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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2022-05-03 F 4095-20
060102 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Vinersborgs tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2020-03-13 i mél
nr F 1290-19, se bilaga A

PARTER

Klagande
HSB Fastigheter i Gamlestaden AB

Ombud: R. L. och E. S.

Motpart

Goteborgs kommun genom dess fastighetsnimnd
Box 2258

403 14 Goteborg

Ombud: A. D. ochJ.D.R. samt V. K.

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgild for fastigheten Y 1 Goteborgs kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Med éndring av mark- och miljddomstolens dom avseende punkten 1 i domslutet
faststéller Mark- och miljooverdomstolen tomtrittsavgélden for fastigheten Y 1
Goteborgs kommun till 120 000 kr per ér for den avgéldsperiod som bdorjar den 1
april 2020.

Dok.Id 1809719

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 Fastigheter i Gamlestaden AB ska omgaende efter meddelad dom till
Goteborgs kommun utge mellanskillnaden mellan den nuvarande tomtréttsavgilden

och den tomtrittsavgild som ska gélla enligt punkten 1 i domslutet.

3. Goteborgs kommun ska vidta nddviandiga inskrivningsatgirder med anledning av

punkten 1 1 domslutet.

4. Vardera parten ska sté sina egna riattegangskostnader i Mark- och

miljodverdomstolen.
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YRKANDEN M.M. I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Goteborgs kommun ar lagfaren dgare till fastigheten Y i Goteborgs Goteborgs
kommun. Fastigheten dr upplaten med tomtritt till HSB Fastigheter 1 Gamlestaden
AB. Enligt tomtrattsavtalen far fastigheten anvéndas for bostadséndamél med en

mindre del lokaler. Avgéldsperioden loper om tio ar.

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

miljodomstolen, meddelade mark- och miljddomstolen dom den 13 mars 2020.

HSB Fastigheter 1 Gamlestaden AB har 6verklagat mark- och miljodomstolens dom.
Parterna har dérefter traffat en forlikning och yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen

ska stadfdsta forlikningen 1 dom.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

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

overens om.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 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 1290-19
Mark- och miljodomstolen 2020-03-13
meddelad 1
Vinersborg
PARTER
Kirande
Goteborgs kommun genom dess fastighetsndmnd, 212000-1355
Box 2258

403 14 Goteborg

Ombud: M. L. L. och O. P.

Svarande
HSB Fastigheter 1 Gamlestaden AB

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

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgild for fastigheten Y

DOMSLUT
1. Mark- och miljodomstolen faststéller tomtrattsavgilden for fastigheten Y till

240 000 kr per r for den avgéldsperiod som bdrjar 16pa fran och med den 1 april
2020.

2. HSB Fastigheter i Gamlestaden AB ska ersdtta Goteborgs kommun for dess
rittegdngskostnader 1 mark- och miljodomstolen med 69 050 kr, varav 66 250 kr
avser ombudsarvode, jamte rinta enligt 6 § rintelagen (1975:635) frdn dagen for

denna dom till dess betalning sker.

Dok.1d 468084
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 80 méndag — fredag
462 28 Vianersborg E-post: mmd.vanersborg@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se/vanersborgs-tingsratt/
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BAKGRUND

Goteborgs kommun (kommunen) dr lagfaren dgare till fastigheten Y (Y eller
fastigheten). Fastigheten dr uppldten med tomtrétt. Innehavare av tomtrétten ar
HSB Fastigheter i Gamlestaden AB

(bolaget). Enligt tomtréttsavtalet far fastigheten anvindas for bostadsindaméal med

en mindre del lokaler.

For avgildsregleringen giller tidsperioder om tio ar. Innevarande avgildsperiod
16per ut den 31 mars 2020 och den érliga tomtrittsavgélden for denna period &r

70 724 kr.

Sedan parterna inte kunna enas om en dndring av tomtréttsavgilden, har kommunen

vackt talan om faststdllande av tomtrattsavgilden for kommande tiodrsperiod.

YRKANDEN M.M.
Kommunen har yrkat att mark- och miljddomstolen ska faststélla den arliga

tomtrittsavgéilden for fastigheten till 240 000 kronor fran och med den 1 april 2020.

Bolaget har bestritt kommunens yrkande och yrkat att nuvarande avgildsniva om

70 724 kr ska kvarsta for kommande tioarsperiod.

Parterna har yrkat ersittning for rattegangskostnader.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Kommunen har till grund for och till utveckling av sin talan i huvudsak angett
foljande.

Den yrkade tomtréttsavgilden motsvarar en skilig rdnta pa det uppskattade

markvirdet vid véirdetidpunkten den 1 april 2020.

Vid omprdvning av tomtrittsavgéilden ska rétten enligt 13 kap. 11 § andra stycket
jordabalken (JB) bestimma avgélden for den kommande perioden pa grundval av

det virde marken har vid tiden for omprovningen. Vid beddmande av markvéardet
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ska hdnsyn tas till andamalet med upplételsen och till de ndrmare foreskrifter som

ska tillimpas 1 fraga om fastighetens anvindning och bebyggelse.

Sedan markvirdet (avgildsunderlaget) faststéllts ska enligt lagens forarbeten

(NJA 1T 1953 s. 372 ff.) den érliga avgélden bestdmmas sa att den motsvarar en
skélig rianta (avgildsrinta) pa markvérdet. I praktiken bedoms markvarde och
avgildsrinta oftast var for sig, varefter den arliga avgélden faststills med ledning av
dessa bada delposter. Vid omreglering av tomtréttsavgilden giller saledes att
domstolen ska bestdmma dels ett virde pa marken, s.k. avgéldsunderlag, dels en

avgildsrénta, dvs. en rintesats varmed avgéld ska utga pa underlaget.

Avgiéldsunderlaget ska bestimmas utifran ett bedomt marknadsvarde pa marken i
avrojt skick d.v.s. med bortseende frin tomtrattshavarens egna investeringar 1
fastigheten. Befintliga byggnader m.m. pa fastigheten ska saledes tédnkas bort. Som
utgangspunkt for att bedoma vérdet pa marken anvinder kommunen det beréknade
marktaxeringsvérdet for bostad 2019 (FFT19). Det vardet uppgar till 16 000 000
kronor, (2 788 BTA x riktvdrde 5 800 kr/kvm = 16 000 000). Taxeringsvardet for
hyreshus styrs 1 hog grad av inom vilket s.k. virdeomrade som fastigheten ar
beldagen. For respektive virdeomrade finns riktviardesangivelser beslutade av
Skatteverket. Den nu aktuella fastigheten ligger inom vardeomrade nr 1480084. For
detta omrade giller riktvirdesangivelse pa mark 5 800 kr per m?> BTA bostéder.
Riktvdrdena fran taxeringen har, efter en upprakning med 1,33 (for att rdkna upp
taxeringsvardet till marknadsvérdet) och i avsaknad av annan utredning, godtagits i
praxis som en uppskattning av marknadsvérdet pd marken. I detta fall ger det ett
uppskattat marknadsvérde pa marken om 21 280 000 kr (16 000 000 x 1,33 =

21 280 000 kr).

