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1. Med &ndring av punkten 1 i mark- och miljodomstolens dom faststaller Mark- och
miljodverdomstolen den arliga avgalden for fastigheten Fenix 1 i Stockholms kommun

for den avgaldsperiod som boérjade den 1 juli 2009 till 1 891 500 kr.

2. Mark- och miljééverdomstolen faststaller punkten 2 i mark- och miljédomstolens

dom.
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miljooverdomstolen kommunen fran skyldigheten att ersatta Fabege Stockholmsfenix
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AB for rattegangskostnader vid mark- och miljodomstolen och forpliktar Fabege
Stockholmsfenix AB att ersatta Stockholms kommun for dess réattegangskostnader vid
mark- och miljddomstolen med 412 300 kr exklusive moms, varav 187 200 kr utgor
arvode, jamte ranta pa det forstnamnda beloppet enligt 6 § rantelagen fran den 25
oktober 2012 tills betalning sker.

4. Fabege Stockholmsfenix AB ska ersatta Stockholms kommun for dess
rattegangskostnader i Mark- och miljodverdomstolen med 274 000 kr exklusive moms
varav 199 400 utgor arvode, jamte ranta pa det forstnamnda beloppet enligt 6 §

rantelagen fran denna dag till dess betalning sker.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Exploateringsndmnden i Stockholms kommun (kommunen) har yrkat att mark- och
miljoéverdomstolen, med dndring av mark- och miljédomstolens dom, ska faststélla
den arliga tomtrattsavgalden for tomtratten till fastigheten Fenix 1 i Stockholms
kommun for den avgaldsperiod som borjade I6pa den 1 juli 2009 till 1 891 500 kr, och
faststélla mark- och miljédomstolens domslut enligt punkten 2 i domen. Kommunen
har vidare yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen ska befria kommunen fran
skyldigheten att ersatta Fabege Stockholmsfenix AB for rattegangskostnader i mark-
och miljodomstolen och i stallet forplikta Fabege Stockholmsfenix AB att ersatta
kommunens rattegangskostnader vid mark- och miljédomstolen med dar yrkat belopp.

Kommunen har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Mark- och

miljodverdomstolen.

Fabege Stockholmsfenix AB (bolaget) har motsatt sig andring samt yrkat erséttning

for rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK-OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har utvecklat sin talan i allt vasentligt med det innehall som framgar av mark-

och miljodomstolens dom, dock med foljande tillagg och andringar.

Kommunen har uppgett i huvudsak foljande.

Arsavgalden for regleringsobjektet Fenix 1 har faststallts till ett for 1&gt belopp
eftersom domstolen felaktigt bedomt markvardet for lagt. Kommunen vidhaller att
markvardet uppgar till 58,2 miljoner kr, motsvarande 14 000 kr/m? bruttoarea (BTA).
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Véardegrundande byggratt
| malet yrkas att tomtrattsavgalden ska baseras pa en byggratt pa 4 157 m2 vilket
baseras pa av Skatteverket uppmatt LOA om 3 615 m2. Uppraknad med faktorn 1,15
motsvarar det 4 157 m2 BTA.

Markvardet

Mark- och miljddomstolen har inte godtagit kommunens férstahandsmetod for
vérdering, “direktmetoden”. Mark- och miljddomstolen har gjort fel genom att inte
godta kommunens analysvarden for de frikop som staden aberopat som
jamfdrelseobjekt for markvardebeddmningen. Det ar vidare fel av mark- och
miljodomstolen att inte tillméta frikdpen full vikt vid markvardebeddémningen. Mark-
och miljodomstolen har felaktigt godtagit tva av tomtrattshavarens jamforelseobjekt,
Mentorn 1 och Norrmalm 4:3. Bada objekten har asatts felaktiga analysvérden. Det
framgar inte av domskalen hur domstolen har behandlat fragan om objektens
lagesjusteringar i forhallande till Fenix 1. Domstolen har inte korrekt uppfattat vad
vittnet C O uppgett om forvérvet av Norrmalm 4:3 och dragit felaktiga

slutsatser av forhoret.

Om det finns jamforelseobjekt som mycket val Gverensstammer i tid och l4ge med
regleringsobjektet bor dessa objekt ges full vikt gentemot sadana jamforelseobjekt som
maste justeras for tid och lage och som dessutom har mycket osakra analysvérden av
andra orsaker. Lagesvardet for Fenix 1 bedoms ligga mittemellan Klassforestandaren 1
och Svérdfisken 13 i ortprismaterialet. | detta fall behover inte nagon lagesmassig
justering med nagon berakningsmetod goras utan det ar tillrackligt att géra en enkel
medeltalsberdkning av analysvardena. Med hansyn till att dessa frikop ocksa skett
alldeles i anslutning till regleringstidpunkten for Fenix 1 behdver det inte heller géras
nagon justering for tid/prisutveckling. Frikopsobjekten ar vidare rena objekt som inte
berdrs av nagra osékerheter i bedémningen pa grund av svara
grundlaggningsforhallanden, htga byggkostnader och projektrisker eller andra
speciella forhallanden vid tidpunkten for uppgorelserna. Den enda korrigering som
behdver goras ar saledes en korrigering av vardena med avseende pa att 6verlatelserna

av Klassforestandaren 1 och Svardfisken 13 ar just frikop. De faktiska frikdpspriserna
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for Klassforestandaren 1 respektive Svardfisken 13 ar 13 000 kr/m? BTA respektive

15 300 kr/m? BTA med ett medelvérde om 14 150 kr/m?.

Mark- och miljddomstolen borde i forsta hand ha anvant kommunens direktmetod vid
markvérdebeddmning av regleringsobjektet. I vart fall borde den ha véagts in vid
vardebedémningen och da tillmatts storre vikt an den metod som bygger pa att
underlagsmaterialet Iages- och tidsjusteras genom berékningar med hjalp av
markriktvarden respektive SFI- index. Det &r riktigt att underlaget blir litet vid
anvandning av direktmetoden, men underlaget &r i detta fall tillrackligt stort och blir
betydligt sékrare &n bolagets ortprismaterial vad géller analysvarden och

vardedverforing.

Med mark- och miljédomstolens instéllning att frikdpspriser utgor lagsta niva for
markvardet samt att laget for Fenix 1 ar battre an for Klassforestandaren 1 och samre
an for Svardfisken 13, skulle alltsa mark- och miljodomstolen med en tillampning av
den direkta metoden med nodvéndighet ha kommit fram till att véardet for Fenix 1
skulle ligga mellan 13 000 kr/m? BTA och 15 300 kr/m? BTA. Mot den bakgrunden &r
det fel och anmarkningsvart att mark- och miljodomstolen i domen uttalar att
frikdpspriserna “’inte motsidger” den nivd som domstolen har kommit fram till. Det
lagsta varde som gar att komma fram till for Fenix 1 ar frikdpspriset for
Klassforestandaren 1 om 13 000 kr/m? BTA. Kompletteras underlaget med
overlatelsen av Apeln 19, som da maste tidsjusteras, fas tre jamforelseobjekt i direkt

geografisk narhet av Fenix 1.

Mark- och miljodomstolen har, i stallet for att tillampa direktmetoden pa frikopen,
anvant sig av metoden med lagesjustering via markvérden och tidsjustering genom
SFI-index och dessutom felaktigt fast full vikt vid kopen av Mentorn 1 och Norrmalm
4:3, bada objekt som enligt stadens uppfattning inte gar att justera. Objekten Katsan 1,
Lustgarden 6 och Bylingen 1 maste tidsjusteras i nio ar och aven dessa maste
lagesjusteras. Mark- och miljddomstolen anser sjélv att lagesjusteringen for dessa

objekt &r osaker.
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| detta fall ger direktmetoden en mycket sékrare vardebedémning for
regleringsobjektet &n den metod som bygger pa ett, framforallt betraffande Mentorn 1
och Norrmalm 4:3, kontroversiellt och darfor langt ifran “’rent” ortsprismaterial som

justeras for 1age och tid med markriktvérden respektive SFI-index.

J Rs utredning ar mycket valunderbyggd och bekraftar kommunens

uppfattning att frikGpspriset motsvarar nuvardet av alla framtida avgélder och darfor
understiger marknadsmaéssigt pris for en avrojd tomt som séljs pa den fria och 6ppna
marknaden. Det ar ndarmast sjalvklart att parterna vid dvervéganden infor ett kop
beaktar de ekonomiska konsekvenserna av fortsatt tomtrattsupplatelse. Inte nagon av
parterna forsatter sig medvetet i en situation som &r samre &n fore frikdpet. Genom det
av kommunen aberopade materialet, och framfér allt J Rs utredning och

uppgifter lamnade under vittnesforhoret, finns det tillrackligt stod fér kommunens
analyser av de aberopade frikopsobjekten. Domstolen borde darfor ha beaktat
kommunens analysvérden for frikdpen fullt ut. Det & anmarkningsvart att mark- och
miljodomstolen gar sa langt i sin felaktiga bedémning av markvardet for
regleringsobjektet att domstolen till och med hamnat under det faktiska frikdpspriset

for Klassforestandaren 1.

Vad galler Norrmalm 4:3 framgick av forhoret med C O bl.a. att

analysvérdet om 16 145 kr/kvm &r ett minimivérde som inte kan godtas som
jamfdrelse. Vad priset skulle ha varit om byggnaden och projektrisken for
kontorsdelen hade varit normal och det inte funnits nagon paverkan av kongressdelen
ar inte mojligt att faststalla. Genom férhoret med C O &r bl.a. visat att

kdpeskillingen hade blivit hogre om inte kontorsdelen hade varit belastad av hdgre
byggkostnad och hdgre projektrisk &n normalt samt om det inte funnits paverkan av
risk for fordyringar av kongressdelen. Mark- och miljddomstolen har dragit fel
slutsatser om forutsattningarna for en analys av objektet. Analysvardena for Mentorn 1
och Norrmalm 4:3 har rdknats upp med en prisutveckling och getts stérre vikt &n
analysvardena for frikop som skett i nara anslutning bade i tid och lage till
regleringstidpunkten, vilket inte kan vara rimligt. Vid lageséverforingen till Fenix 1

maste dessutom hansyn tas till butiksinslaget i respektive fastighet. Vidare maste
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beaktas att Mentorn 1 gransar till ett markriktvardeomrade med vasentligt lagre

vardeniva.

P& motsvarande satt som for Mentorn 1 ska man vid lagesjamférelsen med Fenix 1
justera ned markriktvardet for Norrmalm 4:3 frdn 16 400 kr/m? BTA till 14 200 kr/m?
BTA med hansyn till att butiksinslaget ostridigt ar 5,3 procent. Domstolen har felaktigt
utgatt fran vardetidpunkten maj 2006. Korrekt vardetidpunkt &r tidpunkten for
namndens godk&nnande, dvs. januari 2006.

De metoder som anvands for lages- och tidsjustering av ortprismaterial avseende
kontor &r, och maste vara, schablonmassiga och ger inte nagot exakt matt pa lages-
respektive tidsjusterat varde. Markriktvarden ar indelade i vardeomraden vars granser

kan foranleda kraftiga vardesprang.

Riktvardet enligt FFT-10 &r 9 600 kr/m? BTA for Fenix 1. For fastigheten
Tradgardsforeningen 1, som ligger 25 meter sydost om Fenix 1, ar markriktvardet
15 000 kr/m? BTA. Bebyggelserna inom de tva kvarteren atskiljs av ett parkomrade
med en gangvag som leder fran Drottninggatan till bebyggelsen inom kvarteret
Barnhuskallaren, Norra Latin. Bebyggelsen inom de bada kvarteren har narmast

karaktédren av “flygelbyggnader” till Norra Latin.

