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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2022-05-03 F 463-20
060102 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Vinersborgs tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2019-12-18 i mél

nr F 3701-17, F 3720-17, F 3765-17, F 3803-17, F 3804-17, F 2137-18, F 2441-18 och
F 5082-18, se bilaga A

PARTER

Klagande och motpart

Goteborgs kommun genom dess fastighetsndmnd
Box 2258

403 14 Goteborg

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

Klagande och motpart
HSB:s Bostadsrittsforening Gérdsisdalen 1 Goteborg

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

SAKEN
Omprovning av tomtrittsavgild avseende fastigheterna Y, X, Z, A, B, C;
D och E 1 Goteborgs kommun

Dok.Id 1809675

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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MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Med dndring av mark- och miljodomstolens dom under punkten 1 i domslutet
faststiller Mark- och miljodverdomstolen tomtrattsavgilden

- for fastigheten Y 1 G6teborgs kommun till 29 485 kr per ar for den avgéldsperiod
som borjar den 22 oktober 2018,

- for fastigheten X 1 Goteborgs kommun till 29 485 kr per ar for den avgildsperiod
som borjar den 22 oktober 2018,

- for fastigheten Z 1 Goteborgs kommun till 29 485 kr per ar for den avgildsperiod
som bdrjar den 22 oktober 2018,

- for fastigheten A 1 Goteborgs kommun till 29 485 kr per ar for den avgildsperiod
som borjar den 22 oktober 2018,

- for fastigheten B 1 Goteborgs kommun till 46 691 kr per &r f6r den avgéldsperiod
som bdrjar den 22 oktober 2018,

- for fastigheten C i Goteborgs kommun till 75 956 kr per ar for den avgéldsperiod
som borjar den 12 augusti 2019

- for fastigheten D 1 Goteborgs kommun till 56 585 kr per ar for den avgéldsperiod
som borjar den 12 augusti 2019,

- for fastigheten E 1 Goteborgs kommun till 29 631 kr per ar for den avgéldsperiod

som borjar den 1 januari 2020.

2. Med éndring av mark- och miljddomstolens dom under punkten 2 i domslutet
beslutar Mark- och miljooverdomstolen att HSB:s Bostadsrittsforening Géardsésdalen i
Goteborg omgaende efter meddelad dom till Goteborgs kommun ska utge
mellanskillnaden mellan de nuvarande tomtréttsavgélderna och de tomtréttsavgélder

som ska gilla enligt punkten 1 1 domslutet.

3. Goteborgs kommun ska vidta nddvandiga inskrivningsatgdrder med anledning av

punkten 1 i domslutet.

4. Vardera parten ska st sina egna rittegdngskostnader i Mark- och

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

Goteborgs kommun ar lagfaren dgare till fastigheterna Y, X, Z, A, B: C,Doch E i
Goteborgs kommun. Fastigheterna ar upplatna med tomtritt till HSB:s
Bostadsrittsforening Gardsasdalen 1 Goteborg. Enligt tomtréttsavtalen far
fastigheterna Y, X, Z, A, B: C och D anvindas for bostadsdndamal. Fastigheten E far

anvandas for parkeringsindamal. Avgéldsperioderna l6per om tio ar.

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

miljodomstolen, meddelade mark- och miljddomstolen dom den 18 december 2019.

Goteborgs kommun och HSB:s Bostadsrittsforening Géardsasdalen 1 Goteborg har
overklagat mark- och miljddomstolens dom. Parterna har darefter tréffat en forlikning

och yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska stadfédsta forlikningen i dom.
MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL
Mark- och miljoéverdomstolen, som har beaktat pantriattsinnehavares 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 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 DOM Mal nr F 3701-17,
TINGSRATT 2019-12-18 F 3720-17, F 3765-17,

och miljodomstolen  Meddelad i F 3803-17, F 3804-17,
Vénersborg F 2137-18, F 2441-18,
F 5082-18
PARTER
Kirande
Goteborgs kommun genom dess fastighetsnimnd, 212000-1355
Box 2258

403 14 Goteborg

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

Svarande
HSB:s BRF Giérdsasdalen i Goteborg

Ombud: R. L. ochE. S. W.

SAKEN
Omprovning av tomtrittsavgild avseende fastigheterna Goteborg Y, X, Z, A, B,
C,DochE
Dok.1d 447442
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.vanersborgstingsratt.domstol.se
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DOMSLUT
1. Mark- och miljodomstolen faststiller tomtréttsavgilderna enligt nedan:
- For fastigheten Y till 54 492 kr per ér fran och med
avgildsperioden som borjade 16pa den 22 oktober 2018
- For fastigheten X till 54 492 kr per ar frdn och med
avgéldsperioden som borjade 16pa den 22 oktober 2018
- For fastigheten Z till 54 495 kr per ar fran och med
avgéldsperioden som borjade 16pa den 22 oktober 2018
- For fastigheten A 54 495 kr per ér fran och med
avgéldsperioden som borjade 16pa den 22 oktober 2018
- For fastigheten B till 93 000 kr per ar fran och med
avgéldsperioden som borjade 16pa den 22 oktober 2018
- For fastigheten C till 135 000 kr per &r frdn och
med avgildsperioden som borjade 16pa den 12 augusti 2019
- For fastigheten D till 99 000 kr per ar fran och med
avgéldsperioden som borjade 16pa den 12 augusti 2019
- For fastigheten E till 29 631 kr per ar fran och

med avgildsperioden som borjar 16pa den 1 januari 2020

2. HSB:s BRF Girdséasdalen i Goteborg ska till Goteborgs kommun utge kvar-
talsvis forfallna belopp som utgoér skillnaden mellan ny avgéld och hittills ut-
giende avgild jimte rinta pd skillnadsbeloppen enligt 5 § riantelagen
(1975:635) fran respektive forfallodag fram tills domen vunnit laga kraft och

enligt 6 § rintelagen for tiden dérefter, tills betalning sker.

3. HSB:s BRF Girdsasdalen i Goteborg ska ersétta Goteborgs kommun for dess
riattegdngskostnader 1 mark- och miljodomstolen med 120 000 kr jimte rénta
enligt 6 § rintelagen (1975:635) fran dagen for denna dom till dess betalning

sker.
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BAKGRUND

Goteborgs kommun dr lagfaren dgare till fastigheterna Y, X, Z, A, B, C, D och E,
nedan kallade fastigheterna. Fastigheterna ar upplatna med tomtritt till HSB:s BRF
Girdsédsdalen 1 Goteborg. Enligt tomtréttsavtalen fér fastigheterna Y, X, Z, A, B, C,
D anviéndas for bostadsdndamal. Fastigheten E fir anvéndas for par-

keringsdndamal.

Avgildsperioderna 16per om tio ar. Den arliga tomtréttsavgilden resp. datum da den

senast bestdmda avgildsperioden 16pt/1oper ut framgar nedan.