Bestdmmelserna om omreglering av avgild bor tillimpas sa att en skélig andel av
markvirdestegringen tillfors tomtrattsuppldtaren under hela den mycket ldnga tid
tomtrittsupplatelsen normalt kan forvéntas besta. Avgildsrantan har séledes

funktionen att tillforsékra tomtréittsupplataren i huvudsak samma avkastning av den
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upplétna marken som denne under samma tid skulle ha fatt pd grund av sjélva

markinnehavet ifall tomtrétt till marken inte hade upplatits (NJA 1990 s. 714).

Det ar i brist pa tillforlitlig utredning om denna avkastning som det i praxis har
tillimpats en ldngsiktig realrdnta pa den allmidnna kapitalmarknaden under minst 30
ars sikt utan beaktande av risktagande (NJA 1986 s. 272, 1988 s. 343 och 1990

s. 714). Detta géller som giangse utgangspunkt for bestimmandet av avgildsréntan.
Till denna realrénta har gjorts ett visst tilldgg 1 syfte att kompensera tomtratts-
upplataren for marknadsvardesstegringen under avgildsperioden, den s.k. triangel-
effekten. Bolaget dr dock av uppfattningen att det ar den langsiktiga realrdntan vid
tiden for omprovningen som ska ligga till grund for avgéldsbestdmningen.

Kommunen delar inte detta synsétt.

Avgildsriantan bor priglas av en betydande stabilitet och ytterst dr det frdga om en
skédlighetsbedomning. Anledning att fringd en procentsats som kommit att etableras
som praxis finns enbart om beddomningen av ny avgildsrinta kan géras med
betydande sdkerhet eller om avgildsrantan kan bedomas avvika stort fran den praxis
som tidigare géllt. (Svea hovritts dom den 31 januari 2012 i mal nr F 5259-10
m.fl.)

Avgildsrantans storlek har under senare ar varit foremal for ett flertal provningar av
Mark- och miljdéverdomstolen, MOD, (se bl.a. domar den 3 april 2014 i mél nr

F 6747-13, den 3 juli 2015 i mal nr F 472—15, den 22 december 2017 i mal nr

F 9187-16 och den 25 januari 2019 1 mal nr F 8273—17). Dessa avgoranden ger vid
handen att skilig avgdldsrinta ska anses vara 2,75 procent med tilligg om 0,25
procentenheter for triangeleffekten, saledes 3 procent. Betriffande de béda sist-
ndmnda avgorandena kan, med hénsyn till vad bolaget anfort, framhallas att avgil-
den ska motsvara en skilig rinta pa det uppskattade markvirdet. MOD har séledes i
ndmnda avgoranden haft att ta stéllning till om medgiven avgild motsvarat vad som
faktiskt varit skdligt. Om sd inte hade varit fallet torde utgangen i mélen ocksé ha

blivit att avgélden, oaktat vitsordad nivd pa avgildsréntan, satts till ett ligre belopp.
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Att de nu aktuella avgorandena inte kan forstds pa annat sétt dn att skilig avgilds-
rinta inte understiger 3 procent bekréftas genom en rad underréttsavgéranden.
Sammanfattningsvis stdr kommunen fast vid sin uppfattning att de badda MOD-
avgorandena utgor relevant praxis i fraga om vad som ska anses vara en skilig

avgildsrinta.

En avgildsrdnta om 3 procent motsvarar dven den rantesats som Tomtrétts- och
arrendeutredningen, pa grundval av Konjunkturinstitutets bedomning av den
langsiktiga realréntan, foreslog i sitt delbetdnkande SOU 2012:71. I sammanhanget
kan anges att Konjunkturinstitutet 2017 gjort en ny ldgre bedomning av realrdntor
pa lidngre sikt (prognosen striacker sig till 2026). Det kan emellertid noteras att den
reviderade prognosen inte fatt ndgot genomslag 1 réttstillimpningen (se Mark- och
miljodomstolens vid Nacka tingsrétt dom den 13 december 2018 1 mal nr F 7540—
17).

Sammanfattningsvis kan alltsa konstateras att enligt gdllande och fast praxis —
senast bekriftat genom MOD:s avgorande den 25 januari 2019 i mél nr F 8273-17

— ar skélig avgéldsranta atminstone 3 procent inklusive tillagg for triangeleffekten.

Hogsta domstolen har i NJA 1986 s. 272 uttalat att det for berdkning av avgélds-
rdntan bor efterstrdvas en modell som &r anvindbar inom stora delar av tomtritts-
marknaden och som dr litt att tillimpa. Praxisbildningen i sparen av 1986 ars
avgorande préglas tydligt av detta forhallningssitt. Den réntesats som ansetts utgora
skélig avgildsrinta har forblivit tdmligen stabil over tid trots realrdntornas varia-

tioner; vid ny praxis har sinkning endast skett i smé steg (0,25 procentenheter).

Som Hogsta domstolen betonat 1 NJA 1990 s. 714 ska avgédlden bestimmas sé att
skilig andel av marknadsvérdestegringen tillfaller tomtrittsupplataren. Avgilds-
rantans funktion dr dédrvid att sdkerstdlla samma avkastning under den tid som
tomtréttsupplatelsen kan forvintas besta (cirka 50-60 ar) som tomtréttsupplataren
skulle ha fatt om marken i stillet upplatits for ett annat dandamal. Det sagda innebdr

saledes att tomtrattsuppldtaren inte ska behdva avstd fran l6pande avkastning och
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dérmed enbart ndja sig med den vérdestegring marken undergar. Alldeles bortsett
fran att det vore orimligt, kan konstateras att det uppenbart ocksa skulle sta i strid

med kravet i 13 kap. 1 § JB om att avgilden ska bestimmas i pengar.

For det fall att ndgon tomtrattsupplatelse inte kommit till stdnd hade fastighets-
dgaren varit tillforsdkrad avkastning genom att upplata marken for ett annat dnda-
mal, t.ex. genom arrende. Fastighetsdgaren hade dven kunnat vélja att for egen del
nyttja marken genom att t.ex. uppfora en byggnad och dirvid fa avkastning i form
av hyresintidkter. Markens virdeutveckling hade emellertid blivit densamma oavsett
upplatelse med tomtratt, annan uppléatelseform eller om fastighetsdgaren valt att
sjalv disponera marken. Ytterligare ett exempel som visar det orimliga i att inte
uppstélla ett avkastningskrav ér att lokalhyror 1 sé fall torde bli ungefar desamma
oavsett fastighetens ldge; hyran skulle da baseras pa byggnadskapitalet och inte
paverkas av markkapitalet. Forvisso dr exemplet nagot forenklat emedan skillnad 1
hyra mellan olika ldgen naturligtvis inte enbart forklaras av vérdet hos det under-
liggande markkapitalet utan dr beroende dven av andra parametrar sisom byggkost-

nader och risken for outhyrda lokaler; icke desto mindre &r exemplet belysande.

