SVEA HOVRATT DOM Mal nr

’ Mark- och miljéoverdomstolen  2014-12-22 F 10217-14
4 H]_ Rotel 060205 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsratts, mark- och miljédomstolen, dom 2014-10-17 i mal nr F 7140-12, se
bilaga A
KLAGANDE
Westlife AB

Ombud: Fastighetsjuristen C W

MOTPART
Sundbybergs kommun
172 92 Sundbyberg

Ombud: E W och S K

SAKEN
Omproévning av tomtrattsavgald for fastigheten X i Sundbybergs kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljééverdomstolen meddelar provningstillstand.

2. Mark- och miljééverdomstolen undanréjer mark- och miljédomstolens dom och

aterforvisar malet till mark- och miljodomstolen for fortsatt handlaggning.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Westlife AB (Westlife) har yrkat i forsta hand att malet ska aterforvisas till mark- och
miljodomstolen. | andra hand har Westlife yrkat att mark- och miljodomstolens dom
ska andras pa sa satt att tomtrattsavgalden for fastigheten X i Sundbybergs kommun
fran och med den 30 december 2013 ska utga med 79 890 kr per ar. Westlife har dven
yrkat pa befrielse att betala Sundbybergs kommuns réattegangskostnader i mark- och
miljodomstolen samt yrkat ersattning for rattegangskostnader i mark- och
miljodomstolen och i Mark- och miljééverdomstolen. | tredje hand har Westlife yrkat,
for det fall Westlife ska anses som tappande part i hovréatten, att vardera parten ska sta

sina rattegangskostnader i de bada instanserna.

Sundbybergs kommun har bestritt &ndring av mark- och miljédomstolens dom samt
att grund for provningstillstand foreligger. Kommunen har yrkat ersattning for

rattegangskostnader i Mark- och miljééverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Westlife har anfort i huvudsak foljande. Westlife erholl tillsammans med mark- och
miljodomstolens dom en kompletteringsinlaga fran Sundbybergs kommun. | denna
inlaga aberopar kommunen tva fastighetsforsaljningar, Poeten 1 och Skalden 1, som
underlag for sitt yrkande om tomtréattsavgald. Eftersom denna handling kom till
Westlife forst i samma e-postmeddelande som domen, har Westlife inte givits
mojlighet att kommentera eller pa annat sétt beméta den av kommunen aberopade
inlagan. Trots detta har mark- och miljddomstolen i sina domskal avseende markvardet
felaktigt angivit att "Bolaget anser att objekten dr sviranalyserade”. Detta dr en
oriktighet eftersom Westlife aldrig getts mojlighet att kommentera kommunens inlaga.
Vid den utgang malet haft ar det inte orimligt att anta att domstolen i sin dom lagt stor
tonvikt vid de av kommunen aberopade forsaljningarna. Da Westlife inte haft

mojlighet att tillvarata sin ratt ska malet aterforvisas for en korrekt prévning.
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MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Mark- och miljééverdomstolen finner att det finns skél att meddela provningstillstand
och ta upp malet till omedelbart avgorande.

Av handlingarna i mark- och miljodomstolens akt framgar att Sundbybergs kommun
den 14 maj 2014 inkom med ett yttrande i malet, aktbilaga 49, dar kommunen
kompletterade sin bevisuppgift med ytterligare tva jamforelseobjekt. Denna akthilaga
kommunicerades inte med Westlife. Kommunens inlaga kan inte anses ha saknat
betydelse i malet. Denna brist i handlaggningen utgor enligt Mark- och
miljodverdomstolen ett grovt rattegangsfel, sarskilt som mark- och miljodomstolens
avgorande gatt Westlife emot. Felet kan antas ha inverkat pa malets utgang och kan
inte utan vésentlig oldgenhet avhjalpas i Mark- och miljoéverdomstolen. Mark- och
miljodomstolens dom ska darfor undanrdjas och malet aterforvisas till mark- och

miljodomstolen for fortsatt handlaggning.

Rattegangskostnader

Vid denna utgang saknas skal att ta stallning till Westlifes 6verklagande avseende
rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen samt parternas yrkanden om
ersattning for rattegangskostnader i Mark- och miljééverdomstolen. Fragan om
rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen och i Mark- och miljééverdomstolen
ska enligt 18 kap. 15 § tredje stycket rattegangsbalken prévas av mark- och

miljodomstolen i samband med den fortsatta prévningen av malet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2015-01-19

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Lars Dirke, tekniska radet Jan Gustafsson
samt hovrattsraden Peder Munck, referent, och Margaretha Gistorp (deltar inte i fragan
om provningstillstand).

Foredragande har varit Asa Talvik.
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Mark- och miljddomstolen 2014-10-17
meddelad i
Nacka Strand
KARANDE

Sundbybergs kommun

Ombud: EW S K

SVARANDE
Westlife AB

Ombud: Fastighetsjuristen C W

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgald for fastigheten Sundbyberg X

DOMSLUT

1. Mark- och miljédomstolen faststéller den arliga avgalden for tomtratten till
fastigheten Sundbyberg X som bérjar 16pa den 30 december 2013 till 200 700
kr.

2. Mark- och miljddomstolen faststéller att Westlife AB &r skyldigt att utge
kvartalsvis forfallna belopp som utgdr skillnaden mellan ny avgéld och hittills
utgaende avgald jamte ranta pa varje skillnadsbelopp fran respektive forfallodag
enligt 5 8 rantelagen (1975:635) for tiden innan domen vunnit laga kraft och enligt

6 § rantelagen for tiden darefter, till dess betalning sker.

