SVEA HOVRATT DOM Mal nr

’ Mark- och miljodéverdomstolen  2014-05-06 F 5224-13
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OVERKLAGAT AVGORANDE

Nacka tingsratts, mark- och miljodomstolen, dom 2013-05-08 i mal nr F 5047-11 och
F 5111-11, se bilaga A

KLAGANDE OCH MOTPART
Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd
105 35 Stockholm

Ombud: Stadsadvokat E G

KLAGANDE OCH MOTPART
Fastighetsbolaget T-Hamn AB, 556664-8431
c/o Basale Torntegel AB

Ostra Jarnvagsgatan 24

111 20 Stockholm

Ombud: Jur.kand. L F

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgald for fastigheten Borgarfjord 2 i Stockholms kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljééverdomstolen &ndrar mark- och miljédomstolens dom endast pa
sa satt att den arliga avgalden for tomtrétten till fastigheten Borgarfjord 2 i
Stockholms kommun for den avgaldsperiod som bérjade I6pa den 1 oktober 2012
faststalls till 5 152 900 kr.

2. Vardera part ska sta sin rattegangskostnad i Mark- och miljééverdomstolen.

Dok.Id 1137121

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-561 675 59 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-15:00

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.SVea.se
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd (kommunen) har yrkat

— att den arliga avgalden for tomtratten till fastigheten Borgarfjord 2 i Stockholms
kommun (fastigheten) for den avgéldsperiod som bdrjade 16pa den 1 oktober 2012
ska faststéllas till 7 066 800 kr,

— att punkten 2 i mark- och miljodomstolens domslut ska faststéllas samt

— att motparten ska forpliktas att ersatta stadens rattegangskostnad i mark- och
miljodomstolen med dar yrkat belopp.

Fastighetsbolaget T-Hamn AB (bolaget) har yrkat

— att den arliga avgalden for tomtratten till fastigheten for den avgaldsperiod som
bdrjade 16pa den 1 oktober 2012 ska faststallas till 3 250 000 kr, och

— att bolaget ska befrias fran skyldigheten att till kommunen utge forfallna
avgéaldsbelopp jadmte rénta enligt punkten 2 i mark- och miljédomstolens domslut,

— att kommunen ska faststéllas vara skyldig att till bolaget aterbetala de av bolaget
erlagda belopp, som 6verstiger den genom blivande dom faststallda avgélden, jamte
arlig ranta pa varje skillnadsbelopp motsvarande vid varije tid géllande referensranta
med tillagg av nio procentenheter fran respektive forfallodag till dess betalning
sker,

— att bolaget ska befrias fran skyldigheten att ersatta kommunens rattegangskostnad
enligt punkten 3 i mark- och miljddomstolens domslut och

— att kommunen istallet forpliktas ersatta bolagets rattegangskostnad i mark- och

miljodomstolen med dar yrkat belopp.

Parterna har motsatt sig varandras dndringsyrkanden samt yrkat ersattning for sina

rattegangskostnader i Mark- och miljééverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat i allt vasentligt sasmma omstandigheter som vid mark- och
miljodomstolen. | fragan om att bolaget har forpliktigats att ersatta kommunen for

merkostnader i samband med att en férhandling stalldes in vid mark- och
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miljodomstolen har bolaget sammanfattningsvis anfort féljande. Det var kommunen
som begarde att forhandlingen skulle stallas in. Indirekt berodde detta pa att bada
parter kommit in med nytt material i ett sent skede. Bolaget bar inte storre skuld an
kommunen till att férhandlingen fick stéllas in.

MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Den muntliga och skriftliga bevisning som aberopades vid mark- och miljédomstolen
har &beropats aven har. De forhér som vid mark- och miljédomstolen hélls med J O,

R B och S A har spelats upp.

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
omprdévningen. Vid bestammande av markvardet ska hansyn tas bl.a. till de narmare

foreskrifter som ska tillampas i fraga om fastighetens anvandning och bebyggelse.

Utgangspunkten for att bestamma markvardet ska alltid vara fastighetsmarknaden i
form av priser vid genomforda Gverlatelser. Vid bestammande av markvarde i
tomtrattssammanhang liksom vid all fastighetsvardering kan det vara svart att fa
tillgang till tillrackligt manga och likartade jamfcrelseobjekt. Ett jamforelseobjekt ar
aldrig direkt jamforbart med det varderingsobjekt vars marknadsvérde ska bedémas.
Aven om sjalva varderingsobjektet skulle ha salts pa just den dag som utgor
vardetidpunkten &r det inte sjalvklart att priset korrekt aterspeglar marknadsvardet
eftersom koparens och saljarens situation inte behdver dverensstamma med den for
tillfallet normala situationen pa marknaden. Det ar darfor en fordel att anvanda sa

manga jamforelseobjekt som mojligt vid jamforelsen.

Slutsatsen av detta ar att samtliga de jamforelseobjekt som parterna for fram. bor
analyseras sa att domstolen vid den slutgiltiga sammanvéagningen kan vélja att fasta
storst vikt vid de objekt som har den hogsta jamforbarheten och bortse fran de
jamforelseobjekt som ar sa svara att jamfora med provningsobjektet, dvs. maste
justeras mycket eller pa sa manga satt, att de inte tillfor nagot till analysen (se Mark-

och miljodverdomstolens dom den 29 november 2013 i mal nr F 10282-12).
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Aven med en analys genomford pa detta satt, dvs. med beaktande av samtliga i malet
framforda jamforelseobjekt utifran deras jamforbarhet med den aktuella fastigheten,
ger jamforelseobjekten vid handen att markvérdet for fastigheten i avrojt skick ska
bestdmmas till 3 600 kr/m2 BTA i enlighet med vad mark- och miljédomstolen har

funnit.