Det ovan anférda ger 1 sammanfattning foljande. Avgéldsriantan ska bestimmas sa
att tomtrattsupplataren tillforsidkras en skilig avkastning pa den upplétna markens
varde, vilket alltsé inte blir fallet om en negativ realrénta laggs till grund for
avgildsberdkningen. Utgéngspunkten vid bestimmande av avgéldsrdntan &r den i
praxis géllande, om dn att det i varje enskilt fall ytterst far goras en skilighets-
bedomning. Vigledning far ddrvidlag hamtas fran fastighetsmarknadens

direktavkastningskrav.

Salunda konstateras att skélig avgéldsrénta, inklusive tilligg for triangeleffekten, ar
atminstone 3 procent. Den av kommunen yrkade avgéldsrdntan motsvarar en rinta
om cirka 1,13 procent, dvs. en ridnta som med avsevidrd marginal understiger den i
praxis etablerade rintan. For det fall att avgélden for den kommande perioden
skulle ldmnas ofordndrad 1 enlighet med bolagets yrkande innebir det en

avgildsrianta om cirka 0,33 procent.
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Med en avgildsrdanta om 3,0 % skulle en skélig avgild per ar enligt rattspraxis
kunna vara 638 400 kr (21 280 000 kr x 0,03). Kommunens yrkande baseras dock
pa en berdkningsmodell som dr antagen av kommunfullmiktige i Goteborg 2006-
02-23. Modellen innebdr att kommunen, for tomtrattsupplatna flerbostadshus
berdknad med 2019 ars marktaxeringsvérde som bas, tillimpar en avgiftsrinta om
2 procent for bostdder for tioariga avgiftsperioder. Enligt beslut av kommunfull-
méktige 1 januari 2005 reduceras marktaxeringsvardet for bostdder med 25 procent
vid faststdllande av avgiftsunderlaget. Avgildsunderlaget enligt kommunens
yrkande ar sdledes 75 procent av marktaxeringsvardet, dvs. cirka 56 procent av ett
uppskattat marknadsvéirde. Kommunens berdkningssitt medfor att avgidldsunder-
laget understiger den niva som foljer av réttspraxis. Berdkningsmodellen for

bostéder ger 1 forevarande fall foljande resultat (marktaxeringsvérdet x 0,75 x 0,02).

Avgildsunderlag: 75 % x 16 000 000 kr = 12 000 000 kr
Avgildsrénta: 2%
Avgild: 240 000 kr (12 000 000 x 0,02= 240 000)

Kommunens berdkningsmodell innebér att den yrkade érliga avgdlden om
240 000 kr i realiteten motsvarar cirka 1,13 procent av det uppskattade markvardet
om 21 280 000 kr for fastigheten eller 1,5 procent av dess marktaxeringsvarde om

16 000 000 kr.

I forhallande till det tidigare ndmnda riktvérdet for tomtmark inom aktuellt
virdeomrdde om 5 800 kr, kan kommunen 1 férevarande fall vitsorda en reducering
av riktvirdet med 200 kr/m* BTA med hinsyn till bolagets kostnader for VA-
anldggning. Kommunen kan inte vitsorda ndgon reducering av riktvérdet darutdver
for tomtréttshavarens eventuella kostnader avseende markanlédggningar. Detta
eftersom bolaget inte har preciserat vare sig vilka markanldggningar det skulle vara
fraga om eller vilka kostnader bolaget haft for att utfora sddana anldggningar.
Kommunens hir redovisade instidllning vad avser riktvirdet foranleder emellertid

inte kommunen att justera yrkandet om en arlig tomtrattsavgild om 240 000 kr,
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eftersom tomtréttshavarens investeringar i fastigheten beaktas i den av kommunen
tillimpade berdkningsmodellen genom det schablonavdrag om 25 procent som dér

gors fran marktaxeringsvérdet.

Aven om det saknas stdd i lag och praxis for att reducera avgilden pa grund av
bostadssociala forhdllanden far vidare hdnsyn dven hértill redan anses ha skett

genom det sétt pa vilket kommunen berédknat avgéldsunderlaget.

Bolaget har till grund for och till utveckling av sin talan 1 huvudsak anfort f6ljande.
Bolaget har inte vickt talan om sdnkning av avgilden. Det medgivna beloppet

motsvarar dirfor en skélig ranta pa det uppskattade markvardet.

Bolaget delar kommunens uppfattning att enligt 13 kap. 11 § jordabalken ska
tomtrittsavgild bestimmas pa grundval av det viardet marken dger vid tiden for
omprovningen med bortseende frin tomtrattshavarens investeringar i fastigheten.
Sedan markvirdet (avgéldsunderlaget) faststéllts ska den arliga avgélden
bestimmas sa att den motsvarar en skélig ranta (avgildsrinta) pa markvérdet. Den
arliga avgilden ska séledes bestimmas med ledning av dels markviardet, dels
avgildsrantan. Bolaget och kommunen dr eniga om att den arliga avgélden ska
bestimmas sa att den motsvarar en skélig avgéildsrianta samt att avgildsrantan ska
bestimmas med ledning av den langsiktiga realrédntan pa den allminna

kapitalmarknaden.

Av det ursprungliga tomtréttsavtalet frin 1950 och for fastigheten géllande
detaljplan fran 1945 framgér att fastigheten var obebyggd och inte forberedd for
byggnation nér tomtritten upplits. Bedomningen av markens virde ska darfor ske
utan hinsyn till den bebyggelse som finns inom fastigheten samt de investeringar 1
vatten och avlopp samt normala markanléggningar som anlagts av tomtréttshavaren.
I ssmmanhanget far betonas att det ar tomtrittshavaren som betalar fastighetsskatt/-

avgift for marken.
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Kommunen har aberopat flera olika markvarden i mélet. Bolaget har inget att
invinda mot ett markvarde som uppgér till 75 procent av taxeringsvirdet i enlighet
med kommunfullméktiges beslut fran 2006. Bolaget kan ddremot inte acceptera ett

markvirde som uppgar till taxeringsvérdet uppréknat med 1,33.

I ett markvirde uppgaende till 75 procent av taxeringsvardet har markvirdet som
det far forstas reducerats med tomtréttshavarens investeringar for att forbereda
byggnation enligt detaljplanen. Av handlingarna till kommunfullméktiges beslut
2005 angéende principer for faststdllande av tomtrittsavgélder for flerbostadshus
framgar ocksa att beslutet att markvardet ska bestimmas till 75 procent av
marktaxeringsvérdet utgor ett for tomtréittshavarens investeringar i marken
schabloniserat avdrag. Om kommunen menar att markvérdet uppgér till ett annat
belopp s& maste en motsvarande reduktion av tomtréttshavarens investeringar géras

enligt Skatteverkets allmédnna rdd och rittsliga vigledning.