Forhallandena mellan markriktvarden for olika delomraden inom saval CBD som
ovriga Stockholms innerstad har varierat nagot éver tid vilket indikerar att vissa
forskjutningar i relativ attraktivitet mellan delomraden &gt rum. Det saknas dock
underlag for att vid tidskorrigeringar av jamforelseobjekten utga fran en finare

indelning av Stockholms innerstad &n i CBD och 6vriga innerstaden.

| detta avgaldsmal ar det inte nodvandigt att forlita sig pa markriktvarden och IPD:s
index som grund for vardedverféringen eftersom vardebeddémningen kan grundas

direkt pa en jamforelse med kopen Svardfisken 13 och Klassforestandaren 1.



SVEA HOVRATT DOM F 10282-12
Rotel 0602

Det stimmer inte som bolaget pastar att Klassforestandaren 1 har ett battre lage an

Fenix 1. Avstandet till T-Centralen, vilket ar en av de viktigaste vardegrundande

parametrarna, ar klart mindre for Fenix 1 an for Klassforestandaren 1.

Vid kop dar det foreligger stor osdkerhet om exempelvis hur en framtida detaljplan
kommer att se ut och nér den kommer att vinna laga kraft och dar det finns osékerhet
kring vilka typer av utférande och vilka svara byggnadstekniska forhallanden som
kommer att visa sig finns all anledning att kompensera sig for en extra stor projektrisk.

Vid frikop finns det inte ndgon osékerhet kring hur en lagakraftvunnen detaljplan
kommer att se ut eller nar en exploatering av tomten kan ske eftersom det alltid finns
en lagakraftvunnen detaljplan vid regleringstidpunkten. En nybyggnad vid ett tankt
kop av marken i avrojt skick vid regleringstidpunkten kan darfor séttas igang
omedelbart. Det saknas alltsa anledning att rakna med extra stor projektrisk med
hansyn till férhallanden rérande detaljplanen vid frikép. Daremot kan det givetvis som
vid “normala” kop finnas skél att rikna med forh6jd projektrisk pa grund av
exempelvis svara byggnadstekniska forhallanden. Darvid finns det inte ndgon skillnad

mellan frikép och “normala” kop.

De av kommunen aberopade frikdpen har inte nagra belastningar som kan motivera en
hogre projektrisk an normalt. Analyserna av dessa bygger darfor pa att projektrisken &r
normal. Aven ur denna aspekt ar saledes de tre frikdpen mycket val lampade att
jamfora med Fenix 1. Detta till skillnad fran Mentorn 1 och Norrmalm 4:3 dar

projektrisken ar klart hogre an normalt och dar den dessutom inte gar att kvantifiera.

Det ska inte tas nagon hansyn till kulturklassificering vid bestamning av
nybyggnadsvardet for Fenix 1. Det finns inte nagot stod for att hyran paverkas negativt
utifran en kulturklassificering. Fenix 1 har den lagsta graden av kulturklassificering i

Stadsmuseets kulturklassificering.
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Bolaget har anfort i huvudsak foljande.
Véardegrundande byggratt
Vardegrundande byggratt ska bestammas till 3 928 m? BTA. Utgangspunkten utgor
hyresgrundande LOA ovan mark multiplicerad med en faktor 1,15.

Markvéarde
Mark- och miljddomstolen har, dven om markvérdet har beddmts hdgre an vad bolaget
anser korrekt, gjort objektivt rimliga avvéagningar vid behandling av det i malet

foreliggande ortsprismaterialet.

Den direktmetod som kommunen anvénder sig av ar endast en variant av
ortsprisbehandling. Genom att anvénda direktmetoden blir underlaget alltfor osékert
fran statistisk synvinkel. Kommunens urval av jamforelseobjekt ar olyckligt fran
sakerhetssynpunkt eftersom bada objekten ar frikdp av tomtrattsmark med den
osakerhet detta innebér i frdga om de avtalade prisernas marknadsmassighet. Det
stammer inte som kommunen pastatt att parterna ar 6verens om att marknadsvardet for
frikopen inte skulle kunna vara lagre an de faktiska frikopspriserna. | den man
frikopspriserna beaktas ska de faktiska priserna ligga till grund eftersom nagra

sarskilda omstandigheter inte &r utredda i malet i de konkreta fallen.

Jamforelseobjekten Mentorn 1 och Norrmalm 4:3 &r bada kop pa den dppna
marknaden under full konkurrens, och darmed tveklost uttryck for marknadsmassiga
priser. Det ar inte godtagbart att bortse fran sadana objekt vid en ortsprisutredning.
Eftersom parterna ar éverens om prisutvecklingen mellan koépetidpunkterna och
regleringstidpunkten i malet saknar det betydelse att Mentorn 1 och Norrmalm 4:3
avser nagot aldre forsaljningar an de bada frikopen. Betraffande jamforelseobjekten
Klassforestandaren 1 och Svérdfisken 13 gors géllande att de har battre lagen an
regleringsobjektet. Det stammer inte att Klassforestandaren 1 och Svardfisken 13
ligger i direkt anslutning till regleringsobjektet. Detsamma géller &ven Mentorn 1 och
Norrmalm 4:3. Lagesskillnad &r inte nagot skal att bortse fran dessa objekt. Samtliga
fem jamforelseobjekt i cityomradet ligger pa ett avstand fran regleringsobjektet, som i
dessa sammanhang far betecknas som unikt néra regleringsobjektet.



SVEA HOVRATT DOM F 10282-12
Rotel 0602
Mark- och miljddomstolen har gjort en korrekt tolkning av de uppgifter som C
O lamnade i forhoret. Det stammer inte som kommunen har pastatt att C
O omvittnat den extra hoga byggkostnaden och projektrisken for kontorsdelen.
Av vittnesmalet framgar att de speciellt hoga kostnaderna och riskerna med en
grundplatta gallde kongress- och hotelldelen av projektet. Grundlaggningen av

kontorsdelen avsag palning, vilket & normal grundlaggning.

Det vitsordas att en tomtrattshavare, som star i begrepp att frikdpa, 6vervager for - och
nackdelar av frikop jamfort med fortsatt tomtrattsupplatelse. Detta innebdr inte att
tomtrattshavare kalkylerar enligt kommunens modell med bedémda faktiska avgalder
som stiger i takt med KPI. Det finns manga andra faktorer som kan ha betydelse for
tomtrattshavaren i ett enskilt fall. VVad galler frikdpen av Klassforestandaren 1 och
Svardfisken 13 var de fore frikopen utgdende avgalderna mycket hoga, vilket har varit
agnat att paverka frikopspriserna uppat i dessa fall. Vid kop av en obebyggd tomt pa
dppna marknaden begransas priset av att kdparen maste kompensera sig for framtida
projektrisker. Vid ett frikdp av en tomt med redan uppford byggnad behover frikGparen
daremot inte rakna med nagon projektrisk, varfor det & mojligt att stracka sig hogre

prismassigt an den 6ppna marknadens prisniva, om frikopet ar angelaget.

Kommunens antagande om att tomtrattshavare i samband med frikop gor bedémningen
att markvérden och avgalder i framtiden skulle stiga i samma takt som KPI ar inte
rimligt. Tvartom vet tomtrattshavarna av erfarenhet att markvarden och avgalder i
centrala Stockholm langsiktigt stiger kraftigare an KPI. Detta ar dessutom helt i
enlighet med nationalekonomisk teori. Mark i en successivt expanderande region har
en kraftigare langsiktig vardestegring an KPI darfor att efterfragetrycket successivt

Okar.

Det vidhalls att nybyggnadsvardet for regleringsobjektet ska reduceras med fem
procent pa grund av befintlig bebyggelses kulturklassificering, vilken medfor att den
mojliga avkastningen fran regleringsobjektets lokalytor &r begransad till hyresnivan for
aldre orationella kontor, som ar lagre &n hyran i nyproducerade hus. Svea hovratt har i
dom i mal T 1979-94 lika med tingsratten funnit att nybyggnadsvardet for g-markta
ytor i tomtratten Bryggmastaren 5 i Stockholm skulle reduceras med 10-15 procent.
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UTREDNINGEN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Mark- och miljééverdomstolen har hallit huvudforhandling i malet med syn av
prévningsobjektet och jamforelseobjekten. Den muntliga och skriftliga bevisning som
aberopades vid mark- och miljédomstolen har aberopats aven har och forhoren vid
mark- och miljddomstolen med C O, J O, J R och

O A har spelats upp. Parterna har &beropat viss ny skriftlig utredning i

Mark- och miljédverdomstolen.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Enligt 13 kap. 11 8§ andra stycket jordabalken ska avgélden for den kommande
perioden bestammas pa grundval av det varde marken &ger vid tiden for
omproévningen. Av forarbetena (NJA 11 1953 s. 372 ff) framgar att avgalden ska
motsvara en skalig ranta pa markvardet. Detta ar i princip liktydigt med kravet pa
forréntning av det investerade kapitalet som en tankt kopare av marken i avrojt skick
kan antas ha raknat med (jmfr NJA 1975 s. 385).

Den av kommunen dgda fastigheten Fenix 1 &r sedan den 1 juli 1979 upplaten med
tomtratt till bolaget. Fastighetens adress ar Barnhusgatan 3 och har vid taxeringen
klassificerats som hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler. Prévningsfastigheten ligger i
narheten av ett flertal restauranger och inom gangavstand till shoppingcenter och T-
Centralen. Barnhusgatan &r en lugn och relativt bred tvérgata till Drottninggatan och
saval husets baksida som ena gaveln vetter mot en park som ar anlagd framfor

ingangen till Norra Latins konferensanlaggning.

Vardegrundande byggratt
Vérdegrundande byggratt ska enligt Mark- och miljééverdomstolens uppfattning

baseras pa maximal byggratt enligt detaljplan och tomtréattsupplatelse.

I malet har dock kommunen begransat sitt yrkande sa att tomtrattsavgélden ska baseras
pa en byggratt pa 4 157 m2 i enlighet med av Skatteverket uppmatt LOA om 3 615 m2,
Uppréknad med faktorn 1,15 motsvarar det 4 157 m2 BTA.
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Markvardet

Utgangspunkten for att bestimma markvardet maste alltid vara fastighetsmarknaden i
form av priser vid genomférda 6verlatelser. Vid bestimmande av markvarde i
tomtrattssammanhang liksom vid all fastighetsvardering ar det ofta svart att fa tillgang
till tillrackligt manga och tillrackligt likartade jamforelseobjekt. Ett jamforelseobjekt ar
aldrig direkt jamforbart med det vérderingsobjekt vars marknadsvérde ska bedémas.
Inte ens om varderingsobjektet har salts pa den dag som &r vardetidpunkt ar det direkt
jamfdrbart eftersom kdparens och séljarens situation inte behdver éverensstdimma med
den for tillfallet normala situationen for kopare och saljare. Det ar darfor bra att ha sa

manga jamforelseobjekt som mojligt vid jamforelsen.

Slutsatsen av detta ar att det ska rada stor forsiktighet i att inledningsvis forkasta nagot
av de jamforelseobjekt som parterna for fram. | stallet bér samtliga jamforelseobjekt
analyseras sa att man vid den slutgiltiga sammanvégningen borjar med de objekt som
har hdgsta jamforbarheten for att sedan avbryta analysen nar de kvarvarande
jamforelseobjekten ar sa svara att jamfora med provningsobjektet, dvs. maste justeras

mycket eller pa manga satt, att de inte tillfor nagot till analysen.