Y 27 240 kr den 21 oktober 2018 Mal F 3803-17
X 27 240 kr den 21 oktober 2018 Mal F 3804-17
Z 27 240 kr den 21 oktober 2018 Mal F 3765-17
A 27 240 kr den 21 oktober 2018 Mal F 3720-17
B 43 137 kr den 21 oktober 2018 Mal F 3701-17
C 68 024 kr den 11 augusti 2019 Mal F 2137-18
D 50 676 kr den 11 augusti 2019 Mal F 2441-18
E 2000 kr den31 december 2019 Mal F 5082-18
YRKANDEN M.M.

Goteborgs kommun har yrkat att mark- och miljddomstolen ska faststélla den ar-
liga tomtréttsavgélden for aktuella fastigheter enligt foljande.

54 492 kr frdn och med den 22 oktober 2018
54 492 kr fran och med den 22 oktober 2018
54 495 kr fran och med den 22 oktober 2018
54 495 kr fran och med den 22 oktober 2018
93 000 kr fran och med den 22 oktober 2018
135 000 kr fran och med den 12 augusti 2019
99 000 kr frdn och med den 12 augusti 2019
44 444 kr fran och med den 1 januari 2020

Mg O W > N X<

Goteborgs kommun har vidare, savitt avser fastigheterna F, X, Z, A, B, C, D samt,
for fastigheten E om mark- och mil-jddomstolen meddelar dom efter den 1 januari

2020, yrkat att mark-och miljodom-
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stolen ska faststilla att tomtréttshavaren ar skyldig att till kommunen utge kvartals-
vis forfallna belopp som utgor skillnaden mellan ny avgild och hittills utgaende
avgild jamte rénta pé skillnadsbeloppen enligt 5 § rintelagen (1975:635) fran re-
spektive forfallodag fram tills domen vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen for

tiden dérefter, tills betalning sker.

HSB:s BRF Girdsiasdalen i Goteborg har bestritt kommunens yrkande om hdjda
tomtrattsavgélder och yrkat att tidigare avgéldsnivaer ska kvarstd. Foreningen har

medgett yrkandet avseende betalning av forfallna belopp.

Parterna har yrkat ersittning for rattegangskostnader.

Goteborgs kommun har anfort bl.a. foljande till utveckling av sin talan.

Vid omprévning av tomtrattsavgilden 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 bedomande av markvirdet ska
hinsyn tas till &ndamalet med upplételsen och till de ndrmare foreskrifter som ska

tillimpas ifraga om fastighetens anviandning och bebyggelse.

Sedan markvirdet (avgéldsunderlaget) faststéllts ska enligt lagens forarbeten (NJA
IT 1953 s. 372 ff) den arliga avgilden bestdmmas sa att den motsvarar en skélig
ranta (avgildsrianta) pa markvardet. Avgéldsrintan ska bestimmas med ledning av
den langsiktiga realrdntan pa den allminna kapitalmarknaden under minst 30 ars
sikt; ytterst handlar det dock om en skélighetsbeddmning. I praktiken beddms mark-
védrde och avgéldsrinta oftast var for sig, varefter den drliga avgélden faststills med
ledning av dessa bdda delposter. Vid omreglering av tomtrittsavgilden géller sale-
des att domstolen ska bestdmma dels ett virde pd marken s.k. avgédldsunderlag, dels

en avgildsrinta, d.v.s. en rintesats varmed avgéld ska utgd pa underlaget.

Markvirdet (avgidldsunderlaget) ska bestimmas utifran ett beddmt marknadsvérde
pa marken 1 avrdjt skick d.v.s. med bortseende fran tomtrittshavarens egna investe-

ringar i fastigheten. Befintliga byggnader m.m. pé fastigheten ska saledes tdnkas
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bort. Som utgangspunkt for en markvérdesuppskattning anvinder kommunen det
beriknade marktaxeringsvérdet for bostad 2016 (FFT16). Riktvardet fran taxe-
ringen har, efter upprakning med 1,33 och i avsaknad av annan utredning godtagits i
praxis som en uppskattning av marknadsvérdet p4 marken. Det dr fastigheternas
verkliga markvérden som ska ligga till grund for domstolens provning i malet, inte
de markvédrden kommunen enligt sin teoretiska berdkningsmodell (se nedan) berak-

nat avgélden pa.

Bestimmelserna om omreglering av avgéld bor tillimpas sa att en skilig andel av
markvérdestegringen tillfors tomtrattsupplataren under hela den mycket langa tid
tomtrittsupplatelsen normalt kan forvéntas besta. Avgildsrantan har saledes funk-
tionen att tillforsdkra tomtréttsupplataren samma avkastning under den tid som
tomtrittsuppldtelsen kan forvéntas besta (cirka 50 - 60 &r) som tomtrittsupplataren
skulle ha fatt om marken istéillet upplatits for ett annat andamal. (NJA 1990 s. 714).
Det sagda innebir saledes att tomtrattsupplataren inte ska behova avsté fran 16pande
avkastning och ddrmed enbart ndja sig med den vardestegring marken undergar.
Alldeles bortsett fran att det vore orimligt, kan konstateras att det uppenbart ocksa
skulle sta 1 strid med kravet 1 13 kap. 1 § JB om att avgédlden ska bestammas 1
pengar. For det fall att nagon tomtréttsupplatelse inte kommit till stdnd hade fastig-
hetsdgaren varit tillforsdakrad avkastning genom att upplata marken for ett annat an-
damal, t.ex. genom arrende. Fastighetsdgaren hade dven kunnat vélja att for egen
del nyttja marken genom att t.ex. uppfora en byggnad och darvid far avkastning i
form av hyresintdkter. Markens vdrdeutveckling hade emellertid blivit densamma
oavsett upplatelse med tomtritt, annan uppldtelseform eller om fastighetsdgaren valt

att sjilv disponera marken.

Ytterligare ett exempel som visar det orimliga 1 att inte uppstilla ett avkastnings-
krav dr att lokalhyror 1 sa fall torde bli ungefar desamma oavsett fastighetens ldge;
hyran skulle da baseras pd byggnadskapitalet och inte paverkas av markkapitalet.
Forvisso dr exemplet ndgot forenklat emedan skillnad 1 hyra mellan olika ldgen na-

turligtvis inte enbart forklaras av virdet hos det underliggande markkapitalet utan ar
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beroende dven av andra parametrar sdsom byggkostnader och risken for outhyrda

lokaler; icke desto mindre dr exemplet belysande.

Avgildsrantan ska saledes bestimmas sa att tomtrattshavaren tillforsékras en skilig
avkastning pa den upplétna markens vérde, vilket alltsa inte blir fallet om en negativ
realrénta laggs till grund for avgéldsberdkningen. Utgdngspunkten vid bestam-
mande av avgildsridntan dr den 1 praxis gillande, om &n att det i varje enskilt fall yt-

terst far goras en skélighetsbedomning.

