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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Vasterviks kommun har yrkat att Mark- och miljoédverdomstolen ska faststélla
tomtrattsavgalden for X i Vasterviks kommun till 9 408 kr per ar for perioden
2017-01-01 — 2036-12-31. Kommunen far forstas sa att den dven vidhaller det

ranteyrkande som framstélldes vid mark- och miljédomstolen.

X har motsatt sig &ndring av mark- och miljddomstolens dom.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har statt fast vid vad de har uppgett vid underinstanserna och utover det gjort i

huvudsak féljande tillagg och fortydliganden.

Vasterviks kommun

Markvardet

Det har inte pavisats att tvisteobjektet har avvikande egenskaper som gor att
markvardet i just det fallet &r l&gre &n det som kommunen havdar. Om Mark- och
miljooverdomstolen anda finner att markvardet ska bedomas med stod av
taxeringsvardet, pa det satt som mark- och miljédomstolen har utgatt ifran, vill
kommunen framfdra foljande. 2015 ars taxeringsstatistik avses spegla 75 procent av
marknadsvardet under ar 2013. Kopeskillingsstatistik som SCB tagit fram visar att kop
av permanentbostader som genomfordes under ar 2015 har en kopeskillingskoefficient
(K/T) pa 1,62. Vid en bedomning av markvérdet med hjélp av taxeringsvardet ar det
denna koefficient som bor anvandas. Man erhaller da ett markvérde pa 274 000 * 1,62
— 100 000 kr = 343 800 kr. Beloppet 100 000 kr avser vardet av tradgardsanlaggningar
och anlaggningsavgifter enligt mark- och miljddomstolens uppskattning. Kommunen
finner det angivna beloppet som skéligt i och for sig. Hogsta domstolen har i
avgorandet i NJA 1975 s. 385 angett att markvardet ska avse tomtens saluvérde i avrojt

skick. Kommunen anser inte att det finns anledning att &ndra pa denna praxis.
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Sammanfattningsvis resulterar den metod som tingsratten anvént sig av i ett betydligt

hogre markvarde an det kommunen havdat om metoden tillampas pa ett korrekt stt.

Avgaldsrantan

Kommunen delar mark- och miljddomstolens bedémning att avgaldsréntan ska
grundas pa en langsiktig realranta pa 2,75 procent. Nar det géller triangeleffekten har
kommunen i forhallande till mark- och miljédomstolens bedomning daremot en
avvikande installning. Vastervik har under den senaste 20-arsperioden tappat cirka

3 000 innevanare vilket innebar cirka 0,4 procent per ar i medeltal. | formell mening ar
det darfor riktigt att befolkningsokningen varit svag. Under samma period har det
andock varit betydande inflyttningsoverskott med okad efterfragan av bostader som
foljd bland annat eftersom inflyttande familjer kraver bostader i mycket hogre grad &n
utflyttande studenter. Nyproduktionen av bostader har inte statt i paritet med
nettoinflyttningen. Kommunen ser darfor en fortsatt hog efterfragan pa bostader. Enligt
SCB:s kopeskillingsstatisk steg fastighetspriserna matt som genomsnittlig képeskilling
for permanenta smahus, nominellt med cirka 200 procent under den senaste
20-arsperioden. Under perioden uppgick inflationen till enbart cirka 22 procent. Med
andra ord steg villapriserna realt med cirka 150 procent, trots att den totala
folkméangden minskade under perioden. Mot denna bakgrund framstar tingsrattens

tillampning av triangeleffekten som alltfor forsiktig.

Kommunen har som bevis aberopat SCB:s statistik avseende smahusforsaljningar i
Vastervik under ar 2015 samt SCB:s bearbetade statistik avseende kop av permanenta

smahus i Vastervik under &ren 1996-2015.

Markvardet

Markvérdet ar latt att bestimma pa en obebyggd tomt; summan av investeringar som
lagts ner for att kunna uppfora ett hus. Nar ett hus &r uppfért och vanligtvis mycket
arbete och material har tillforts som fylljord, stensattningar, staket, hackar, trad och



4

SVEA HOVRATT DOM F 6289-16
Mark- och miljééverdomstolen
rabatter anlagts ar det betydligt svarare. En kopare bedomer helheten; husets storlek
och kvalitet, soligt lage, eventuell stérande trafik eller annat negativt eller positivt. Om
tomten &r 700, 1 000 eller 1 200 m? har vid vardering och budgivning inte sa stor
betydelse. Budgivaren vet vanligtvis inte hur han/hon vérderar enbart tomten, den
foljer med i affaren. En jamforelse mellan vérdet pa tomtmark bebyggd med ett 40 ar

gammalt hus och kostnaden for en idag byggklar tomt &r helt missvisande.