Kommunens ortsprismaterial

Analysvérde kommunen Analysvérde bolaget
Katsan 1(S6dermalm) 16 940 kr/m2 BTA 11 700 kr/m2 BTA
Lustgarden 6(Stadshagen) 11 740 kr/m2 BTA 11 750 kr/m2 BTA
Bylingen 1(S6dermalm) 16 690 kr/m? BTA 11 500 kr/m? BTA

Objekten ligger pa S6dermalm och i Stadshagen, dvs. langt fran Stockholms centrala
affarsdistrikt. Markvardena ar betydligt Iagre vilket gor att lageskorrigeringen blir
mycket stor, ungefar en fordubbling. Oavsett om lageskorrigeringen sker med hjélp av
fastighetstaxeringen som kommunen havdar eller nagon annan metod kommer
jamforelsen nodvandigtvis att bli mycket osaker. Objekten ska darfor ges lag vikt i

slutanalysen.
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Analysvéarde kommunen Analysvérde bolaget

Klassforestandaren 1 15 220 kr/m2 BTA 12 900 kr/m2 BTA
(Lilla Bantorget)

Klassforestandaren 1 frikoptes i maj 2009 i nara anslutning till att byggnaden
uppfordes. Frikdpspriset uppgick till 13 000 kr/m? BTA. Kommunen h&vdar, med
grund i en undersokning gjord av J R, att frikdpspriserna ligger upp till 30

% under marknadsvérdet. Den exakta justeringen réaknas enligt kommunen fram med

hansyn till bl.a. markvardeutveckling, avgaldsranta och realrénta.

Bolaget har invént att det finns en rad skal till att frikdpspriset kan Gverstiga

marknadsvardet.

Mark- och miljodverdomstolen konstaterar att J Rs utredning ar det enda

material i malet som sager nagot om hur frikopspriser verkligen forhaller sig till
marknadsvérdet for tomtmark. Bolagets invandningar mot utredningen ar att vissa
faktorer kan innebéra att den relation mellan frikbpspriser och marknadsvéarden som

J R redovisat inte stdmmer. Invandningarna ar dock av mera generell natur

och pekar inte pa att faktorerna galler just for Klassforestandaren 1, forutom att bolaget
anfor att utgaende tomtrattsavgald vid kopetillfallet var osedvanligt hog. J

Rs utredning ar visserligen ett antal ar gammal och gjord i ett annat

marknadslage &n det vid vardetidpunkten, men det finns inget som tyder pa att
utredningens slutsatser ar principiellt felaktiga. Kommunens exakta justering utrdknad
beroende pa bl.a. markvardeutveckling, avgéldsranta och realranta framstar dock som
alltfor oséker och kan inte Iaggas till grund for beddmningen. Mark- och
miljodverdomstolens slutsats &r att marknadsvardet for tomtmarken till
Klassférestandaren 1 vid vardetidpunkten kan bedémas till 14 000 kr/m2 BTA.

| fraga om laget har Klassforestandaren 1 liksom prévningsobjektet ett Oppet lage.
Provningsobjektet Fenix 1 har dock ett Idge mot i huvudsak park som med stor
sannolikhet kommer att fortsatta vara park. Klassforestandaren 1:s fria lage ar i
huvudsak ut mot sparomradet norr om Stockholms centralstation. Utsikten framstar

som mindre attraktiv och dessutom finns diskussioner om 6verdéckning av
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sparomradet som skulle kunna forandra utsikten dramatiskt. Sammantaget far laget
beddmas som relativt likvardigt med provningsobjektet Fenix 1, varfér 14 000 kr/m?2

BTA kan anvandas som en direkt jamforelse.

Eftersom ingen tidskorrigering behdver goras och laget &r relativt nara och likvéardigt

bor Klassforestandaren 1, trots att det &r ett frikop, ges en hog vikt i slutanalysen.

Analysvéarde kommunen Analysvérde bolaget

Svardfisken 13 12 590 kr/m2 BTA 9900 kr/m2 BTA
(Olof Palmes gata)

Svérdfisken 13 frikdptes i juni 2009. Frikopspriset uppgick till 15 300 kr/m2 BTA.
Mark- och miljodverdomstolen gér samma bedomning i fraga om relationen mellan
frikopspris och marknadsvarde som for Klassforestandaren 1. Detta innebar att
marknadsvérdet for tomtmarken till Svardfisken 13 vid vérdetidpunkten kan beddémas
till 16 500 kr/m2 BTA

Svardfisken 13 ligger nagot narmare city an prévningsobjektet Fenix 1 och har
dessutom en kort fasad mot Drottninggatan. Detta visas ocksa av skillnaden i
marktaxeringsvarde som for Svardfisken 13 uppgar till 15 000 kr/m2 BTA medan
motsvarande siffra for Fenix 1 &r 9 600 kr/m? BTA (FFT10). Marknadsvérdeskillnaden
bedéms dock inte vara lika stor med tanke pa att Svardfisken 13 har ett samre lage mot
den trafikerade Olof Palmes gata och den relativt trdanga och morka Apelbergsgatan.
Sammantaget far skillnaden bedémas vara hélften av taxeringsvardeskillnaden, varfor
14 500 kr/m2 BTA kan anvandas som en direkt jamforelse. Att detta 6verstiger
kommunens analysvarde beror pa att analysvardet paverkats av
taxeringsvardeskillnaderna fullt ut.

Eftersom ingen tidskorrigering behover goras och laget ar relativt néra och likvardigt

bor Svérdfisken 13, trots att det ar ett frikp, ges en hog vikt i slutanalysen.

Analysvérde kommunen Analysvérde bolaget
Apeln 19 (Norrmalm) 11 870 kr/m2 BTA 9 000 kr/m2 BTA
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Apeln ligger nagot narmare city ar prévningsobjektet Fenix 1 och har dessutom en kort
fasad mot Drottninggatan. Laget a&r mycket likartat med laget for Svardfisken 13.
Kopetidpunkten var mars 2000. | fraga om laget gors samma beddmning som for
Svardfisken 13, dvs. laget beddms som nagot béattre an provningsobjektet Fenix 1.
Detta innebdr att analysvardena som omréknats med lagesfaktorer enligt
fastighetstaxeringen bedéms som alltfér laga och att ett analysvarde pa 13 000 kr/m?2
BTA ger en battre jamforelse med provningsobjektet Fenix 1.

Eftersom en relativt lang tid har gatt sedan kdpet bor Apeln 19 ges lagre vikt i
slutanalysen an Svardfisken 13 och Klassforestandaren 1.

Analysvérde kommunen Analysvérde bolaget
Isotopen (Hagastaden) 18 435 kr/m2 BTA ej analyserbart

Kopetidpunkten for objektet ar maj 2013.

Objektet ligger i Hagastaden, dvs. den nya stadsdelen vid fore detta Norra station langt
fran Stockholms centrala affarsdistrikt. Markvardena ar betydligt lagre vilket gor att
lageskorrigeringen blir mycket stor. Oavsett om l&geskorrigeringen sker med hjélp av
fastighetstaxeringen eller ndgon annan metod kommer jamférelsen nédvandigtvis att

bli mycket osaker. Objektet bor darfor ges mycket Iag vikt i slutanalysen.

Bolagets ortsprismaterial (enbart objekt som inte finns med bland kommunens objekt

redovisas)
Analysvéarde kommunen Analysvérde bolaget
Mentorn 1 (Kungsbron) ej analyserbart 7 200 kr/m2 BTA

Kdpetidpunkten ar september 2006.

Objektet ar sasom mark- och miljodomstolen papekat svaranalyserat. Byggnationen

forutsatte overdackning av sparomradet och aven tre nedgangar till underliggande
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plattformar pa Stockholms centralstation. Enligt vad som framkommit fanns &ven vissa
grundlaggningsproblem pa fastigheten. Analysvardet avviker relativt mycket fran
Ovriga analysvarden. Detta i sig ger anledning till tveksamhet om korrigeringarna skett
pa ett riktigt satt utifran lagesskillnader och hur kdpare och saljare bedomt objektet och

marknadssituationen vid tidpunkten for kopet.

Kopet bor med hansyn till de namnda osakerheterna ges en lag vikt i slutanalysen.

Analysvéarde kommunen Analysvérde bolaget
Norrmalm 4:3 ej analyserbart 10 000 kr/m2 BTA
(Klarabergsviadukten) alt. 15 368 kr/m2 BTA

Kdpetidpunkten ar maj 2006.

Objektet innehaller kontor, hotell och kongressbyggnader. Enligt mark- och
miljodomstolen avser analysvardet enbart kontorsdelen eftersom det enligt C

Os vittnesmal framgér att belastningen 1 form av kongressdelen “’kvittas” mot
hotelldelen. Mark- och miljodverdomstolens bedomning dr att en sddan “kvittning”
innebar att analysvardet for resterande del maste betraktas som mycket osakert. Man
kan for objektet dven vara tveksam till riktigheten i den lagesmaéssiga korrigeringen

med hjalp av fastighetstaxeringen.

Kopet bor med hansyn till de namnda osakerheterna ges mycket lag vikt i slutanalysen.

Analysvéarde kommunen Analysvérde bolaget

Terminalen 1 ej analyserat 5-8000 kr/m2 BTA
(World Trade Center)

Frikdp 2009 for pris motsvarande 11 030 kr/m2 BTA. Samma invandningar kan goras i
fraga om lageskorrigeringen som gjorts betraffande lageskorrigeringen for Mentorn 1.

Kopet bor med hansyn till de namnda osakerheterna ges en lag vikt i slutanalysen.
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Analysvéarde kommunen Analysvérde bolaget
Barnhuset 15 (Wallingatan) ej analyserat 10 450 kr/m2 BTA

Bolagets analysvérde bygger pa en forlikning mellan tomtrattshavaren och kommunen

i samband med faststéllande av ny tomtrattsavgald 1 januari 2011.

Objektet &r belaget vid Wallingatan, norr om prévningsobjektet. | jamforelse med
prévningsojektet har Barnhuset 15 nackdelar i form av ett mera perifert lage, nagot

mera trafikstort och betydligt mindre med fria fasader mot gata/park.

Jamforelseobjektet bor ges viss vikt i slutanalysen.

Sammanvagd bedémning.

Bedomningen startar med jamforelseobjekten Klassforestandaren 1 och Svérdfisken
13. De av Mark- och miljééverdomstolen bedomda analysvardena pa
Klassforestandaren 1 och Svardfisken 13 uppgar till 14 000 kr/m2 BTA respektive

14 500 kr/m2 BTA. Apeln 19 med ett analysvarde pa 13 0000 kr/m2 BTA ges pa grund
av avvikande kopetillfalle nagot lagre vikt. Dessa tre jamforelseobjekt ger vid handen
att markvardet for Fenix 1 i avrojt skick uppgar till i storleksordningen 14 000 kr/m?
BTA.

Aven féljande objekt ska tas in i slutbedémningen men med betydligt mindre vikt.

Lag vikt

Analysvéarde kommunen Analysvérde bolaget
Katsan 1(S6dermalm) 16 940 kr/m2 BTA 11 700 kr/m2 BTA
Lustgarden 6(Stadshagen) 11 740 kr/m2 BTA 11 750 kr/m2 BTA
Bylingen 1(S6dermalm) 16 690 kr/m? BTA 11 500 kr/m? BTA
Mentorn 1 (Kungsbron) ej analyserbart 7 200 kr/m2 BTA
Terminalen 1 (World T. C.) ej analyserat 5-8000 kr/m2 BTA

Barnhuset 15 (Wallingatan)  ej analyserat 10 450 kr/m2 BTA
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Mycket lag vikt

Analysvéarde kommunen Analysvérde bolaget
Isotopen (Hagastaden) 18 435 kr/m2 BTA ej analyserbart
Norrmalm 4:3 ej analyserbart 10 000 kr/m2 BTA
(Klarabergsviadukten) alt. 15 368 kr/m2 BTA

Med tanke pa den lagre vikt och de analysvarden dessa jamforelser har bedomer Mark-
och miljodverdomstolen att de inte ger nagon information som talar mot bedémningen

gjord pa objekten som getts hogre vikt.