3. Westlife AB ska ersitta Sundbybergs kommun for dess rattegangskostnader med
attiotvatusenfemhundrasextiosex (82 566) kr, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran

dagen for denna dom till dess betalning sker.

Dok.ld 369411

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

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Den av Sundbybergs kommun (kommunen) dgda fastigheten X ar upplaten med
tomtratt till Westlife AB (bolaget) fran och med den 28 december 2004.
Avgilden for nuvarande avgaldsperiod uppgar till 64 800 kr per ar. For
avgaldsreglering géller tidsperioder om vardera tio ar. Regleringen om avgéalden

skulle narmast ha skett den 30 december 2013.

Fastighetens adress ar Xx. Tomtarealen (TA) uppgar till

1 392 kvm. Fastigheten har vid taxeringen klassificerats som hyreshusenhet,
huvudsakligen bostader (typkod 320). Taxeringsvardet for uppgiftsar 2011 ar

9 090 000 kr varav markvardet utgor 3 990 000 kr. For fastigheten géller en
detaljplan fran den 3 maj 1966 som foreskriver att stora delar av tomten ej far
bebyggas, den byggbara delen utgdrs av marken under befintligt hus samt en remsa
langs den sydostra fasaden, dvs. planen medger en djupare byggnad. Planen tillater
en hogsta byggnadshojd pa 22,5 m 6ver kommunens nollplan. Enligt taxeringen
inrymmer bebyggelsen 878 kvm bruttoarea (BTA) for bostader och 58 kvm BTA
for lokaler. Fastigheten far anvandas for bostadsandamal och jamforlig verksamhet

eller annan verksamhet som fastighetsdgaren medger.

Parterna ar dverens om bruttoarean for bostéder, 878 kvm BTA, och for lokaler,
58 kvm BTA. Vidare &r parterna 6verens om att markvérdet for lokaler ar
1 000 kr/kvm BTA.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Kommunen har yrkat att den arliga avgélden som borjade 16pa den 30 december
2013 ska faststallas till 226 800 kr per ar. Yrkandet grundas pa ett markvarde vid
regleringstidpunkten om 8 400 000 kr, motsvarande 9 500 kr/kvm BTA for

bostader, 1 000 kr/kvm BTA for lokaler och en avgaldsranta om 2,7 procent.
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Kommunen har &ven yrkat att domstolen for det fall att avgélden vid den nya
avgaldsperiodens borjan annu ej faststéllts genom lagakraftvunnen dom faststaller
skyldighet for bolaget att utge ranta enligt 6 § rantelagen (1975:635) pa den yrkade

avgaldshajningen fran respektive forfallodag till dess betalning inkommer.

Bolaget har bestritt kommunens yrkande, men medger en héjning av avgalden till
79 890 kr per ar. Yrkandet grundas pa ett markvarde vid regleringstidpunkten om
5 326 000 kr, motsvarande 6 000 kr/lkvm BTA for bostader, 1 000 kr/kvm BTA for
lokaler och en avgaldsranta om 1,5 procent.

Bolaget har medgett kommunens ranteyrkande att galla fran manadsskiftet efter

lagakraftvunnen dom.

Bada parterna har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader.

GRUNDER OCH OMSTANDIGHETER

Kommunen

Markvarde

Utgangspunkten vid bestammande av markvardet bor vara ortsprismetoden. For att
berdkna lagesskillnader omraknas jamforelsepriserna med stéd av skillnader i
markvarde vid allman fastighetstaxering 2013 (AFT13). For det vardeomrade som
regleringsobjektet ar beldget inom &r riktvérdet for mark 6 400 kr/lkvm BTA.

Det for 1age omréknade priset varierar relativt kraftigt. Av den orsaken beddms att

medianen pa bast sétt avspeglar vardet.
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Markanvisningar Stockholm

Objekt Pris Datum RiktvardeAFT13 Omraknat pris
Xx * 10 777 2012-06 3800 18 151

Yy* 5500 2012-05 3400 10353

Zz* 13 650 2012-05 8400 10 400

Aa* 4700 2012-05 3200 9400

Bb* 12 500 2012-02 6 000 13333

Cc* 6 250 2011-10 4 000 10 000

Dd* 11 055 2011-10 5800 12 199
Medianvarden 10 777 4 000 10 000

*Markanvisning

Priserna ar hamtade fran markanvisningsavtal och &r annu inte genomforda affarer
och beddms darfér med en viss forsiktighet. A andra sidan baseras jamforelsepris-
erna pa att parkering léses genom garage medan varderingsobjektet har mojlighet
till markparkering. | en markanvisning fran 2010 i Abrahamsberg i Stockholm
angavs tva prisnivaer, en med garageparkering och en med markparkering. Prisskill-
naden var 400 kr/kvm BTA. Efter samlad beddmning bedéms darfor vérderings-
objektets marknadsvarde till 9 500 kr/lkvm BTA for bostadsdelen. Vérdet av
bostadsdelen blir da 8 341 000 kr. Till detta ska ldggas vardet av byggratten for
lokalen. Har bedoms det som rimligt att avrunda totalvardet uppat till 8 400 000 kr,

vilket innebér att byggréattsvardet for lokalen motsvarar ca 1 000 kr/kvm BTA.