I brist pa tillforlitlig utredning om denna avkastning har i praxis tillimpats en lang-
siktig realrdnta pd den allmédnna kapitalmarknaden under minst 30 ars sikt utan be-
aktande av risktagande (NJA 1986 s. 272, 1988 s. 343 och 1990 s. 714). Till denna
realrdnta har gjorts ett visst tilldgg 1 syfte att kompensera tomtréttsupplataren for
marknadsvirdesstegringen under avgéldsperioden, den s.k. triangeleffekten. I NJA
1986 s. 272 uttalas att det for berdkning av avgéldsriantan bor efterstrdvas en modell
som dr anvdndbar inom stora delar av tomtrittsmarknaden och som r latt att till-
lampa. Praxisbildningen i sparen av 1986 ars avgorande préglas tydligt av detta for-
hallningssitt. Den rintesats som ansetts utgora skilig avgéldsrinta har forblivit tim-
ligen stabil 6ver tid trots realrdntornas variationer; vid ny praxis har sidnkning endast
skett 1 sma steg (0,25 procentenheter). Synsittet att avgéldsridntan ska bestimmas pa
grundval av den realobligation som vid tiden for omprévningen har langst atersta-

ende 16ptid vinner séledes inget stdd i réttspraxis.

Som framgér av kommentaren till 13 kap 11 § jordabalken (se Jordabalken, Lars K
Beckman m fl, publicerad i Zeteo 2015-04-01) har det under ménga ar i rittspraxis
varit en tendens att faststilla avgildsrinta utifran en langsiktig realrénta om cirka 3
procent med ett tilligg om ungefér 0,75 procent for triangeleffekten nér det géller
tomtritter med tiodriga avgildsperioder. P4 senare &r har mérkts en tendens att
avgildsriantan bestimts ndgot lagre. Av kommentaren framgar vidare att en anled-

ning till denna fordndring kan vara att Tomtrétts- och arrendeutredningen har funnit
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att ett ungefarligt viarde pa den langsiktiga realrdntan &r 2,4 - 3,0 procent och att ut-
redningen 1i sitt forslag till lagfast avgéldsrénta fastnade for en réntesats om 2,75

procent (se SOU 2012:71 s. 121 {f)).

Avgildsrintans storlek har under senare ar varit foremal for ett flertal provningar av
Mark- och miljddverdomstolen, MOD (se bl.a. domar den 3 april 2014 i mal 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 i mal nr F 8273-17). Dessa avgoranden ger vid
handen att skilig avgildsrinta ska anses vara 2,75 procent med tilldgg om 0,25 pro-
centenheter for triangeleffekten, sdledes 3 procent. En avgéldsranta om 3 procent
motsvarar dven den rintesats som Tomtrétts- och arrendeutredningen, pa grundval
av Konjunkturinstitutets bedomning av den langsiktiga realrdntan, foreslog i sitt
delbetdnkande SOU 2012:71. I sammanhanget ska anméirkas att Konjunkturinstitu-
tet 2017 gjort en ny ldgre bedomning av realrdntor pa lingre sikt (prognosen
stracker sig till 2026). Det kan emellertid noteras att den reviderade prognosen inte
fatt ndgot genomslag i réttstillimpningen (se Mark- och miljodomstolens vid Nacka

tingsritt dom den 13 december 2018 1 mal nr F 7540-17).

Sammanfattningsvis kan alltsa konstateras att enligt gidllande och fast praxis - senast
bekriftat genom MOD:s avgdrande den 25 januari 2019 i mél nr F 8273-17 - ir ské-

lig avgildsrinta atminstone 3 procent inklusive tilldgg for triangeleffekten.

Avgildsriantan bor priglas av en betydande stabilitet och ytterst dr det frdga om en
skélighetsbedomning. Anledning att frdngd en procentsats som kommit att etableras
som praxis finns enbart om beddmningen av ny avgéldsrinta kan goras med bety-
dande sédkerhet eller om avgéldsrintan kan bedémas avvika stort frdn den praxis

som tidigare gillt. (Svea hovritts dom den 31 januari 2012 i mél nr F 5259-10 m.fl.)

Vid valet av realrdntans nivd gjorde Konjunkturinstitutet (KI) 1 februari 2012, pa ut-
redningens begéran, en beddmning av den langsiktiga realrdantan. KI:s beddmning
var att den langsiktiga korta realrdntan ligger pd 2 procent. Med anledning av diref-

ter inkomna synpunkter i utredningen, mot bakgrund av att Hogsta domstolen i NJA
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1990 s. 714 uttalat att avgéldsrintan ska bestimmas med ledning av den ldngsiktiga
realrdntan pa en svensk statsobligation med 10 ars 16ptid pa den allmédnna kapital-
marknaden med ett tidsperspektiv p4 minst 30 ar, upprattade KI en rapport "Den
langa realrdntan i ett langsiktigt perspektiv" daterad den 16 maj 2012, bilaga till
Tomtrétts- och arrendeutredningen. I rapporten bidrog KI med sina synpunkter om
en rimlig niva pé den langa realrdntan i ett langsiktigt perspektiv. Av rapporten
framgér att KI, bland annat med hénsyn till att den langa realrdntan fallit och vid det
tillfallet var mycket lag, bedomt att ett rimligt intervall for den langsiktiga realrin-
tan pa en svensk statsobligation med 10 &rs I6ptid ar 2,4 - 3,0 procent och att rdntan
pa en 30-arig statsobligation normalt ligger nagot hogre, ndrmare bestdmt 1 interval-
let 2,6 - 3,4 procent. I ett senare yttrande till Tomtrétts- och arrendeutredningens ka-
pitel om avgildsrianta anser KI att den av utredningen valda avgéldsrédntan om 2,75

procent dr en rimlig niva pa den langa realrdntan 1 ett langsiktigt perspektiv.

Kommunen anser att det for bestimmandet av avgildens storlek saknar betydelse
att realrdntan for narvarande dr mycket lag eftersom bedémningen av nivén pa real-
rantan ska goras med ett langsiktigt perspektiv. Med stod av KlI:s rapport gér kom-
munen géllande att den langsiktiga langa realrdntan 1 vart fall inte understiger inter-
vallet 2,4 - 3,0 procent vid tidpunkten for faststéllandet av avgéldsrintan for nu ak-

tuell tomtratt.

Kommunen kan inte vitsorda det som tomtréttshavaren anser bekréftat av Riksgél-

dens statistik.