Markvardet for Fenix 1 ska darfor bestammas till 14 000 kr/m2 BTA.

Kulturklassificeringen av Fenix 1 har ingen betydelse for denna beddmning eftersom
Fenix 1 ar klassad i den lagsta nivan och i stort sett samtliga fastigheter i naromradet ar

lika eller hdgre klassade.

Avgaldsranta
Parterna dr eniga om avgaldsrantan 3,25 procent.

Avgald

Med ett markvérde om 58 200 000 kr (4 157 m?2 BTA x14 000 kr/ m2 BTA) och en
avgaldsranta om 3,25 procent ska den arliga avgalden fran och med den 1 juli 2009
bestdmmas till 1 891 500 kr.

Mark- och miljddomstolens dom ska &ndras i enlighet med detta. Parterna ar dverens

om att punkten 2 i mark- och miljodomstolens dom ska sta fast.

Rattegangskostnader

Vid den utgangen har kommunen rétt till erséttning for sina rattegangskostnader vid

saval mark- och miljddomstolen som i Mark- och miljééverdomstolen.
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Kommunen yrkade ersattning for rattegangskostnader vid mark- och miljdomstolen
med totalt 412 300 kr exklusive moms med fordelning enligt domslutet. Da bolaget
vitsordade beloppet sasom skaligt i och for sig ska kommunen tillerkénnas beloppet i

sin helhet.

Kommunen har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Mark- och
miljodverdomstolen med totalt 324 000 kr exklusive moms varav 249 400 kr i
ombudsarvode. Bolaget har dverlamnat till Mark- och miljoéverdomstolen att bedéma
skaligheten av det yrkade beloppet. Kommunen har anfért att utredningsarbete till f6ljd

av ombudsbyte har fordyrat arvodet.

Betraffande rattegangskostnaderna i Mark- och miljodverdomstolen gér domstolen

foljande beddmning.

Mark- och miljoddverdomstolen, som finner att kommunens ombudsbyte infor
huvudfoérhandlingen i Mark- och miljééverdomstolen inte bor belasta bolaget, finner

kommunen skéligen tillgodosedd med 199 400 kr i ombudsarvode.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 27 december 2013

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Lars Dirke, tekniska radet Jan Gustafsson
och hovrattsradet Eywor Helmenius, referent, samt tf. hovréttsassessorn Erika Enlund.



NACKA TINGSRATT DOM Mal nr F 3025-08
Mark- och miljddomstolen 2012-10-25

meddelad i
Nacka Strand

KARANDE
Exploateringsndmnden i Stockholms kommun
105 35 Stockholm

Ombud: Stadsadvokaten M B
SVARANDE

Fabege Stockholmsfenix AB, 556645-8724
Box 730

169 27 Solna

Ombud: L F

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgald for fastigheten Stockholm Fenix 1

DOMSLUT

1. Mark- och miljodomstolen faststaller den érliga avgalden for tomtratten till
fastigheten Stockholm Fenix 1 for den avgaldsperiod som borjade den 1 juli
2009 till 1 531 920 kr.

2. Mark- och miljddomstolen faststaller att Fabege Stockholmsfenix AB &r
skyldigt att till Stockholms kommun utge forfallna belopp som utgdr skillnaden
mellan ny avgald och hittills utgdende avgald jamte ranta pa varje
skillnadsbelopp fran respektive forfallodag enligt 5 § rantelagen for tiden innan
domen vunnit laga kraft och enligt 6 § rantelagen for tiden darefter, till dess
betalning sker.

3. Stockholms kommun ska ersatta Fabege Stockholmsfenix AB for del av dess
rattegangskostnader med tvahundratretusenfemhundratjugo (203 520) kr, varav
172 992 kr avser arvode och 30 528 kr avser utlagg, jamte ranta dara enligt 6 §

rantelagen fran denna dag till dess betalning sker.

Dok.1d 291420

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1104 Augustendalsvdgen  08-561 656 00 08-561 657 99 mandag — fredag

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND
Den av Stockholms kommun (Kommunen) &gda fastigheten Fenix 1 ar upplaten med
tomtrétt till Fabege Stockholmsfenix AB (Bolaget) fran och med den 1 juli 1979.
Avgilden for nuvarande avgaldsperiod uppgar till 1 375 000 kr per ar. For
avgaldsreglering galler tidsperioder om vardera tio ar. Regleringen av avgalden skulle
narmast ha skett den 1 juli 2009.

Fastighetens adress ar Barnhusgatan 3. Tomtarealen uppgar till 863 kvm.
Fastigheten har vid taxeringen Kklassificerats som hyreshusenhet, huvudsakligen
lokaler (typkod 325). Taxeringsvardet for uppgiftsar 2010 &r 84 000 000 kr varav
markvardet utgor 38 000 000 kr. Vid den forenklade fastighetstaxeringen ar 2010
(FFT10) galler att markriktvardet for lokaler i omradet ar 9 600 kr/kvm bruttoarea
(BTA). For fastigheten galler stadsplan P1 2504A, faststalld den 6 juni 1941. Enligt
stadsplanen far byggnad uppforas till hogst 29 meter 6ver stadens nollplan.
Byggnaden far utnyttjas for kontor och butiker. Enligt taxeringen inrymmer
bebyggelsen 3 615 kvm lokalarea (LOA).

Parterna ar ense om féljande. Den vérderingsmetod som ska anvandas &ar
ortsprismetoden. Lagesjustering av priser for jamforelseobjekt inom cityomradet
ska i princip ske med utgangspunkt fran riktvarden enligt FFT10. Omréakningen av
jamfdrelseobjektens priser ska ske med stod av SFI/IPD-index. Avgéldsréantan utgor

3,25 procent.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Kommunen har yrkat att den arliga avgéalden som borjade I6pa den 1 juli 2009 ska
faststallas till 1 891 500 kr per ar. Yrkandet grundas pa ett markvéarde vid
regleringstidpunkten om 58 200 000 kr, motsvarande 14 000 kr/lkvm BTA och en

avgéaldsrénta om 3,25 procent.

Kommunen har dven yrkat att domstolen faststéller skyldighet for Bolaget att utge
forfallna belopp som utgor skillnaden mellan ny avgald och hittills utgaende avgald

jamte ranta pa varje skillnadsbelopp fran respektive forfallodag enligt 5 §
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rantelagen for tiden innan domen vunnit laga kraft och enligt 6 § for tiden darefter,

till dess betalning sker.

Bolaget har bestritt hojning till foljd varav avgalden ska faststéllas till oférandrat
belopp, 1 375 000 kr. Bolaget medger i och for sig att utge forfallna avgalder och

réanta enligt Kommunens yrkande.

Parterna yrkar ersattning for rattegangskostnader.

GRUNDER OCH SAKOMSTANDIGHETER

Kommunen

Vardegrundande byggratt

Véardegrundande byggratt ska bestimmas till av Skatteverket uppmatt LOA om
3 615 kvm. Uppraknad med faktorn 1,15 motsvarar det 4 157 kvm BTA.

Markvarde

Ortsprismaterial

Utgangspunkten vid bestimmande av markvardet bor vara ortsprismetoden.
Jamforelseobjektens analysvarden har omréknats till regleringstidpunkten for Fenix
1, dvs. den 1 juli 2009, med den vardeutveckling som redovisas av SFI/IPD.
Riktvardeangivelsen for lokaler beslutades vid FFT10 till 9 600 kr/kvm BTA. Detta
utgor grunden for lageskorrigering. Foljande ortsprismaterial aberopas till stod for

bedémningen av markvardet.
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Fastighet Bygegriitt, |Viirde- Analys- Virde- |Analysviirde Riktviirde vid |Analysviirde per
Omrade m? BTA grundande |viirde, utveck- |omriiknat till FFT-10, 2008-07 korriger-
tidpunkt kr/m* BTA |ling, 2008-07, kr/m* BTA at till lsige motsvar-|
typ 1 kr/m? BTA (vtidp 2008-07) ande virderings-
objektet och om-
riiknat till 2009-07
(te) @) (b= a + virdeutv © (d=bx 9600/ c+
for jamforelse- + vardeuty for
|objektet fran to virderingsobjektet
till 08-07) frén 08-07 till 09-07)
Katsan 1, 6 000 2000-03 6 780 B 7 570 4 000 16 940
Stdermalm
Lustgarden 6, 35 000| 2000-03 6 810 B 7 610 5 800 11 740
Stadshagen
Bylingen 1, 10 400| 2000-06 7 000 B 7 460 4 000 16 690
Stdermalm
Apeln 19, 2 17 955| 2000-03 15 600 A 19 890 15 000 11 870
Norrmalm
Kristinebergs Slott 10 m f1, 3 65 000 2006-09 6 500 B 7 050 5 800 10 880
Kristineberg
Kristineberg 1:4 och 1:10 3 25 000 -| 2007-11 8 500 B 8 300 5 800 12 810
Kristineberg - 70 000
Del av Vasastaden 1:16 3 33 000 2010-04 8 000 B 8 760 4 600 17 040
Vasastaden
Klassforestandaren 1 2 16 400| 2009-05 15:373 B 16 330 9 600 15 220
Norrmalm
Svirdfisken 13 2 21 540 2009-06 19 496 A 21 100 15 000 12 590
Norrmalm
Inkl markanvisnings-|Medeltal: 2004-12 10451 11 563 7733 13 976
avtal (9 objekt) Median: 2006-09 8 000 8 300 5 800 12 810
Exkl markanvisnings{Medeltal: 2003-04 11 843 13 327 8 900 14 175
avtal (6 objekt) Median: 2000-04 11187 11 970 7 700 13 905

1. vardeutveckling for bebyggda kontorsfastigheter enligt SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex (SFI) fram till 2011-01-01. Interpolering mellan
arsskiften. Typ A: SFI Offices Stockholm CBD. Typ B: SFI Offices Stockholm Central Area (innerstaden utom CBD). Generelit
forutsatts en virdedkning pa 5 % per ar fr o m 2011-01-01

2. Frikdp av tomtrattsmark.

3. Markanvisningsavtal.

| forsta hand bor berakningen av markvardet grunda sig pa en s.k. direktvarderings-
metod. De tva objekten Svardfisken 13 och Klassforestandaren 1 ligger i anslutning
till regleringsobjektet och behover inte justeras avseende lage. Aven Korrigering for
prisutveckling &r obehdvlig med hansyn till den vérdegrundande tidpunkten for
frikbpen. Den enda korrigering som behdver goras ar med hénsyn till att
overlatelserna avser frikop. Genomsnittsvardet for de tva korrigerade analysvérdena
avseende frikdpen &r 17 400 kr/kvm BTA. | det fallet &ven objektet Apeln 19
medraknas blir genomsnittsvardet 17 000 kr/kvm BTA.

| andra hand bor berakningen av markvardet grundas pa redovisningen i tabellen
ovan som helhet. Materialet omfattar nio jamforelseobjekt, varav tre utgor rena kop,

tre utgor markanvisningar och tre utgor frikop.