Skatteverket bestimmer taxeringsvérden for fastigheter enligt en viss modell. Bl.a.
tillimpas en riktvdrdekarta som anger grinsen mellan vissa virdeomraden. Rikt-
vardekartan innehéller dven forteckningar over riktviardeangivelserna. For bebyggda
fastigheter bestar taxeringsvérdet dels av ett virde for tomtmarken och dels av ett
varde for byggnaden. Nar enbart viardet pa marken ska tillimpas dr det taxerings-

vardet for tomtmarken som anvands.

I Skatteverkets réttsliga vigledning,
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2019.8/368488. html#h-
Riktvardeangivelse-for-tomtmark, 2020-01-27, under rubriken "Nér riktvardet
bestdms forutsitter man att tomtmarken kan bebyggas omedelbart" anges att nér
riktvirdet bestdms forutsitter man att tomten kan bebyggas omedelbart samt att
riktvéirdet for tomtmark forutsétter normalt - utan att detta anges sarskilt - att tomten
har tillgang till VA och till en gata eller vig. Forst om det forutsétts nagot annat dn
genomsnittliga forhdllanden ska det anges pé riktvirdekartan. Se dven fastighets-
taxeringslagen 12 kap. 2 § 1 vilken anges att riktvirdet ska bestimmas med utgéngs-

punkt 1 att tomtmarken kan bebyggas omedelbart.
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Vidare anges i Skatteverkets rittsliga vigledning att nir man bestimmer riktvardet
forutsétter man dessutom att tomten &r av en sadan beskaffenhet som i genomsnitt
eller i huvudsak rader inom viardeomradet, dven for andra egenskaper &n tillgéng till
VA och till gata eller vig. Med andra egenskaper avses sddana egenskaper hos

tomten som har eller kan bedomas ha betydelse for marknadsvardet.

Eftersom det ar tomtréttshavaren som 1 detta fall har forberett marken for
byggnation ska marktaxeringsvérdet reduceras med virdet av dessa forberedelser,
déribland VA och andra tomtanldggningar. Detta gors genom en justering enligt

Skatteverkets allméinna rad.

I Skatteverkets rittsliga vigledning for "tomtmark" och "sdregna forhallanden,
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2019.8/368521.html, 2020-
01-27, anges under rubriken "Markanldggningar saknas" att riktvirdeangivelserna
for tomtmark avser "fardig" tomtmark. Det innebér att de rekommenderade virdena
forutsétter tillgédng till markanldggningar som dr normala for virdeomradet 1 form
av VA-anslutning, gata eller vdg och tomtanldggningar for kvartersvigar, parke-
ringsplatser, servisledningar samt gronytor. For obebyggd tomtmark ar dessa forut-
sattningar ofta inte uppfyllda, varfor en justering for siregna forhallanden kan bli
aktuell med stod av 7 kap. 5 § FTL. Om normala markanldggningar saknas bor man
berdkna justeringen med ledning av SKV A 2018:11, avsnitt 4.3.1. Da det ar
tomtrittshavaren som i detta fall har stétt for anslutningar och normala mark-
anldggningar inom fastigheten ska en justering goras enligt den tabellen som
aterfinns 1 avsnittet. Justering ska goras enligt kolumnen dér bdde markanldggning

och VA-anslutning saknas.

Enligt riktvirdekartan uppgar riktvirdet for tomtmark inom fastigheten Y till 5

800 kr/kvm BTA bostédder, en uppgift som ockséd anges i kommunens
staimningsansokan. Riktvirdet for tomtmark ska darfor justeras ner med 800 kr/
kvm BTA. Om markvirdet ska bestdimmas till ett annat virde 4n det av kommunen

angivna 75 procent av marktaxeringsvirdet ska det séledes berdknas pé
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ett riktviarde om 5 000 kr/kvm BTA bostéider i stillet for 5 800 kr/kvm BTA

bostédder.

Av kommunens nu framstéllda yrkande om bestimmandet av tomtréittsavgilden for
den 10-ariga avgildsperioden som borjar i april 2020 foljer att kommunen anser att
tomtrittsavgédlden ska faststéllas pa grundval av exakt samma kriterier som géllt ar
2006. Bolagets instéllning &r att berdkningsmodellens avgéldsréinta inte lingre ar

skélig och att den arliga avgélden ddrmed blir oskiligt hog.

Tomtréttsinstitutet tjénar syftet att det allménna ska kunna tillgodogora sig en
eventuell markvardesstegring av mark som uppléts med tomtritt. Vid avgélds-
reglering ska en intresseavvigning goras mellan det allménnas intresse av att
tillgodogora sig markvardestegringen och tomtréttshavarens och kreditgivarens
intresse av ekonomisk trygghet (SOU 1952:28 s. 62). Vid bestimmandet av en
skélig avgildsrinta ska siledes dven tomtrattshavarens intresse av att halla sina

boendekostnader nere beaktas (SOU 1980:49 s. 148).

Det kan konstateras att de forhallanden som &r 2005 aktualiserade dversynen av
bestimmandet av tomtittsavgilden - kraftiga hojningar av marktaxeringsvirden -
gor sig dn mer géllande 1 dag. Utvecklingen av marktaxeringsvéardena i Goteborg
generellt har varit exceptionell under den senaste tiodrsperioden. Den kraftigt 6kade
héjningen av marktaxeringsvirdet forefaller ha sin grund dels 1 den radande

bostadsbristen, dels 1 det rddande rianteldget.

Principerna for hur skélig avgéldsrianta ska bestimmas har utvecklats 1 praxis
sarskilt genom Hogsta domstolens domar 1 NJA 1986 s. 272 och NJA 1990 s. 714. 1
avsaknad av ldmplig metod for att avldsa ett omedelbart forrdntningskrav pa enbart
markkapital har Hogsta domstolens utgdngspunkt varit att finna vilken real avkast-
ning den som planerar att investera i mark kan parikna vid alternativa placeringar
av likvirdig art. Den 14ngsiktiga realrdntan pa den allmédnna kapitalmarknaden har
ansetts vara ldmplig for &ndamalet. Det ar rimligt att det &r den ldngsiktiga real-

riantan vid tidpunkten for faststillandet av den aktuella avgidlden som ska tillimpas.
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En lamplig sammanstéllning av utvecklingen av realrdntan dterfinns 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 1 dag. Konjunkturinstitutet anger i promemorian att realrintan &r 1
dagslaget negativ i ménga delar av virlden, diaribland USA, euroomréadet och
Sverige. Den av Konjunkturinstitutet gjorda beskrivningen bekréftas av Riksgéldens
statistik for rénta for reala statsobligationer. Under ar 2000 uppgick snittrantan till
3,9334 %, ar 2006 till 1,6504 %, ar 2010 till 0,4544 % och ar 2018 till -1,2908°%.

Aven 2019 var snittrintan negativ.

Fragan blir hur Hogsta domstolens anvisning om att skélig avgéldsrdnta ska
bestimmas med végledning av den langsiktiga realrdntan for riskfri investering ska
tillimpas nir denna rénta for narvarande ar negativ. Effekten av negativ rinta &r att
den som Onskar en riskfri placering inte bara inte erhdller ndgon avkastning alls

utan till och med ska utge ersittning till forvaltaren av placeringen.