Fastigheterna Y, X, Z, A, B, C och D Som utgidngspunkt for en

markvirdesuppskattning anvdnder kommunen det berdk-nade marktaxeringsvérdet
for bostad 2016 (FFT16). Riktvirdet fran taxeringen har, efter upprakning med 1,33
och i avsaknad av annan utredning godtagits i praxis som en uppskattning av
marknadsvirdet pd marken. Med en avgéldsrinta om 3,25 % skulle en skélig avgald
per ar enligt réttspraxis kunna vara foljande for de aktuella tomtrétter som upplatits

for bostadsandamal.
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Fastighet Marktax.virde x 1,33 Marknadsvirde Avgild m 3,25 % rénta
Y 3 633 000 kr 4 831 890 kr 157 036 kr
X 3 633 000 kr 4 831 890 kr 157 036 kr
Z 3 633 000 kr 4 831 890 kr 157 036 kr
A 3 633 000 kr 4 831 890 kr 157 036 kr
B 6 200 000 kr 8 246 000 kr 267 955 kr
C 9 000 000 kr 11 970 000 kr 389 025 kr
D 6 600 000 kr 8 778 000 kr 285 285 kr

Kommunens yrkande baseras emellertid pa en berdkningsmodell som &r antagen av
kommunfullméktige 1 Goteborg 2006-02-23. Modellen innebér att kommunen, for
tomtrittsuppldtna flerbostadshus med 2016 ars marktaxeringsvarde som bas, tillim-
par en avgiftsrinta om tva procent for 10-ariga avgiftsperioder. Den tvaprocentiga
rantan dr bestdmd utifran politiska hidnsynstaganden, men far anses innefatta den
s.k. triangeleffekten. Enligt beslut av kommunfullmaéktige 1 januari 2005 reduceras
vidare marktaxeringsvérdet for bostdder med 25 procent vid faststillande av avgifts-

underlaget. Berdkningsmodellen ger foljande resultat, vilka ocksa utgor yrkandena i

malen.

Fastighet Marktax.virde x 0,75 Avgéildsunderlag Avgild m 2 % rénta
Y 3633 000 kr 2 724 750 kr 54 492 kr

X 3 633 000 kr 2 724 750 kr 54 492 kr

Z 3 633 000 kr 2 724 750 kr 54 495 kr

A 3633 000 kr 2 724 750 kr 54 495 kr

B 6 200 000 kr 4 650 000 kr 93 000 kr

C 9 000 000 kr 6 750 000 kr 135 000 kr

D 6 600 000 kr 4950 000 kr 99 000 kr

Berédkningsmodellens avgildsrinta for tomtréittsupplatna flerbostadshus ar

skélig oavsett att berdkningsmodellen inte dr fordndrad sedan den antogs av kom-

munfullmiktige 1 Goteborg 2006. Berdkningsmodellen innebér en subvention av

avgilden 1 tva led. Det forsta ér att avgilden for bostadsdelen enbart beréknas pd 75

procent av det berdknade marktaxeringsvdrdet. Det andra dr att kommunen inte rék-

nar upp marktaxeringsvérdet till marknadsvérdet. Den avgild som kommunen fak-

tiskt yrkar far darfor, sedd mot KI:s bedomning att realrdntan ar 2,4 - 3,0 procent,
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géllande praxis och kommunfullméktige i Goteborgs beslut, anses motsvara en ska-

lig rinta pa det uppskattade markvérdet.

Fastigheten E

Tomtrétten dr upplaten att anvindas for parkeringsdndamal. Fastighetens markvéarde
bedoms uppg4 till 1 481 538 kronor. Skélig avgildsrédnta dr enligt praxis 3 % for
tiodriga avgildsperioder. Avgéildsunderlaget 1 481 538 kronor multiplicerat med

avgildsrintan 3 procent ger en arlig avgild om 44 444 kronor.

Niér det géller avgildsrinta for kommersiella tomtréitter tillimpar kommunen ingen
berdkningsmodell utan den yrkade avgélden baseras pa en bedomning av markens

varde.

HSB:s BRF Girdsiasdalen i Goteborg har anfort bl.a. foljande till utveckling av
sin talan.

Foreningen vitsordar den av kommunen gjorda markvardesvarderingen for fastig-
heten E. Avseende 6vriga fastigheter ska marktaxerings-vérdet justeras ned med
30 % pga. sdregna forhédllanden i enlighet med Skattever-kets rattsliga vigledning.
Det viarde som déa erhalls ska uppriaknas med 33 % for er-hallande av

marknadsvardet.

Foreningen och kommunen &r eniga om att den arliga avgilden ska bestimmas s&
att den motsvarar en skilig avgéldsrinta samt att avgildsrintan ska bestimmas med
ledning av den langsiktiga realrdntan pd den allmédnna kapitalmarknaden; dock att
det ytterst dr frdga om en skélighetsbeddmning av avgilden. Fragan ar da vad detta
innebér for bostadshus med en 10-drig avgéldsperiod dér de nya perioderna inleds

under oktober 2018 respektive augusti och december 2019.

Tomtrittsinstitutet tjinar syftet att det allminna ska kunna tillgodogora sig en
eventuell markvérdesstegring av mark som uppldts med tomtritt. Vid avgéldsregle-
ring ska en intresseavvigning goras mellan det allmédnnas intresse av att tillgodo-

gora sig markvérdestegringen och tomtréttshavarens och kreditgivarens intresse av
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ekonomisk trygghet. Vid bestimmandet av en skélig avgéldsrénta ska saledes dven

tomtréttshavarens intresse av att halla sina boendekostnader nere beaktas.

Kommunen hinvisar till domstolspraxis fran perioden 1990 - 2015, till en statlig ut-
redning frén 2012 samt till skrivelser fran Konjunkturinstitutet frdn 2012 och 2013.
Av skrivelserna frdn Konjunkturinstitutet framgar att den langa realréntan har fallit
sedan mitten av 1990-talet. I skrivelsen fran 2012 bedoms den relevanta langa lang-

siktiga realrdntan till lagre &n 2,4 %.

Det finns betydligt nyare och mer aktuella beddmningar fran Konjunkturinstitutet
an det underlag som kommunen refererar till. Av PM Konjunkturldget mars 2017
framgar att savil Konjunkturinstitutet som Riksbanken under senare tid kraftigt har
reviderat ner sina bedomningar och prognoser om langsiktiga rantor. Av denna
framgér att den l4nga realréntan i véirlden successivt fallit frn cirka 5 % 1 slutet av
80-talet till att vara negativ idag. Konjunkturinstitutet anger i promemorian att real-
rantan dr 1 dagslidget negativ 1 manga delar av virlden, diribland USA, euroomradet
och Sverige. Den av Konjunkturinstitutets gjorda beskrivning bekréftas av Riksgél-
dens statistik for rinta for reala statsobligationer med lang 16ptid. Under ar 2000
uppgick snittrintan till 3,9334 %, ar 2006 till 1,6504 %, ar 2010 till 0,4544 % och
ar 2018 till -1,2776 %. Realrdntan per den 12 april 2019 var -1,539 %. De uppgifter

om den langsiktiga realrintan som kommunen hinvisar till 4r inte ldngre relevanta.

