxis
sarskilt genom Hogsta domstolen domar i NJA 1986 s. 272 och NJA 1990 s. 714. 1
avsaknad av lamplig metod for att avldsa ett omedelbart forrantningskrav pa enbart
markkapital har Hogsta domstolens utgangspunkt varit att finna vilken real
avkastning den som planerar att investera i mark kan pédrdkna vid alternativa
placeringar av likvérdig art. Den langsiktiga realrdntan pa den allmédnna
kapitalmarknaden har ansetts vara lamplig for 4&ndamalet. Det ar rimligt att det &r
den langsiktiga realrdntan vid tidpunkten for faststéllandet av den aktuella avgilden

som ska tilldimpas.

En ldmplig sammanstéllning av utvecklingen av realridntan aterfinns exempelvis 1
Konjunkturinstitutets PM Konjunkturldget mars 2017. Av denna framgar att den
langa realrdntan i vérlden successivt fallit fran cirka 5 % i slutet av 80-talet till att

vara negativ idag. Konjunkturinstitutet anger i promemorian att realréntan ar i



Sid 10
VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 981-19
Mark- och miljodomstolen 2020-10-29

dagslaget negativ i ménga delar av vérlden, diribland USA, euroomrédet och

Sverige.

Den av Konjunkturinstitutets gjorda beskrivning bekriftas av Riksgéldens statistik
for rénta for reala statsobligationer med lang 16ptid. Under ar 2000 uppgick
snittriantan till 3,9334 %, ar 2006 till 1,6504 %, ar 2010 till 0,4544 % och ar 2018
till -1,2908 %. Till och med april &r 2019 uppgér snittrintan till — 1,6113 %. Som
ytterligare bevis pé att den langsiktiga realréntan har fallit far darfor tas som
exempel att realrdntan pa statsobligation 3104, som forfaller den 1 december 2028,

kraftigt och succesivt har fallit. Realrdntan per den 12 april 2019 var -1,539 %.

Fragan blir hur Hogsta domstolens anvisning om att skélig avgéldsranta ska

bestimmas med végledning av den langsiktiga realrdntan for riskfri investering ska
tillimpas nir denna rénta for niarvarande ar negativ. Effekten av negativ rinta &r att
den som Onskar en riskfri placering inte bara erhaller ndgon avkastning alls utan till

och med ska utge ersittning till forvaltaren av placeringen.

Nuvarande tomtréttsavgéld uppgér till totalt 352 900 kr. Kommunen har nu yrkat pa
en hojning av avgélden till total 2 208 532 kr. Yrkandet motsvarar en héjning av
avgilden med 528 %. Med beaktande av den langsiktiga realrdntans utveckling och
prognosen for denna under lang tid framdver dr den yrkade tomtrattsavgilden

oskalig.

Foreningen bedomer att tillimpningen av realrintemetoden inte bor leda till att
bestdmma en negativ avgéldsrianta trots den ridande negativa ldnga realréntan.
Avgilden bor med beaktande av Hogsta domstolens tydliggdrande i domskélen i

NJA 1986 s. 272 i stéllet limnas ofordndrad de kommande 20 aren.
Avgdldsunderlaget och fastighetens marknadsvdrde
Foreningen har 14tit T.G., Forum Fastighetsekonomi AB, vérdera fastighetens

marknadsvirde. Av virdeutlatandet framgar att fastighetens marknadsviarde

bedomes till 115 000 000 kr.
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BEVISNING

Kommunen har aberopat en rapport frdn Konjunkturinstitutets frdn 2012, avseende

den langa realrintan i ett langsiktigt perspektiv, samt fastighetsvirdering.

Foreningen har dberopat utldtanden frén partsakkunniga E.C. respektive T. G.,
och forhoér med dem, Konjunkturinstitutets rapport "Konjunkturldget mars 2017,
Konjunkturinstitutets rapport “Konjunkturldget december 2019, en graf som
visar realrdntan pa statsobligation 3104 for perioden 2000-2019 samt
kommunfullméktiges i Goteborgs kommun beslut den 24 februari 2005, § 12, med

underlag.

DOMSKAL

Fragan om avgild

Parterna ar ense om att avgild for den upplatna tomtrétten for kommande period ska
bestimmas som produkten av ett avgidldsunderlag multiplicerat med en skilig
avgildsrdnta. [ malet foreligger tvist om savél vilket avgildsunderlag som ska gélla

som vilken avgildsrinta som ska tillimpas.

