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Vid omprivning enligt 13 kap 11 § JB av tomttittsavgild har tillimpats den i NJA 1986 s
272 anviinda direkta metoden fiir alt bestimma avgildstintan, Friga om vilket tidsperspek-
tiv som d4 giiller vid jimforelsen med den lingsiktiga realrintan pa den allménna kapital-
marknaden (prejudikatfrigedispens meddelad).

(Jfr 1986 s 272 och 1988 s 343)

Stockholms kommun upplit under 1970-talet med tomitritt till olika innchavare ett antal tomter inom
det i kommunens notdvastea del beligna Lunda industriomrade att anviindas f6r industedell och liknande
verksamhet. Enligt tomtrittsavtalen gillde tidsperioder om tio it for avgildsreglering,

Infér de nya avgildsperioderna vickte kommunen talan mot tomtriittshavarna vid Stockholms TR,
fastighetsdomstolen och yrkade faststillande av nya, forhdjda avgildsbelopp.

TR:n (fAdmannen Jansson, fd ridmannen Rosen, fastighetsrddet Holm och tvé nimndemin) avgjorde
milen genom tvd domar d 10 mars 1988.

Parterna pi dmse sidos var ense om att den 4rliga avgilden skulle motsvara en skilig rinta pi marloviir-
dena, vilka var ostridiga mellan dem. De av kommunen yrkade avgildsbeloppen motsvarade 6,75%
rinta pi markvirdena, medan tomtrittshavatna besteed att utge hogre avgild an 3,75% pi markvirdena.

Kommunen gjorde gillande att 7,25% utgjorde en skilig avgildstinta och aberopade till stdd f6r denna
stindpunkt i forsta hand de avgilder som hade avialats vid vissa tomtrittsupplitelser inom omeidet
under iten 1985 och 1986, Tomtrittshavarna bestred att dessa upplitelser otvetydigt klargjorde vitken
rinta som tillimpades vid nyupplitclser. TRin ansig enligt sina domskil att den av kommunen i denna
del beropade utredningen inte kunde tillmitas nigon betydelse.

I andra hand hiivdade kommunen att avgilden skulle bestimmas med tllimpning av den sk direkta
metod som hade anviints av HD i rittsfallet NJA 1 986 s 272. Kommunen crinrade om att HD i det
malet hade grundat sitt avgorande pa en jimférclse med den langsiktiga realrintan pa kapitalmarknaden,
vilken hade beddmts utgéra 3%. Enligt kommunen uppgick emellettid realrintan efter ett rrendbrott ar
1981 dll ligst 4 4,5 %.

Kommunen hivdade vidate dels att direkeavkastningskravet i nu ifrigavarande fall pa grund av matkens
perifera lige miste sittas hogte dn realrintan och bestammas till lagst 5--5,5%s dels att vissa tilligg borde
goras for att ticka kommunens administrationskostnader for tomtrittsupplitelser. Efter upprikning
med den mellan parterna ostridiga faktorn 1,25 f6r den sk triangeleffekten kom kommunen fram till en
skiilig avgildsrinta pi 7,25 %,

Tomitrittishavarna forklarade sig utgh fréin att den i 1 986 ars rittsfall
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antagna ngsiktiga realrintan pi kapitalmarknaden, 3 %, ocksi utgjorde et skilligt direktavkastningskrav
for den tark det nu gillde, vilken enligt dem var realvirdesiker pa lang sikt.
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Tomtritishavarna bestred att niigon héjning av avgildsrintan skulle géras pd grund av perifert lige,
andra s k imperfektioner eller kommunens administrationskostader. Efter upptikning med den ostri-
diga faktorn 1,25 for triangeleffekten etholls med deras beriikning en avgildsrinta pd 3,75 %o,

Rérande fripan dll vilket belopp den lingsiktiga realeintan pa kapitalmarknaden skulle uppskattas dbe-
ropades skriftliga utlitanden och vittnesutsagor, frin kommunens sida av fil dr Bengt Turner, vetksam
vid statens institut f6r byggnadsforskning, och fil dr Nils Lundgren, chefsekonom i PIC banken, samt
fréin tomtrittshavarnas sida av forre direktéten i Forsiikringsbolaget Svenska Personal - Pensionskassan
(SPP) Nils-Axel Frisk och lantmiitaren Lars Friyjd.

TR:n anfirde 1 domskilen under rubriken Realrintan som grund £ avgildsrintan: T ovan angivet
ritesfall (NJA 1986 s 272) hiivdade den di berérda tomtrittshavaren med std av vissa utredningar av
officiell karakeir att den lanpsiktiga realrintan kunde bedmas till 3% och kommunen bestred inte detta.
For tvrigt hade i malet Turner i ett i nov 1985 avgivet utlitande gjort motsvarande bedémning for
marknader med "fa impetfektionet”, men ocksa uttalat att "realrintan pa fastighetsmarknaden” borde
ligga icke ovisentligt hégre mot bakgrund av de sirskilda férhallanden som rider pA denna marknad.
HD godtog att realrintan sattes till 3 % och fann den ocksi motsvara skiligt ditektavkastningskeav for
tomtmarken i friga; matk f6r kommersiellt bruk i Stockholms city, for vilken tomtrittsavgild skulle
faststillas att utgd under en 20-irsperiod med bérjan 1977.