Bolaget bedomer att tillimpningen av realrdntemetoden inte bor leda till att

bestimma en negativ avgildsrianta trots den radande negativa langa realrdntan.

Kommunen hanvisar till domstolspraxis, till en statlig utredning fran 2012 samt till
skrivelse fran Konjunkturinstitutet fran 2012. Vad géller hdnvisningen till praxis
konstaterar bolaget att vad géller rdntesatsen s har domstolarna 1 avgéranden fran
bl.a. 2017 och 2019 varit bundna av parternas sétt att fora talan och den bevisning
som aberopats. Bolaget uppfattning &r att den "fasta praxis" som domstolen nu har
att utgd ifrdn dr avgdrandena frin Hogsta domstolen (senast fran 1990) enligt vilken
- precis som parterna dr dverens om - avgéldsrantan ska bestimmas med ledning av
den langsiktiga realrdntan pd den allminna kapitalmarknaden. Den réntesats som
kommunen péstér utgdr praxis ér 1 sjidlva verket en f61jd av de beddmningar av den
langsiktiga realrdntan som Hogsta domstolen gjorde 1 slutet av 1980- och borjan av

1990-talet.
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Vad giller domstolspraxis bor vidare beaktas NJA 2013 s. 455 savitt avser
domstolens provningsram. I nimnda mal konstaterade Hogsta domstolen att
hovritten lagt en lagre avtalsrénta till grund for domen én vad tomtréttshavaren
yrkat samt att hovrétten bestdmt avgaldsréntan utifrn ett material som inte hade
aberopats av ndgon av parterna. Bada forfarandena anségs utgora grova

rittegangsfel, varfor hovrittens dom undanrdjdes och malet aterforvisades.

Kommunen aberopar skrivelsen fran Konjunkturinstitutet frdn 2012. Kommunen
menar att den bedomning om nivan pa den langsiktiga realrdntan som gjorts i denna
skrivelse ar den ldngsiktiga realrantan som ska anvéndas vid beddmningen av
avgildsrintan 1 detta mal. Bolaget far patala att denna kommunens uppfattning
bygger pé ett antagande att beddmningen av vad som utgor langsiktig realridnta pa
den allménna kapitalmarknaden skulle vara konstant dver tiden och oberoende av
nir denna beddmning gors. Detta antagande ar felaktigt. Det framgéar direkt av den
aberopade skrivelsen att vad Konjunkturinstitutet gor dr en bedomning vid tidpunk-
ten for skrivelsens upprittande, dvs. ar 2012, av hur den langsiktiga realréntan
kommer att se ut 1 10- respektive 30-ars perspektiv. Relevansen av utredningen far
darfor ses - precis som anges i domstolars senare domar - 1 ljuset av om det finns

annan utredning som visar en uppdaterad bild av den ldngsiktiga realrdntan.

Bolaget har hanvisat till betydligt nyare och mer aktuella bedomningar fran
Konjunkturinstitutet 4n det underlag som kommunen refererar till. Av den av
bolaget dberopade PM Konjunkturldget mars 2017 framgar att sdvidl Konjunktur-
institutet som Riksbanken under senare tid kraftigt har reviderat ner sina bedom-
ningar och prognoser om langsiktiga réntor. Den uppgift om den langsiktiga

realrdntan som kommunen hénvisar till &r inte ldngre relevant.

Bolaget har redovisat exempel ur Riksgéldens statistik for rdnta for reala
statsobligationer med lingre 16ptid. Som ytterligare bevis pa att den langsiktiga
realrdntan har fallit far dérfor tas som exempel att realrdntan pa statsobligation
3104, som forfaller den 1 december 2028, kraftigt och succesivt har fallit.
Realréntan per den 12 april 2019 var -1,539 %.
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De faktiska forhallandena betréffande savil taxeringsvarden/markvéarden i
kommunen som den langsiktiga realrdntan var en helt annan nar kommunfull-
méktige fattade beslut om modellen i februari 2006. Parterna dr 6verens om att
avgilden ska bestimmas s& den motsvarar en skélig avgildsridnta. Den formel som
fungerade for framrdknande av en skélig avgildsrdnta 2006 genererar i dag ett

belopp som utgdr en allt annat &n skilig réanteniva.

Den kraftiga uppgéngen av taxeringsvéirdena pa bostadsfastigheter i Goteborg har
tva huvudforklaringar. Dels har de laga rantorna lett till kade priser och darmed
hogre taxeringsvirden, dels har bostadsbristen drivit upp priserna. Att bostads-
byggandet 1 G6teborg hittills inte varit tillrdckligt for att motsvara behoven anges
uttryckligen 1 Goteborgs stads ldgesrapport 2018 - Bostadsforsorjning 1 Goteborg. I
rapporten anges vidare att kommunen har det 6vergripande bostadsforsorjnings-
ansvaret. Att kommunen under lang tid har misslyckats med att ta detta bostads-
forsérjningsansvar dr en av anledningarna till den senaste tidens kraftiga 6kning av

markvirden inom kommunen och dé sérskilt 1 centrala ldgen.

Nuvarande tomtréttsavgéld uppgar till 70 724 kr. Kommunen har nu yrkat pa en
hojning av avgélden till total 240 000 kr. Yrkandet motsvarar en hdjning av
avgilden med ndstan 240 %. Med beaktande av den langsiktiga realrdntans
utveckling och prognosen for denna under ldng tid framover dr den yrkade

tomtrattsavgilden oskalig.

Kommunen har dberopat foljande bevisning.
Skriftlig
1. Konjunkturinstitutets rapport av den 16 maj 2012 dnr 13-38-11.

Bolaget har dberopat foljande skriftliga bevisning.
1. Konjunkturinstitutets PM Konjunkturldget mars 2017, "Ny ldgre bedomning av

realrdntor pa langre sikt".
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2. Graf'som visar realridntan pa statsobligation 3104 for perioden 2000 — 2019.

3. Sakkunnigutldtande fran E. C. daterat 2 juli 2019.

Pé bolagets begiran har héllits vittnesforhor med E. C. , Handelshdgskolan vid
Goteborgs Universitet. Han har sammanfattningsvis uppgett bl.a. att det mest
korrekta svaret r att den langsiktiga realrdntan pa denna allménna
kapitalmarknaden med ett 30-arigt tidsperspektiv baserat pé dels informationen frn
den professionella handlade marknaden, dels pd Konjunkturinstitutets — 2012, 2017
och 2019 — och Riksbankschefen — 2019 — analyser dr runt -1,5 procent.

Mark- och miljodomstolen har hallit huvudforhandling 1 mélet den 4 februari

2020.