Oavsett vilket avgdldsunderlag som ska tillimpas forutsétts for att en avgidldsokning

alls ska komma ifraga att avgildsrantan bestdms till ett positivt tal.

Foreningen har gjort gillande att skélig avgéildsrdnta dr negativ eller &tminstone inte
overstigande noll, vilket dock inte kan fa fullt genomslag i malet eftersom
foreningen inte for sin del véckt talan om omprovning. Avgilden for kommande

period kan ddrmed inte bestimmas till ett ligre belopp 4n idag.

Kommunen har & sin sida hivdat att skélig avgéldsrénta &r 3,25 procent eller
atminstone inte lagre 4n den rinta som framtrdder som kvoten av yrkad avgéld
dividerad med avgildsunderlaget (utan den reduktion som kan folja av kommunens

berdkningsmodell). Kommunen har hévdat att den sdledes angivna réntan ar skilig.
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Det kan konstateras att den tvistiga fragan om vilken avgildsridnta som ska
tillimpas kan vara direkt avgorande for malets utging, satillvida att om foreningens
stdndpunkt skulle godtas ska ndgon hojning av tomtrittsavgélden inte ske. Parternas
processforing har vidare i huvudsak riktats in pa fraigan om réantenivan. Domstolen

ser darfor anledning att forst prova fragan om avgildsrénta.

Innan sé sker ser dock domstolen anledning notera att mal om omprovning av
tomtréttsavgéld ar dispositiva, med den begrinsning som kan folja av skyddsregeln
113 kap. 24 § forsta stycket jordabalken (se rittsfallet NJA 2013 s. 455). Vad som
forekommit i mélet aktualiserar inte tillimpning av den regeln, varfor fraga r om
ett 1 alla delar dispositivt tvistemal. Detta innebér bl.a. att domstolen inte kan ligga
omsténdigheter till grund for avgdrandet som inte part aberopat till grund for sin
talan. Vidare ankommer det exklusivt pa parterna att sorja for utredningen i malet.
Det ovan sagda innebér en tdmligen strikt ram for domstolens provning, som
diarmed inte kan innefatta nagon pé fritt skon baserad skélighetsbedomning med

mindre parterna genom sin processforing gett domstolen utrymme for det.

Enligt domstolens mening dr det kommunen som har bevisbordan for de
omstdndigheter som skulle medfora en avgéldsrdnta pa den niva som kommunen
gjort gillande. Om bevisningen i1 malet inte ger tillrackligt stod for kommunens

stdndpunkt har domstolen att godta foreningens pastaende om rdntans niva.

Inledningsvis kan konstateras att parterna ar ense om att avgildsrintan 1 forsta hand
ska bestdmmas enligt den s.k. realrdntemetoden, d.v.s. att skélig avgéldsrianta ska
faststéllas s att den motsvarar den langsiktiga realrdntan pa den allménna

kapitalmarknaden pa minst 30 &rs sikt med tilligg for den s.k. triangeleffekten.

Enligt domstolens mening framgér av den utredning som foreningen presenterat,
framst vad som framkommit genom E.C.s forhor och utldtande, att den langsiktiga
realrdntan dr negativ. Inget har framkommit som ger skél for bedomningen att
detta skulle fordndras inom 6verskadlig tid. Den utredning kommunen &beropat ger
inte tillrdckligt stod for annan beddmning. Kommunen kan dédrmed inte anses ha
bevisat sitt pastdende om en positiv realrdnteniva. Domstolen har dédrmed att utgé

fran att den ldngsiktiga realrdntan dr negativ eller 4tminstone



Sid 13
VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 981-19
Mark- och miljodomstolen 2020-10-29

inte overstiger noll. Domstolen anser for ovrigt detta visat genom den av foreningen
aberopade utredningen. Vid sadant forhdllande finns ingen triangeleffekt att ta

hénsyn till, &tminstone inte som skulle medfora ett positivt tilldgg till avgéldsrantan.

Den av parterna i forsta hand anvisade s.k. realraintemetoden leder séledes i detta

fall till bedomningen att skélig avgildsranta d&tminstone inte dr positiv.