Kop i Stockholms stad
For det fall domstolen inte godtar markanvisningsavtal kompletteras med ett antal
fall dar markanvisningsavtalen fullfoljts genom bindande avtal om markforvarv

omraknade med riktvardena vid taxeringen erhalls foljande:

Objekt Vérdetidpunkt Pris kr/kvm Riktvarde AFT13 | Omréaknat pris
kr/kvm BTA
1 2007-03 6 800 5600 7771
1 2007-12 11600 5 600 13 257
3 2010-10 8150 53800 8993
4 2010-03 9000 5800 9931
5 2010-05 4700 3400 8 847
6 2007-10 10 000 5600 11 429
Median 9 462
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Medianvardet for de omraknade priserna ar saledes 9 462 kr/kvm BTA. Notera att
detta da ar priser faststallda under perioden 2007-2010. Med tanke pa den
prisutveckling som varit sedan dess sa forefaller inte den tidigare bedémda nivan
9 500 kr/kvm BTA som for hdg. Inte minst om man beaktar att X har mojlighet

till markparkering, vilket inte &r fallet for jamforelseobjekten.

Tva ytterligare objekt aberopas. For att beakta skillnaden anvands riktvardena vid
AFT13, varvid riktvardet for véarderingsobjektet &r 6 400 kr/kvm BTA.

Objekt Analyspris, Tidpunkt Riktvarde Omraknat pris,
kr/lkvm BTA AFT13 krlkvm BTA

7 6 000 2014 3800 10 105

8 12 000 2014 8000 9 600

Medelvérden 10777 4000 9 853

Vidare kompletteras underlaget med Ff och Ggi Ingentingomradet i Solna.
Vasakronan salde i maj 2014 dessa fastigheter for 310 Mkr. Fastigheterna ar
obebyggda och omfattas av en ny detaljplan som medger en byggratt om

23 600 kvm bostader och 500 kvm lokaler. Kopeskillingen motsvarade saledes
drygt 12 800 kr/lkvm BTA. Har gors ingen omrakning pa grund av att omradet inte
var nagot bostadsomrade vid den senaste taxeringen och darfér inte har nagot

faststallt riktvarde.

Med hanvisning till redovisade forvarv/markanvisningar ar ett rimligt antagande att
byggrattsvardet vid vardetidpunkten i december 2013 for X i Sundbyberg kan
uppskattas till 9 500 kr/kvm BTA.

Avgaldsranta

Kommunen har grundat sitt yrkande pa en avgaldsranta om 2,7 procent och gor
gallande att direktavkastningskravet for nybyggda bostadsfastigheter i Sundbyberg
ligger pa ca 4,5 procent. Kommunen vill dven hanvisa till avgoranden fran

Hovratten 6ver Skane och Blekinge. | mal T 620-09, som avsag smahusfastigheter
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med en 20-arig avgaldsperiod, bestamdes avgaldsrantan till 2,85 procent varvid
0,35 procentenheter avsag kompensation for den s.k. triangeleffekten. Malen T
1365-11 och 1371-11 avsag bostadshyreshus med 10-arig avgaldsperiod. For dessa
faststélldes avgaldsrantan till 2,7 procent.

Bolaget har redovisat vilka tomtrattsavgélder som i praktiken tas ut i Stockholm,
Goteborg och Malmo relaterat till beddmda marknadsvérden. Det &r riktigt att de
avgalder dessa kommuner tar ut ligger vasentligt under vad de borde kunna ta ut om
de tillampade ovan beskriven rattspraxis. Detta baseras dock pa politiska 6vervég-
anden och ska inte ses som ett uttryck for marknadens avkastningskrav pa liknande
mark. | Stockholm baseras t.ex. avgaldsnivaerna fortfarande pa ett politiskt beslut
fran 2004. En orsak till att Stockholms stad inte hojt avgéldsnivaerna &r att samma
avgaldsnivaer maste tillampas for bostadsratter och hyresrétter.

Sammanfattning

Med ett markvérde om 8 400 000 kr, motsvarande 9 500 kr/lkvm BTA for bostader,
1 000 kr/kvm BTA for lokaler och en avgéldsranta om 2,7 procent, blir avgélden
226 800 kr per ér.

Bolaget

Markvarde
Med hénsyn till det aktuella objektets 1age baseras vardebeddémningen for
bostaderna i forsta hand pa forséljningar och markanvisningar genomférda i

Sundbyberg och Solna.

Bostader flerbostadshus — Sundbyberg, redovisade kdp
Under 2008 tecknade kommunen markanvisningsavtal for tre objekt med bostads-
byggratter till priser i intervallet 5 800 - 6 500 kr/kvm BTA.

e Fastighetsbolagen Folkhem och Skanska Nya Hem forvérvade bostadsbygg-
ratter i Lilla Alby pa nivan 6 000 kr/kvm BTA respektive 5 800 kr/kvm
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BTA. Kopen fullfoljdes i februari respektive april 2010. Objekten har
sjokontakt invid Ballstaan. Utsikten mot Ulvsunda industriomrade bedoms
dock minska attraktiviteten nagot. Byggnaderna maste grundlaggas pa palar
da grundforhallandena utmed an ar problematiska. Férdelen ar att objekten
ligger néra vatten kompenserar till viss extra grundforstarkning ur
vardesynpunkt.

e | juni 2008 undertecknades ett markanvisningsavtal mellan kommunen och
Humlegarden, 1. Kopet ar ett kompletteringskdp. Tanken ar att befintlig
bebyggelse ska foradlas fran lager/kontor till bostader/kontor samt att tre nya
huskroppar innehallande bostader ska uppféras. Kopeskillingen ar i avtalet
angiven till 6 000 kr/kvm BTA. Objektet ligger i utkanten av centrala
Sundbyberg.

e En markanvisning som beslutades i april 2013 till Nackstrom Fastigheter AB
avseende del av fastigheten Hh. Priset for marken som ar avsett for
vardbostader ska motsvara 3 000 kr/kvm BTA. Laget bedoms som likvardigt
med X.

e En markanvisning som bekraftades i oktober 2013 om byggratt for
Fastighets AB Sprangaren Holding avseende bostader inom en
projektfastighet bestaende av K och L och del av Hh. Det éverenskomna
priset for marken motsvarar 6 000 kr/kvm BTA for bostader. Laget bedoms
som battre dn for X samt att det finns garageplatser inom den blivande
tomten.

e | kommundelen Stora Ursvik, som &r ett nyetablerat omrade for ny
bostadsbebyggelse relativt nara Vastra Brotorp, aberopas tre forséljningar av

tomter for flerfamiljsbebyggelse.