Avgaldsrantan

Att avgaldsrantan bor grundas pa langsiktig ranta (20 ar) ar forstaeligt. Det satt
Vasterviks kommun anvénder &r felaktigt och innehaller si manga parametrar som ger
ett slutresultat man inte forvantar sig. Om resultatet av alla berdkningar ger ett ovantat
eller konstigt resultat, i detta fall for hogt slutvarde, bér man fundera pa orsaken och
andra och inte bara konstatera att det blev sa har. Redan for 20 ar sedan patalade han
och en villadgare detta och ingick forlikning pa vanligt sétt. Det ar bedrovligt att han
nu efter ytterligare 20 ar ska behova forhandla om detta i Mark- och miljoover-

domstolen trots att han erbjudit forlikning pa 6 800 kr per ar.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Enligt 13 kap. 11 § andra stycket jordabalken ska avgélden for den kommande
perioden bestammas pa grundval av det varde marken &ger vid tiden for
omprévningen. Vid bedémande av markvardet ska hansyn tas till andamalet med
upplatelsen och de narmare foreskrifter som ar tillampliga i fraga om markens
anvandning och bebyggelse. Det innebér att markvardet ska bestdmmas utan hansyn
till befintlig bebyggelse men med beaktande av innehallet i tomtrattsavtalet och
gallande detaljplan. Markvéardet ska i princip anses motsvara ett tankt saluvérde pa
marken i avrojt skick vid regleringstidpunkten (jfr NJA 1975 s. 385).

Sedan markvérdet (avgaldsunderlaget) faststéllts ska en avgaldsrénta bestdmmas.
Avgildsrantan ska bestammas sa att den svarar mot en skalig ranta pa det bedémda

avgéldsunderlaget.
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Markvardet

Vasterviks kommun har genom uppdrag till ett externt varderingsforetag latit ta fram
en modell for att bedoma markvarden och avgaldsranta avseende smahustomter som ar
upplatna med tomtrétt i Vasterviks kommun. Undersokningarna resulterade i ett
underlag daterat 2012-02-15 och ett uppdaterat underlag daterat 2015-03-02.

Markvardesmodellen omfattar primért tre vardepaverkande faktorer namligen
omradestillhérighet, byggnadssatt och tomtstorlek. Av underlaget daterat 2012-02-15
framgar att omradesindelningen i stort sett bygger pa fastighetstaxeringens
omradesindelning men att den forfinats nagot. Det framgar inte klart vilket underlag
som funnits vid bedémningen av markvardena inom de skilda omradena men

varderingsnivaerna har stamts av mot faktiska tomtforséljningar och taxeringsvarden.

| det uppdaterade underlaget daterat 2015-03-02 har en 6versyn av markvérdena gjorts
I enlighet med prisutvecklingen som studerats med hjélp av ortprismaterial avseende
permanenta smahus som salts under aren 2012 — 2014. Dessutom har markvardena i
fastighetstaxeringen (2015) jamforts med foregdende taxering (2012). Nar det galler
markvardena for det omrade som &r aktuellt i detta mal resulterade inte dversynen i

nagot forandrat varde.

Enligt en tabell i den av kommunen framtagna markvarderingsmodellen dr markvardet
for ett friliggande hus pa en fastighet om 900 kvadratmeter i Ludvigsdal 300 000 kr.
Vid kommunstyrelsens faststallande av tomtrattsavgélden for X har markvardet for
fastigheten bedomts vara 289 500 kr. Nagon motivering till varfor markvardet dragits
ned 10 500 kr i jamforelse med tabellvérdet for Ludvigsdal har inte lamnats men
séankningen dverensstammer med den anvénda varderingsmodellen med en sankning
med 100 kr per kvadratmeter for varje kvadratmeter som varderingsfastigheten

understiger 900 kvadratmeter.

Mark- och miljodomstolen har i sin metod for att rakna ut markvardet utgatt fran en
direkt tillampning av fastighetstaxeringen. Darvid har domstolen multiplicerat
taxeringsvardet for marken pa X med 1,33 grundat pa att taxeringsvardet
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enligt bestdammelserna ska vara 75 procent av marknadsvéardet. Dérefter har mark- och
miljodomstolen, for att fa fram markvérdet, dragit av kostnader for
tradgardsanlaggningar och anslutningsavgifter som skaligen uppskattas till 200 000.
Markvérdet for X uppgar enligt denna metod till 265 333 kr, dvs 24 167 kr lagre an

vad Vasterviks kommun beraknat det till.