Principerna for hur skélig avgéldsrinta ska bestimmas har utvecklats 1 praxis
sarskilt genom Hogsta domstolen domar i 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 parékna vid alternativa placeringar
av likvirdig art. Den l4ngsiktiga realrdntan pa den allmédnna kapitalmarknaden har
ansetts vara ldmplig for &ndamalet. Det dr rimligt att det &r den ldngsiktiga realrin-
tan vid tidpunkten for faststillandet av den aktuella avgélden som ska tillimpas.

Fragan blir hur Hogsta domstolens anvisning om att skélig avgildsrédnta ska bestim-
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mas med vigledning av den langsiktiga realréntan for riskfri investering ska tillim-
pas nér denna rinta for narvarande ar negativ. Effekten av negativ rdnta r att den
som Onskar en riskfri placering inte bara erhaller nagon avkastning alls utan till och

med ska utge ersdttning till forvaltaren av placeringen.

Kommunen gor en stor sak av den egna, kommunala berdkningsmodellen fran 2006
som skulle innebidra “en subvention i tva led" samt vara sarskilt formanlig for bo-
stadshus. De faktiska forhallandena betrdffande savil taxeringsvarden/markvérden i
kommunen som den langsiktiga realrdntan var emellertid en helt annan nir kom-
munfullméktiga fattade beslut om modellen 1 februari 2006. Parterna ar 6verens om
att avgélden ska bestimmas sa den motsvarar en skilig avgildsrinta. Den formel
som fungerade for framrédknande av en skilig avgildsranta 2006 genererar idag ett

belopp som utgdr en allt annat dn skilig ranteniva.

Den kraftiga uppgéngen av taxeringsviardena pa bostadsfastigheter 1 Goteborg har
tva huvudforklaringar. Dels har de laga réntorna lett till 6kade priser och darmed
hogre taxeringsvirden, dels har bostadsbristen drivit upp priserna. Att bostadsbyg-
gandet 1 Goteborg hittills inte varit tillrdckligt for att motsvara behoven anges ut-
tryckligen 1 Goteborgs stads lagesrapport 2018 — Bostadsforsorjning i Goteborg. 1
rapporten anges vidare att kommunen har det dvergripande bostadsforsorjningsan-
svaret. Att kommunen under lang tid har misslyckats med att ta detta bostadsfor-
sOrjningsansvar dr en av anledningarna till den senaste tidens kraftiga 6kning av
markvérden inom kommunen och dé sérskilt i centrala ldgen. Med beaktande av den
langsiktiga realrdntans utveckling och prognosen for denna under lang tid framover

ar den yrkade tomtréttsavgéilden oskilig.

De forhdllanden som ar 2005 aktualiserade Goteborgs kommuns versyn av be-
stimmandet av tomtrittsavgélden - kraftiga hojningar av marktaxeringsvarden - gor
sig 4n mer géllande idag. Utvecklingen av marktaxeringsvéirdena har varit except-
ionellt sedan dess. Det kan konstateras att hojningen av marktaxeringsvérdena inte
beror pd ndgra investeringar eller dtgirder fran kommunens sida och inte heller

medfor nigra 6kade kostnader for kommunen. Till och med fastighetsskatten for
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marken betalas av foreningen som tomtréttshavare. De kraftigt 6kade hdjningarna
av marktaxeringsvérdena forefaller ha sin grund dels i den rddande bostadsbristen,

dels i det radande rénteldget.

Goteborgs kommun har som skriftlig bevisning dberopat Konjunkturinstitutets

rapport av den 16 maj 2012, dnr 13-38-11.

Pa begéiran av HSB:s BRF Girdsasdalen i Goteborg har vittnesforhor hallits med
E. C., Handelshogskolan vid Géteborgs Universitet. Han har beréttat 1 huvudsak 1

enlighet med ingivet och &beropat sakkunnigutlatande, se domsbilaga 1.

HSB:s BRF Giirdsasdalen i Goteborg har vidare som skriftlig bevisning dberopat
- Konjunkturinstitutets PM Konjunkturldget mars 2017, "Ny ldgre bedomning av
realrdntor pa ldngre sikt".

- Graf som visar realrdntan pa statsobligation 3104 for perioden 2000 — 2019.

DOMSKAL

Allmint om tomtritt

Tomtréttsinstitutet tradde i kraft den 1 januari 1908. Institutets syfte var att frimja
en sund utveckling av bostadsforhdllandena i stdderna. Detta skulle ske genom att
det allménna fick mojlighet att tillhandahalla mark for bebyggelse at enskilda utan
att samtidigt frdnhdnda sig 4ganderitten till marken. Den enskilde som stod i be-
grepp att uppfora ett egnahem kunde genom en tomtritt fa tillgang till mark under
ndgorlunda betryggande former utan ndgon egen kapitalinsats. Att det allménna for-
blev dgare till marken ansdgs ha den sérskilda fordelen att det allménna dérmed for-
beholls den framtida virdestegringen hos marken. Ytterligare en fordel var att moj-
ligheterna att vid framtida behov anvdnda marken for annat andamal underlattades.

Tomtréttsinstitutet har darefter reformerats ar 1953 och 1967.

Av 13 kap. 1 § jordabalken (JB [1970:944]) framgér att tomtritt &r en nyttjanderitt

till fastighet under obestdmd tid for visst andamal mot arlig avgéld i pengar. Enligt
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13 kap. 10 § jordabalken ska avgélden skall utgd med oforéndrat belopp under vissa

tidsperioder. Om ej langre tid 6verenskommes, utgdr varje period tio ar.

Vid omprovning av avgilden ska enligt 13 kap. 11 § JB andra stycket avgéilden be-
stimmas pa grundval av det virde marken dger vid tiden for omprovningen. Vid be-
domningen av markvérdet ska hénsyn tas till &ndamélet med upplatelsen och de nér-
mare foreskrifter som ska tillimpas i fradga om fastighetens anvéndning och bebyg-

gelse.

Avgaldsrintan

Parterna dr eniga om att det dr den langsiktig realrdntan pa den allminna kapital-
marknaden under minst 30 ars sikt som ska ligga till grund for raintebeddmningen.
Kommunen har tillagt att tilldgg ska goras for den s.k. triangeleffekten och Fore-
ningen har inte invint hiaremot. Parterna dr ocksé eniga om att det ytterst ar fraga

om en skilighetsbedomning av tomtrittsavgilden.

Av forarbetena (NJA II 1953 s. 372) framgar att avgidlden ska motsvara en skilig
ranta pd markvirdet. Detta ar 1 princip liktydigt med kravet pa forréntning av det in-
vesterade kapitalet som en tankt kopare av marken 1 avrdjt skick kan antas ha réaknat

med (jfr NJA 1975 s. 385).