Bolag Fastighet Byggrétt Pris Tidpunkt

Ikano 10 13300 kvm BTA 4 517 kr/kvm BTA | februari 2010
SKB 11 10 200 kvm BTA 5157 kr/kvm BTA | januari 2010
Lindbécks 12 11 000 kvm BTA 5091 kr/kvm BTA | januari 2010
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Bostader flerbostadshus — Solna, redovisade kop

I april 2007 tecknade Solna stad ett exploateringsavtal med Atria Bygg och
Fastighets AB rérande mark for bostadsandamal pa Hagalunds IP (Kv
Rudan). Kdpeskillingen var 77,7 Mkr. Darutdver tillkommer
exploateringshidrag om 4,5 Mkr och kostnader for att riva ishallen. Objektet
omfattar ca 190 lagenheter med en bruttoarea om 18 500 kvm. Kdparen ska
ocksa uppfora ett parkeringshus med 240 platser, vilket aven ska fungera
som bullerskarm mot jarnvagen. Antalet p-platser ar fler &n vad som kravs
enligt Solnas parkeringsnorm (1,1 plats per lagenhet, vilket ger 209 platser).
Merkostnaden for de 30 extra platserna har uppskattats till ca 6 Mkr (250 tkr
per plats). Om man vidare antar en rivningskostnad pa ca 2 Mkr, motsvarar
priset ca 5 000 kr/kvm BTA. Rudan ligger med gangavstand till Solna
Centrum och T-bana.

| augusti 2008 uppréattades ett exploateringsavtal mellan Solna stad och
Nerds (Fabege) avseende tillaggskop av mark for bostader i Huvudsta
Centrum (Kv Rovan). Kopet omfattar 1 000 kvm BTA till ett
overenskommet pris om 6 500 kr/kvm BTA. Enligt detaljplanen &r
parkeringsfragan i princip 16st.

| februari 2011 skrevs ett kope- och exploateringsavtal mellan Solna stad
och Wahlin Fastigheter AB gallande M i Huvudsta. Fastigheten &r idag
bebyggd med ett parkeringshus med ett kraftigt eftersatt underhall. Tva av
bostadshusen ska uppféras i anslutning till parkeringshuset. Parkerings-
huset ska renoveras och forses med ett tak, vilket ska tjdna som uteplats och
gard for bostaderna. Renoveringskostnader uppgatr till ca 35 Mkr. Detta
innebar en ekonomisk belastning pa projektet pa mellan 900 och

1 300 kr/kvm BTA bostadsyta. Det genomsnittliga priset (inklusive
ersattning for parkeringshuset om ca 0,5 Mkr) uppgick till 4 375 kr/kvm
BTA. | priset ingar atgarder for gestaltnings- och hastighetshegransande
atgarder om 6 Mkr. Enligt foretradare for koparen sattes priset for
hyresratterna till 1 500 kr/kvm BTA (drygt 2 000 kr/kvm BTA inklusive

gestaltnings- och hastighetsbegransande atgarder) och priset for

8
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bostadsratterna pa 4 300 kr/lkvm BTA (drygt 4 800 kr/kvm BTA inklusive

gestaltnings- och hastighetsbegransande atgarder), utan beaktande av
garagets ekonomiska belastning. Med hansyn till denna belastning upp-

skattas priset for bostadsréatterna ligga i intervallet 5 200 - 5 600 kr/kvm

BTA. Enligt kparen nas en utnyttjandegrad i projektet pa endast 0,7 - 0,75,

vilket sannolikt har paverkat priset.

Bostéader flerbostadshus — Stockholm (nara Sundbyberg), markanvisning

Under 2010 har Stockholms stad tecknat markanvisningar i Mariehall angransande

till kommunen. Markanvisning for 130 lagenheter i Annedal i Mariehall skedde i

augusti 2011 till AB Brostaden. Industrifastigheten i Linaberg 15 innehas av
Brostaden med tomtrétt. Enligt avtalet ska tomtratten frikdpas for ett pris om

5500 kr/kvm BTA for bostader, baserat pa byggratten enligt blivande detaljplan.

Gemensamt for alla jamforelsekop utom Kv Rovan &r att parkeringsfragan ska losas

genom garage eller parkeringshus. Kommunen har konstaterat att vid nybyggnation

har X mojlighet till markparkering.

Sammanfattningsvis har redovisats féljande objekt med respektive vardetidpunkt

under perioden 2007-2011.