Det genomsnittliga tids- och lagesjusterade vardet utgor 13 976 kr/kvm BTA.
Markvardet for kontor bedoms till ca 14 000 kr/kvm BTA. Med en ekvivalent ljus
kontorsyta om 4 157 kvm BTA ger detta ett totalt kommersiellt markvéarde om

58 200 000 kr (4 157 kvm BTA x 14 000 kr/lkvm BTA). Med en avgéldsrénta om
3,25 procent erhalls en arlig avgald om 1 891 500 kr.



5

NACKA TINGSRATT DOM F 3025-08
Mark- och miljodomstolen

Lage

Avstandet fran Fenix 1 till narmaste tunnelbanestation, Hotorget, ar ca 425 meter

och till T-Centralen ca 550 m. Betraffande kommersiell service &r Fenix 1 belégen

endast 50 meter fran Drottninggatan och efter ca 200 meter s6derut pa

Drottninggatan ar man nere vid korsningen med Kungsgatan. Vid en jamférelse

med ovan angivna jamforelseobjekt har Fenix 1 ett battre 1age &n

Klassforestandaren 1, som har 700 meter till korsningen

Drottninggatan/Kungsgatan och 770 meter till ndrmaste tunnelbana, T-Centralen.

Vid en lagesmassig jamforelse mellan Fenix 1 och Svardfisken 13 finner man att
avstandet fran Svardfisken 13 till narmaste tunnelbanestation, Hotorget, &r ca 100
meter och till T-Centralen vid Ahléns ca 400 meter. En del av Svardfisken 13 ligger
vid Drottninggatan. Motsvarande avstand fran Svardfisken 13 till korsningen

Drottninggatan/Kungsgatan ar ca 100 meter.

Vid en lagesmassig jamfdrelse mellan Fenix 1 och Apeln 19 finner man att
avstandet fran Apeln 19 till narmaste tunnelbanestation, Hétorget, &r ca 250 meter
och till T-Centralen vid Ahléns ca 380 meter. En del av Apeln 19 ligger vid
Drottninggatan. Motsvarande avstand fran Apeln 19 till korsningen

Drottninggatan/Kungsgatan ar ca 90 meter.

I plansammanhang brukar 600 meter raknas som en bortre gréans for vad som ar att

anse som ett bekvamt gangavstand.

Frikop

Frikdpspriset motsvarar i princip nuvardet av alla framtida avgélder och understiger
darfor ett marknadsmaéssigt pris for en avrojd tomt som séljs pa den fria och 6ppna
marknaden. Det ar darfor felaktigt att utga fran det faktiska frikopspriset. Svea
hovrétt har i mal rérande Sladdlampan 4 (mal T 1560-00) beaktat att frikopspriser
understiger marknadsvéardet och i dom den 20 april 1993 angaende fastigheten
Skutkrossen 17 (mal DT 42) funnit att kopeskillingar vid frikop bor ses som uttryck
for minimivarden da det knappast finns mer an en tankbar kopare av en med

tomtréatt upplaten fastighet, namligen tomrattshavaren. Svea hovrétt har dessutom i
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domar den 4 november 2004 och den 22 april 2005 angaende tomtrattsavgald for

fastigheten Tranbodarne 12 (mal T 523-03) respektive Driviemmen 1 och

Drivhjulet 4 (mal T 4447-03), funnit att frikdpspriser understiger marknadsvérdet.

Nacka tingsratt har i dom den 5 mars 2010 angaende fastigheten Sandhagen 9 (mal

F 2077-07) funnit att Kommunens antagande om att frikdpspriserna ar lagre an vad

priset hade varit om motsvarande fastighet 6verlatits pa den allmanna marknaden, ar

rimligt.

Kommunen utgar i sina analyser fran marknadsméssiga varden pa reala och
nominella kalkylrantor liksom marknadens beddmning av den realranta som ligger
till grund for framtida avgaldsrantor. Nar det galler den framtida
markvardeutvecklingen antar Kommunen att denna langsiktigt foljer inflationen.
Investeringsperspektivet ar langsiktigt. Den framtida osakerheten kring avgalden &r
beaktad i den i malet aberopade analysen av J R. De av Kommunen

aberopade frikdpsobjekten avser storre fastigheter. Vid frikdpstidpunkten ar aktuell
laneranta teoretiskt sett beaktad i frikopspriset, da det finns ett visst samband mellan
denna och kalkylrantor, som bestammer nuvardet av framtida avgalder. D&
lanerantan avser en relativt kort tid medan tomtrattsupplatelsen i princip ar evig, ar

inverkan dock marginell.

Bolaget anfor att ett frikop kan innebara att tomtrattshavaren far en storre byggratt
och/eller bredare anvandning av marken. Detta galler inte de frikép som &r aktuella
i malet. Apeln 19 har ej férandrats pa 12 ar. Klassforestandaren 1 &r helt nybyggd
och beddmningen av Svérdfisken 13 &r att inte heller den utdkats vad galler

markanvandning eller byggrétt.

Till styrkande av att frikopspriser understiger marknadsvardet for mark i avrojt

skick aberopas dven sju markforsaljningar i Skrubba industriomrade.
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Solkraften 22, Skrubba 2625 0702 1220 1360
Del av Skrubba 1:1 (Solkraften 23), Skrubba 1190/ 08-01 1 310} 1400
Vindkraften 3 och del av Skrubba 1.1, Skrubba 6480| 08-01 1250 1330
Del av Skrubba 1:1 (Solkraften 24), Skrubba 24750 08-05 1280 1340
Vindkraften 1, Skrubba " 8747 10-05 1109 1160
Del av Skrubba 1:1 (Solkraften 25), Skrubba 2473 11-03 1 430; 1440
Del av Skrubba 1:1 (Solkraften 26), Skrubba 4300 11-05 1 510f 1510
Medeltal Skarpnécks férsamling 1%%

YPrikop

Det genomsnittliga omraknade priset for kop av mark i avrojt skick, efter justering
for fastighetsbildning, VA-avgift och grundférhallanden, uppgar till 1 397 kr/kvm
tomtareal (TA). Det omréknade priset for frikdpet av Vindkraften 1 &r 1 160 kr/kvm
TA. Frikopspriset ligger 17 procent under prisnivén for de “rena” kdpen. Om det
omraknade frikopspriset jamfors med priserna for de tva senast genomfoérda rena
kopen, 1 475 kr/lkvm TA i genomsnitt, fas en reduktion pa 21,5 procent.

Ytterligare en jamfOrelse har gjorts mellan 14 “rena” kép av industrimark och 16
frikdp av industrimark i jamforbara Idgen. Jamforelsen visar att det genomsnittliga
priset for kbpen ar 1 745 kr/kvm TA. For frikopen ar motsvarande varde 1 407
kr/kvm TA.

J R finner sammanfattningsvis utifran dels en analys av transaktioner
med bebyggda tomtratter, dels en analys och diskussion om direktavkastningskrav
for mark, att en prisreduktion om i vart fall 30 procent ar rimlig vid frikép av

tomtrattsmark.

Bolaget
Vardegrundande byggratt
Viardegrundande byggratt ska bestammas till 3 928 kvm BTA. Utgangspunkten

utgor hyresgrundande LOA ovan mark multiplicerad med en faktor 1,15.
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Markvérde

Ortsprismaterial

Markvardet for Fenix 1 bedéms med stdd av nedan redovisat ortsprismaterial till

11 000 kr/kvm BTA, vilket baserat pa 3 928 kvm BTA ger ett totalt markvarde om

43 208 000 kr. Dartill kommer att den majliga avkastningen fran regleringsobjektets

lokalytor &r begransad till hyresnivan for aldre orationella kontor, vilken ar lagre an

hyran i nyproducerade hus. Vardet bor darfor reduceras med ytterligare fem

procent. Detta leder till ett avgaldsunderlag om ca 41 000 000 kr.

I nedanstaende tabell har i férhallande till Kommunens redovisning Mentorn 1 och
Norrmalm 4:3 lagts till och markanvisningsavtalen gallrats bort. For Katsan 1 och

Bylingen 1 har applicerats samma riktvéarde for marken som Lustgarden 6 har. For
Apeln 19 har berdkningen utgatt ifran Svea hovratts analysvarde och nar det galler
Klassforestandaren 1 och Svérdfisken 13 har utgangspunkten varit de faktiskt

erlagda kopeskillingarna.

Analysvrde, Rikivirde AFT-10, Anclysvarde 2008-07,

Fosighet Kopefidpunkt  la/m’ BTA b/ BTA b/ BTA Kommenar

Katson | mor-00 6 TE0 5800 11700 Ritv&rde som Lustgarden 6
Lustgarden 6 maor-00 4810 5800 1750

Byingen 1 jun-00 7000 §800 11500 Rikivirde som Lustglrden &
Apedn 19 mar] 13000 15000 9000 Svea Hovaatts anciysvarde
MNommaim 43 raHs 16145 15400 10000

Meniom | sep-04 12000 156400 140 Svea Hovidits anclysvarde
Kiassiorestandaren | maH? 13000 9400 12900 Fatfisk kipestiing
Svardfsken 13 - 15300 15000 9900 Faldisk kbpeskiing

Det genomsnittliga analysvardet vid regleringstidpunkten for ett 1age motsvarande
varderingsobjektet blir efter lages- och tidsjustering 10 500 kr/kvm BTA. Om
endast de fem cityobjekten beaktas blir det genomsnittliga analysvardet 9 800
kr/kvm BTA. Svardfisken 13 ligger endast nagot kvarter fran Fenix 1. Aven om
Svardfisken 13 bedoms ha ett nagot attraktivare lage, leder skillnaden i

riktvardeomraden till en nagot skev lageskorrigering. Om analysvardet istallet



9
NACKA TINGSRATT DOM F 3025-08

Mark- och miljodomstolen
baseras pa riktvardenivan 9 600 kr/lkvm BTA, indikerar jamforelsematerialet ett
markvarde kring 11 000 kr/kvm BTA.

Terminalen 1

Terminalen 1 aberopas av Bolaget i andrahand for det fall domstolen skulle fasta
avseende vid frikdp ar 2009. Denna tomtréatt, som avser World Trade Centre,
frikoptes av Alecta fran Jernhusen AB for ett pris motsvarande 11 030 kr/kvm BTA.
Byggratten uppgar till 54 400 kvm BTA. Avgélden fore frikopet motsvarade 368
kr/lkvm BTA. En rimlig slutsats ar enligt analysen av Terminalen 1 att frikdpspriset
indikerar en marknadsmassig prisniva pa byggratt i aktuellt lage nagonstans inom
intervallet 5 000-8 000 kr/kvm BTA.

Barnhuset 15

I markvardetabellen har Bolaget aven redovisat fastigheten Barnhuset 15, som
ligger i grannkvarteret till regleringsobjektet. Skélet till detta &r att avgalden for
denna tomtrétt nyligen har reglerats genom dom efter forlikning mellan parterna
och att laget for Barnhuset 15 ar val jamforbart med laget for regleringsobjektet
Fenix 1. Forlikningen for Barnhuset 15 svarade mot ett markvéarde om 10 538
kr/kvm BTA per den 1 januari 2011, vilket omraknat med den i malet ostridiga
prisutvecklingen till regleringstidpunkten for Fenix 1 motsvarar 10 450 kr/kvm
BTA.

Prisutveckling
Bolaget vitsordar kommunens omrékning av jamforelseobjektens priser med stéd av
SFI/IPD-index.