Varken lagtexten i 13 kap. 11 § jordabalken eller bestammelsens forarbeten ger nagon
klargorande ledning om vilken metod som i forsta hand bor anvandas for att bestdamma

ett markvarde.

Mark- och miljodverdomstolen kan konstatera att det av mark- och miljédomstolen
bestamda markvardet grundar sig pa statistik fran ar 2013. Detta med hansyn till att
2015 ars taxeringsvarde, som mark- och miljédomstolen utgatt ifran, avses spegla 75
procent av marknadsvardet under 2013. Haremot ska stallas kommunens metod som
grundas pa uppgifter om prisutvecklingen i Vastervik till och med ar 2014. Da
avgalden enligt lag ska bestammas pa grundval av det varde marken ager vid tiden for
omproévningen ligger sdledes kommunens metod for véardering narmare denna tidpunkt
an den metod som mark- och miljédomstolen valt. Med hansyn hartill och da det heller
inte i 6vrigt finns skal att ifragasatta kommunens bada underlag for berakningen av
vardet pa marken utgar Mark- och miljoéverdomstolens i sin fortsatta bedomning fran

kommunens berdkning av markvardet.

Avgaldsrantan

Betraffande avgaldsrantan ar den enda kvarvarande tvistiga punkten hur stor den sa
kallade triangeleffekten ar. Mark- och miljédverdomstolen konstaterar att en relativt
fast praxis varit att triangeleffekten uppgar till 0,25 procent vid tioariga avtalsperioder.
Vidare konstateras att 6kad langd pa avgéldsperioden aven innebér en dkad storlek pa

triangeleffekten under forutséttning att inget dvrigt férandras.

Mark- och miljodverdomstolen finner inte skél att géra ndgon annan bedémningen an
kommunen ndr det galler triangeleffektens storlek i detta fall. Detta innebér att
avgaldsréantan ska faststallas till 3,25 procent.
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Sammanfattning

Med hansyn till ovanstaende beraknar Mark- och miljodverdomstolen
tomtrattsavgalden till 9 408 kr (289 500 x 3,25 procent) per ar. Réanta ska utga i
enlighet med vad som anges i domslutet. Mark- och miljédomstolens dom ska dérfor

andras i enlighet harmed.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2017-02-10

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Henrik Lov och Gosta Ihrfelt, referent, samt

tekniska radet Jan Gustafsson och hovrattsradet UIf Wickstrom.

Foredragande har varit Sara Bergdahl.
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VAXJO TINGSRATT DOM Mal nr F 4816-15
Mark- och miljddomstolen 2016-06-23
meddelad i
Véxjo
KARANDE

Vasterviks kommun
593 80 Vastervik

SVARANDE
X

SAKEN
Omproévning av tomtrattsavgald for fastigheten X i Vésterviks kommun

DOMSLUT

Mark- och miljédomstolen faststéller den arliga tomtrattsavgalden for
fastigheten X i Vasterviks kommun till 7 960 kr per ar for den avgaldsperiod

som borjar 16pa den 1 januari 2017.

Dok.ld 368329

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 81 Kungsgatan 8 0470-560 130 0470-560 125 mandag — fredag
351 03 Vaxjoé E-post: mmd.vaxjo@dom.se 08:00-16:00

www.vaxjotingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Fastigheten X i Vasterviks kommun uppléts den 1 december 1974 av Vésterviks
kommun med tomtratt (795 m?). Tomtratten har 20-ariga avgaldsperioder.
Nuvarande tomtrattsavgald uppgar till 4 200 kr per ar. Nu gallande avtalsperiod
l6per ut den 31 december 2016. Overenskommelse om avgalden for nasta period har
inte kunnat trafftas och Vasterviks kommun har darfér den 10 december 2015 véckt

talan vid mark- och miljédomstolen om faststallande av ny tomtrattsavgald.

YRKANDEN M.M.

Vasterviks kommun (kommun) yrkar att mark- och miljodomstolen faststaller den
arliga tomtrattsavgalden for tomtratten till fastigheten X for perioden den 1 januari
2017 — den 31 december 2036 till 9 408 kr per ar. Vidare yrkar kommunen ranta,
om tomtréattsavgalden vid den nya periodens borjan &nnu inte faststéllts genom
lagakraftvunnen dom, enligt lag pa hojningen av avgalden fran respektive
forfallodag till dess betalning skett.