Kommun/Objekt Tidpunkt Krikvm BTA
Sundbyberg
13 2008 5800
14 2008 6 000
15 markanvisningsavtal 2008 6 000
16 2010 4517
17 2010 5157
18 2010 5091
Del av Hh, markanvisning 2013 3000
19 och del av HH, markanvisning 2006 6 000
Solna
20 2007 5000
21 2008 6 500

9
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22 2011 5200 -5 600
Stockholm
23, markanvisning 2010 5500

Med hanvisning till redovisade forvarv/markanvisningar ar ett rimligt antagande
att byggrattsvardet vid vardetidpunkten februari 2013 for X i Sundbyberg kan
uppskattas till 6 500 kr/lkvm BTA.

| punkt 14 i tomtrattsavtalet stadgas angaende varme och varmvatten att tomtratts-
havaren ar skyldig att mottaga leverans av varme och varmvatten enbart fran av
fastighetsagaren tillhorigt varmeverk. Dessa inskrankningar &r sa pass omfattande
att vardet bor reduceras med 500 kr/kvm BTA, dvs. 6 000 kr/lkvm BTA. Markvardet
for bostadsdelen med en byggratt om 878 kvm BTA och ett markvarde om

6 000 kr/kvm BTA blir 5 268 000 kr. Totalt markvérde blir ddrmed 5 326 000 kr.

Avgaldsranta

Avkastningen pa flerbostadshus i intressanta lagen i Stockholmsregionen ligger
generellt pa nivan 2-3 procent och avkastning pa mark ligger lagre an pa bebyggd
fastighet. Darfor kan det inledningsvis konstateras att den ranta om 2,7 procent som
kommunen foreslar ar for hog. Det finns darfor all anledning att utga fran den
réantesats som i praktiken tillampas av kommuner. | forsta hand bor darfor belysas
vilken avgaldsréanta som anvéands i kommunerna Stockholm, Goteborg och Malmé.
Definitionsmassigt ar utgangspunkten att taxeringsvardet utgor sjuttiofem procent
av marknadsvardet. Genomsnittet pa berdknade avgéldsrantor i Stockholm ar

0,71 procent. | Géteborg har beslut fattats att avgaldsrantan ska hamna pa en niva
under 1,5 procent. | Malmo pagar arbetet med att traffa nya 6verenskommelser for
tomtrattsavgalder for flerfamiljshus for ar 2014. Genomsnittet for gallande avgéalds-

réntor ar 0,64 procent.

Den hogsta avgaldsrantan som kan komma att tillampas av kommunerna
Stockholm, Goteborg och Malmo Gverstiger inte 1,5 procent. Avgaldsrantan ska
utga med maximalt 1,5 procent. Forarbeten (SOU 1990:23, kap 7.4) och praxis ger
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vid handen att bostadssociala hansyn har beaktats da tomtratten ar upplaten for

bostadsandamal.

Sammanfattning

Med ett markvérde om 5 326 000 kr, motsvarande 6 000 kr/kvm BTA for bostéder,
1 000 kr/kvm BTA for lokaler och en avgéldsranta om 1,5 procent blir avgélden
79 890 kr per ar.

Kommunens instéllning till bolagets jamforelseobjekt m.m.

Kommunen bestrider vad bolaget anfért avseende det olampliga i att anvanda
markanvisningsavtal for bostadsbyggratter vid utredningen av ortspris. Beroende pa
omsténdigheterna kan markanvisningsavtal anvandas for att tillsammans med annan
utredning visa att vardet ligger pa en viss niva, aven om det inte ar fraga om

genomforda kop.

Det ar viktigt att jamfora prisnoteringar som skett sa nara vardetidpunkten som
mojligt. De forsaljningar som finns i centrala Sundbyberg eller Solna har bedomts
antingen vara for gamla eller ha andra egenskaper som gor dem daliga som jamfor-
elseobjekt. Markanvisningsavtalen mellan kommunen och Skanska Nya Hem
skedde redan 2008. Med hénsyn till att avtalen &r gamla och till komplikationerna
med de svara grundlaggningsforhallandena bedoms det att dessa avtal inte ar

lampliga som jamforelseobjekt.

Sprangaren 8 avsag aven byggratt for kontor/hotell.

Vad géller kdpen av S, T och U som bolaget hanvisat till &r de inte lika gamla och
borde darfor i viss utstrackning kunna ligga till grund for en vérdebeddémning.
Hansyn maste tas till dels prisutvecklingen, dels skillnaden i lage. Skillnaden i lage
kan med fordel beaktas med hjélp av skillnaderna i taxeringsvardenivaer. Det
genomsnittliga priset for de tre objekt bolaget angivit var 4 922 kr/kvm BTA.
Riktvardet vid den AFT13 &r 4 000 kr/kvm BTA. Riktvardet for
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X ar 6 400 kr/kvm BTA. En omréakning med faktorn 6 400/4 000 ger da ett véarde
om 7 875 kr/kvm. Dértill ska en omrékning goras med hénsyn till
prisutvecklingen fran borjan av 2010. Bostadsrattspriserna i Sundbyberg har 6kat
med ca 4 000 kr/kvm BOA sedan bérjan av 2010. Kommunens erfarenhet &r att en
skillnad i bostadsrattspris om 1 000 kr/kvm BOA i vart fall slar igenom pa
byggrattsvardet med 500 kr/kvm BTA. Detta motiverar saledes en vardejustering
om atminstone 2 000 kr/kvm BTA for byggratten, dvs. till 9 875 kr/kvm BTA.
Analysen av dessa jamforelseobjekt styrker saledes kommunens véardebedémning
om 9 500 kr/kvm BTA for X.

Avtalet mellan Solna stad och Atria Bygg och Fastighets AB avseende R
tecknades redan 2007 och beddms déarfor inte vara lampligt som jamforelseobjekt.

Avtalet mellan Solna stad och Nerds avseende Rovan skedde dels 2008 och var dels

ett kompletteringsforvarv, varfor inte heller detta ar ett lampligt jamforelseobjekt.