Efter HD:s avgorande har kommunen till en bérjan utealat ate den efter redovisad granskning av det
faktamaterial som legat till grund {&r HD:s bedémning nu funnit att den allminna realdintan from ar
1985 kundc uppskattas till mellan 3,5 och 4%. Hirefter har koromunen i nov 1987, uteslurande med
stod av Turners och Lundgrens vid denna tdpunkt avgivna utlitanden, hivdar att realrintan uppgir rill
minst 44,5 % och fortsitiningsvis vidhillit denna stindpunkt.

Vad Turner i ssmmanhanget anfort var ett pistiende att realrintan under 1980-talets forsta hilft haft
en niva pi minst 5 Y%, mitt som den reala avkastningen pa riskfria tillgingar. (Det édr dock hirvid att
obsetvera att Turner i nov 1 985 uttalade att den teala tintan pi delmarknader med fa imperfektioner
pendlar kring 3 %.) Underlaget {6t nimnda mitning var en tabell i en bilaga till 1987 4rs lingtidsutredning,
Tabellen avser beriknade kvartalsvisa realavkastningar (1982.2--1986.2) dels for 3 minaders statsskuld-
vixlat, som f6r mitperioden gav ett medelviitde pi realavkastningen om 5,5 % per 4, och dels for obli-
gationer, som gav elt motsvarande, dock in mera osiikert viiede om 8 %4, Enligt domstolens mening kan
det férstnimnda slaget av statspapper inte vara till nigon egentlig ledning for slutsatser om realtiintans
genomsnittsnivi sedd pa ling sikt. Den sistnimnda placeringen, obligationer,

1990:118 s. 716

hinfér sig till en varierande stock av statsobligationer med loptider mellan 2 och 1 0 ar. Detta gor att
inte heller det materialet it limpligt som underlag {6r bedémning av realrintan i s3 lingt perspektiv som
det hiir ir friga om. Det kan hiir erinras om att HD i 1 986 d1s rittsfall betriffande tillimpningen av
den sk indirekta metoden anmirkt att det endast skulle kunna tillimpas under en begtinsad tid, eftersom
kursen pi statsobligationer med bunden rinta under sé ling dterstiende 16ptid som 15 ér inte lingre
noteras. Den nyssnimnda fr mitperioden utrdknade rantan 8 % var ett medeltal av 1 7 kvartalsnote-
ringar med mycket stor spridning: 12 positiva och 5 negativa viicden. T tabellen anges den s k standard-
avvikelsen till 1 2 Y. Vid vittnesforhoret har Turner uppgett att realriintan Skat i botjan av 1980-talet
frin 3 % till 5 % och att den lingsiktiga realriintan numera uppgar till minst 5 %. Om orsaken till real-
rintans dramatiska Skning hat Turner uppgett att inflationstakten sjénk, att den nominella réntan inte
sjonk si mycket som minga hade riknat med, att ekonomin nu gar mycket snabbare och att det inte
gAr att svara pa frigan om nir realtéintan kommer att Atergh till en ligre niva. Domstolens uppfattning
blir att den utredning Turnet avgivit endast ger begriinsat stod at uppfattningen att den langsiktiga real-
rintan bor sdttas hégre dn vad HD bedémt i férutnimnda rittsfall. Hojningen bor i sa fall vara mattlig,

Lundgren har i sin utredning redovisat "synpunkter pa vilken real kalkylréinta vi £ n bor rikna med i
Sverige". ITirvid har han pekat pi att under 1980-talet utférda studier lett till férslag om hogre rintor
in tidigare allmint som normala ansedda 3--4%. 3 % skulle alltsi te sig som en lig rénta att anvinda i
olika kalkyler och som ett rimligt intervall skulle nu kunna anges 4--6 %. Ett sidant intervall riknar man
numera med i ekonomiska sammanhang och med ctt tidsperspektiv om 10 &r. Lundgren har sisom han
uppgivit vid vittnes férhétet dirmed inte gjort et expertbeddmande utan snarast ansett sig teckna bilden
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av hur realrintan (Grskjutits under senate ar genom att uttolka mdnstret hos dem som vetenskapligt at-
betat med att klatligga realrintan under tidens ging, Lundgren har ocksa noterat att en dnnu hogre re-
alrinta uppvisar obligationsmarknaden om den nominella rintesatsen minskas med en inflation, motsva-
rande den mitiliga vi haft under de senaste dren, men att detta kan vara en snedvriden situation till £6ljd
av den mingariga kreditmarknadsteglering som ritt i landet. Aven férhéllandena i omvislden, represen-
terad av de viktigare industrilinderna, piverkar emellertid situationen i Sverige. Med ledning av PK
bankens officiella prognos ftin sept 1987 rorande inflationstakien 4r 1988 1 dessa linder drar Lundgren
shutsatscn att man i Sverige kanske inte bor rikna med en riskfr realriinta pi mer i 4--5 %. De rénteni-
vier Lundgren efter Gvervigande anger synes betecknade som "att anviinda i olika kalkyler".