Domstolen har ddrmed att ta stdllning till vad kommunen anfort om att domstolen
ska bedoma begird avgildsranta baserad pé faktisk skélig avkastning pa den
upplatna markens vérde, utan tillimpning av realrdntemetoden som sddan. Darvid
fir konstateras kommunen inte har anfort ndgra omstandigheter eller presenterat
ndgon utredning, argument eller metod som kan tjina som underlag for en sddan
provning. Som angetts ovan dr domstolen forhindrad att pa egen hand fora in
omsténdigheter eller utredning 1 mélet. Domstolen kan inte géra ndgon
skdlighetsbedomning av avgéldsrinta utan att parterna har tillhandahallit underlag
for sddan bedomning. Domstolen kan inte heller annars efter helt fritt skon
bestimma skilig rinta, sirskilt inte som svaranden uttryckligen motsatt sig att sa
sker (jfr NJA 2011 s 576). Mot angiven bakgrund kan kommunen inte anses ha vare
sig dberopat eller bevisat omstdndigheter som, oberoende av realrdntemetoden,

skulle kunna medfora bedomningen att avgéldsréntan ar positiv.

Mot bakgrund av ovan redovisad bedomning har domstolen att for aktuellt mal utga

fran att avgéldsrdntan inte ar positiv.

I sammanhanget far noteras att det enligt domstolens uppfattning inte finns nagon i
praxis utvecklad rittsregel som innebdr vare sig att avgdldsriantan alltid ska
bestdmmas enligt den s.k. realrdntemetoden eller att rintan dirvid ska bestimmas
till viss rdntesats. Den praxis som kommunen hédnvisat till, som stdd for sitt
pastaende om viss skilig avgildsranta, maste ldsas mot bakgrund av den ram for
respektive process som foljt av parternas dispositioner. Anforda avgéranden saknar
darmed egentlig betydelse for den provning domstolen har att gora i nu aktuella

mal, ddr domstolen har att forhalla sig endast till vad parterna aberopat hir.
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I och med att domstolen funnit att en nollrdnta (som hogst) ska tillimpas kan redan
dérigenom konstateras att kdromaélet inte ska bifallas, vad avser yrkande om hojning
av tomtrittsavgédlden. Oavsett om kommunens eller foreningens markvéarden ska
anvindas har domstolen att pa grundval av markvirdet bestimma avgild for

kommande period med oférdndrat belopp.

Det kan avslutningsvis konstateras att fastighetens markvérde, oavsett om
kommunens eller foreningens bedomda markvirde anviands, genomgétt en tdmligen
betydande 6kning under den senaste avgildsperioden. Mot bakgrund av den laga
realrdntenivan finns anledning anta en fortsatt virde6kning. Det skulle mojligen
objektivt kunna sdgas att en utebliven 6kning av tomtréttsavgilden inte framstar
som skélig — och att fastighetségaren ddrmed inte skulle fa ta del av fastighetens
vardeOkning pa sitt lagstiftaren forutsatt. Darvid far dock konstateras att kommunen
inte gjort géllande att domstolen, oberoende av bedémningen 1 friga om nivan av
avgildsrédnta, ska bestimma avgéld som sadan till ett skéligt belopp. Kommunen
har inte heller aberopat ndgot underlag som hade mojliggjort en bedomning av vad

som 1 sa fall skulle ha varit ett skiligt belopp.

Fragan om rittegangskostnader

Med den utgidng malet fatt &r kommunen att anse som tappande part. Kommunen

har ddrmed att ersétta foreningen for dess rittegdngskostnader.

Foreningen har begért ersittning med 694 631 kr 25 6re inklusive mervérdesskatt,
varav 511 250 kr for ombudsarvode, 182 812 kr 50 6re for partssakkunniga och 568
kr 75 ore for utligg. Foreningen har uppgett att den saknar avdragsritt for ingdende

mervirdesskatt, och att denna dédrmed utgér en slutlig kostnad.

Kommunen har angett att kostnad for erséttning till sakkunniga vitsordas som skélig
1 och for sig. Vad avser yrkat ombudsarvode har kommunen anfort att det &ven med
hénsyn till malets omfattning och réttsfragornas komplexitet far anses ha varit
skéligen pakallat med ett arvode om hogst 250 000 kronor exklusive

mervirdesskatt (d.v.s. 312 500 kr inklusive mervérdesskatt).
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Mark- och miljddomstolen anser, mot bakgrund av omstandigheterna, att begérd
erséittning avseende kostnad for ombudsarvode far anses dverstiga vad som skéligen
varit pakallat for tillvaratagande av foreningens ritt. Domstolen anser att skilig
ersittning for ombudsarvode inte dverstiger det belopp som kommunen vitsordat.
Foreningen ska saledes tillerkdnnas ersittning for ombudsarvode med ett belopp om

312 500 kr.