Avtalet mellan Solna stad och Wahlin Fastigheter AB betraffande Rr omfattade
saval bostadsratter som hyresratter samt dven ett befintligt garage i daligt skick.
Med hansyn till detta &r det mycket svart att analysera hur mycket olika delar

paverkat priset. Osakerheten gor att detta ar ett olampligt jamforelseobjekt.

Trots att bolaget vill underkéanna markanvisningsavtal sa aberopar bolaget ett sadant
som jamforelseobjekt, ndmligen Linaberg 15 i Mariehéll i Stockholm. Vad som &r
speciellt med det &r att det &r fragan om en tomtréatt for industriandamal som redan
innehas av koparen. | och med detta har det inte varit mojligt for Stockholm stad att
teckna avtal med annan ar Brostaden. Om man nu accepterar markanvisningsavtal
som jamforelseobjekt bor man utga fran sadana objekt staden har haft mojlighet att

forhandla med flera mojliga kopare.
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Bolagets installning till kommunens jamforelseobjekt m.m.

Kommunen aberopar markanvisningar som underlag for uppskattning av mark-
vardet. Normalt godtas 6ver huvudtaget inte prisuppgifter i markanvisningsavtal
som vérderingsunderlag. Stockholms tingsratt har i dom den 5 mars 2010 i mal

F 2077-07 underk&nt markanvisningsavtal som vérderingsunderlag.

De kép kommunen anser relevanta ar sju markanvisningar avseende fastigheter som
ar beldgna i Stockholms stad. Inget av jamforelseobjekten ligger i narheten av
Sundbyberg. Inte ens objekt i Solna har valts. Som ndmnts ar markanvisningar inte
att betrakta som jamforelseobjekt. Objekt i sodra delarna av Stockholms stad ar
annu mindre relevanta. Att anvanda en markanvisning i Hammarby sjostad som ar
ett av Stockholms dyraste omraden ar felaktigt och kan inte rattfardigas genom

nagon form av omrékning da sadan aldrig kan bli rattvisande.

Markanvisning betraffande Yy har skett med ett angivet pris av

5500 kr/kvm BTA. Detta exempel indikerar att en niva pa 5 500 kr/kvm BTA &r
rimlig for X. Objektet ger viss ledning till att hitta rimlig niva for BTA pa X, men
prisnivan 5 500 kr/lkvm BTA for Yy kan inte betraktas som faststalld.

Markanvisning avseende P har skett med ett angivet pris av 12 500 kr/kvm BTA.
Anvisningen utgors av kommunens mark och delar av Birgittakyrkans mark. Laget
ar nara vattnet vid Nockebybrons norra faste. Inom tomten ska &ldreboende i regi
av Sallskapet Vanner till Pauvres Honteux uppforas. En tvarumslagenhet

(50 kvm) med diverse kringtjanster kostar cirka 11 700 kr/manaden. Detta mycket
exklusiva lage bland Brommas dyraste villor far antas bli relevant for aldre som
séljer sina villor som &r bland de dyraste i Sverige. Objektet kan knappast jamforas

med X:s lage i Sundbyberg.
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Analysen avseende Hjulmakaren bygger pa att kostnad for rivning har uppskattats.
De positiva egenskaper som kan tillskrivas objektet, sasom att grundlaggning till
viss del kan vara utford, kostnad for detaljplan, va-kostnader till viss del &r betalda
samt att omradet ar iordningstallt och uppvuxet, negligeras helt av kommunen.
Objektet ar svaranalyserat och bor utmonstras.

Overlatelsen av Charlottenburg 11 ar en bolagsaffar som innehaller flytt av va-
ledning, rivning av ett kontorshus och ett exploateringsbidrag om 5 Mkr. Objektet

ar svaranalyserat.

DOMSKAL

Mark- och miljodomstolen har avgjort malet utan huvudforhandling, med stod av

42 kap. 18 § forsta stycket 5 rattegangsbalken.

Kommunen har hemstéllt att malet avgors i sammansattningen en lagfaren domare,
ett tekniskt rad och tva sarskilda ledaméter och har som skl angett att kommunen
sarskilt har beaktat betydelsen av att sddan ledamot har sérskild erfarenhet av

kommunal verksamhet.

Kommenens installning medfor att ratten ska besta av fyra personer, i enlighet med
huvudregeln. Av dessa ska minst en vara lagfaren domare respektive tekniskt rad.
Darutdver ska inga tva sarskilda ledamoter. Istallet for en av de sarskilda leda-
moterna far ytterligare en lagfaren ledamot eller ett tekniskt rad inga (se 2 kap. 4 §

lagen [2010:921] om mark- och miljodomstolar).

Det ankommer pa mark- och miljodomstolen, inte parterna, att utifran malets
beskaffenhet vélja lamplig sammanséttning av réatten. | férevarande fall har mark-
och miljodomstolen ersatt en av de sérskilda ledamdterna med ett tekniskt rad. Som
sarskild ledamot har vidare ingatt en person med erfarenhet av sadana sakfragor

som faller inom Lantmateriets verksamhetsomrade.
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| sak gor mark- och miljodomstolen foljande bedémning.

Av 13 kap. 11 § jordabalken foljer att tomtréttsavgéalden vid omproévningen ska
bestdmmas pa grundval av det varde marken har vid tiden fér 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 innebar att markvérdet ska bestammas utan hansyn 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
avrojt skick vid regleringstidpunkten (jfr NJA 1975 s. 385).

Sedan markvardet (avgaldsunderlaget) faststallts ska en avgaldsranta bestdmmas.
Avgildsrantan ska bestdammas sa att den svarar mot en skalig ranta pa det

uppskattade avgéldsunderlaget.