Vad galler fragan om betydelsen av punkten 14 i tomtrattsavtalet, som innefattar en
inskrankning i tomtrattshavarens ratt att forsorja fastigheten med energi pa annat satt
an genom fjarrvarme, delar Mark- och miljoéverdomstolen uppfattningen att klausulen
ar bindande mellan parterna. Klausulen innebér enligt sin ordalydelse en begrénsning
av tomtrattshavarens mojlighet att valja energilosning. Att det rader oklarheter kring
klausulens eventuella kostnadseffekter framgar tydligt genom parternas motstridiga
utredningar i malet. Oavsett hur det forhaller sig med mojligheten att vid tvist
genomdriva klausulen enligt ordalydelsen maste konstateras att redan klausulens
existens och oklarheten kring dess effekter for en potentiell kopare, sasom mark- och
miljodomstolen funnit, medfor en markvardespaverkan i sankande riktning. Enligt
Mark- och miljoéverdomstolens bedomning kan paverkan emellertid inte betraktas
som mer an marginell. Med beaktande harav ska markvérdet for fastigheten
bestammas till 3 500 kr/m? BTA.

Parterna ar eniga om avgaldsrantan 3,25 procent.

Med ett markvéarde om 158 550 000 kr (45 300 kvm BTA multiplicerat med
3500 kr/m2 BTA) och en avgaldsranta om 3,25 procent ska den arliga avgalden fran
och med den 1 oktober 2012 bestdmmas till, avrundat, 5 152 900 kr.

Kommunen har endast i mindre utstradckning vunnit bifall till sitt har framstallda
andringsyrkande. Vardera parten bor darfor sta sina rattegangskostnader i saval mark-
och miljédomstolen som Mark- och miljodverdomstolen. Savitt avser den merkostnad
som kommunen yrkat ersattning for vid mark- och miljédomstolen saknas skal till

annan beddmning &n den mark- och miljédomstolen gjort.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2014-06-03

| avgorandet har deltagit hovrattsradet Ulla Bergendal, tekniska radet Jan Gustafsson

samt hovréattsraden Eywor Helmenius, referent, och Asa Marklund Andersson.

Foredragande har varit hovrattsfiskalen Filippa Gustafsson.
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Nacka Strand

KARANDE OCH GENSVARANDE
Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd
105 35 Stockholm

Ombud: Stadsadvokat E G

SVARANDE OCH GENKARANDE
Fastighetsbolaget T-Hamn AB, 556664-8431
c/o Basale Torntegel AB

Ostra Jarnvagsgatan 24

111 20 Stockholm

Ombud: Jur.kand. L F

SAKEN
Omproévning av tomtrattsavgald for Stockholm Borgarfjord 2

DOMSLUT

1. Domstolen faststéller den arliga avgélden for tomtratten till fastigheten
Stockholm Borgarfjord 2 som boérjade I6pa den 1 oktober 2012 till
fyramiljonerattahundrafemtioattatusenfyrahundra (4 858 400) kr.

2. Domstolen faststaller att Fastighetsbolaget T-Hamn AB &r skyldigt att till
Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd utge vid
domstillfallet forfallna skillnadsbelopp mellan ny avgald och hittills
utgaende avgald jamte arlig ranta motsvarande vid varje tid gallande
referensranta med tillagg av nio procent fran respektive forfallodag tills
betalning sker.

3. Fastighetsbolaget T-Hamn AB ska utge erséttning for Stockholms kommuns

genom dess exploateringsnamnd rattegangskostnader med

Dok.ld 312085

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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tjugofemtusentvahundra (25 200) kr for arbete. | Gvrigt ska vardera part sta

sin rattegangskostnad.
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BAKGRUND
Fastigheten Borgarfjord 2 ar upplaten med tomtratt sedan den 1 oktober 1982.
Nuvarande tomtrattshavare &r Fastighetsbolaget T-hamn AB. Fastigheten har en

areal pa 22 576 kvm. Innevarande avgéldsperiod I6pte ut den 30 september 2012.

Fastighetsdgaren Stockholms kommun (nedan “kommunen”) respektive
tomtrattshavaren Fastighetsbolaget T-hamn AB (nedan bolaget”) har i september
2011 ansokt om stdmning hos mark- och miljédomstolen med yrkande om
omproévning av avgalden. Stamningsansokningarna har lagts upp som tva mal med
malnummer F 5047-11 respektive F 5111-11. Beslut om gemensam handlaggning
fattades den 13 oktober 2011.

Allméant om fastigheten

For fastigheten géller detaljplan Pl 7917 faststalld den 2 november 1981. Enligt
planen far fastigheten anvandas for kontors- och industriandamal. Hogsta tillatna
exploateringstal ar 1,5. Langs Gronlandsgangen tillats bebyggelse med hojder 6ver
nollplanet om 45 meter och 53,5 meter, vilket medger byggnadshéjder pa mellan 17
och 28 meter. For resten av kvarteret mot Torshamnsgatan tillats en byggnadshdijd

om 45 meter dver nollplanet, vilket medger 11-12 meter i byggnadshojd.

Enligt tomtrattsavtalet far fastigheten anvandas for kontors- och industriandamal. |
tillaggsavtal tecknat 1987 anges byggratten till 45 300 kvm BTA. For
avgaldsreglering galler en forsta tidsperiod om tjugo ar fran upplatelsedagen och
darefter perioder om vardera tio ar. Fastigheten skall vid avgaldsbestamning anses
ha normal grund. Avgalden under innevarande period, som strackte sig fram till den
1 oktober 2012, uppgar till 4 586 600 kr/ar.