X medger en hojning av tomtrattsavgalden till 6 850 kr per ar.

Kommunen anfér som grund for sin talan bl.a. féljande. Pa fastigheten finns idag
ett friliggande smahus med garage. Tomtrattsavgalden ar beraknad utifran de
markvéarden, avseende smahustomter som ar upplatna med tomtratt i Vasterviks
kommun, som faststélldes av kommunfullmaktige den 26 mars 2012, § 46.
Markvérdena beslutades ligga till grund foér berékning vid omreglering av
tomtrattsavgalder for smahustomter fran och med den 1 januari 2014. En dversyn av
markvardena gjordes under varen 2015 av den externa varderingsmannen som
tidigare genomfort markvérderingen. Denna 6versyn foranledde inga forandringar i
markvérdet for fastigheten X.
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Markvérdet for X, som tillhor omradet Ludvigsdal, ar 289 500 kr. Med en
avgaldsranta om 3,25 procent for 20-ariga avgaldsperioder, som faststélldes av
kommunstyrelsen den 23 mars 2015, § 101, ger en tomtréttsavgéld om 9 408 kr per

o

ar.
Till stdmningsans6kan har kommunen fogat flera dokument.

I skrivelse Markvirden och avgildsrdnta avseende sméhustomter som &r upplatna
med tomtratt i Vasterviks kommun” den 2 mars 2015 anforde AS, Hammar
Locum Metior AB bl.a. foljande. Avgaldsrantan for tomtratter for bostadsandamal
med 10-arig omregleringsperiod har under senare ar varit 3,25 procent och for 20-
arig omregleringsperiod 3,5 procent. Rantesatserna har grundats pa en langsiktig
realranta pa 3 procent samt tillagg for den s.k. triangeleffekten. | dag finns nya
rattsfall dar avgaldsrantan grundas pa en langsiktig realranta pa 2,75 procent.
Kompensationen for triangeleffekten ar samma som tidigare. Ovanstaende innebar
att tomtréttsavgélderna vid framtida omregleringar bor séttas till 3 procent for
tomtratter med 10-arig omregleringsperiod och 3,25 procent for tomtratter med 20-
arig period. Forslag till nya markvarden — Ludvigsdal — friliggande 900 m* —300
000 kr.

X anfor bl.a. féljande. Den av kommunen foreslagna avgalden om 9 408 kr per ar
innebar en hojning om 224 procent. Under en f6ljd av ar har
befolkningsutvecklingen i tatorten Vastervik statt still. Fastigheter byter dock dgare
och nagra strétomter bebyggs varje ar. | HLM:s (Hammar Locum Metior AB)
statistik for salda villor 2012-2014 bortser man fran alla kop fér 0 kr och troligen
nagot orimligt dyrt ocksa. Kop for 0 kr réaknas inte med for att man tror att det ar
slaktkop, byte eller annat. Verkligheten ar dock att efterfragan pa villor under flera
ar varit sa lag att séljarna efter en langre tid drar tillbaka den tankta forsaljningen
och séljer for 0 kr. Byte med sommarhus, bilar, batar m.m. inom eller utom sléakten
far reglera detta. En del séljs inte utan man bor kvar mot sin vilja. Statistiken nar det
galler salda hus bygger saledes pa lyckade forséljningar och med detta som grund

vill HLM hoja for hela tomtréttskollektivet. Att man sedan lagger ned



4

VAXJO TINGSRATT DOM F 4816-15
Mark- och miljodomstolen

busshallplatsen och inte underhaller cykelvagar, men anda anser att markvardet

stigit, s& maste han reagera.

Kommunstyrelsens beslut om avgéldsranta med 3,25 procent verkar inte folja
trenden nar det galler in- och utlaningsranta. Det &r svart att forsta hur 3,25 procents

réanta ar skalig i enlighet med jordabalken.

Goteborgs stad debiterar for 4 procents ranta men beaktar bara 30 procent av
taxeringsvardet avseende mark. I hans fall skulle det bli fraga om 0,3 x 274 000 kr =
3328 kr per ar.