Investering i tomtmark som det hir r friga om miste emellertid enligt domstolens uppfartning betraktas
som en investering pi mycket Hng sikt. Tidsperspektivet kan inte sisom ibland framskymtat 1 kom
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munens argumentering betraktas som begransat till en avgildsperiod, dvs 10 4 20 4z, eller till den "nor-
mala" innchavstiden for en fastighet.

Av rittsfallet NJA 1975 s 385 framgir att avgildstintan bér motsvara det direktavkastningskrav pd
tomtmarken som fastighetsigare i allminhet stiller. Och denna milsitting torde fortfarande gilla.
Sjilvfallet finns di ingen plats f6r hinsynstagande till tomtrittsupplatelsernas avgildspetioder. Den som
investerar i en realtillging kan givetvis vara medveten om att han kommer att inneha denna endast under
en begrinsad tid. Skall denna tillging visa sig realvirdesiiker f6r honom miste den, niir han siljer den,
ocksi for kiparen framstd som [orvintat realvirdesiker.

Ju liingge tidsperspektiv desto mindre inverkan bér forekommande fluktuationer i ranteldget ha pi den
sokta rintesatsen, Nir Lundgren beledsagar sin rintebedémning med orden "1 olika kalkyler" tydet
detta pa att inriktningen varit investeringskalkyler med mera normala, dvs begrinsade, tidsperspekiiv.
Utredningar och Hverviganden betriffande real kalkylrinta som exemplifierat réintedebatten synes avse
dven nyssnimnda situationer.

Domstolen finnet, att iven Lundgrens uppgifter visar, att realvintan frin mitten av 1980-talet - dvs vid
de virdetidpunkter som ir aktuella i forevarande mil--maste anses vara hégre fin 3 % men att en f5rsiktig
bedémning med hinsyn till det linga tidsperspektiv som giller fér realrintan bor resultera i en rinta
som inte Gverstiger den nedee griinsen i det intervall Lundgren angett.

En Klar inriktning pA verkligt lingsiktig rintebeddmning redovisas i utlitandet som Frisk avgivit och
genom vittnesforhiret med honom. Frisk betonar hiir vikten av att vid en bedmning i sidant lingsiktigt
petspektiv--han nimner 50 dr--tillElliga avvikelser i rinteliget inte fir piverka totalbilden. Som ctt
exempel pA detta synsiitt anféres att den sk placeringsutredningen, i villen bl.a. docenten Villy Bergsttom
och Frisk sjilv deltog som experter, stannade £61 3% (SOU 1983:44). Siffran forefaller onekligen ligga
i underkant av de realrintenivier man di fran olika utgAngspunkter aktualiserat. Frisk har utifrin sin
mingriga erfarcnbet sisom direktor i SPP tecknar félande bild av instillningen till realrintan. En
uppgift for SPP:s forsikrinpstorelse hae vatit att inbetalade pensionsavgifter skulle s placeras att hiirige-
nom méjliggjordes utbetalning av virdesikrade pensioner. Sedan 1930-talet tillimpade diirfér SPP en
rhnta om 3,5 Yo vid premicberikning, Att med denna berikningsforutsittning uppritthilla forutnimnda
milsittning visade sig senare genom inflationens verkningar vara orealistiskt. Nir s3 SPP i sin kapitalpla-
ceringsverksamhet under mitten av 1970-talet f6reslog sina lintapare linevillkor som innebar ett avkast-
ningskrav pi 3,5 % realtinta pd utlinat kapital protesterade dessa. De ansig det medféra alltfor hog 14-
nekostnad och SPP fick baja sig for en sinkning av realrintekravet till 3 % motsvarande Villy Bergstroms
bedmning, Vidare nimner Frisk att nir vi i birjan av 1980-talet hade ett stort budgetunderskott gick
bla. AP-fonden tillsammans med SPP in
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och erbjéd staten ett tiodtigt lin pa 30 miljarder kr till en sealténta om 3,5%. Erbjudandet refuserades
emellertid trots att ridande statslinerinta pa 13 % i forening med en ambition att nedbringa inflationen
till 4 % forutspadde en pa kort sike hésgre realrinta. Frisk scr ocksa detta som ett exempel pi en forhirs-
kande instillning att realrintan pa ling sikt skall vara lag,
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Kommunen har gentemot tomtrittshavarnas instillning i rintefragan dberopat att SPP vid genomfdrda
sale-lease-backaffirer (SLB) numesa kriivet 4,5 % i realavkastning pi fastighetskapitalet istallet for tidi-
pgare 3,5%. Vid forhéret har Frisk uppgivit att detta forhillande inte dr nigot annat 4n ett uttryck fér en
sannolikt tillfillig 6vereftetfrigan pa denna finansietingsform fran en begrinsad kundkrets. Kreditmark-
naden lider av sviterna frin bestiende héga nominella rintor och SPP har siledes haft maojlighet att
kortsiktigt utnyttja konkurrenssitnationen inom forsikringsvirlden.

Domstolen delar uppfattningen att nimnda rintesats 4,5% inte uttrycker etr realrantekrav av det ling-
siktiga slag som bor gilla for avgildsrintan. Tér dvrigt kan noteras att i en s k SLB-affir fastighctsigaren
(som eventuellt kan tillfalligt ha dvergitt till rollen av hyresgast for att slippa dra pd sig stora lin for in-
vesteringar) ocksa har kvar méjligheten att Aterképa fastigheten efter hyrestidens utging till nominellt
samma ptis som han tidigare silde fastigheten fér. Det 4t uppenbart att dylika villkor inncbiér cn férmén
som inte kommer tomtritishavare till del. Slutsatsen av jimférelsen med SLB-affiren blir siledes inte
annan in att direktavkastningskravet f6r tomtmark miste antas vara ligre dn 4,5 %.