Pa fastigheten finns kontorshebyggelse uppford 1985 och 1988. Bebyggelsens

bruttoarea synes dverensstdmma med den i tomtrattsavtalet medgivna.

Fastighetens taxeringsvarde uppgar till 425 000 000 kr, varav markvarde 117 000
000 kr (taxeringsar 2010). Fastigheten har vid taxeringen klassificerats som
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hyreshusenhet med huvudsakligen lokaler (typkod 325). Vid den férenklade

fastighetstaxeringen 2010 (FFT10) galler inom det vardeomrade fastigheten tillhor
ett riktvarde for lokalmark pa 2 600 kr/lkvm BTA. Motsvarande riktvérde vid den
allménna fastighetstaxeringen 2013 (AFT13) var 2 800 kr/kvm BTA.

YRKANDEN M.M.

Stockholms kommun har, sdsom talan slutligen bestamts, (mal nr F 5047-11) yrkat

att den arliga avgalden for den avgaldsperiod som borjar den 1 oktober 2012
ska faststallas till 7 066 800 kronor grundat pa ett markvarde om

217 440 000 kronor och en avgéaldsranta om 3,25 procent.

att domstolen faststaller att bolaget &r skyldigt att till staden utge vid
domstillfallet forfallna skillnadsbelopp mellan ny avgald och hittills
utgaende avgald jamte arlig ranta motsvarande vid varje tid gallande
referensranta med tillagg av nio procent fran respektive forfallodag tills
betalning sker.

ersattning for rattegangskostnader med totalt 279 255 kr.

Fastighetsbolaget T-hamn AB har bestritt yrkandet om héjning av tomtrattsavgald

men har vitsordat yrkandet om erlaggande av forfallna skiljebelopp, ranta samt

yrkandet om rattegangskostnader.

Bolaget har i genstamning, sasom talan slutligen bestamts, (mal nr F 5111-11) yrkat

att den arliga avgalden for den period som borjar I6pa den 1 oktober ar 2012
skall faststallas till 3 250 000 kr, grundat pa ett markvarde om 100 000 000
kr samt en avgéldsranta om 3,25 procent.

att domstolen faststaller att kommunen ska alaggas att till bolaget aterbetala
de av bolaget erlagda belopp, som dverstiger den genom dom faststallda
avgalden, jamte arlig ranta pa varje skillnadsbelopp motsvarande vid varje
tid gallande referensranta med tillagg av nio procent fran respektive
forfallodag tills betalning sker.

ersattning for rattegangskostnader med totalt 309 400 kr.
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Kommunen har bestritt yrkandet om sankning av avgalden men har vitsordat
yrkandet om erldggande av forfallna skiljebelopp, ranta samt yrkandet om

rattegangskostnader.

KOMMUNENS GRUNDER/UTVECKLING AV TALAN

Allmant om Kista foretagsomrade och fastighetens lage

Enligt skrift fran Stockholm Business Region ar Kista idag ett av vérldens ledande
kluster inom omradena data och telecom, vilka ocksa benamns informations- och
kommunikationsteknologi (ICT). | Promenadstaden - Oversiktsplan for Stockholm
antagen av kommunfullméaktige den 15 mars 2010, definieras Kista som en mycket
stark tyngdpunkt med en stor mangd verksamheter, framfor allt inom
informationsteknologi. Omradet ska férnyas och vidareutvecklas enligt
framtidsvisionen Kista Science City, med en blandning av arbetsplatser, bostader
och hogre utbildning. Den ndmnda framtidsvisionen Kista Science City godkéndes
av kommunfullméktige den 15 oktober 2001. Framtidsbilden omfattar en
omgestaltning av Kista foretagsomrade i riktning mot 6kad stadsmassighet och med
mojlighet for naringsliv, universitet och hogskola att vaxa och utvecklas. Utifran
beslutet om framtidsvisionen arbetade staden fram en strukturplan for gator och
bebyggelse i omradet, se nedan. En malsattning med strukturplanen, som godkandes
av kommunfullmaktige den 8 september 2003, &r att forstarka integrationen mellan

foretags- och bostadsomradena Kista, Husby och Akalla.

Som en foljd av strukturplanen har bl.a. gatunatet i foretagsomradet delvis
upprustats och forstarkts. Ytterligare upprustning av gatunétet planeras i samband
med att tvarsparvagen byggs ut till Kista. Beslut att denna ska dras till Helenelund
via Kista fattades av Trafikndmnden i Landstinget den 30 augusti 2011. Planen &r
att byggandet av tvéarsparvagen ska kunna pabdrjas 2014 och att trafik ska kunna
starta omkring 2018. Omradet har redan idag god tillgang till allmanna
kommunikationer genom tunnelbanan och pendeltagstationen i Helenelund samt
busstrafik, bl.a. trafikerande Torshamnsgatan och Kistagangen. Vidare medfor den

sedan 2009 pagaende ombyggnaden av Hjulstavagen och Kymlingelanken till nya
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E 18 en kraftfull forbattring av tillgangligheten till Kista. Hela den nya stréckan

mellan Hjulsta och Kista/E 4 beraknas kunna 6ppnas for trafik senare i ar.

Regleringsfastigheten Borgarfjord 2 ar beldgen ca 700 meter fran
pendeltagstationen i Helenelund, Till tunnelbanestationen i Kista Galleria &r det ca

750 meter. Kistaméassan ligger ca 200 meter fran fastigheten.

Markvarde for regleringsobjektet

Ortsprismaterial

Kommunen lagger foljande ortsprismaterial till grund for beddmningen av
markvardet.