Sammanfattning av den dberopade bevisningen

Den av Goteborgs kommun dberopade bevisningen.

Konjunkturinstitutets rapport av den 16 maj 2012, dnr 13-38-11

Efter ett resonemang bedomer Konjunkturinstitutet att ett rimligt intervall for den
langsiktiga realrdntan pa en svensk statsobligation med 10 ars 16ptid ar 2,4-3,0 pro-
cent. Utgangspunkten for denna bedomning &r 1 forsta hand nominella statsobligat-
ionsréntor som har justerats for inflationen med konsumentprisindex (KPI). Ef-
tersom markvardeutvecklingen i normalfallet samvarierar med inflationen bor man
overviga att vid bedomning av avgéldsrintan bortse frin inflationsriskpremien for

nominella obligationer. Den i detta sammanhang relevanta realrdantan blir da ndgot
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lagre. Réntan pa en 30-4rig statsobligation ligger normalt ndgot hogre én rantan pa
en 10-arig statsobligation. Skillnaden ar dock liten och ett rimligt intervall for skill-

naden mellan rdntorna pa en 30- och en 10-4rig statsobligation ar 0,2—0,4 procent.

Den av Foreningen aberopade bevisningen kan sammanfattas enligt foljande:

Konjunkturinstitutets PM mars 2017 "Ny ldgre bedomning av realrdntor pd ldngre
sikt”

Det finns flera skil att franga antagandet om att realridntan ska uppga till den trend-
méssiga BNP-tillvixten inom tio ar. Det empiriska sambandet mellan realrdnta och
BNP-tillvdxt dr enligt nya studier svagare dn vad Konjunkturinstitutet tidigare utgétt
ifrdn. Darutover indikerar sdval marknadsprissdttning som bedomningar fran inter-
nationella prognosmakare att realrdntan pa lingre sikt understiger den trend missiga
BNP-tillvaxten 1 Konjunkturinstitutets scenario till 2026. Konjunkturinstitutet bedo-

mer slutligen den reala styrrantan (reporédntan) for Sverige ar 2026 till 1 procent.

Graf som visar realrdntan pa statsobligation 3104 for perioden 2000 — 2019

Grafen visar att den ldngsiktiga realréntan pa statsobligation 3104 succesivt har fal-
lit. Realréintan per den 12 april 2019 var minus 1,539 procent. Ar 2000 var realrin-
tan pa obligationen strax under fyra procent. Obligationen forfaller den 1 december

2028.

Sakkunnigutldtandet och forhéret med E. C.

Utlatandets sammanfattning anger att olika approximationer (baserade pé jamfo-
relse med utlandet, KI:s bedomning om skillnader med avseende pa 16ptid, Riks-
bankchefen) utifrin faktiska nuvarande realréntor pd den allménna kapitalmark-
naden (ej historien eller bedomningar dver framtiden) ger en realrdnta runt minus

1,5 procent.
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Radande praxis

Avgildsrantan har avhandlats i ett flertal mal i Hogsta domstolen och Mark- och
miljodverdomstolen. I NJA 1975 s. 385 framlades tva principer for att soka avgilds-
rantan. Dels den direkta metoden, som bygger pé att man soker bestimma kravet pa
omedelbar forrantning pa grundval av direkta iakttagelser rorande det omedelbara
forrantningskravet vid kapitalinvesteringar pa jamforbara omraden, dels den indi-
rekta metoden, som 1i forsta hand tar sikte pa att bestimma det krav pa total forrént-
ning 1 ett langre perspektiv som man har anledning att anta att kapitalplacerare 1 all-
ménhet har riknat med vid den aktuella tidpunkten. Hogsta domstolen valde slutli-
gen att tillimpa den indirekta metoden vilken bl.a. kom att innebédra komplicerade
berdkningar. Principerna for den sa kallade triangeleffekten, som kompenserar fas-
tighetsdgaren for den virdedkning fastigheten bedoms ha under avgéldsperioden,

harstammar fran detta mal och beréknas enligt den s.k. Welinders formel.

I Hogsta domstolens dom NJA 1986 s. 272 tillampades den direkta metoden och ut-
talades att det med befintliga metoder inte gér att uppnd nagon exakthet i rantebe-
rakningen och att det ytterst blir en fraga om skélighetsbedomning. I malet tillimpa-
des den s.k. realrdntemetoden. Realrdntemetoden innebir att avgdldsrantan motsva-
rar realrdntan, dvs. 1 princip den rénta som aterstar sedan inflationseffekten raknats
bort. For att realrdntemetoden ska vara anvandbar fordras dock att det kan forutséat-
tas att marken &r realvirdeséker. 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 faststdllas, dels i vilken omfatt-
ning forhallandena pa fastighetsmarknaden skiljer sig fran forhillandena pa de del-
marknader som realrintan hdmtas frdn. Med hinsyn till att det inte fanns nagon ut-
redning om det omedelbara forrdntningskravet pa enbart markkapital sattes detta

lika med den uppskattade langsiktiga realrdntan pd den allmédnna kapitalmarknaden.

I NJA 1990 s. 714, dér realrantemetoden tillimpades, uppkom frigan om vilket
tidsperspektiv som géller vid jamforelsen med den ldngsiktiga realrdntan pd den all-
ménna kapitalmarknaden. Hogsta domstolen tog sin utgdngspunkt i det som man

bedémde som de grundldggande bestimmelserna for tomtréttsinstitutet, nimligen
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de begransade mojligheterna till uppsigning, avsaknaden av hdvningsritt, de langa
avgildsperioderna och att skilig andel av markvérdestegringen ska tillforas tomt-
rattsupplataren. Med hinsyn till dessa forhdllanden fann domstolen att avgéldsran-

tan ska bestimmas med ett tidsperspektiv om minst 30 ar.

Avgildsrantan har i ett flertal avgoranden fran Mark- och miljodverdomstolen de
senaste aren faststéllts till 3 procent varav 2,75 procent utgor realrénta och 0,25 pro-
cent dr kompensation for triangeleffekten. (Se bl.a. domar den 3 april 2014 mal nr

F 6747-13, den 3 juli 2015 mal nr F 472-15 och den 25 januari 2019 mal nr F 8273-
17).

Vilken avgildsrianta ska tillimpas i malen?

Den praxis som framlades 1 Hogsta domstolens domar ar 1986 och 1990 innebir att
den direkta metoden med en berdkning av avgéildsrintan pa grundval av en ldngsik-
tig realrdnta har kommit att tillimpats. Av utredningen i mélet framgar att kredit-
marknaden till vissa delar avreglerades ar 1985. Bl.a. upphorde 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 omvarlden sedan 1980-talet.