Frisks utlitande och férhéret med honom talar enligt domstolens mening for att realrintan pa ling sikt
—-och hiir synes Frisk ha en riktig uppfatiing om tidsaspekten -- endast i mindre man fortjanar att sittas
hogre dn de 3 % som HD godtog,

Emellertid finns det ocksi anledning att nirmare granska en del argument som experterna i rintefrdgan
anfért. Nyss ndmndes hur kommunen till stéd f6r sin instillning om en hég realrinta hade dberopat
SPP:s sale-lease-backafFirer och hur sedan Frisk genom sin argumentering fortagit birigheten 1 kommu-
nens slutsats, Nir Frisk som ett argument for lig realriinta redogér £6r hur staten avslagit erbjudandet
om ett stort lin efter 3,5% tealtinta till tickande av budgetunderskottet kan féljande anmiirkas. Det ar
inte uteslutet att det kan ha bedémts féreligga andra mojligheter att hantera detta budgetunderskott dn
att just di ticka det genom upplining till bista riinta. I s fall blev avslaget pi erbjudna linevillkor inget
utteyck for att realrintan av staten beddmdes ligga under 3,5 %, men mdéjligen fér att lingivaren sig
denna procentsats som ligsta niva. Generellt sett fir det vanskligt att ur atfirsuppgorelser, liksom ur
tilltinkta cj fullfljda sidana, dra bestimda slutsatser om nigon diri ingiende faktor, eftersom yttre ef
klarlagda omstandigheter kan inverka pa dylila uppgorelser. Det kan vara befogat med en allmént kritisk
instillning ocksé till

1990:118 s. 719

sidana utredningar och beslutsunderlag som viglett de saklunnigas bedémningar. Silunda synes det
inte uteslutct att speciella omstindigheter i samband med léntagarfonderna kan ha paverkat godtagandet
aven real tinta om 3 %, dvs den undre grinsen f6r det intervall om 3-- 4% som angetts av Villy Bergsttéim
1SOTT 1983:44, bil 4. Det sagda inncbir att domstolen inte helt godtar de realrantesatser som de sakkun-
niga slutligen kommit fram till.

Avslutande synpunkter pi realdintan. Som framgitt av det tidigare inriktas anstringningaena att finna
en ritt avvigd realrinta pa att riktigt virdera inverkningarna av de férindringar inom det ckonomiska
omridet som sketl efter 1 986 drs HD-avgorande. Dirvid bér beaktas om rintebedémningen striangt
skall hiinforas till forhallandena vid resp omregletingstidpunkt och om i sjiilva verket 1 1986 ars rittsfall
HD:s beddmning av realrintan "pa den allminna kapitalmarknaden” till 3% var en féljd av att denna
av tomtrittshavaren da hivdade rintesats inte bestreds av kommunen. Om sistnimnda antagande
skulle vara riktigt torde anledning inte funnits for HD att berora den forstndimnda frigan. Emellertid
har HD:s slutliga stillningstagande till tintesatsen skett férst efter en genomging av utredningsmaterialet.
Huvudsakligen har detta utredningsmaterial frambringats i bérjan pa 1980-talet, alltsa flera 4r efter den
aktuella virdetidpunkten 1977, Férarbetena till lagen utsiger dock att f6r skiilig avgildsranta kan ledning
himtas av de grunder efter vilka tomtrittsupplatare bestimmer avgilden for nya upplitelser "vid tiden
fér omprévaingen”. Att denna tidsbestimning inte hiir betyder en fixering till omregleringstidpunkten
skulle d kanske lsunna utlisas ur det som nyss sagts betriiffande HD-domen. Den citerade tidsbestam-
ningen anvinds emellertid ocksd i lagtexten i friga om uppskattningen av markvirder och i det fallet
kan inget tvivel rida om att uttrycket miste avse omregleringstidpunkten. Till skillnad frin markvardet
skall avgildsrintan "vara tiktig" for cn mycket ling framtidsperiod, varfor det inte giirna kan anses fel
att tillfora rintebedomningen sidan kunskap som blivit tillginglig forst nigon tid efter sjilva omregle-
ringstidpunkten. Slutsatsen torde bli att bestimningen av avgildsrintan inte av FID i 1986 ars réttsfall
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ansetts knuten till omregleringstidpunkten och att HD i samma réttsfall i viss min var bunden av att
patterna var dverens om 3 % realrinta.