Stockholms ytterstad och grannkommunerna

Mejeristen 1 (frikop)

Kairo 1 (frikop)

Likriktaren 1 och del av 5 (omréknat tomtréttsavtal)
Spejaren 1

Tekniken 1 (del av Vasby 5:1)

Skarabén 1 (del av Vastberga 1:1) (markanvisning)
Del av Martensdal 6 (markanvisning)

Stockholms innerstad utom CBD

Katsan 1 (del av S6dermalm 5:2 och 5:1)
Lustgarden 6

Bylingen 1 (del av S6dermalm 1:12)
Riga 1

Kristinebergs slott 10 m fl

Kristineberg 1:4 och 1:10

Del av Vasastaden 1:16
Klassforestandaren 1

Del av Antwerpen 2 m fl

Jamforelseobjekten och berakningen av analysvarden framgar av domsbilaga 1.
Utover och de sju objekt i ytterstaden och grannkommunerna och de nio objekten i
innerstaden utom Central Business District (CBD) aberopar d&ven kommunen

foljande objekt.
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Blafjall 1 (Kista): Med hansyn till att i ortsprisunderlaget saknas Gverlatelser av
mark i Kista aberopas aven ett kop i slutet av 2009 av en bebyggd kontorsfastighet.
Utifran kopeskillingen for objektet harleds markvardet med ledning av
Skatteverkets tomtvardetabell vid AFT13. Kdpet utgor ett bolagsforvérv och efter
tidsjustering till regleringstidpunkten indikerar dverlatelsen av Blafjall 1 ett
markvérde 5 170 kr/kvm BTA.

Akalla 4:1 och Hekla 2 (Kista): For det fall 6verlatelser av tomtdelar ska anses
utgora underlag aberopas aven en dverlatelse dar kommunen i ett exploateringsavtal
overlater 975 kvm kvartersmark till ett bolag fér 19,6 miljoner. Den sammanlagda
kvartersmarken i exploateringsomradet uppgick till 26 988 kvm. Med utgangspunkt
i genomsnittsvardeprincipen och korrigering for bl.a. VA motsvarar vardet pa den
overforda marken 4 721 kr/kvm BTA.

Lageskorrigeringar och samlad bedémning av markvérdet

Enligt stadens uppfattning far markriktvarden vid fastighetstaxering pa ett i
huvudsak korrekt sétt forutsattas avspegla varderelationer mellan olika
vardeomraden vid taxeringens vardetidpunkt. Framtagandet av riktvardena ingar
som ett led i det laghundna taxeringsforfarandet och baseras pa marknadsanalyser
som utforts av sakkunnig personal. Genom stadens férfarande att anvanda
riktvardena vid tva taxeringar utjamnas de felaktigheter i omradenas relativa

attraktivitet som riktvardena trots allt kan utvisa.

I och for sig finns mot bakgrund av éverlatelsen av Blafjall 1 ar 2009 anledning att
anta att markriktvardet i Kista blivit for lagt vid AFT13. Detta skulle allt annat lika
leda till att markvardet for Borgarford 2 underskattas vid lageskorrigeringarna med

riktvéarden enligt denna taxering som grund.

Det &r en felaktig forestallning att riktvarden enligt AFT13 med hénsyn till
regleringstidpunkten i malet skulle vara béattre lampade for lagesjusteringar an
riktvardena vid FFT10. Givet korrekta beddmningar av jamforelseobjektens
vardeutveckling fran kopetidpunkterna till taxeringens vérdetidpunkt (medio 2011



NACKA TINGSRATT

Mark- och miljodomstolen

DOM

F 5047-11
F5111-11

respektive 2008) och en korrekt bedémning av vérderingsobjektets vardeutveckling

darefter fram till regleringstidpunkten &r det egalt vilken taxering som utnyttjas.

Tabell 1. Genomsnittliga tids- och lageskorrigerade analysvarden vid lageskorrigeringar med

markriktvéarden enligt FFT10

Inkl. markanvisningsavtal Exkl. markanvisningsavtal
kr/m*BTA kr/m*BTA
Ytterstaden och grannkommuner
Medeltal 5899 5342
Median 5900 5560
Innerstaden utom CBD
Medeltal 4092 4188
Median 3760 4 450
Medeltal av ovanstaende
medeltal och medianer 4913 4 885

Tabell 2. Genomsnittliga tids- och lageskorrigerade analysvarden vid lageskorrigeringar med

markriktvarden enligt AFT13

Inkl. markanvisningsavtal Exkl. markanvisningsavtal
kr/m’ BTA kr/m’ BTA
Ytterstaden och grannkommuner
Medeltal 5903 5732
Median 6110 6110
Innerstaden utom CBD
Medeltal 3672 3478
Median 3490 3490
Medeltal av ovanstaende
medeltal och medianer 4794 4703

Som framgar indikeras vid lagesoverforingar med riktvarden enligt AFT13 en nagot

hogre vardeniva for regleringsfastigheten utifran jamforelseobjekt i ytterstaden och

grannkommuner men en nagot lagre niva utifran jamforelseobjekt i Stockholms

innerstad.

Aven om det vardeomrade dar regleringsfastigheten ar beldgen vid AFT13 inte

langre omfattar Akalla arbetsomrade har den ett bra lage &ven i det nya

vardeomradet, bl.a. med hansyn till dess narhet till Kistaméassan.

Slutlig bedémning

Med beaktande av bada taxeringarna bedéms markvérdet till 4 800 kr/kvm BTA
eller till totalt avrundat 217 440 000 kr (45 300 kvm BTA x 4 800 kr/kvm BTA).