E. Cs. utldtande ger stod for att realrdntan 1 Sverige har varit sjunkande frdn borjan
av 2000-talet for att under ar 2014 bli negativ. Utlatandet talar inte emot att
realrdntan dven fortséttningsvis kommer att vara lag. Detta forlopp kan ocksa

iakttas 1 flertalet av de lander Sverige har handelsutbyte med.

[ Hogsta Domstolens avgdranden har efterstravats en modell for berdkningen av
rdntan som dr anviandbar inom stora delar av tomtréittsmarknaden och som &r ldtt att
tillimpa. Realrdntan som har tillimpats efter nimnda HD-domar har 1 stort legat pa
ca 3 procent. Avgéldsrintan, med hénsyn tagen till triangeleffekten, har dock legat

hoégre beroende pé att marken har bedomts vara realvirdesiker. Till grund for att
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berdkna triangeleffekten har den ldngsiktigt bedomda inflationen lagts, dvs. det har

antagits att markvérdet har foljt med inflationen.

Som har framgatt ovan &r parterna ense om att den langsiktiga realrdntan pa den all-
ménna kapitalmarknaden under minst 30 &rs sikt ska ligga till grund for bestim-
mande av avgildsrintan; dock att det ytterst &r fraga om en skélighetsbedomning.
Réntan ska saledes vara skilig. Vidare har Kommunen tillagt att tilligg ska goras
for den s.k. triangeleffekten under avgildsperioden och Foreningen har inte invént
hiaremot. Som nimnts ovan styrker E. Cs. utlatande att det numera och sedan en tid
tillbaks rader en negativ langsiktig realridnta pa den allménna kapital-marknaden.
Det har heller inte framkommit ndgot i malet som talar {for att den laga realrintan
inom &verskadlig tid ska vinda uppét till nivaer jamforbara med den real-rinta som
tidigare har legat till grund for avgéildsrantan. Fragan blir da hur d&nda-malsenligt
det ar att fortsétta utga fran den ldngsiktiga realrédntan pa den allminna
kapitalmarknaden. Det kan ifrdgasittas om inte det laga ranteldget bor medfora att
avgildsrinta ska bestimmas med annan utgdngspunkt. Nagon alternativ metod for
bestimmande av avgéldsrantan har inte forts in i malet. Domstolen &dr darfor hinvi-
sad till denna metod kombinerad med en sddan skdlighetsprovning som parterna ér

overens om.

Kommunen har uppgett att samma avkastning ska erhallas som om inte marken
hade upplétits med tomtritt. Att avgildsrédntan ska motsvara en rimlig del av mar-
kens viardedkning, det ska vara en ldngsiktig rinta, att 3 procents avgéldsrédnta ar
praxis och har tillimpats i domar bade i Mark- och miljoéverdomstolen sdsom 1 un-

derrétterna.

For att fa en uppfattning om markens (avgildsunderlagets) arliga genomsnittliga
virdedkning har domstolen berdknat denna, se tabellen nedan. Berdkningen visar att
avgildsunderlaget har haft en arlig genomsnittlig varde6kning om ca 7 procent
(rénta pd rinta) under avgéldsperioden. Denna virdedkning &r betydligt hdgre dn

vad inflationen har varit under perioden. Till grund for berdkningen har domstolen
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utgétt fran att sdvél innevarande som yrkad avgild for bostadsfastigheterna har be-

raknats med en avgédldsrdanta om 2 procent, 1 enlighet med vad Goteborgs

kommun-fullméktige beslutade &r 2006. Fastigheten E dr upplaten for parke-

ringsdndamal och uppvisar en sddan hog genomsnittlig virdeforandring att detta

maste bero pa andra faktorer dn enbart markens virdedkning. Visad virdetillvéxt

for bostadsfastigheterna styrker vad E. Cs. har framhéllit om att reala tillgdngar

okar 1 virde nér realréntan sjunker.

Genomsnittlig
arlig vardeok-
Avgildsperiodens Innevarande Ny yrkad ning (%)
Malnr. Fastighet Langd (ar) ‘ Bérjan Slut avgald avgald
F3701-17B 10 2008-10-21 2018-10-21 43 137 kr 93 000 kr 8,1
F 3720-17 A 10 2008-10-21 2018-10-21 27 240 kr 54 495 kr 7,2
F3765-17 2 10 2008-10-21 2018-10-21 27 240 kr 54 495 kr 7,2
F 3803-17Y 10 2008-10-21 2018-10-21 27 240 kr 54 492 kr 7,2
F 3804-17 X 10 2008-10-21 2018-10-21 27 240 kr 54 492 kr 7,2
F2137-18 C 10 2009-08-11 2019-08-11 68 024 kr 135000 kr 7,1
F 2441-18 D 10 2009-08-11 2019-08-11 50676 kr 99 000 kr 6,9
F 5082-18 E 10 2009-12-31 2019-12-31 2 000 kr 44 444 kr 36,4

I malet finns inga uppgifter om hur stor inflation har varit under avgéldsperioden.

Om inflationen har varit i nivd med Riksbankens inflationsmal om 2 procent har

den arliga reala vardestegringen for marken dock varit ca 5 procent. Forhdllandena

under aktuell tioarsperiod skiljer sig saledes fran de som gillde ndr Hogsta Domsto-

len valde att tillimpa den direkta metoden. D& ansags marken vara realvirdesédker

och vdrdedkningen f6ljde inflationen. Avgéilden motsvarade i stort realavkastningen

fran marken. Vid sddana forhallanden f6ll det sig naturligt att soka en langsiktig re-

alrénta att l4gga till grund for avgildsrintan.

Utredningen 1 mélet talar for fortsatt 14g realrdnta. Markens reala virde kommer

darfor sannolikt att 6ka dven under den kommande avgéldsperioden. Detta innebér

for det forsta att Kommunen, utver avgélden, dven tillfors en real formégenhetsok-

ning. For det andra gor virdedkningen att triangeleffekten inte langre bor berdknas

utifran forviantad inflation. Triangeleffekten ska ju kompensera Kommunen for mar-

kens framtida &rliga varde6kningar. En hogre realvardedkning innebér dérfor en
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okad kompensation for triangeleffekten utifrén fastighetens bedémda framtida ar-

liga virdekning.

Som framgatt tidigare dr det domstolens mening att det 14ga rénteldget bor avspegla
sig i avgéldsriantan och ytterst i sjélva avgilden. Det &r darfor motiverat att vid
avgildens faststdllande gora en slutlig skdlighetsbedomning som 1 det vésentligaste

maste grundas pa det utredningsmaterial som forts in i malet.

Avgilden ska motsvara en skilig rinta pa markvardet. Rddande praxis dr en
avgildsrdanta om 3 procent dér 0,25 procent utgdr kompensation for triangeletfek-
ten. Till grund for berdkning av denna har antagits att fastighetens virdeutveckling
foljer inflationen vilken har bedomts till 2 procent. Den reala rdnta som har legat till

grund for avgélden har sdledes varit 2,75 procent.