Vad patterna i milen dberopat i realrintefrigan ger enligt domstolens mening inte majlighet till nigon
siker uppskattning av realrintan. Det sammanhinger med att man nu haft ett trendbrott i tintentveck-
lingen. P4 den internationella marknaden har ocksi en viss ekonomisk oro ratt. Domstolen anser att
effckten av dylika trendbrott méste beddmas forsiktigt nir det giller att uppskatta realrintan pd mycket
lang sike. I det forflutna har ju rintan periodvis varit 4n onormalt hog, 4n onormalt lig, men utjimnat
éiver en lang tidsrymd inte mycket éver 3%. A andra sidan miste man naturligtvis vara forsiktig nar man
jamfor framtiden med gingen tid. Med dessa synpunkter sammantagna anser domstolen att realrintan
bor uppskattas till 3,5--4 Y.
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I domskilen behandlade TR:n hirefter kommunens pistiende att pislag skulle goras pa realtiintan for
sk imperfektioner — osakerheter och risker av olika slag, TR:n fann att utredningen styrkte uppfattningen
att mark inom aktuella omraden allmint betraktades som genomsnittligt realvirdesaker sett pd ling sikt
och att nigot tilligg for imperfektioner inte skulle goras. TR:n fann inte heller skil att -- sisom kommunen
hade yrkat — gora nigot ulligg f6r administrationskostnader.

Avslutningsvis anforde TR:n i domskilen om avgildstintans bestimmande: Domstolen har som ovan
angetts funait att den lngsiktiga realtintan bor uppskattas till 3,5- 4 % samt att direktavkastningskravet
fr tomtmatk i det berdrda omriadet inte kan antas vara hogre. Efter upprikning for triangeleffekten -~
ostridigt faktorn 1,25 -- blir avgildsrintan ca 4,5--5%.

I detta sammanhang kan anmirkas att tomtrittsavgilden for kommunens del 4r skattefri,

Med beaktande av vad som forekommit i malen finnet domstolen skiligt att av gildsrantan bestimmes
till 4,75%.

Domslut

Domslhut. I domsluten faststilldes tomtrittsavgilderna till belopp motsvarande 4,75 % rinta pi de
ostridiga markviirdena.
Patterna pa émse sidot fullféljde talan i Svea HovR och yrkade bifall till sin vid TR:n forda talan.

IHovR:n (hovrittslagmanncn Kéhl, hovrittscadet Grahn, fastighetsridet [all och adj led Schott, referent),
som foretog milen till avgorande utan huvudférhandling med stod av 50 kap 21 § 15t 3 RB, anforde i
dom d 11 juli 1989: Utredningen i HovRin. Parterna har i HovRin utvecklat sin talan pa viisentligen
samma sitt som vid TR:n.

Pacterna har dberopat samma skiftliga bevisning som vid IRin. Fothdren vid TR:n med Bengt Turner,
Nils Lundgren, Nils-Axel Frisk och Lars Fr6jd har férebragts genom fonogramutskrifter. Kommunen
har vidare iberopat fonogramutskrifter av f6rhér med Nils Lundgren och Bengt Turner hallna i andra
tomtrittsavgildsmil. Tomtrittshavarna hat pa samma satt iberopat tidigare fthor hallna i andra
tomrittsavgildsmal med Lars Frojd och Villy Bergstrom. I HovR:n har tomtrittshavarna ocksd aberopat
ett yterande av Villy Bergstrom.

Domskal
Domskil. Tvisten i malen galler avgildsrintans storlck.

I frarbetena till 13 kap 11 § JB uttalas att domstolen vid faststillande av avgilden har att beakta att
avgilden bt motsvara skilig rinta pa det uppskattade markvirdet (NJA II 1953 s 372 ff). Det uttalas
bla. (s 375) att de grunder efter vilka tomtritesupplarare vid tiden {6r omprivvning beriknat avgilden
f5r nya tomtrittsupplatelser skall vara till ledning,

Kommunen har till stéd for att den i malen hivdade avgildsrintan — 7,25 % —-iic skillig i férsta hand
aberopat de avgilder som dverenskommits under tiden jan 1985 -- okt 1986 vid nyupplatelser av sju
tomter i angrinsande kvarter inom Lunda industriomride och likvirdiga de tomter som tvisten giller.
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Kommunen har ditvid utifrin de for nyupplitelserna avialade avgilderna riknat fram avgildsrintor
mellan 6,6--7,5 %. Vid utrikningen har kommunen utgitt frin
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det markvirde avseende mars 1984--500 kr/kvm -- som hir i milen éverenskommits mellan patterna.

Kammunen har emellertid inte foet ndgon bevisning om det faktiska virde den nyupplitna matken hade
vid tiden for resp upplatelse, Det dr darfor inte mojligt att pi grund av nyupplitelserna avlisa ett ome-
delbart forintningskeav pd marken i friga, Med hiinsyn hirtill finner HovR:n lika med TR:n att avgil-
derna fér de av kommunen aberopade nyupplitclsetna inte ensamma kan liggas till grund f6r att bestam-
ma avgildsrincan vid omprévningen. Inom ramen fér en allmin skilighetsbeddmning kan dock den
avgild som accepterats av de nya tomtriittshavarna vara till ledning,

Kommunen har i andta hand hivdat att avgiildsriintan skall beriknas med utgingspunkt i en allmén re-
altinta. Kommunen har dirvid hinvisat till HD:s avgorande NJA 1986 s 272 men har samtidigt gjort
gillande att den allménna realrdntan efter ett s k trendbrott i bétjan av 1980-talet uppgir till minst 5 %.