8
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Sarskilt angaende frikop

Till stod for stadens instélining hur frikbp av tomtrattsmark bor analyseras
hanvisas till utlatande av J R. J R finner déar utifran dels en analys av transaktioner
med bebyggda tomtratter och dels en analys och diskussion om
direktavkastningskrav for mark att en prisreduktion om i vart fall nivan 30 procent

ar rimlig vid frikdp av tomtrattsmark.

Det finns tva huvudskal till att ett frikopspris generellt sett alltid understiger
marknadsvardet for en motsvarande tomt som &r obebyggd och inte upplaten med
tomtréatt (bortsett fran eventuella korrektioner for hog utgaende avgald). Det forsta
ar att koparen har en monopolstéalining och det andra att det inte & maojligt for

tomtrattsupplataren att erhalla en marknadsmassig avkastning pa markkapitalet.

Vid fortsatt tomtrattsupplatelse kommer en tomtrattshavare att belastas av
tomtrattsavgalder som understiger marknadens uppfattning om vérdet av
markutnyttjandet, Tomtrattshavaren tillgodogor sig darmed en del av markvérdet
och ar foljaktligen inte beredd att vid ett frikdp erlagga ett pris som motsvarar hela
detta. Ofta ar den vid frikopet utgaende avgalden anda lagre, vilket sanker
betalningsviljan ytterligare. Betydelsen av det senare &r dock i regel ganska

marginell.

Den absolut framsta anledningen till att frikdpspriser understiger marknadsvérden
ar som staden framfort att den avgaldsranta som enligt rattspraxis galler vid
avgaldsreglering understiger marknadens avkastningskrav pa mark. Detta
forhallande gallde 1993 angaende Skutkrossen 17 och galler alltjamt. Den
marknadsranta som ar relevant i ssmmanhanget ar den reala langa rantan eftersom
denna ingar som en komponent i nAmnda avkastningskrav. Aven om denna ranta
varierat nagot dver tiden har dock som sagt det forhallandet bestatt att

avkastningskravet dverstiger avgaldsrantan.

Avgaldsranta
Parterna ar eniga om att en avgaldsranta om 3,25 procent ska tillampas.
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Avgald
Med ett markvérde om 217 440 000 kr och en avgéldsranta om 3,25 procent blir den
arliga avgalden 7 066 800 kr per ar.

BOLAGETS GRUNDER/UTVECKLING AV TALAN

Markvarde for regleringsobjektet

Allméant

Bolaget vitsordar kommunens tillampade prisutvecklingsfaktorer och den
vardegrundande ytan, 45 300 kvm BTA.

Bolaget menar att kommunens ortsprismaterial i ytterstaden &r osékert darfor att
objekten &r gamla. De aldsta objekten har kopts fore eller i anslutning till
foregaende regleringstidpunkt for regleringsobjektet och saknar darmed rimligt
samband med den markvardebestamning, som nu skall goras i malet. Inget av
objekten har salts mindre an atta ar fore vardetidpunkten i malet. Kommunens
underlag ar osakert ocksa darfor att kommunen har gjort kraftiga justeringar av de

faktiska priserna for vissa objekt baserat pa antaganden och gissningar.

Tillgangen pa obebyggd mark i Kista ar god, varfor nagon prishjande knapphet pa
mark inte kan forutses. | anledning av kommunens redovisning av avstand fran
regleringsobjektet till pendeltags- och tunnelbanestation noterar bolaget att
kommunen vid huvudférhandling i annat avgaldsmal (Fenix 1) nyligen gjort

gallande att 600 m utgor gransen for godtagbart gangvagsavstand.

Kommunens lagesjusteringar mellan jamforelse- och regleringsobjekt med kvoter
mellan riktvarden vid fastighetstaxeringen ger slumpmassigt felaktiga och osékra
resultat i detta fall. Lagesoverforing maste ske mer erfarenhets- och fornuftsbaserat.
I den man riktvarden skulle beaktas vid lagesjusteringen ska riktvarden vid AFT 13
anvandas med hansyn till regleringstidpunkten i malet. Jamforelse mellan
kommunens lagesjusteringar med riktvarden enligt FFT10 och AFT13 visar tydligt
just det, som bolaget pastar, namligen att justering med riktvarden generellt ar en

slumpmassig metod, som ger osékert resultat.
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Ortsprismaterial

Bolaget lagger foljande ortsprismaterial till grund for bedémningen av markvérdet.

Lektionen 33 (Sollentuna): Denna tomt har salts av Sollentuna kommun i
december 2010 for ett pris motsvarande 1 750 kr/lkvm BTA. Tomten far enligt
detaljplan bebyggas for kontor eller med kontor jamforbar latt industri. Priset
omraknat for tid enligt kommunens omrakningsmetod motsvarar 1 760 kr/kvm BTA
(1 750 x 147/146) vid regleringstidpunkten. Laget far betraktas som nagot samre an
regleringsobjektets lage. Korrigering for VA-anslutningsavgift om 123 kr/lkvm BTA
ska laggas till priset, vilket efter detta tillagg uppgar till 1 873 kr/kvm BTA.

Borgarnas 1 (Kista): Denna tomt har upplatits i januari per 2012 med en avgald
baserad pa markvardet 3 000 kr/lkvm BTA. Tillaten markanvéandning enligt géllande
detaljplan ar kontor, handel, undervisning och icke storande industri. Till
nyupplatelsen &r kopplat ett sidoavtal enligt vilket avgalden &r rabatterad under de
tre forsta aren av avgaldsperioden. Det &r inte ovanligt vid kop av mark att
byggnationen &r tankt att ske i flera steg, vilket paverkar ortspriset for
kontorsbyggratter pa motsvarande satt som rabatt vid tomtrattsupplatelse. | samband
med tomtrattsupplatelsen har kommunen i sérskilt avtal erbjudit tomtrattshavaren
att forvarva marken for ett pris om 3 200 kr/kvm BTA och utstallt en option att
senare forvarva marken for detta pris (efter den 1 juli 2012 uppraknat med tre
procent per ar). Eftersom kop inte skett pa en gang maste forutsattas att

tomtrattshavaren bedomde, att det begérda priset da dversteg marknadsméssig niva.