Frikop

Frikop av tomtréatter kan inte ligga till grund for bedémning av markvarden, da de
inte sker pa en fri och 6ppen marknad, vilket ar ett grundlaggande krav i sjalva
definitionen for marknadsvarde. Om frikdpen anda ska beaktas maste det vara det
faktiska frikOpspriset som ska utgora jamforelsepris. Kommunen redovisar en
relativt komplicerad formelberékning enligt vilken Kommunen avser att harleda

marknadsvardet utifran det erlagda frikopspriset. Formeln kraver att bedomningar
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gors om framtida markvardeutveckling, avgaldsranta och realrénta, vilket rimligen
ar parametrar som ar oerhort svara att ha en klar uppfattning om. Synséttet bygger
ocksa pa att investerarna ar langsiktiga i sitt fastighetsinnehav, vilket fa ar.

Ett starkt motiv for frikdp ar att tomtréttshavaren i och med frikdpet eliminerar den
framtida osdkerheten kring avgélden. I framférallt Stockholm City &r motivet for
frikopet starkt for tomtrattshavare som vill utveckla fastigheten. Ett annat motiv ar
att undvika tidskravande och kostsamma férhandlingar vart tionde ar, vilket kanske
sérskilt galler tomtrattshavare till mindre fastigheter déar avgalden rent
beloppsmassigt ar forhallandevis lag. Andra faktorer som kan motivera att
tomtrattshavaren &r villig att betala ett Overpris for marken &r t.ex. att ranteldget vid
kopetillfallet kan gora det I6nsamt for en tomtrattshavare att frikdpa till Gverpris,
eftersom rantekostnaden for 1an kan understiga den utgaende avgalden. | vissa fall
kan ett frikop innebéara att tomtrattshavaren far en storre byggréatt och/eller en
bredare anvandning for marken. En detaljplan kan medge andra generdsare villkor

an vad som har angivits i tomtrattsavtalet.

Aven om det bara finns en sannolik kopare for respektive tomtrétt (tomtratts-
havaren) finns det inget som motiverar att frikdpspriset skulle utgoéra nagon form av
minimivarde. Kommunen i egenskap av jordagare &r inte tvingad att salja marken
till underpris och kan invanta ett fordelaktigt forsaljningstillfalle. Vanligen brukar
monopolstéllningar generera hogre priser an pa en fri och 6ppen marknad och sa
sannolikt aven i detta fall. Frikdpspriser i Stockholm &r i praktiken inte lagre &n den
6ppna marknadens prisniva. Till stod for pastaendet redovisar Bolaget en
uppdaterad jamforelse mellan Kommunens i industriavgald dberopade frikopspriser
(faktiska priser fore Kommunens omrakningar for frikdpsforhallandet) och priserna
for objekt salda pa 6ppna marknaden i samma kommunala underlag. Jamforelsen
visar att de ojusterade frikdpspriserna i genomsnitt dverensstammer med den 6ppna

marknadens prisniva.
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Jamforelse mellan frikdp och kdp pa 6ppna marknaden av industritomter i

Kommunens underlag

Frikdop Kop pa 6ppna marknaden
"Objekt Pris 2008-01, kr/m? | Objelkt Pris 2008-01,
Kristinedal 15 1 569 Del av Norrmalm 5:1 2012
Drivremmen 3 1707 Mopsen 1 1294
Kabelverket 3 2091 Solkraften 22 1 280
Stillbilden 10 och 11 1 445 Solkraften 23 1310
Vallonsmidet 7 1574 Vindkraften 3 mm 1250
Elementet 4 2 395 Solkraften 24 1 280
Dommnarvet 33 1 343 Dommnarvet 47 1 550
Domnarvet 22 1 561 Domnarvet 35 1730
Sills 8 1 089 Hallsten 21 och 28 1 570
Pendylen 3 1.302 Robertstors 1 1710
Mortd 14 1227 Hallsten 21 1738
Frode 9 1 640 Solkraften 25 1430
Blixtlampan 2 m fl 1375 Solkraften 26 1511
Mortd 8 1215

Vindkrafien 1 1109

Singeln 3 1374

Medelviirde 1502 1512

Priserna ar justerade for alla speciella omsténdigheter enligt kommunens analyser,
utom for de sarskilda omrakningarna av frikdpspriserna for sjalva frikdps-
forhallandet. Priserna ar omraknade for prisutveckling med fem procent arligen fran

och med ar 2004 till och med ar 2007 enligt Kommunens omrakningsmodell.

Kommunens motsvarande redovisning ar felaktig i framforallt tva avseenden.
Kommunen pastar att objektet Elementet 4 inte skulle vara ett frikop. Att objektet ar
ett frikdp framgar av Kommunens egen beskrivning av objektet. Kommunen har
bland kopen pa 6ppna marknaden medtagit Skarabén 1. Objektet avser ett

markanvisningsavtal, vilket aldrig blev genomfort. Ett sadant kop finns saledes inte.

Angaende de av Kommunen aberopade markforséljningarna i Skrubba
industriomrade aberopar Kommunen sammanlagt sju forsaljningar, varav en
forséljning &r ett frikdp. Det noterade frikbpspriset ar visserligen det lagsta i
materialet, men det kan mycket val finnas andra orsaker till detta. Dessutom ar det

statistiska underlaget alltfér begransat for att man ska kunna dra nagra slutsatser av

detta.
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Kommunens installning till Bolagets jamforelseobjekt m.m.
Mentorn 1
Objektet ska utmonstras da det ar svaranalyserat. Flera faktorer har inte beaktats i
tingsrattens och hovréattens analysvérde i malet rérande Pennféaktaren 11, som
Bolaget har hanvisat till och dér objektet godtogs med ett analysvéarde om 12 000
kr/lkvm BTA per den 1 september 2006. Ett extra stort paslag for budgetreserv
behdver goras och denna merkostnad ar vare sig identifierad eller kvantifierad i
analysvérdet. Vardeinverkan av risk for inlackage av grundvatten ar inte beaktad i
analysvardet. Det var aven oklart nar exploateringen av tomten kunde igangsattas
m.h.t. att det vid tiden for kopet inte fanns nagon lagakraftvunnen detaljplan.
Angaende byggratt under gatumark for garage var denna extraordinara byggkostnad
och projektrisk ej kvantifierad. Avstandet mellan varderingsobjektet och Mentorn 1
bor ha betydelse for om en utmonstring av Mentorn 1 ska ske eller ej utifran
domarna i malet rérande Pennfaktaren 11. Markriktvardet baseras pa offentliga
uppgifter fran Skatteverket utifran gjord taxering och &r inte matematiskt
konstruerad av Kommunen. Nivan om 28 400 kr/kvm ar en genomsnittlig framtagen
butiksvardeniva inom omradet som helhet. Butiksinslag hojer markvéardet i
citylagen. Det ar darfor utifran taxeringen helt adekvat att nar som betraffande
Mentorn 1 butiksinslaget endast ar 40 procent av vad som forutsatts for fastigheter
inom riktvardeomradet som genomsnitt, riktvardet pa grund dérav justeras ned med
nio procent fran 16 400 kr/kvm BTA till 14 600 kr/kvm BTA. Vardet av den
forandrade miljon vid Norra Bantorget finns beaktad i riktvardet, da nybyggnaderna
kring torget var uppforda nar taxeringen gjordes ar 2010. Vardetidpunkten ska vara
november 2002. For det fall objektet anda ska tillmatas betydelse bor det i stérre
utstrackning korrigeras for lagesskillnaden i forhallande till regleringsfastigheten
och i enlighet med Svea hovratts dom den 1 juni 2009 angaende Pennfaktaren 11
(mal T 3353-08) tillmatas mindre vikt.

Norrmalm 4:3

Objektet ar diskvalificerat som ett fullvardigt jamforelseobjekt och bor darfor
utmonstras. Uthyrningssituationen for det aktuella objektet var osakert vid
tidpunkten for forvarvet, vilket liksom de svara grundlaggningskostnaderna

medforde en hogre projektrisk &n normalt. Projektrisk och byggnadskostnad for
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kontorsdelen ar hogre &n normalt och det analysvarde om 16 145 kr/kvm BTA som
tagits fram vitsordas utifran att vardet saknar justering for dessa extraordinara
kostnadsposter. Bolaget réknar med en faktor for lagesoverforingen mellan
Norrmalm 4:3 och Fenix 1 pa 0,59 (9 600/16 400). Det korrekta forhallandet ar 0,68
(9 600/14 200). Vardetidpunkten ska avse datum for davarande marknamndens
godkannande, januari 2006, vilket ger en justeringsfaktor for tid pa 1,13
(280,4/248,1). Om domstolen trots detta inte skulle utmoénstra objektet gor
Kommunen géllande att det ar enhetsvérdet 20 000 kr/kvm BTA som ska tillampas
och efter lages- och tidsjustering erhalls ett omraknat varde om 15 368 kr/kvm BTA
(20 000x0,68x1,13).

Terminalen 1

Det forefaller vara riktigt att frikdpspriset motsvarade ca 11 030 kr/kvm BTA

(600 000 000/54 400 kvm BTA). Bolagets analys &r dock felaktig. Det har inte
beaktats att koparen infor frikopet hade uppfattningen att markvardet paverkades
nedat till foljd av byggnadsskyldighet for icke avkastande ytor inom fastigheten.
For att motsvara ett frikdpspris for mark utan den beskrivna belastningen ska priset
11 030 kr/kvm BTA korrigeras upp. Laggs exempelvis 50 procent av
byggkostnaden for de icke avkastande ytorna till frikdpspriset blir det ca 19 000
kr/kvm BTA. Hartill ska hansyn tas till att marknadsvérden generellt sett dverstiger

frikdpspriser.

Lagesjustering

Bolaget anser att det ar fel att gora en vardedverforing av Katsan 1, Lustgarden 6
och Bylingen 1 med hjélp av markriktvarden pa malmarna till cityomradet.
Kommunen vidhaller dock att objekten bor anvandas pa redovisat sétt med

lagesoverforingar baserade pa markriktvarden enligt FFT10.

Savida ej annat visas far forutsattas att vid fastighetstaxering framtagna
markriktvarden ar korrekt bestamda. Det far forutsattas att Riksskatteverkets
tomtvardetabeller pa ett i huvudsak korrekt satt avspeglar markvardets andel av
totalvardet. FOr kontorsobjekt ar narheten till kollektiva kommunikationer och

kommersiell service bland de viktigaste vardeparametrarna. Central Business
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District (CBD-omradet) har dven utstréackts till att omfatta ett omrade som ligger

narmare Norra Latin och regleringsobjektet.

Betraffande Barnhuset 15 har inte avgélden reglerats genom dom eller forlikning
mellan parterna. Overenskommelsen om Barnhuset 15 &r ett tilldggsavtal och inget
kop. Det finns ingen anledning att ta med tillaggsavtal nar ortprisavtalet ar sa
representativt bade i tid och lage som i detta mal. Tillaggsavtalet speglar inte heller
markvéardenivan for Barnhuset 15 vid regleringstidpunkten. Det vitsordas att
Barnhuset 15 &r beldgen inom samma riktvardeomrade som Fenix 1. Fenix 1 ar
emellertid beldgen alldeles intill gransen till riktvirdeomradet "Omrade kring Adolf
Fredriks kyrka” med ett riktvdarde om 11 200 kr/lkvm BTA och Barnhuset 15 &r
beldgen alldeles intill gransen till riktvardeomradet ”Vasaparken, Sabbatsberg,
Tegnérlunden” med ett riktvarde om 6 000 kr/lkvm BTA.

Bolagets installning till Kommunens jamforelseobjekt m.m.

Det ortsprisunderlag som Kommunen aberopat &r inte anvandbart i malet med
hansyn till skillnader i lage och tid i jamforelse med regleringsobjektet. For de tre
objekten fran ar 2000 vitordas i och for sig uppgifterna om vardegrundande tidpunkt
och a-pris vid samma tidpunkt. De tre objekten fran ar 2006-2007 avser inte nagra
kop. Det vitsordas inte att det existerar nagra sadana transaktioner. De sa kallade

markanvisningsavtalen ar inte godtagbara som underlag for vardering.