Nir det i nimnda forarbeten till 13 kap 11 § JB siigs att avgilden boér motsvara skilig rinta pd det upp-
skattade markvirdet, innebir detta att domstolen skall bestimma avgildsriintans storlek efter bla jamfo-
relser med réintekraven pa frin risksynpunkt likvirdiga kapitalplaceringar f6r den ifrigavarande avgilds-
perioden,

HD har i nyss nimnda avgorande liksom t avgérandet NJA 1988 s 343 skt efterstriva en madell fér
berikningen av rintan som ir anvindbar inom stora delar av tomtréttsmarknaden och som dr it att
tillimpa. 11D har dirvid funnit att en berikning av avgildsrintan kan ske genom en direkt metod.
Denna metod innebir att dircktavkastningskravet pi markkapitalet sitts lika med den uppskatrade real-
tintan pi den allminna kapitalmarknaden. Metoden kan enligt HD godtas, nir det ir friga om realvir-
desiker mark.

Det material pa vilket HD i 1986 4rs rittsfall hade att grunda sin beddmning befanns ge fog f6r att i det
mélet, med en virdetidpunkt d 1 okt 1977 och en avgildsperiod om 20 ir, utgi frin en realriinta pa den
allminna kapitalmarknaden i storleksordningen 3 %.

11988 4rs rittsfall fann HD det av kommunen dberopade matetialet tyda pi att realriintan alltsedan
borjan av 1980-talet legat hogre in 3 Yo. I malet var emellertid friga om att bestdmma avgildsrintan for
perioden 1986 -- 2005. I ljuset av den genomsnittliga rintenivi som ratt hir i landet vader perioden
1930 -- 1980 och med beaktande av de stora fluktuationer som erfatenhetsmissigt férckommer fann
HD utredningen 1 malet inte ge grund att vid bestimmandet av avgilden utg frin en realtéinta som
underskred 3 %.

Erpan #r d4 om utredningen i nu iftigavarande mal ger tilleficklipt std for ate utgl fran en hdgre real-
rinta in 3 %. Alla tomtritter i friga har en avgildsperiod om endast 1 0 ir och en tidpunkt {6 omprov-
ning som infaller under tiden d 1 okt 1983 -- d 1 jan 1988.

HovR:n finner att utcedningen i malen visar att - iven med beaktande av de fluktuationer som férekom-
mit - realrintan under f6rsta hilften av 1980-talet nitt en hogre nivi dn under nigon motsvarande
tidspetiod de senaste 50 4ren. Vid tidpunkten for HovR:ns avgirande
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kan ocksh for flertalet av de ifrigavarande tomitriitterna den faktiska ekonomiska utvecklingen under
niira hilften av avgildsperioden évetblickas. Under den tid som silunda har férflutit av avgildsperioderna
talar utredningen 1 milen for att realcintan har Gverstigit 4 %o. Aven om det 4r svart att f6rutsiga om
den héga nivan for realrintan kommer att bestf under dterstoden av de aktuella todrspetioderna, ger
utredningen enligt HovRins mening stéd for att vid bestimmandet av avgildsrintan utgd frin att den
genomsnittliga realrintan pa den allmiéinna kapitalmarknaden fér avgildsperioderna i deras helhet kommer
att vara i storleksordningen 4 %. HovRin anser siledes att det inte finns skill gdra skillnad meilan de i
milen férckommande avgildsperioderna dven om virdetidpunkterna skiljer sig at.
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Kommunen gér ansprék pi tilligg till realrintan i storleksordningen 2 % for vissa s k imperfektoner,
frimst industriomradets perifera lage i forhillande till Stockholms city. Enligt HovRins mening kan in-
dustrimarken i friga dock antas vara realvirdesiker p4 ling sikt. HovR:n delar dérfor TR:ns uppfattning
att komrmunen inte visat fog for sitt ansprik pa dsktilligg vid berikningen av avgildsrintan.

Kommunen har i HovRin franfallit sitt krav pi ett tilliigg till avgildsrintan for att ticka administrations-
kostnader.

Med beaktande av den mellan parterna ostridiga s k triangeleffekten —- 1,25 % — bor dirfor enligt HovRin
avgildsrintan bestimmas till 5 %.

Denna riinta svatar vid de i malen éverenskomna markvirdena (500 ke/kvm i mars 1984) mot en av-
gildsniva av 24,30--28,30 kr/kvm tomtyta och r. De avgilder som dverenskommits vid av kommuncn
iberopade nyupplitelser i angrinsande kvarter under dren 19851986 utgjorde 35--42,85 kt/kvm tom-
tyta och 4r. Den beriknade avgildsrintan framstar alltsd som skilig ocks vid en jimfbrelse med avgil-
derna for de i milen dberopade nyupplitelserna.

Domslut

Domslut. I domslutet faststilldes tomtrittsavgilderna till belopp motsvarande 5 % rinta pi martkvirdena,
Savil tomtrittshavarna (ombud advokaten Michaél Hernmarck) som kommunen (ombud stadsadvokaten
Henrik Hoogland) sokte revision med yrkande om bifall till sin i HovR:n fé1da talan.