Delar av Sundbyberg 2:4, blivande Cirkusangen 6 (Sundbyberg): Kop i oktober
2011 av 2 667 kvm av den obebyggda fastigheten Sundbyberg 2:4, kdpeskilling 18
Mkr. Det forsalda omradet har genom fastighetsreglering tillforts koparens
obebyggda fastighet Cirkusangen 6, vilken harefter omfattar en tomtarea om

8 120 kvm. Kopet var villkorat av faststallelseplan 0183-P11/9, som vann laga kraft
den 18 november 2011. Enligt planen far bebyggelse inom den utdkade fastigheten
inte Overstiga 40 000 kvm BTA for framst kontorsandamal. Den éverforda delen av
fastigheten Sundbyberg 2:4 motsvarar 32,8 procent av tomtarean for Cirkuséngen 6.
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Enligt gangse vérderingspraxis skulle darmed 13 120 kvm BTA hénforas till
tillskottsmarken och kopeskillingen darmed motsvara knappt 1 400 kr/kvm BTA.
Enligt uppgift fran Sundbybergs kommun var dock képeskillingen beréknad utifran
en byggrétt om 9 000 kvm BTA, varfor den 6verenskomna kdpeskillingen
motsvarar 2 000 kr/kvm BTA. Koparen ska svara for fastighetsbildningskostnad
och VA-anslutningskostnad. Efter tillagg med 100 kr/kvm BTA for detta motsvarar
priset 2 100 kr/kvm BTA. Av riktvardeskartan framgar fastighetens goda lage
centralt i Sundbyberg nara savél tunnelbane- som pendeltagsstation. Bolaget
beddmer objektet som i huvudsak likvardigt med regleringsobjektet. Till stod harfor
aberopas riktvardet for omradet, 2 600 kr/kvm BTA.

Sarskilt om frikop

| fraga om frikopsobjekt vitsordar bolaget inte kommunens pastaende att
frikopspriser generellt skulle kunna forutsattas vara lika med nuvérdet av framtida
avgalder. Inte heller vitsordas kommunens antaganden om framtida avgalder eller
om réantefaktorer vid nuvardesberakningarna. Det &r inte visat att tomtrattshavarna i
de i malet aberopade fallen har resonerat enligt kommunens matematiska modell.
Jan Rosengrens utredning rérande pris vid frikdp av tomtréattsmark ar generell och
séger ingenting om frikdpets relation till marknadsvardet i de konkreta
transaktionerna. Till bemotande av Rosengrens utredning aberopar bolaget

promemoria daterad 13 september 2012 av civilingenjér Gunilla Ljunghed.

Villkor om anslutning till fjarrvarme

Till ytterligare stod for det av bolaget i malet havdade markvardet aberopas foljande
omsténdighet. Enligt punkt 14 i tomtréttsavtalet ar innehavare av tomtrétten
forhindrad att forsorja fastigheten med energi annat an med fjarrvarme. En kdpare
av den hypotetiskt obebyggda tomten skulle med en sadan radighetsinskrankning
inte kunna forsorja fastigheten med varme och kyla med utnyttjande av modern och
I6nsammare energiteknik. Punkten 14 i tomtrattskontraktet ar darfor en belastning,
som paverkar den obebyggda tomtens marknadsvarde negativt. Bolaget gor
gallande att anslutningen till fjarrvarme enligt tomtrattsavtalet innebéar en arlig
merkostnad om 1 215 408 kr jamfort med energiforsorjning med egen anléggning
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baserad pa geoteknik. Kostnadsskillnaden kan dessutom forvéntas oka realt i
framtiden. Till stod for uppfattningen inger och aberopar bolaget en rapport fran
Ricman Energy. Bolaget berdknar forsiktigtvis vardet av kostnadsskillnaden till
40,5 Mkr, utifran forsta arets kostnadsdifferens och ett avkastningskrav
motsvarande en realranta om 3 procent (1 215 408/0,03). Harutdver maste beaktas
skillnaden i investering mellan de bada energialternativen. Investeringskostnaden
for geoteknikalternativet uppgar enligt Ricmans utredning till 12,35 eller avrundat
12,5 Mkr. Anlaggningskostnaden for fjarrvarme bedoms ligga i nivan ca 0,5 Mkr.
Punken 14 i tomtrattskontraktet belastar med nu angivna utgangspunkter
markvérdet pa Borgarfjord 2 genom ett avdrag fran ortspriset med 28 Mkr (40,5 —
[12,5- 0.5]) eller drygt 600 kr/kvm BTA (28 000 000/45 300). Bolaget gor gallande
att nybyggnadsvardet for regleringsobjektet skall reduceras med detta belopp pa

grund av belastningen i punkten 14 i kontraktet.

Slutlig bedémning
Med beaktande av ovanstaende bedoms markvardet till 2 200 kr/kvm BTA eller till
totalt avrundat 100 000 000 kr (45 300 kvm BTA x 2 200 kr/lkvm BTA).

Avgaldsranta
Parterna dr eniga om att en avgaldsranta om 3,25 procent ska tillampas.