DOMSKAL

Allméant om tomtratt

Tomtréttsinstitutet trddde i kraft den 1 januari 1908. Institutets syfte var att framja
en sund utveckling av bostadsforhédllandena i stdderna. Detta skulle ske genom att
det allménna fick mojlighet att tillhandahalla mark for bebyggelse at enskilda utan
att samtidigt frinhidnda sig dganderitten till marken. Den enskilde som stod i be-
grepp att uppfora ett egnahem kunde genom en tomtrétt fa tillgang till mark under
nagorlunda betryggande former utan nagon egen kapitalinsats. Att det allménna for-
blev dgare till marken ansags ha den sérskilda fordelen att det allmédnna dédrmed for-
beholls den framtida véirdestegringen hos marken. Ytterligare en fordel var att moj-
ligheterna att vid framtida behov anvinda marken for annat &ndamal underlittades.

Tomtréttsinstitutet har darefter reformerats ar 1953 och 1967.

Av 13 kap. 1 § jordabalken (JB [1970:944]) framgér att tomtritt &r en nyttjanderatt
till fastighet under obestdmd tid for visst &ndamdl mot arlig avgédld i pengar. Enligt
13 kap. 10 § jordabalken ska avgélden utgd med oforéndrat belopp under vissa

tidsperioder. Om ej langre tid 6verenskommes, utgor varje period tio ar.
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Markens varde — avgaldsunderlaget

Vid omprovning av tomtrittsavgild ska domstolen enligt bestimmelserna i 13 kap
11 § jordabalken bestimma avgilden for den kommande perioden pa grundval av
det viarde marken 4ger vid tiden for omprovningen. Vid bedomande av markvirdet
ska hinsyn tas till indamalet med upplételsen och till de nirmare foreskrifter som
ska tillimpas 1 frdga om fastighetens anvindning och bebyggelse. Det innebér vid
sddan omprovning som nu 4r 1 fraga att bedomningen ska ske utan hénsyn till den
bebyggelse som finns pa omradet men med beaktande av innehallet i tomtritts-
avtalet, gillande detaljplan samt de investeringar 1 vatten och avlopp samt normala
markanldggningar som anlagts av tomtréttsinnehavaren. Detta innebér att det pris
som ska sokas dr det som marknaden ar beredd att betala for fastigheten 1 avrojt

skick, dock med de begransningar som dr inskrivna 1 tomtréttsavtalet.

Av Mark- och miljooverdomstolens dom den 12 september 2019 1 mél nr

F 10205-18 framgér att om den av fastighetsdgaren yrkade avgélden ligger inom det
utrymme som 13 kap. 11 § jordabalken medger saknas det forutséttningar att jimka
avgilden. Aven i detta fall var det friga om bostadshus dir tomtrittsavgild yrkades
enligt en av fastighetsdgaren anviand modell enligt vilken avgildsunderlaget

utgjorde en viss procentsats av taxeringsvéardet.

Vid bedomningen av markvardet har kommunen utgatt frdn det marktaxerings-
vardet som asattes vid den allmédnna fastighetstaxeringen ar 2019 (AFT19). Taxe-
ringsvardet grundar sig pa 75 procent av 2017 ars marknadsvirde. Enligt ett
kommunfullméktigebeslut ar 2005 tillimpar kommunen ett reducerat taxerings-
vérde for mark for bostadsindaméal. Reduceringen innebir att avgédldsunderlaget ut-

gors av 75 procent av taxeringsvérdet.

Bolaget har gjort géllande att marktaxeringsvérdet, for att anpassas till mark 1
"avrojt skick", ska reduceras med 800 kr/m? bruttoarea i enlighet med Skatteverkets
allmédnna rdd SKV A 2018:11 avsnitt 4.3.1. Detta d4 det oreducerade taxeringsvér-
det enligt bolaget innehdller virdetillskott av bl.a. VA-anslutning och tomtanligg-

ningar.
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Kommunen har uppgett att det reducerade taxeringsviarde som anvands i
kommunens berdkningsmodell tar hinsyn till att VA-anslutning och tomtanlagg-
ningar inte ska ingd i avgildsunderlaget. Bolaget har uppgett att det i och for sig
inte har invindningar mot att avgildsunderlaget motsvarar 75 procent av taxerings-

véardet.

Som framgéar ovan ska domstolen enligt 13 kap. 11 § jordabalken bestimma
avgilden for den kommande perioden pa grundval av det varde marken dger vid
tiden for omprovningen. Det dr dérfor av intresse i mélet att nairmare belysa vad
avgildsrédntan blir vid olika markvirden. Eftersom ingen sérskild viardeutredning
foreligger 1 malet har domstolen, liksom parterna, utgéatt frdn markens taxe-
ringsvérde, se berdkningar nedan. I ssmmanhanget fortjénar att anmérkas att det av
5 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) framgar att taxeringsvirde ska
bestimmas till det belopp som motsvarar 75 procent av taxeringsenhetens

marknadsvarde.

Berdkning av markvérdet enligt Skatteverkets allménna rad efter sddan justering av

tomtmarknadsvérdet sivitt avser VA- och markanléggningar som bolaget hdvdat
— Riktvérde for tomtmarken ar 5 800 kr/m?

— Reducering med 800 kr/m* for VA- och markanliggningar

— Y har en byggriitt om 2 788 m* BTA

— Berikning: (5 800 kr — 800 kr) x 2 788 m? = 13 940 000 kr

— Upprékning till marknadsvardeniva: 13 940 000 kr x (1/0,75) = 18 586 000

kr (avrundat)

Beridkning av markvirdet utifrdn kommunens schablonavdrag (till 75 procent) for,

som kommunen hdvdat, tomtréttshavarens investeringar i va- och markanlige-

ningar m.m.
— Berikning: 5 800 kr x 2 788 m? = 16 170 400 kr

— Reducering enl. kommunens modell: 16 170 400 kr x 0,75 =12 127 800 kr.
— Uppriakning till marknadsvérdeniva: 12 127 800 kr x (1/0,75) = 16 170 000

kr (avrundat).
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Bolaget har yrkat att nuvarande avgild om 70 724 kr ska kvarstd medan kommunen
har yrkat att avgdlden ska faststillas till 240 000 kr. I tabellen nedan redovisas
vilken avgildsrinta respektive yrkande medfor i forhdllande till markens vérde

enligt berdkningarna ovan.

Markens Avgildsranta Avgildsranta
virde enligt kommunens | enligt bolagets
yrkande yrkande
18 586 000 kr 1,29 % 0,38 %
16 170 000 kr 1,48 % 0,44 %
Avgaldsrintan

Parterna dr eniga om att det dr den 1dngsiktig realrdntan pd den allménna kapital-
marknaden under minst 30 ars sikt som ska ligga till grund for raintebedomningen
samt att det ytterst dock méaste goras en skilighetsbedomning av tomtrattsavgilden.
Kommunen har gjort gillande att ett tilligg for triangeleffekten ska goras. En sddan

ordning foljer radande praxis och bor tillimpas dven i forevarande fall.

Av forarbetena till jordabalken (NJA II 1953 s. 372) framgar att avgidlden ska
motsvara en skilig rdnta pa markvérdet. Detta &r i1 princip liktydigt med kravet pa

forrdntning av det investerade kapitalet som en tédnkt kopare av marken i avrojt

skick kan antas rdkna med (jfr. NJA 1975 s. 385).