Markvardet

Parterna ar dverens om avgaldsgrundande yta, 878 kvm BTA for bostader och
58 kvm BTA for lokaler. Parterna &r vidare 6verens om vérdet for lokaldelen,
58 000 kr.

Mark- och miljddomstolen kommer vid bedémningen av markvardet att beakta
samtliga de av parterna aberopade jamfcrelseobjekten. Domstolen gor dock
bedomningen att ortsprismaterialet ar sa pass omfattande att redovisade
markanvisningsavtal som inte lett till 6verlatelse endast bor tjana som en

avstamning av rimligheten avseende vardenivan.

B, A och Si Ursvik

Mark- och miljodomstolen konstaterar inledningsvis att de tre Gverlatelser som
bolaget aberopat (B, A och S i Ursvik) aven enligt kommunen kan ligga till
grund for en vardebedémning. Enligt bolaget &r genom-snittligt analysvarde for
dessa tre Overlatelser ca 5 000 kr/kvm BTA. Kommunen har utgatt fran samma

analysvérde men dels gjort korrigering for l1age, dels for
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prisutvecklingen fran 2010. Genomsnittligt varde blir efter dessa korrigeringar
ca 9 900 kr’kvm BTA.

Mark- och miljodomstolen finner att dessa dverlatelser ar de som domstolen kan
lagga storst vikt vid nar marknadsvardet ska beddmas. Nar det galler nivan bér en
lageskorrigering ske eftersom regleringsobjektets lage ar battre an jamforelsekopen
i Ursvik. Riktvardeangivelserna fran AFT13 &r den information i malet som bést
kvantifierar denna skillnad varfér kommunens korrigering godtas. Vad som anforts
om svarigheter att tillimpa tomtvardetabellen foranleder inte domstolen att gora
nagon annan beddmning. Lageskorrigerat varde blir saledes ca 7 900 kr/kvm BTA.
Kommunen har &ven kompenserat for tidsskillnaden med 2 000 kr/lkvm BTA.
Grunden for korrigeringen ar framst 6kningen av priserna pa bostadsratter. Bolaget
har inte specifikt raknat om for prisutveckling utan gjort en samlad bedémning.
Domstolen bedémer kommunens metod for tidskorrigering som oséker och finner
sammantaget att analysvardet, tidskorrigeringen och parkeringsfragan beaktade, kan
beddmas till ca 8 500 kr/kvm BTA.

Rudan, Rovan och RédIoken i Solna

Bolaget har aberopat tre dverlatelser i Solna med féljande analysvérden.
e R, 5000 kr/kvm BTA, 2007
e R, 6500 kr/kvm BTA, 2008
e R,5200-5600 kr/kvm BTA, 2011

Kommunen anser att kopet av Rudan bor utgd pa grund av att det ingicks
2007. Aven kopet av R, som ingicks 2008 och var ett kompletteringsforvarv,
bor utga. Kopet av R bedoms som svaranalyserat.

Mark- och miljédomstolen finner att férvarven av R, R och R bor ges lagre vikt &n
de tre Gverlatelserna i Ursvik, mot bakgrund av att tva av forvarven skedde 2007
respektive 2008 samtidigt som det tredje forvarvet, sasom kommunen angett, far
anses svaranalyserat. Dessutom ar laget for samtliga tre objekt betydligt samre, och

nagot lageskorrigerat varde har inte aberopats i malet eftersom
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kommunen anser att kdpen bor utmonstras. Vardena for dessa bedoms dock inte
motséga en niva for regleringsfastigheten pa ca 8 500 kr/kvm BTA om lages- och

tidsaspekten beaktas.

Tecknade markanvisningsavtal/kop i1 Sundbyberg och Mariehall
Bolaget aberopar foljande Gverlatelser/avtal.

e L A, 5800 kr/kvm BTA, 2010

e LA, 6800 kr/kvm BTA, 2010

e Del av Hh, 3000 kr/kvm BTA, 2013

e Soch del av Hh, 6 000 kr/kvm BTA, 2006

e L,5500kr/kvm BTA, 2011 (markanvisning)

Kommunen anser dessa objekt vara mindre lampliga pa grund av att avtalen ar
gamla och att de &r svaranalyserade. Kommunen anger vidare att S for-utom
bostader innehaller byggratt for kontor/hotell. Vad betréaffar L ar detta en fastighet
som ar upplaten med tomtratt for industriandamal. Tomtratts-havaren tecknade

avtalet om markanvisning.

Kommunen aberopar ett jamforelseobjekt.
e HiRissne, 10 105 kr/kvm, 2014 (markanvisning).

Bolaget har bedomt objektet som svaranalyserat pa grund av vissa byggnads-

tekniska forhallanden samt att det inte ar lagesmassigt jamforbara.

Mark- och miljédomstolen finner att dessa forvarv bor ges lagre vikt &n forvarvet
av B, A och S. Bolaget har inte korrigerat for lages- och tidsaspekten. Dessutom
utgor ett av objekten en markanvisning. Objekten beddms inte paverka domstolens
tidigare gjorda bedémning.

Markanvisningar och fullféljda markanvisningar Stockholm
Kommunen aberopar sju markanvisningar i Stockholms stad fran 2011 och 2012.

Lageskorrigering har skett med ledning av riktvardeangivelserna vid AFT13.
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Medianvardet ar 10 000 kr/lkvm BTA. Vérdet korrigeras nedat pa grund av
parkeringsfragan till 9 500 kr/kvm BTA. For det fall domstolen inte godtar
markanvisningar aberopas aven sex fullféljda markanvisningar i Stockholms stad.
Dessa &r dldre och med motsvarande korrigering for lage och markparkering
indikerar dven dessa en niva om 9 500 kr/kvm BTA.