Avgald
Med ett markvérde om 100 000 000 kr och en avgéldsranta om 3,25 procent blir den
arliga avgalden 3 250 000 kr per ar.

STADENS GENMALE

Allméant

Tomtréttshavaren menar att stadens ortsprismaterial i ytterstaden ar osakert darfor
att objekten ar gamla. I princip saknar ett jamforelseobjekts alder betydelse vid
ortsprisanalys om vérdeutvecklingen &r k&nd. Staden anser att ett relativt bra
underlag for bedomning av vardeutvecklingen finns i malet. Parterna forefaller

dessutom vara ense om att anvanda detta material.
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Lagesmassig jamforbarhet

Staden gor gallande att innerstadsobjekten &r lampade att utgora underlag for en
beddmning av markvardet for fastigheten Borgarfjord 2. De markriktvarden som
anvants vid vardeoverforingen far som tidigare sagts forutsattas pa ett i huvudsak
korrekt satt avspegla varderelationer mellan olika vardeomraden. Detta galler

oavsett om dessa ar beldgna inom eller utom innerstaden.

Markanvisningsavtal
Priserna i markanvisningsavtal far forutsattas uttrycka parternas uppfattning om

vardenivan vid avtalstidpunkten.

Fjarrvarme

Staden bestrider att punkt 14 i tomtrattskontraktet angaende fastighetens
uppvarmning ska beaktas vid avgaldsprovningen, Dér angivet forbud mot att
anordna egen pannanlaggning och tvang att ansluta fastigheten till fjarrvarme
forekom i tomtrattsavtal fran 1970 och 1980-talen men ér inte relevanta idag da
fjarrvarmen levereras pa marknadsmaéssiga villkor pa en konkurrensutsatt marknad.
Négon laglig grund for att hindra andra uppvarmningsformer an fjarrvarme finns gj
langre. Lagen om allménna varmesystem (1981:1354), upphavdes 2007. Vidare ska
numera bestdmmelserna i konkurrenslagen (2008:579) beaktas.

Staden skulle vid nybebyggelse pa fastigheten i anslutning till regleringstidpunkten
inte krdva att bestammelserna i punkt 14 férsta, andra och fjarde stycket i
tomtrattskontraktet foljdes utan i stéllet foresla att de upphéavdes. Dessutom skulle
tomtrattshavaren kunna havda att dessa bestammelser numera ar oskaliga och

darmed troligen kunna fa dem upphévda pa det sattet.

For det fall punkt 14 i tomtrattskontraktet anda ska beaktas vid avgaldsprovningen
menar staden att markvéardet inte paverkas. Flera kontorsfastigheter i omradet har
under senare ar anslutit sig till fjarrvarmenatet utan att det forelegat nagot tvang om
detta. Uppenbarligen har i dessa fall fjarrvarme bedémts som totalekonomiskt mest

Iénsamt. Aven om en kalkyl av det slag tomtréttshavaren dberopar kan visa pa
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ekonomiska fordelar for en varmepumpsanlaggning forefaller det som om
marknaden med beaktande av alla omstandigheter, exempelvis osékerheter i
kalkylresultatet och osakerhet om kostnader for underhall av ett relativt komplext
varmesystem, i manga fall foredrar fjarrvarme. Ett hypotetiskt tvang att ansluta till

fjarrvarme bor darmed inte ha nagon marknadsvardepaverkan.

Slutsatsen bekréftas ocksa av en utredning angaende en hypotetisk geoenergi-
anlaggning inom fastigheten som foretaget WSP gjort pa stadens uppdrag. Av
utredningen framgar att skillnaden i energikostnad &r lagre an vad tomtrattshavaren
anger, 13,5 kr/kvm och ar i stallet for 26,8 kr/lkvm och ar, och av en livscykelanalys
visar att en investering i en geoenergianlaggning inte ar I6nsam i forhallande till

fjarrvarme.

Om berérd bestammelse i tomtrattskontraktet anda ska beaktas, anses ha
vardepaverkan och denna paverkan ska bedémas med ledning av den kalkyl
tomtrattshavaren dberopar har staden i och for sig féljande installning.

Arliga kostnader for fjarrvarme respektive varmepumpanlaggning utgor
driftskostnader och bor darfor behandlas som sadana i en fastighetsekonomisk
analys. Den beréknade arliga besparingen bor darfor kapitaliseras till ett nuvérde
med en ranta som Overensstammer med direktavkastningskravet fér moderna
kontorsfastigheter i omradet. Detta direktavkastningskrav uppgick vid

regleringstidpunkten till ca sex procent.

Vidare ar ett eventuellt mervarde, med beaktande av investeringskostnader, inte
som tomtrattshavaren utgar fran enbart hanforligt till markvardet. En stor andel,

uppskattningsvis ca 55 procent, tillfaller byggnadsvardet.

Invandningar mot tomtrattshavarens jamforelseobjekt

Lektionen 33, (Sollentuna): Objektet avser kop av mark for blandad anvandning
(kontor och lager). Priset avser alltsa inte ett rent kontorsmarkvarde. Fastigheten har
ett betydligt samre lage &n regleringsfastigheten, vilket bl.a. framgar av
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markriktvardena. For fastigheten Lektionen 33 géller vid FFT10 och AFT13
riktvarden for lokalmark pa 1 100 respektive 1 000 kr/kvm BTA. For fastigheten
Borgarfjord 2 uppgar som tidigare redovisats riktvardena vid dessa taxeringar till

2 600 respektive 2 800 kr/kvm BTA. En tydlig indikation pa att fastigheten har ett
tveksamt kommersiellt lage &r att fastighetsagaren 2012 ansokte om att detaljplanen
skulle andras for att medge bebyggelse for flerbostadshus och sedan bjod ut

fastigheten till forséaljning.