Vid en skélighetsbedomning méste beaktas att Kommunen under innevarande
avgildsperiod utover avgélden dven fitt en realvirdedkning pa marken. Som anforts
ovan finns inget 1 médlet som motséger att realridnta och inflation fortsatt kommer att
vara forhallandevis lag, vilket sannolikt innebér att markens vardedkning dven un-

der kommande avgéldsperiod kommer att 6verstiga inflationen.

Avgéldsriantan bor vara langsiktig och bestdmmas med forsiktighet. Mark- och mil-
jodomstolen finner skiligt att inledningsvis beddma om den av kommunen tillam-

pade avgildsrintan avseende tomtritter for bostadsdndamal, dvs. 2 procent, dr ské-

lig.

Utredningen 1 mélet ger enligt domstolen beldgg for antagande att fastigheterna ér
realviardesdkra pa sa sitt att dess varde dkar med inflationsmalet om 2 procent samt
att fastigheterna darutover kan forvéntas 6ka med 2 procent arligen, dvs. sammanta-

get en arlig vardedkning om 4 procent.
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Avgildsrantan utan beaktande av triangeleffekten blir (med tillimpning av Welin-
ders formel) vid ovan angivna beddmningar 1,675 procent. Denna rénta ligger i pa-
ritet med den ldnerinta som kan forvéntas for ett fastighetslan med 10-arig 16ptid.
Laneréntan dr forvisso nominell men fir anses utgora en skélig avkastning da mar-
ken bedoms Oka realt i virde, dvs. virdedkningen overstiger inflationen. For fore-
ningens del kan det inte anses vara oskéligt att rantenivan i stort motsvarar samma

niva som riantan for ett fastighetslan.

Kommunen har uppgett att tilligg for triangeleffekten ska goras. Foreningen har
inte invdnt mot detta. En sddan ordning foljer radande praxis och bor tillimpas dven
1 forevarande fall. En tilldimpning av triangeleffekten enligt Welinders formel pd
den angivna rintan ger en avgéldsrinta om 2 procent. Denna réinta fir anses beakta
bade fastighetsdgarens och tomtrittsinnehavarens intressen. Mark- och miljoédom-
stolen finner séledes att den av Kommunen for tomtrétter med bostadsindamaél till-
lampade rdntan om 2 procent dr en skilig avgildsranta. En avgéldsridnta om 2 pro-

cent far vidare anses skélig dven for tomtratter med annat dndamal.

Markens viarde — avgildsunderlaget

Vid omprévning av tomtrattsavgild ska domstolen enligt bestimmelserna 1 13 kap
11 § JB bestimma avgdlden for den kommande perioden pa grundval av det vérde
marken dger vid tiden for omprovningen. Vid beddmande av markvérdet ska hinsyn
tas till &ndamalet med upplatelsen och till de ndrmare foreskrifter som ska tillimpas
ifrdga om fastighetens anvdndning och bebyggelse. Det innebér vid sidan omprov-
ning som nu ar ifrdga att bedomningen ska ske utan hinsyn till den bebyggelse som
finns pd omradet men med beaktande av innehallet 1 tomtréttsavtalet, géllande de-
taljplan samt de investeringar i vatten och avlopp samt normala markanlédggningar
som anlagts av tomtréttsinnehavaren. Detta innebdr att det pris som ska sokas dr det
som marknaden &r beredd att betala for fastigheten 1 avrojt skick dock med de be-

gransningar som dr inskrivna i tomtréttsavtalet.
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Vid bedomningen av markvardet har Kommunen utgétt frdn det marktaxeringsvér-
det som asattes vid den forenklade fastighetstaxeringen &r 2016 (FFT16). Taxe-
ringsvardet grundar sig pd 75 procent av 2014 ars marknadsvardeniva. Enligt ett
kommunfullméktigebeslut ar 2005 tillimpar Kommunen ett reducerat taxerings-
véarde for mark for bostadsdandamél. Reduceringen innebdr att avgildsunderlaget ut-

gors av 75 procent av taxeringsvardet.

Foreningen har gjort gillande att marktaxeringsvérdet, for att anpassas till mark 1
”avrojt skick™ ska reduceras med 30 procent i enlighet med Skatteverkets allménna
rad SKV A 2015:14 avsnitt 4.3.1. Detta dé& det oreducerade taxeringsvirdet enligt
Foreningen innehéller vardetillskott av bl.a. va-anslutningar och tomtanldggningar.
Kommunen har vidhallit att det av kommunen angivna taxeringsvardet ska ligga till

grund for berdkning av avgildsunderlaget enligt kommunens berdkningsmodell.

Det ar tomtréttsinnehavaren som har investerat i va- och tomtanlaggningar och har
skyldighet att betala fastighetsskatt for marken. Foreningen har darfor i sak rétt att
det ar ett taxeringsvéarde som dr reducerat for viardet av bl.a.va-anslutning och tomt-
anldggningar som ska ligga till grund for bestimmande av avgédldsunderlaget da

marktaxeringsvérdet anvéands 1 virderingen.

Ingen av parterna har fort nagon bevisning huruvida marktaxeringsvirdet som lig-
ger till grund for berdkningen av avgédldsunderlaget har reducerats for virdet av va-
och tomtanldggningar eller inte. Mark- och miljddomstolen finner darfor inte skal
att franga de taxeringsvirden som Kommunen anvént vid berdkningen av avgélds-

underlaget.
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Sammanfattning

Kommunen har tilldmpat 2 procents avgildsrinta for bostadsfastigheterna Y, X, Z,
A, B, C och D och 3 procent for E (upplaten for parkeringsdn-damal). Som
framgar ovan bor 2 procents rianta tilldmpas for samtliga fastigheter. Applicerat pa
det av kommunen berdknade avgildsunderlaget leder detta till att
tomtréttsavgilden for bostadsfastigheterna ska faststéllas enligt Kommunens yr-
kande och tomtrittsavgilden for E ska faststillas till 29 631 kr,

(1481 538 krx 2 % =29 631 kr). Anledning att reducera avgilderna ytterligare

finns inte. Avgilderna kan inte anses dventyra pantréittshavarnas sékerhet.

Rittegiangskostnader

Vid angivna beddmningar far Kommunen anses som 1 huvudsak vinnande part. Fo-
reningen har darfor att utge ersittning for rattegangskostnader till Kommunen. Er-
sattningsskyldigheten bor dock med hansyn till utgdngen i malet begrénsas till

75 procent eller avrundat 120 000 kr.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (MMD-01)

Overklagande senast den 8 januari 2020

Provningstillstand krdvs.

Goran Stenman Soren Karlsson Goran Carlsson

I domstolen deltar radmannen G6ran Stenman, ordforande, tekniska raden Séren

Karlsson och Goran Carlsson samt den sirskilda ledamoten Jorgen Svensson.