I anledning av tomtrittshavarnas talan meddelade HD provningstillstind i frigan om avgildstintan
skulle, som HovR:n angett, bestimmas cfter jimférelse med rintckraven pi frin risksynpunkt likviirdiga
kapitalplaceringar for den ifrigavarande avgildsperioden eller om den, som tomtrittshavarna hiivdat,
skulle bestammas med ledning av den lingsiktiga realrintan pi den allméinna kapitalmarknaden. Frigan

om meddelande av prévningstillstind i évrigt for tomtrittshavarna forklarades vilande.
Betriffande kommunens talan fann HD ¢j skil att meddela provningstillstind .

Milet avgjordes efter foredragning.

Téredraganden, RevSekr Roos, féreslog i betinkande foljande dom:

Domskil. Parterna dr ense om att avgildstintan skall bestimmas med
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ledning av den langsiktiga realrintan pi den allmiinna kapitalmarknaden men har olika uppfattning om
inneborden av begreppet langsiktigt.

Tomteittshavarna har hivdat att man vid bedémningen av den lingsiktiga realtiintan méste &verblicka
en tidrymd av 30--50 4r.

Kommunen har gjort gillande bl a att i alla ekonomiska sammanhang en period om tio ar torde vara att
betrakta som en mycket ling och i det nirmaste o6verblickbar tidsperiod samt att —— med hiinsyn dll
grundliggande forindringar berorande kapitalmarknaden friimst avregleringen av denna marknad -- ett
histotiskt betraktelsesitt icke lingre kan anviindas vid bestimmandet av realtintan.

Investering i matk £t tomtrittsindamal ir en investering pi mycket ling sikt. Vid bestimmandect av
avgildsrintan bor dirfor, di ntredning saknas angiende direktavkastningskravet pi matkkapitalet, ledning
sGkas 1 realrintan for andra lingsiktiga riskfria investeringar. Det var denna lngsikriga realrfinta man
solte i ittsfallet NJA 1986 s 272. HD granskade diirvid faktamaterial rorande realrintans stotlek och
utveckling alltsedan 1931. Samma tidsperiod studeradcs i rittsfallet NJA 1988 s 343. Uttedningen i f6-
revarande mal tyder pi att tidsperspektivet bor vara dtminstone 30 4.

Oavseit om ett historiskt betraktelsesitt tillimpas eller avgdrandet kan grundas p4 annan utredning
mste, sisom framgar av vad ovan anforts, vid beddmningen av den lngsiktiga realrintan avsevirt
lingre tidsperiod beaktas én de i milet aktuella avgildsperioderna.
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1 milet har férebragts en omfattande utredning angiende storleken av den lingsiktiga realrintan. Bedom-
ningen av denna bevisning bér ankomma pi HovRin. Milet bor darfor aterforvisas till HovRin.
Domslut. HD forklarar att avgildsrintan skall bestimmas med ledning av den lingsiktiga realrintan pa
den allminna kapitalmarknaden, vilket innebir att en avsevirt lingre tidsperiod 4n de i milet aktuella
avgildspetioderna skall beaktas.

HD meddelar provningstillstind, sivitt angir tomtrittshavarnas talan i dvrigt.

Med undantdjande av HovRins dom aterférvisar HD milet till HovRin for etforderlig behandling,
HD (JustRin Knutsson, Bengtsson, Heuman, Lind, referent, och Lambe) beslst féljande dom:

Domskal

Domskil. Domstolarna har i detta mél tillimpat den i NJA 1986 s 272 och 1988 s 343 anviinda direkta
metoden f&r berikning av avgildsrintan, Den metoden innebir att rintan pi virdet av den upplitna
matlen siitts lika med den uppskattade lingsiktiga realriintan pi den allmiinna kapitalmarknaden; hirvid
bottses di frin att tilligg till realriintan kan behiva goras pi grund av olika slags risker f6rbundna med
just den aktuella marken, sk imperfcktioner. Vad HD nu har att ta stiillning till 4r ett led 1 berikningen
av avgildsrintan, nimligen vilket tidsperspektiv som skall anliggas vid rintebestimningen. Parterna
synes i det hinseendet vara ense om att ridsperspektivet inte kan -- sisom HovRin gjort -- begrinsas till
den aktuella avgildspetioden. Bida partet menar att det giller atr finna den lingsiktiga realdintan. Vad
som nitmate bestimt avses med lingsiktig realrinta ir parterna ddremot oense om.

Enligt 13 kap 11 § 2 st ] B skall vid omtegleting av avgilden denna for den kommande perioden bestimmas
ph grundval av det virde
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matken dger vid tiden f6r omprévaingen. Av fisrarbetena (NJA T 1 953 5 372 ) framgar att avgilden
skall motsvata en skilig rinta pd detta virde.

Nir en domstol skall bestimma skilig avgiildsrinta méste hinsyn tas till de grundliggande bestimmel-
serna f6r tomtrittsinstitutet. Till dessa hor foljande.

Ett avtal om upplitelse av tomtritt kan inte sigas upp av tomtritishavaren. Det kan déremot siigas upp
av tomtrittsupplitaren vid utgangen av vissa tidsperioder men di under den forutsdttningen att det dr
av vikt f6r honom att fastigheten anviinds 61 bebygpelse av annan art eller eljest pi annat sétt fn tidigare
(13 kap 14 § ] B). Ett avtal om tomtrittsupplitelse fir inte hivas pi grund av motpattens kontraktsbrott
(13 kap 8 §).--Den praktiska effekten av denna reglering fir att en tomtrittsupplételse normalt varar under
mycket lang tid (jfr NJA IT 1953 s 342).