Apeln 19

Kommunen réknar i sin sammanstélining med ett analysvarde om 15 600 kr/kvm
BTA. Det faktiskta frikopspriset var 10 065 kr/kvm BTA. | mal T 523-03 angav
Svea hovrétt analysvardet till 13 000 kr/kvm BTA vid vardetidpunkten juni ar 2000,
varfor Bolaget har valt att rdkna med detta vérde. Justering for vardeférandringar
och l&ge (riktvarde for Apeln 19 ar 15 000 kr/kvm BTA vid FFT10) ger ett till
regleringsobjektet dverfort véarde vid regleringstidpunkten om 9 000 kr/kvm BTA
(13 000x341/315x9 600/15 000). Bolaget vitsordar inte Kommunens analysvarde.
Det ar inte visat att accept av frikdpspriset fran koparens sida var baserat pa

dvervaganden av det slag, som Kommunens justeringar bygger pa. Bolaget
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vitsordar inte heller Kommunens antagande om framtida avgalder eller om

réantefaktorer vid nuvardesberdkningarna i Kommunens rdkneoperationer.

Kopeskillingen motsvarade 10 458 kr/kvm ekvivalent BTA ovan mark. Svaranden
godtar dock det av Svea hovratt i mal T 523-03 angivna analysvérdet om 13 000
kr/kvm BTA i juni ar 2000 efter viss justering for frikopsforhallandet av hovratten.
Enligt avtalet var kopet villkorat av kommunfullméktiges beslut, som fattades i juni
ar 2000, vilket darfor ar den korrekta vardetidpunkten for objektet.

Klassforestandaren 1 och Svéardfisken 13

Objekten kan inte godtas som varderingsunderlag. Det &r inte visat att accept av
frikopspriserna fran kdparnas sida var baserad pa 6vervaganden av det slag som
Kommunens justeringar bygger pa. Det ar inte mojligt att dra generella slutsatser
om friképsprisers relation till marknadsvardet utifran J Rs utredning.

Betraffande Klassforestandaren 1 raknar Kommunen i sin sammanstéllning med ett
analysvarde om 15 373 kr/kvm BTA. Det faktiska frikopspriset var 13 000 kr/kvm
BTA. Om Bolagets analysvarde justeras for lage erhalls ett till regleringsobjektet
overfort varde om 7 000 kr/lkvm BTA (7 000x9 600/9 600). Om det faktiska
frikdpspriset utan justering istéallet 1&ggs till grund blir motsvarande 6verforda varde
13 000 kr/kvm BTA (13 000x9 600/9 600). Det hogre analysvardet i detta fall beror
enligt Bolagets mening pa att lagesjusteringen blir for kraftig, darfor att
jamforelseobjektet ligger i ett nyexploaterat omrade, for vilket taxeringens riktvarde

sl&par efter marknadens vérdering av laget.

Betraffande Svardfisken 13 raknar Kommunen i sin sammanstallning med ett
analysvérde om 19 496 kr/kvm BTA. Det faktiska frikdpspriset var 15 300 kr/kvm
BTA. Om Bolagets analysvarde justeras for lage erhalls ett till regleringsobjektet
Overfort varde om 5800 kr/kvm BTA (9 000x9 600/15 000). Om det faktiska
frikOpspriset utan justering istéllet 1&ggs till grund blir motsvarande 6verforda varde
9 800 kr/kvm BTA (15 300x9 600/15 000).
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Katsan 1, Lustgarden 6, Bylingen 1
Kommunens uppgifter om kdpetidpunkter och a-pris vid respektive kdpetidpunkt
vitsordas i och for sig. Dessa objekt saldes for i princip samma kopeskilling per
kvadratmeter under varen/férsommaren ar 2000. Objekten skiljer sig lagesmassigt
fran varandra. Katsan 1 och Bylingen 1 &r att betrakta som solitarer pa S6dermalm,
medan Lustgarden 6 &r beldagen i ett kontors- och bostadsomrade som har haft en
stark utveckling under de senaste tio aren. Inget av objekten har ett med
regleringsobjektet jamforbart lage och dessutom skedde kopen nio ar fore

regleringstidpunkten.

Den justering utifran FFT10 som Kommunen redovisar far orimliga konsekvenser i
detta sammanhang. Vid kopetillfallena var marknadens uppfattning uppenbarligen
att objekten var vardemaéssigt jamférbara med varandra. Sedan dess har Stadshagens
attraktivitet 6kat genom fornyelse och utveckling. Utgangspunkten maste vara hur
objekten vardesattes vid dverlatelsetidpunkten. Vid allméan fastighetstaxering ar
2000 (AFTO00) asattes objekten i stort sett samma taxeringsvarde. Lustgarden 6 hade
t.o.m. ett lagre riktvarde &n Katsan 1 och Bylingen 1. Med Kommunens
berdkningsmetod ger Katsan 1 och Bylingen 1 de hdgsta, korrigerade
markvardenivaerna. Om Katsan 1 och Bylingen 1 vid FFT10 skulle ha dsatts samma
riktvarde som Lustgarden 6 blir resultatet ett annat. Da objekten betraktades som
likvardiga vid kopetidpunkten, vilket &r det vasentliga i sammanhanget, har Bolaget
valt att rakna med ett riktvarde motsvarande det som Lustgarden 6 har asatts, dvs.

5 800 kr/kvm BTA.

Analysvardena for de tre malmobjekten blir efter justering for tid och lage 11 700
kr/lkvm BTA for Katsan 1 (16 940x4 000/5 800), 11 750 kr/kvm BTA for
Lustgarden 6 (Kommunens analysvarde vitsordas) och 11 500 kr/lkvm BTA for
Bylingen 1 (16 700x4 000/5 800) eller i genomsnitt ca 11 700 kr/kvm BTA. Om
domstolen skulle tillmata dessa betydelse, sa maste de tillméatas begransad vikt

m.h.t. osdkerheten i lagesjamforelsen.
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Lagesjustering
Bolaget godtar lagesjustering av priser for jamforelseobjekt inom cityomradet med
utgangspunkt fran riktvéarden enligt FFT10. Regleringsobjektet har riktvardet 9 600
kr/lkvm BTA vid FFT10. Att objektet ligger nara andra riktvardeomraden ar
naturligt, eftersom indelningen i riktvardeomraden i city ar relativt forfinad. Bolaget
kompletterar Kommunens upprakning av narliggande riktvardeomraden med
upplysningen att regleringsobjektet dven ligger nara ett riktvardeomrade med
riktvardet 8 800 kr/kvm BTA.

Det ar felaktigt att gora lagesjustering av priserna for de tre objekten Katsan 1,
Bylingen 1 och Lustgarden 6 pa Stockholms malmar med riktvarderelationer till
cityomradet. Vid en jamforelse mellan registerkartan och en karta utvisande den del
av Kommunen som definieras som Stockholm CBD, framgar att vardenivan okar
drastiskt, nar man kommer in dver gransen till CBD. Aven om avsténdet fran Fenix
1 till Svérdfisken 13 och Apeln 19 &r litet, skiljer sig den marknadsmassiga
attraktiviteten avsevart mellan de bada jamférelseobjekten och regleringsobjektet.
Aven jamforelseobjekten Mentorn 1 och Norrmalm 4:3 ligger inom CBD. Vid
jamforelse mellan dessa kartor kan observeras att CBD-omradet pa senare ar har
utstréckts till att omfatta den nya bebyggelsen vid Norra Bantorget och l&angs
Torsgatan, medan taxeringens indelning i riktvardeomraden fortfarande slapar efter

marknadens uppfattning om detta omrades attraktivitet.

Fenix 1 och Klassforestandaren 1 ligger i samma riktvardeomrade, men
Klassforestandaren 1 har ett 6ppet och exponerat och darigenom attraktivare lage an
Fenix 1, som ligger vid en sidogata. Klassforestandaren 1 ligger dessutom i den

riktning at vilken CBD har expanderat pa senare ar.

Markanvisningsavtal

Det ortsprismaterial som Kommunen redovisar innefattar tre markanvisningsavtal.
En markanvisning dr inte en fastighetsoverlatelse utan endast en option att forvarva
marken. Det &r darfor sannolikt att markanvisningar genomsnittligt sett uppvisar en
hogre prisniva an jamforbara faktiska transaktioner. Den tilltankte koparen tar en

vasentligt lagre risk vid tecknandet av ett markanvisningsavtal &n vad en kopare gor
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i ett kopkontrakt. Da kdparen inte behover fullfolja markanvisningsavtalet om
exempelvis marknadsforutsattningarna forsdmras, kan dessa avtal inte laggas till
grund for vardebeddmningen. Angiven prisuppgift kan inte betraktas som annat an

ett begart pris sa lange som en accept inte lamnats.

Avgaldsranta
Ifraga om avgaldsrantan vitsordas 3,25 procent.

BEVISNING

Utredningen i malet utgors av ett antal promemorior och utlatanden. Pa
Kommunens begaran har forhor hallits med J R, J O och

C O. P& Bolagets begéran har forhor hallits med O A.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har avgjort malet efter huvudférhandling och syn.

Allmént

Av 13 kap. 11 § jordabalken (JB) foljer att tomtréttsavgalden vid omprévning ska
bestdammas pa grundval av det varde marken har vid tidpunkten for véarderingen.
Harvid ska hansyn tas till &andamalet med upplatelsen och de narmare foreskrifter
som ér tillampliga i fraga om markens anvandning och bebyggelse. Detta innebar
att markvardet ska bestammas utan hénsyn till befintlig bebyggelse, men med
beaktande av innehallet i tomtrattsavtalet och géllande detaljplan. Markvardet ska i
princip anses motsvara ett tankt saluvarde pa marken i avréjt skick vid
regleringstidpunkten (jfr NJA 1975 s 385).

Sedan markvardet (avgaldsunderlaget) har faststéllts ska avgéldsrantan bestdmmas.
Avgildsrantan ska bestammas sa att den svarar mot en skalig ranta pa det

uppskattade avgaldsunderlaget.

Vardegrundande byggratt
Kommunen gor géllande att den yta som finns redovisad i fastighetstaxerings-

registret, 3 615 kvm LOA, ska ligga till grund for berdkningen. Bolaget grundar sin
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berékning pa en redovisning av uthyrd LOA ovan mark, 3 416 kvm. Parterna &r

eniga om att lokalarean ska rdknas om med en faktor motsvarande 1,15. Mot

bakgrund av att det finns en redovisning av uthyrda ytor ovan mark och att befintlig

yta &ven utgor grunden for berékningen av yta i tomtréttskontraktet finner

domstolen att vardegrundande yta ska bestammas till 3 928 kvm BTA (3 416x1,15=

3928).

Markvarde

Ortsprismaterial

Analysvardena for tre av kommunens jamforelseobjekt grundar sig pa
markanvisningsavtal (Kristinebergs Slott 10 m.fl., Kristineberg 1:4 och 1:10 samt
del av Vasastaden 1:16) och analysvardet for ett av bolagets objekt utgér en
bedémning utifran en frivillig 6verenskommelse om tomtrattsavgald (Barnhuset
15).

Mark- och miljddomstolen anser att dessa analysvérden inte &r att betrakta som
representativa jamforelseobjekt. Detta galler séarskilt eftersom det i

ortsprismaterialet finns fem rena” kop.

Kommunens ortsprismaterial

Med ledning av gjorda stallningstaganden aterstar sex jamforelseobjekt.