Bolaget anser dels att markanvisningar inte bor godtas, dels att jamforelser inte bor

ske med overlatelser i Stockholms stad.

Domstolen har redan i inledningen gett sin syn pa vardet av markanvisningar som
inte lett till Gverlatelser. Domstolen konstaterar vidare att lageskorrigeringarna blir
osdkra och att ledning i forsta hand bor hamtas fran jamforelseobjekt som ar mer
jamforbara. Med den osakerhet som ldgeskorrigeringen innebér och att halften av
overlatelserna ar icke fullféljda markanvisningar finner domstolen att en niva om

8 500 kr/kvm BTA inte motségs av det av kommunen dberopade ortsprismaterialet.

Charlottenburg 11, Poeten 1 och Skalden 1 i Solna
Kommunen har aberopat tva forséljningar.

e C,9600kr’kvm BTA, 2014

e Poch S, 12 800 kr/kvm BTA, 2014

Bolaget anser att objekten dr svaranalyserade.

Mark- och miljddomstolen konstaterar att kdpet av C var ett bolagskop samt att P
och S &r svara att lageskorrigera pa grund av att det saknades riktvarde for mark.
Dessa kop foranleder mot denna bakgrund inte domstolen att géra nagon annan

bedomning av vardet pa regleringsobjektet, dvs. 8 500 kr/kvm BTA.

Ovrigt
Bolaget har aberopat en paragraf i tomtrattsavtalet innehallande ett stadgande som

innebdr att tomtrattshavaren &r skyldig att mottaga leverans av varme och varm-
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vatten enbart fran av fastighetséagaren tillhorigt varmeverk. Bolaget menar att detta
paverkar vardet i sankande riktning med 500 kr/kvm BTA. Kommunen anser att

forhallandet inte bor foranleda korrigering nedat.

Domstolen finner att klausulen innebé&r en begransning av tomtrattshavarens mojlig-
het att valja energilosning. Detta innebar en marknadsvardepaverkan i sankande
riktning. Mark- och miljédomstolen bedémer inverkan till 2100 kr/kvm BTA (jfr
Svea hovratts dom den 6 maj 2014 i mal F 5224-13).

Slutsatser

Domstolen finner att markvardet bor bestdmmas till 8 400 kr/lkvm BTA. Med ett
varde for bostadsdelen om 7 375 200 kr (878 kvm x 8 400 kr/kvm BTA) och ett
lokalvéarde om 58 000 kr blir det totala avgaldsunderlaget 7 433 200 kr.

Avgaldsrantan

Kommunen har grundat sitt yrkande pa en avgaldsranta om 2,7 procent. Bolaget har
yrkat att avgaldsrantan ska bestdammas till 1,5 procent. Kommunen hanvisar till
direktavkastningskravet pa bostadsfastigheter i Sundbyberg och praxis fran
Hovratten 6ver Skane och Blekinge. Bolaget hanvisar till utgaende avgéldsrantor i
Stockholm, Malmé och Goteborg som delvis grundar sig pa bostadspolitiska

stallningstaganden.

Mark- och miljédomstolen finner att de grunder som bolaget anger inte kan utgéra
skal for en avgaldsranta om 1,5 procent. Den av kommunen yrkade avgaldsréantan

om 2,7 procent utgor taket for processen i detta mal och ar inte att anse som for hog.

Avgald

Med ett avgéaldsunderlag om 7 433 200 kr och en avgéldsranta om 2,7 procent ska
den arliga avgalden fran och med den 30 december 2013 bestammas till, avrundat,
200 700 kr.
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Kommunen har yrkat att domstolen faststéller skyldighet for bolaget att utge rénta
enligt 6 § rantelagen pa avgéldshojningen fran respektive forfallodag till dess
betalning inkommer. Av praxis (NJA 2002 s. 261) foljer emellertid att rénta ska

utga pa satt framgar av domslutet.

Rattegangskostnader

Av 4 kap. 1 8 forsta stycket lagen om mark- och miljodomstolar foljer att
rattegangsbalken galler i fraga om rattegangskostnader i malet. Enligt 18 kap. 1 §
rattegangsbalken ska part som tappar malet ersatta motparten hans rattegangs-
kostnad, om inte annat ar stadgat. Bolaget ska som tappande part ersatta kommunen

dess rattegangskostnader.

Kommunen har yrkat ersattning for rattegangskostnader med 82 566 kr.

Bolaget anser att det av kommunen yrkade rattegangskostnadsbeloppet avseende
hotell och resor inte ska medges eftersom kostnaderna var onédiga pa grund av vad
som forevarit vid den muntliga forberedelsen. Bolaget asyftar darvid framfor allt det
forhallandet att kommunens ombud instéllde sig till forberedelsen utan att ha skaffat
sig mandat att inga forlikning, trots att det bor ha framstatt som uppenbart att en stor
del av avsikten med forberedelsen var att just verka for en sddan. Domstolen har
forstaelse for bolagets invandning men finner inte att forhallandena i denna del &r
av sadan art och omfattning att ersattning inte ska utga. Domstolen finner vidare det

I detta avseende yrkade beloppet skaligt.

Bolagets installning i denna del far i 6vrigt anses innebéra att bolaget medger
kostnadsyrkandet i 6vrigt. Yrkat belopp ska darfor domas ut.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (DV 425)

Overklagande senast den 7 november 2014.

Denny Heinefors Monica Haapaniemi Bjorn Hedlund

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Denny Heinefors, ordférande,
tekniska raden Monica Haapaniemi och Bjorn Hedlund samt den sarskilda
ledamoten Soren Kagedal.