Litt annat grundliggande kinnetecken f6r tomtriittsinstitutet dr att tomtrittsupplitaren betingar sig er-
sittning for upplatelsen genom en atlig avgild i pengar. Avgiilden utgir med oftréndrat belopp under
vissa tidspetioder; vatje period ntgiir normalt tio 4r. Av fGrarbetena framgir (NJA IT 1953 s 336 ff och
5 370) att avgilden skall kunna bestimmas si att skillig andel av markvirdestegringen darmed tillfaller
tomtrittsupplitaren (se hirom iven prop 1967:90s118 f).

Av det anforda foljer att bestimmelserna om omteglering av avgald bor tillimpas sa att en skilig andel
av matkvirdestegringen tillfits tomtriitcsupplitaren under hela den mycket linga tid tomtrittsupplatelsen
normalt kan férvintas besta. Detta 4stadkoms [rimst genom att vitdct av den upplitna marken -- av-
gildsundetlaget — bestims pa nytt vid inledningen av vatje ny avgildsperiod. I forarbetena framhalls
{61 dvrigt att markviirdetingen utgér det viktigaste ledet i avgildstegleringen (NJA T 1 953 5 372) . Sy-
stemet innebir alltsi att verkningarna av inflationen och utvecklingen av markpriserna i det aktuella
omridet beaktas vid bestimmandet av avgildsunderlaget.

Det i mot den nu angivna allminna bakgrunden man har att uppskatta avgildsrantan. Man kan dérmed
se saken si att avgildstintan har funktionen att fér hela den linga tid tomtritrsupplitelsen bestar Glif6r-
silkra tomtréttsupplataren i huvudsak samma avkastning av den upplatna marken som han under samma
tid skulle ha fatt pa grund av sjilva markinnehavet ifall han inte hade upplatit tomeritt till marken. Vid
den beddmning som dirmed blir akmell kan man i ledning av der avkastningskrav som marknaden
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uppstiller [6¢ alternativa jimforbara kapitalplaceringar. Man stiller sig alltsa frigan vilken avkastning
fastighetsigaren skulle ha fitt, om han under motsvarande tid hade investerat det i marken nedlagda
kapitalet pa nigot annat site. Dirvid kommer man in pé att jimfora med den lingsiktiga realrintan pi
den allminna kapitalmarknaden.

Av det anférda foljer emellertid ocksa att det miste vara friga om en jamforclse med placeringar som
gots pi mycket ling sikt, om méiligt
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placetingar som gérs fot ungefir lika ling td som en tomtriittsupplitelse lean antas vara. TR:n har uttalat
att tidsperspektivet inte kan betrakeas som begrinsat till en avgildsperiod eller till den "normala” inne-
havstiden for en fastighet. Det sakkunniga vittnet Nils-Axel Frisk uppgav i TR:n att det langsiktiga
perspektivet kunde vara omkring 50 4r. [ anledning hiirav har TR:n frambdllit att Frisk synes ha haft en
tiktig uppfattning om tidsaspekten. Dessa uttalanden stimmer viil med de frut dtergivna grundliggande
tankegAngarna bakom tomtriittsinstitutet.

Tomtrittshavarna har i HD framhillic, att nir man i nationalckonomiska sammanhang talar om "ling
sikt" s anligger man oftast ett tidsperspektiv pa 30--50 4r. T samma tidsperspektiv har domstolarna
enlipt tomtrittshavarnas mening tidigare betraktat den lingsiktiga realrintan.

Av vad som férut anforts framgir att tomiriittshavarnas stindpunke i friga om tidsperspektivet anknyter
till de principer som bir upp tomtrittsinstitutet. 11D finner dirfor att stindpunkten bor godtas.

Med den bedémning HD gjort i friga om tidsperspektivet for den lingsiktiga realréintan forindras for-
utsittningarna f6r den bestimning av avgildens storlek som HovRin har gjort i den 6verklagade domen.
1 detta lige bor det ankomma pa HovRen att med utgingspunkt i det langsiktiga perspektiv som HD
funnit skola gilla bestimma nivin pa realrintan och dirmed ocksi nivan pé avgildsrintan, varvid dven
den mellan parterna ostridiga triangeleffekten skall beaktas. De tvistefrigor i ovrigt rorande avgaldstintans
stotlek som behandlats i HovR:ns dom (betydelsen av avgilder vid vissa nyupplatelser samt frigan om
tilligg till realdintan 61 s k imperfektioner) kan, eftersom kommunen vigrats provningstillstind, intc
anyo bli foremadl for HovRins provning.

Domslut

Domslut. HD forklarar att avgildsrintan skall bestimmas med ledning av den lingsiktiga realrintan pi
den allminna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv pa minst 30 ar.

HD meddelar tomtrittshavarna provningstillstind i den del deras anstkan dirom forklarats vilande.
Med undanréjande av HovR:ns dom dterférvisar HD milet till HovRin for sidan fornyad prévning
som foranleds av HD:s f6rklaring.

HD:s dom meddelades d 5 dec 1990 (nr DT 43).
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