Katsan 1 (S6dermalm): Korrigerat analysvarde 16 940 kr/kvm BTA.
Lustgarden 6 (Stadshagen): Korrigerat analysvarde 11 740 kr/kvm BTA.
Bylingen 1 (S6dermalm): Korrigerat analysvarde 16 690 kr/kvm BTA.

Bolaget godtar inte de tre objekten eftersom dessa saknar lagesmassig jamforbarhet
med regleringsobjektet. Lagesjustering genom en dverforing av riktvarden fran
FFT210 utgor enligt Bolaget inte en godtagbar metod i dessa fall. | det fall domstolen
skulle godkéanna objekten har Bolaget korrigerat riktvardeangivelsen for tomtmark
avseende fastigheterna Katsan 1 och Bylingen 1 till 5 800 kr/kvm BTA istéllet for
de i riktvardekartan beslutade riktvardena om 4 000 kr/kvm BTA. Analysvérdena
blir med en sadan omrakning 11 700 kr/kvm BTA for Katsan 1 och 11 500 kr/kvm
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BTA for Bylingen 1. Analysvardet for Lustgarden 6 &r i princip samma som det av

Kommunen redovisade analysvérdet, 11 750 kr/kvm BTA.

Mark- och miljodomstolen delar Bolagets uppfattning att lageskorrigeringen ar
osaker, men gor anda bedémningen att de vid FFT10 beslutade riktvardena ska
utgora grunden for lageskorrigeringen. De tre 6verlatelserna utgér rena kop och bor
trots osékerheten vid lageskorrigeringen ligga till grund for bedémningen av
markvérdet for Fenix 1 med de analysvarden som berdknats av Kommunen.

Osakerheten i lagesjamfarelsen far beaktas i den slutliga sammanvagningen.

Klassforestandaren 1 (Lilla Bantorget): Korrigerat analysvarde 15 220 kr/kvm
BTA.
Svardfisken 13 (Olof Palmes gata): Korrigerat analysvarde 12 590 kr/kvm BTA.

Bolaget godtar inte de tva objekten. Bolaget menar att det inte ar visat att accept av
frikopspriserna fran koparnas sida var baserad pa évervaganden av det slag som
Kommunens justeringar bygger pa. Det &r inte mojligt att dra generella slutsatser
om frikopsprisers relation till marknadsvardet utifran J Rs utredning. |

det fall domstolen skulle godkénna objekten anser Bolaget att analysvardena ska
utga ifran ett faktiskt okorrigerat dverlatelsepris. Detta innebér ett analysvarde om
12 900 kr/kvm BTA for Klassforestandaren 1 och 9 900 kr/kvm BTA for
Svérdfisken 13.

Apeln 19 (Norrmalm): Korrigerat analysvérde 11 870 kr/lkvm BTA.

Mark- och miljodomstolen aterkommer vid den slutliga sasmmanvégningen av

jamfaorelseobjektens analysvarden till hur frikdpen i sammanhanget bor beaktas.

Bolagets ortsprismaterial

Mentorn 1 (Norrmalm): Korrigerat analysvarde 7 200 kr/lkvm BTA.

Kommunen godtar inte objektet. Objektet dr svaranalyserat pa grund av att det var

komplicerat att bebygga. Byggnation forutsatte en 6verdackning av sparomradet
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och medfarde tre nedgangar till det underliggande sparomradet. Objektet har i andra
mal bedomts som svaranalyserat. For det fall objektet &nda ska tillméatas betydelse
bor det i storre utstrackning korrigeras for lagesskillnaden i forhallande till
regleringsfastigheten och i enlighet med Svea hovrétts dom den 1 juni 2009
angaende Pennféaktaren 11 (mal T 3353-08) tillmatas mindre vikt.

Mark- och miljddomstolen delar beddmningen att byggnation i form av
overdackning ar komplicerad. Detta har dock beaktats i analysvardet genom en
korrigering av vardet med 2 000 kr/kvm BTA. Domstolen godtar objektet och

analysvardet.

Norrmalm 4:3 (Norrmalm): Korrigerat analysvarde 10 000 kr/kvm BTA.

Kommunen godtar inte objektet. Anlaggningen innehaller kontor, hotell och
kongresslokaler. Redan den omsténdigheten att kdpet avser ett blandat objekt med
olika varden per kvadratmeter utgor skél for att inte beakta det. Kommunen
framhaller aven genom vittnesmalet med C O att svara
grundlaggningsforhallanden har foranlett hogre projektkostnader och en storre
projektrisk. For det fall domstolen skulle godta kdpet anser Kommunen att
analysvérdet bor séttas till 15 368 kr/lkvm BTA.

Mark- och miljodomstolen konstaterar att analysvéardet endast avser kontorsdelen.
Detta styrks av C Os vittnesmal dér det framhalls att belastning i form

av kongressdelen “’kvittas” mot hotelldelen. Det som motiverade priset var
dvervardet i kontorsdelen. Analysvérdet kan darmed péa goda grunder anses

motsvara vardet av kontorsdelen. Domstolen godtar objektet.

Apeln 19 (Norrmalm): Korrigerat analysvarde 9 000 kr/kvm BTA.
Terminalen 1 (Norrmalm): Korrigerat analysvérde 5 000-8 000 kr/kvm BTA.

Mark- och miljodomstolen aterkommer vid den slutliga sammanvéagningen av
jamfdrelseobjektens analysvarden till hur frikbpen i sammanhanget bér beaktas. Det

kan dock inledningsvis konstateras att domstolen inte kommer att beakta frikOpet av
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Terminalen 1 vid den slutliga bedémningen. De tre évriga friképen bedéms som
lagesmaéssigt mer jamforbara och dessutom &r oklarheter betraffande vérdeinverkan
av icke avkastande ytor av den karaktéren att domstolen finner att frikGpet av

Terminalen 1 bor gallras bort.

Samlad beddémning

Kommunen har i forsta hand grundat sitt yrkande pa att de for lage och tid
okorrigerade genomsnittliga analysvardena avseende Klassforestandaren 1 och
Svérdfisken 13 (alternativt dven Apeln 19) ska ligga till grund for bedémningen,
den s.k. direktmetoden. De speciella omstandigheter som rader vid frikop i
kombination med att det finns fem “rena” kop gor att mark- och miljédomstolen
inte kommer att lagga den av Kommunen aberopade s.k. direktmetoden till grund

for sin bedémning.

Det aberopas fem “rena” forsaljningar till grund for berakningen av markvardet for
Fenix 1. Dessa ar Katsan 1, Lustgarden 6, Bylingen 1, Mentorn 1 och Norrmalm
4:3. Kopen pa Sodermalm och i Stadshagen innebér att lageskorrigeringen far stor
betydelse och utgor ett osékert moment. De tva dvriga kdpen, Mentorn 1 och
Norrmalm 4:3, ligger betydligt ndrmare regleringsobjektet och lageskorrigeringen
blir inte lika pataglig som fér objekten pd malmarna. A andra sidan ar, som
framhallits av Kommunen och som aven framkommit i tidigare domar, de fysiska
forutsattningarna for byggnation av fastigheterna Mentorn 1 och Norrmalm 4:3
relativt komplicerade och en osékerhet till foljd av detta kan antas foreligga
betraffande dessa analysvarden. Vid en genomsnittsberdkning av analysvérdena for
dessa fem fastigheter erhalls ett kvadratmetervarde om 12 500 kr/kvm BTA.
Domstolen tar detta varde som utgangspunkt for den fortsatta bedomningen av

markvardet for Fenix 1.

Nar det galler fragan om frikop kan domstolen konstatera att de tre objekten Apeln
19, Klassforestandaren 1 och Svardfisken 13 ligger mycket nara regleringsobjektet.
Apeln 19 och Svardfisken 13 har ett nagot battre lage, vilket aven bekraftas av

riktvardeangivelsen for FFT10. Klassforestandaren 1 har ett nagot samre lage, men

detta kompenseras delvis av det mycket fria laget som fastigheten har mot
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bangarden och Klara sj6. Det faktum att de tre Gverlatelserna ligger sa pass nara
regleringsobjektet och att dverlatelsetidpunkten for Klassforestandaren 1 och
Svaérdfisken 13 i princip 6verensstammer med regleringstidpunkten, gor att

domstolen dven anser att dessa dverlatelser bor vagas in i vardebedomningen.

Analyserna avseende frikdpspriser ar dock osakra. Frikdpen har inte skett pa den
allméanna marknaden och bygger pa teoretiska antaganden om hur parterna resonerat
vid overlatelsetillfallet. Domstolen konstaterar i detta ssmmanhang att de for
frikopssituationen okorrigerade analysvardena maste anses utgor en nedre grans vid
beddmningen av marknadsvardet. Parterna har dock helt olika uppfattning om hur
frikdpen ska analyseras. Kommunen korrigerar priset med hansyn till nuvardet av
framtida avgalder och Bolaget anser att frikdpspriset utan korrigering ska utgora
analysvérdet. Mark- och miljédomstolen finner att de av Bolaget respektive
Kommunen aberopade analysvardena ligger inom intervallet 10 600 kr/kvm BTA
((9 000+12 900+9 900) / 3) till 13 226 kr/kvm BTA ((11 870+15 220+12 590) / 3).
Mot denna bakgrund finner domstolen att frikdpspriserna inte motsager den niva
om 12 500 kr/kvm BTA som de fem “rena” dverldtelserna indikerar. Sammantaget
beddmer domstolen att markvardet for Fenix 1 bor bestdmmas till 12 000 kr/kvm
BTA. Anledningen till att vardet bor sankas nagot ar den osakerhet som finns vid

lagesdverforingen av malmobjekten.

Avgaldsranta

Parterna dr eniga om avgaldsrantan 3,25 procent.

Avgald

Med ett markvéarde om 47 136 000 kr (3 928x12 000) och en avgaldsranta om 3,25
procent ska den arliga avgalden fran och med den 1 juli 2009 bestammas till

1531 920 kr.

Rattegangskostnader

Kommunen har begart ersattning for rattegangskostnader i malet med 412 300 kr
exklusive moms. Av beloppet avser 187 200 kr ombudsarvode, 192 000 kr
ersattning till tekniskt bitrdde och 33 100 kr utl&gg.
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Bolaget har vitsordat kostnadsyrkandet som skaligt i och for sig.

Bolaget har begart ersattning for rattegangskostnader i malet med 508 800 kr
exklusive moms. Av beloppet avser 435 000 kr ombudsarvode och 73 800 kr
utlagg.

Kommunen har éverlamnat till ratten att bedéma skéligheten i bolagets yrkande om

rattegangskostnader.

Med hansyn till att avgélden bestams till 1 531 920 kr har Kommunens karomal
endast vunnit bifall till 30 procent. | anledning hérav ska Kommunen i enlighet med
18 kap. 4 § 2 stycket rattegangsbalken till viss del ersatta Bolaget for dess
rattegangskostnader. Eftersom karomalet endast vunnit bifall till 30 procent bor
enligt praxis karanden alaggas att betala 40 procent av svarandens

rattegangskostnader.
Mark- och miljodomstolen beddmer att Bolagets yrkande om ersattning for
rattegangskostnader ar skaligt. Kommunen ska darmed utge 40 procent av

508 800 kr eller 203 520 kr till Bolaget som ersattning for rattegangskostnader.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV425)
Overklagande senast den 15 november 2012. Provningstillstand kravs.

Anders Enroth Monica Haapaniemi

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Anders Eneroth, ordférande, och
tekniska radet Monica Haapaniemi samt de sarskilda ledamoterna Soren Kagedal

och Johan Hjalmarsson.