Radande praxis

Avgildsriantan har avhandlats 1 ett flertal mal i Hogsta domstolen och Mark- och
miljodverdomstolen. I NJA 1975 s. 385 framlades tva principer for att soka
avgildsrintan. Dels den direkta metoden, som bygger pé att man soker bestimma
kravet pd omedelbar forrdntning pa grundval av direkta iakttagelser rorande det
omedelbara forrdntningskravet vid kapitalinvesteringar pa jimforbara omrdden, dels
den indirekta metoden, som 1 forsta hand tar sikte pa att bestimma det krav pa total
forrdntning i ett lingre perspektiv som man har anledning att anta att kapital-

placerare i allmédnhet har rdknat med vid den aktuella tidpunkten. Hogsta domstolen
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valde slutligen att tillimpa den indirekta metoden vilken bl.a. kom att innebéra
komplicerade berdkningar. Principerna for den sa kallade triangeleffekten, som
kompenserar fastighetsdgaren for den vardedkning fastigheten bedoms ha under
avgildsperioden, hiarstammar fran detta mal och berdknas enligt den s.k. Welinders

formel.

I Hogsta domstolens dom NJA 1986 s. 272 tillimpades den direkta metoden och ut-
talades att det med befintliga metoder inte gér att uppna nadgon exakthet i rintebe-
rakningen och att det ytterst blir en friga om skélighetsbedomning. I mélet tillampa-
des den s.k. realrdntemetoden. Realrdntemetoden innebér att avgdldsrdntan motsva-
rar realrdntan, dvs. 1 princip den rénta som aterstar sedan inflationseffekten raknats
bort. For att realrantemetoden ska vara anviandbar fordras dock att det kan forutsét-
tas att marken &r realvirdesédker. Till realrdntan lades ocksa ett rantetilligg enligt
triangeleffekten. For metodens tillforlitlighet ansags det vidare vara avgorande dels
med vilken grad av sdkerhet realrdntans storlek kan faststéllas, dels 1 vilken omfatt-
ning forhallandena pa fastighetsmarknaden skiljer sig frdn forhallandena pé de del-
marknader som realrdntan himtas frdn. Med hinsyn till att det inte fanns nagon ut-
redning om det omedelbara forrantningskravet pa enbart markkapital sattes detta

lika med den uppskattade langsiktiga realrdntan pa den allmidnna kapitalmarknaden.

I NJA 1990 s. 714, dér realrantemetoden tilldimpades, uppkom fragan om vilket
tidsperspektiv som ska gilla vid jamforelsen med den langsiktiga realrdntan pa den
allminna kapitalmarknaden. Hogsta domstolen tog sin utgangspunkt i det som den
bedomde som de grundldggande bestimmelserna for tomtréttsinstitutet, nimligen
de begrinsade mojligheterna till uppsdgning, avsaknaden av hivningsritt, de ldnga
avgildsperioderna och att skilig andel av markvardestegringen ska tillforas
tomtréttsupplataren. Med hénsyn till dessa forhallanden fann domstolen att

avgildsriantan ska bestimmas med ett tidsperspektiv om minst 30 ar.

Avgildsrantan har 1 ett flertal avgdranden frdn Mark- och miljodverdomstolen de
senaste aren faststéllts till 3 procent varav 2,75 procent utgor realrdnta och 0,25

procent dr kompensation for triangeleffekten. (Se bl.a. domar den 3 april 2014 mal
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nr F 6747-13, den 3 juli 2015 mal nr F 472—15 och den 25 januari 2019 mél nr
F 827317).

Ar aveilden i mélet skilig?

Den praxis som framlades i Hogsta domstolens domar &r 1986 och 1990 innebér att
den direkta metoden med en berdkning av avgildsrintan pa grundval av en langsik-
tig realrdanta har kommit att tillimpas. Av utredningen i mélet framgar att kredit-
marknaden till vissa delar avreglerades ar 1985. Bl.a. upphdrde placeringsplikten
for forsdkringsbolag och banker som var tvungna att kdpa obligationer till en admi-
nistrativ rdnta vilken var mycket lag. Sverige har ocksa bade 1 handel och den finan-
siella marknaden, bl.a. genom medlemskapet 1 EU, knutits ndrmare och blivit mer

lik och beroende av omvirlden sedan 1980-talet.

E. Cs. utldtande och det han uppgett under vittnesforhoret ger stod for att
realrintan 1 Sverige har varit sjunkande fran borjan av 2000-talet for att under ar
2014 bli negativ. Utlatandet och utsagan under vittnesforhoret talar inte emot att
realrdntan dven fortséttningsvis kommer att vara 1ag. Detta forlopp kan ocksé

iakttas i flertalet av de lander Sverige har handelsutbyte med.

I Hogsta domstolens (HD) avgoranden har efterstravats en modell for berdkning av
rdntan som dr anvdndbar inom stora delar av tomtrittsmarknaden och som ér létt att
tillimpa. Realrdntan som har tilldmpats efter nimnda HD-domar har 1 stort legat pa
ca 3 procent. Avgéldsrdantan, med hénsyn tagen till triangeleffekten, har dock legat
hogre beroende pé att marken har bedomts vara realvirdeséker. Till grund for att
berdkna triangeleffekten har den langsiktigt beddmda inflationen lagts, dvs. det har

antagits att markvérdet har f6ljt med inflationen.

Som har framgatt ovan &r parterna ense om att den langsiktiga realréntan pé den all-
ménna kapitalmarknaden under minst 30 ars sikt ska ligga till grund for bestdm-
mande av avgéldsrintan; dock att det ytterst ar friga om en skéilighetsbedomning.
Réntan ska saledes vara skélig. Detta framgér dven av tidigare nimnda forarbetena

(NJA II 1953 s. 372). Vidare har kommunen tillagt att tilligg ska goras for den s.k.
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triangeleffekten under avgéldsperioden och bolaget har inte invént hdremot. Som
ndmnts ovan styrker E. Cs. utldtande och utsaga att det numera och sedan en tid
tillbaka rader en negativ langsiktig realrdnta pa den allméinna kapital-marknaden.
Det har heller inte framkommit ndgot i malet som talar for att den laga realrdntan
inom overskadlig tid ska vinda uppét till tidigare nivder. Fragan blir dd hur
dndamalsenligt det ar att fortsitta utga fran den langsiktiga realréntan pa den
allminna kapitalmarknaden. Det kan ifragasittas om det laga rintelédget bor
medfora att avgildsrdnta ska bestimmas med annan utgangspunkt. Nagon alternativ
metod for bestimmande av avgildsrantan har inte forts in 1 mélet. Domstolen ar
dérfor hinvisad till denna metod kombinerad med en sddan skilighetsprovning som

parterna ar Overens om.