Tomtrattsavgalden kan i hans fall berdknas till 0,75 x 274 000 kr x 3,25 procents
ranta = 6 678 kr per ar eller 274 000 kr x 2,5 procents ranta = 6 850 kr per ar. Det
senare beloppet ar rimligare beraknat med hansyn till rantelaget bedomt 20 ar fram i

tiden.

DOMSKAL

Mark- och miljédomstolen bedomer att malet kan avgoras utan huvudférhandling.

Fragan i malet ar till vilket belopp tomtrattsavgalden ska faststallas for den 1 januari
2017 — den 31 december 2036. Kommunen yrkar att avgalden ska faststéllas till
9 408 kr per ar. X anser dock att beloppet ska faststallas till 6 850 kr per ar.

Av 13 kap. 11 § andra stycket jordabalken framgar att tomtrattsavgald for
kommande avgaldsperiod ska baseras pa det varde som marken har vid tiden for
omprévningen. Enligt foérarbetena till jordabalken ska avgalden motsvara en skélig
ranta pa markvardet. Detta &r i princip liktydigt med kravet pa forrantning av det
investerade kapitalet som en tankt kdpare av marken i avrojt skick kan antas ha
raknat med. | rattspraxis har tillampats en langsiktig realranta pa den allméanna

kapitalmarknaden. Till realrénta sker ett visst tillagg for att kompensera for



5

VAXJO TINGSRATT DOM F 4816-15
Mark- och miljodomstolen

markvardestegringen under avgaldsperioden, den s.k. triangeleffekten. Faststallande

av avgaldsranta blir ytterst en fraga om skalighetsbedémning.

Hammar Locum Metior AB har uppskattat marknadsvérdet for en tomt om 900 m?
till 300 000 kr i omradet Ludvigsdal. Kommunen har bedomt markvardet for X till
289 500 kr. X har emellertid hénvisat till befolkningsutvecklingen och dven

ifragasatt Hammar Locum Metior AB:s statistik. Han far saledes anses ifragasatta

det av kommunen angivna marknadsvardet.

Mark- och miljddomstolen noterar att det taxerade markvardet for aktuell fastighet
uppgar till 274 000 kr. Taxeringsvarde ska motsvara 75 procent av marknadsvardet.
Med taxeringsvardet som utgangspunkt kan marknadsvardet beraknas till 365 333
kr (274 000/0,75). Ett sddant marknadsvarde innefattar vardet av
tradgardsanlaggningar och anslutningsavgifter for va. Enligt mark- och
miljodomstolens beddmning kan kostnad for tradgardsanlaggningar och
anslutningsavgifter skaligen uppskattas till 200 000 kr. Detta senare belopp bor
reducera det ovan framraknade marknadsvardet och da aterstar 265 333 kr (365 333
— 100 000), vilket enligt mark- och miljddomstolens beddmning bor laggas till
grund for berdkningen av tomtrattsavgalden. Kommunen har inte bevisat att
marknadsvérdet skulle vara hogre an det nu av domstolen beraknade

marknadsvardet.

Den aterstaende fragan éar till vilken procentsats som avgaldsrantan ska faststallas.

Mark- och miljoéverdomstolen har i dom den 3 juli 2015 (mal F 472-15) faststallt
avgaldsrantan till 3,0 procent avseende tiodrig avgaldsperiod. Malet géllde en

industrifastighet i Halmstads kommun.

Triangeleffekten ska, som ndmnts ovan, kompensera kommunen for
markvérdestegringen under den period néar tomtrattsavgalden ligger fast, i detta fall
20 ar. HLM:s utredningar, daterade den 15 februari 2012 och 2 mars 2015, visar

en mycket stabil prisniva for smahusfastigheter i omradet Ludvigsdal dar X
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ar belagen. Véstervik har en mycket svag befolkningsutveckling. Sammantaget talar
detta for en forsiktig tillampning av triangeleffekten. Mark- och miljédomstolen
utgar darfor ifran en langsiktig realranta pa 2,75 procent med ett tillagg for

triangeleffekten pa 0,25 procent.

Med hénsyn till det ovan anforda berédknar mark- och miljddomstolen
tomtrattsavgalden till 7 960 kr (265 333 kr x 3,00 procent) per ar.

Eftersom ny tomtrattsavgald faststalls innan den nya perioden borjar 16pa saknas

skal att prova kommunens yrkande om ranta.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (DV425)
Overklagande senast den 14 juli 2016.

Urban Lund Ake Pettersson

| domstolens avgoérande har deltagit radmannen Urban Lund, ordférande, och

tekniska radet Ake Pettersson.