Begird ersittning for utligg har inte ifragasatts av kommunen, och domstolen anser
denna skilig. Det rader inte tvist om skéligheten av yrkad erséttning for
partssakkunniga. Foreningen ska dirmed tillerkénnas erséttning for dessa kostnader

med yrkade belopp.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (MMD-01)

Overklagande senast den 19 november 2020.

Kristian Andersson Soren Karlsson Goran Carlsson

I domstolens avgorande har deltagit radmannen Kristian Andersson, ordforande,
tekniska raden Soren Karlsson och Goran Carlsson samt den sarskilda ledamoten

Per Rexon.
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Hur man overklagar

Dom i mark- och miljodomstol som forsta instans

MMD-01

Vill du att domen ska dndras i nidgon del kan du
overklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till domstolen
inom 3 veckor frin domens datum. Sista datum {6
overklagande finns pd sista sidan i domen.

Overklaga efter att motparten overklagat
Om ena parten har 6verklagat i ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att Sverklaga dven om tiden
har gitt ut. Det kallas att anslutningséverklaga.

En part kan anslutningséverklaga inom en extra
vecka fran det att 6verklagandetiden har gitt ut. Ett
anslutningséverklagande maste alltsa komma in inom
4 veckor fran domens datum.

Ett anslutningséverklagande upphér att gilla om det
forsta 6verklagandet dras tillbaka eller av ndgot annat
skil inte gér vidare.

Sa har gor du
1. Skriv mark-och miljédomstolens namn och
malnummer.

2. Forklara varfér du tycker att domen ska dndras.
Tala om vilken dndring du vill ha och varfér du
tycker att Mark- och miljééverdomstolen ska ta
upp ditt 6verklagande (lds mer om prévnings-
tillstand ldngre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hanvisa till. Forklara
vad du vill visa med varje bevis. Skicka med
skriftliga bevis som inte redan finns i malet.

4. Limna namn samt aktuella och fullstindiga upp-
gifter om var domstolen kan nd dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksa ombudets
kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in dverklagandet till mark- och
miljédomstolen. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Mark- och miljédomstolen kontrollerar att Gverklag-
andet kommit in 1 rdtt tid. Har det kommit in f6r
sent avvisar domstolen 6verklagandet. Det innebir
att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar mark-
och miljédomstolen dverklagandet och alla handling-
ar 1 malet vidare till Mark- och miljééverdomstolen.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad delgiv-
ning, kan dven Mark- och miljééverdomstolen skicka
brev pé detta sitt.

Provningstillstand i Mark- och miljo-
overdomstolen

Nir 6verklagandet kommer in till Mark- och milj5-
6verdomstolen tar domstolen forst stillning till om
malet ska tas upp till provning.

Mark- och miljééverdomstolen ger prévnings-
tillstind i fyra olika fall.

e Domstolen bedémer att det finns anledning att
tvivla pa att mark- och miljédomstolen démt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedéma om
mark- och miljédomstolen har démt ritt utan att
ta upp malet.

e Domstolen behéver ta upp malet £6r att ge andra
domstolar vigledning i rittstillimpningen.

e Domstolen bedémer att det finns synnerliga skil
att ta upp madlet av ndgon annan anledning.

Om du znte far provningstillstind giller den 6verklag-
ade domen. Dirfor dr det viktigt att i Gverklagandet
ta med allt du vill fora fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med mark- och miljédomstolen om du
har fragor. Adress och telefonnummer finns pd
forsta sidan i domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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Hur man overklagar Mark- och miljooverdomstolens avgorande

Den som vill 6verklaga Mark- och
miljoéverdomstolens avgorande ska gora
det genom att skriva till Hégsta domstolen.
Overklagandet ska dock skickas eller limnas
till Mark- och miljé6verdomstolen.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till Mark-
och miljoéverdomstolen senast den dag
som anges 1 slutet av Mark- och
miljo6éverdomstolens avgdrande.

Beslut om haktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rattegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar Mark- och miljo6verdomstolen
overklagandet och alla handlingar i malet
vidare till H6gsta domstolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstaind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
provning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i Mark- och

miljoéverdomstolen uppenbarligen beror pa
grovt forbiseende eller grovt misstag.

Overklagandets innehall
C)verklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(domstolens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i malet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se
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