Kommunen har uppgett att samma avkastning ska erhallas som om inte marken
hade upplétits med tomtritt. Enligt kommunen ska avgéldsrdntan motsvara en
rimlig del av markens virdedkning, det ska vara en langsiktig rinta, malet ar att
hitta en avgildsrianta i niva med direktavkastningen pa fastighetsmarknaden och 3
procents avgildsrianta dr praxis och har tillimpats i domar fran savial Mark- och

miljo6verdomstolen som underrétterna.

For att f4 en uppfattning om markens (avgédldsunderlagets) arliga genomsnittliga
virdedkning har domstolen berdknat denna, se tabellen pa nésta sida. Berdkningen
visar att avgédldsunderlaget har haft en arlig genomsnittlig virdedkning om

13 procent (rdnta pa ridnta) under avgéildsperioden. Denna virdeokning ar betydligt
hogre dn vad inflationen har varit under perioden. Till grund for berdkningen har
domstolen utgatt fran att savil innevarande som yrkad avgild for bostadsfastigheten
har berdknats med en avgéldsrinta om 2 procent, i enlighet med vad Goteborgs
kommunfullméktige beslutade ar 2006. Visad vérdetillvaxt for bostadsfastigheterna
styrker vad E. C. har framhallit om att reala tillgangar okar i vérde nér realrdntan

sjunker.
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Avgildsperiodens Genomsnittlig
Fastighet Langd Innevarande | Ny yrkad arlig varde-
(ar) Borjan Slut avgald avgald o6kning (%)
Y 10 2010-04-01 | 2020-03-31 | 70 724 kr 240 000 kr 13,0

I malet finns inga uppgifter om hur stor inflationen har varit under avgéldsperioden.
Om inflationen har varit i nivd med Riksbankens inflationsmal om 2 procent har
den arliga reala véardestegringen for marken varit ca 11 procent. Forhallandena
under aktuell tiodrsperiod skiljer sig sdledes fran de som gillde nar Hogsta domsto-
len valde att tillimpa den direkta metoden. D& ansags marken vara realviardeséker
och viardedkningen foljde inflationen. Avgédlden motsvarade 1 stort realavkastningen
fran marken. Vid sddana forhallanden 61l det sig naturligt att soka en ldngsiktig

realridnta att 1agga till grund for avgildsriantan.

Utredningen i1 malet talar for fortsatt l4g realrdnta. Markens reala virde kommer
darfor sannolikt att 6ka dven under den kommande avgéldsperioden. Detta innebar
for det forsta att kommunen, utdver avgilden, dven tillfors en real formogenhetsok-
ning. For det andra gor vardedkningen att triangeleffekten inte lingre bor berdknas
utifran forvintad inflation. Triangeleffekten ska ju kompensera kommunen f6r mar-
kens framtida arliga virdedkningar. En hogre realvirdedkning innebir dérfor att en
tillimpning av triangeleffekten medfor en 6kad kompensation for fastighetens

bedémda framtida arliga viardedkning.

Som framgétt tidigare dr det domstolens mening att det 1dga rénteldget bor avspegla
sig 1 avgéldsriantan och ytterst i sjdlva avgélden. | sammanhanget ska dock beaktas
att det vid avgildens faststillande ska goras en slutlig skdlighetsbedomning som i

det vdsentligaste maste grundas pd det utredningsmaterial som forts in i malet.

Som framgétt i det foregdende dr radande praxis en avgéldsrdnta om 3 procent dér
0,25 procent utgdr kompensation for triangeleffekten. Till grund for berdkning av
denna har antagits att fastighetens virdeutveckling foljer inflationen vilken har
bedomits till 2 procent. Den reala rdnta som har legat till grund for avgélden har

saledes varit 2,75 procent.



Sid 23
VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 1290-19
Mark- och miljodomstolen

Vid en skilighetsbeddmning maste beaktas att kommunen under innevarande
avgildsperiod utdver avgilden dven fatt en realvirdedkning pa marken. Som anforts
ovan finns inget i milet som motséger att realréinta och inflation fortsatt kommer att
vara forhdllandevis 1ag, vilket sannolikt innebér att markens vardedkning dven un-

der kommande avgildsperiod kommer att dverstiga inflationen.

Som har framgatt finner mark- och miljddomstolen att bolaget har styrkt att
realrdntan fin. dr negativ. Dock ska avgéldsrantan vara skilig. En negativ rdnta kan
inte anses vara en skilig avgildsranta. Avgilden ska vidare, som redovisats ovan,
enligt jordabalkens bestimmelser bestimmas utifrén markens vérde vid tiden for

omprdvningen.

Avgéldsriantan bor vara langsiktig och bestaimmas med forsiktighet. Utredningen 1
malet ger, enligt domstolen, beldgg for antagandet att fastigheten &r realviardesékrad
pa sé sitt att dess viarde 6kar med inflationsmalet om 2 procent samt att fastigheten
darutover kan forvintas 6ka 1 virde med 2 procent arligen, dvs. sammantaget en
arlig vardekning om 4 procent. Vid tillimpningen av Welinders formel utgar

domstolen frén att markens vérde arligen 6kar med 4 procent.

I tabellen nedan anges forutom avgildsrantan inklusive péslag for triangeleffekten
vid de markvirden som framgér pa s. 17 ocksa realrdntan, dvs. rdntan innan paslag

for triangeleffekten gors.

Markens varde Kommunens yrkande Bolagets yrkande

18 586 000 kr Avgaldsranta 1,29 % Avgildsranta 0,38 %
Realrantan 1,08 % Realranta 0,32 %

16 170 000 kr Avgildsranta 1,48 % Avgildsranta 0,44 %
Realrdnta 1,24 % Realrdnta 0,37 %

Av tabellen ovan framgér att den avgéldsrinta som den av kommunen yrkade

avgilden medfor utgdér mindre én hilften av den avgéldsridnta som enligt nuvarande
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praxis tillimpas. Den faktiska avgildsrantan understiger ocksé, eller ligger i paritet
med, den nominella laneridntan for ett 10-arigt bostadslan. Mark- och
miljodomstolen anser att vid sddana forhallanden maste, oberoende av om den
langsiktiga realrdntan pa den allmédnna kapitalrdntan &r negativ, den av kommunen

yrkade tomtréttsavgéilden anses skilig.

Sammanfattning
Mark- och miljodomstolen finner att den tomtréttsavgild som kommunen har yrkat

ar skilig. Avgilden kan inte anses dventyra pantréttshavarnas sékerhet.

Rittegiangskostnader
Vid angivna bedomningar 4r kommunen vinnande part. Bolaget har déarfor att utge
ersittning for rattegdngskostnader till kommunen. Det av kommunen yrkade

beloppet om sammanlagt 69 050 kr &r skéligt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (MMD-01)
Overklagande senast den 3 april 2020.

Provningstillstand krivs.

Bodil Svensson Soren Karlsson Martin Kvarnback

I domstolens avgorande har deltagit radmannen Bodil Svensson, ordférande, och
tekniska raden Soren Karlsson och Martin Kvarnbéack samt den séirskilda ledamoten

Per Rexon.