Borgarnas 1, (Kista): Fastigheten ar upplaten med tomtratt for andamalen 2/3
kontor och 1/3 publika lokaler. Den omstandigheten att det ar fraga om en
upplatelse med blandad anvandning medfor stora svarigheter vid en analys. Man
kan visserligen forutsatta att per kvadratmeter raknat anses vardet av byggratt for
publika lokaler allmént vara lagre &n for kontor, men hur mycket lagre kan
upplatare och tomtréattshavare mycket val ha haft olika uppfattning om. Upplatelsen

bor darfor inte anvandas som jamforelseobjekt.

Det kan for dvrigt noteras att det analysvarde om 3 200 kr/kvm BTA som
tomtrattshavaren anger for Borgarnés 1 inte ar forenligt med dennes instéllning i
fraga om priser vid frikop av tomtrattsmark. Installningen att frikdpspriser inte
understiger marknadsvérden for mark forutsatter namligen att tomtrattshavare har
ett direktavkastningskrav inklusive triangeleffekt som inte dverstiger avgaldsréntan
vid avgaldsreglering, dvs. for narvarande 3,25 procent. Om man kapitaliserar den
genomsnittliga avgalden for Borgarnas 1 pa 135 kr/kvm BTA och ar (4 104 000
kr/ar /30 400 kvm BTA) med 3,25 procent fas ett markvarde pa 4 154 kr/lkvm BTA.
Da har inte beaktats att kontorsmarkvardet ar hogre an markvardet for publika

lokaler.

Det forhallandet att tomtrattsavgalden ar "rabatterad" under tre ar ssmmanhanger
med alt viss del av den i tomtrattsavtalet medgivna byggratten inte kommer att tas i

ansprak forran vid ett senare tillfalle.
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Som tomtrattshavaren anfor utstalldes i samband med upplatelse en option att
frikopa fastigheten for 3 200 kr/kvm BTA. Optionstiden stracker sig fram till den 1
juli 2015. Tomtrattshavarens slutsats av att frikép inte skett pa en gang ar felaktig.
For det forsta ska optionspriset jamforas med nuvérdet av forvantade
tomtrattsavgalder vid fortsatt tomtrattsupplatelse. For det andra kan forhallandet
mellan dessa parametrar andras over tid pa sadant sétt att det & mer lonsamt att
frikopa vid optionstidens slut &n dess borjan. Det &r alltsa forst nar optionstiden gatt
till &nda som man kan dra slutsatser av ett uteblivet eller genomfort frikdp. Sker ej
nagot frikdp under denna tid kan antas att tomtrattshavaren inte vid nagot tillfalle
ansett att nuvardet av tomtréttsavgélder dversteg optionspriset. Om ett frikop
daremot sker under optionstiden kan den slutsatsen dras att tomtrattshavaren vid
frikopstidpunkten ansag art nuvardet av tomtrattsavgalder motsvarade eller Gversteg

optionspriset.

Delar av Sundbyberg 2:4 (Sundbyberg): Tomtrattshavaren aberopar en
forsaljning i oktober 2011 av tva delar av fastigheten Sundbyberg 2:4 avsedda att
inga i en tomt i Sundbyberg betecknad Cirkusangen 6. Séljare var Sundbybergs
stad.

Det kopeavtal tomtréattshavaren hanvisar till ar daterat i oktober 2011 men
kdpeskillingen bestamdes i ett markanvisningsavtal i februari 2011. Infér
behandling av detta avtal i kommunfullmaktige i Sundbybergs stad noterades, bl.a.

foljande.

"Overenskommen kopeskilling uppgar till 18 mnkr, vilket med hansyn till en
berdknad byggrattsvolym om ca 9 000 kvm BTA inom den del som overlats, och
omsténdigheterna i 6vrigt avseende bland annat markens alternativa
anvandningsmojligheter, bedéms motsvara marknadsmaéssiga villkor."

Vid bestammandet av kdpeskillingen har alltsa vagts in andra anvandningssétt for
marken an de som den nya detaljplanen anger. Detta diskvalificerar kopet som

jamforelseobjekt.
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BOLAGETS GENMALE

Egna jamforelseobjekt

Lektionen 33 (Sollentuna): Kommunens invandning i fraga om otillaten
markanvandning ar felaktig. Kopet ar inte villkorat av byggande pa annat satt an i
enlighet med géallande detaljplan. Det foreligger saledes fullstandig jamforbarhet
med regleringsobjektet. Att kdparen numera begart planéndring till bostéder ar
ingen indikation pa “’tveksamt kommersiellt 1dge”, som kommunen péstér, utan

beror pa att byggratt for bostader ar mer vard (riktvarde 2 800 kr/kvm BTA).

Borganas 1 (Kista): Publika lokaler kan inte, sasom kommunen anfér, forutséattas
ha lagre markvéarde &n kontor. Aven om sé skulle anses vara fallet innehaller
kontorsbyggnader generellt alltid ytor som ger lagre avkastning &n rena

konstorsytor. Detta ar darfor invagt i ortspriset for det man kallar kontorsbyggratter.

Del av Sundbyberg 2:4 (Sundbyberg): Bolaget férnekar kommunens pastaende
att kopare och séljare skulle ha Gverenskommit om en kopeskilling grundad pa
annat &n marknadsvérdet for den byggratt som kdpeavtalet var villkorat av och som

overlatelsen faktiskt avsag.

Bolagets synpunkter pa kommunens aberopade jamforelseobjekt

Likriktaren 3 m.fl. (Vastberga): ar éver huvud taget inte godtagbart som
varderingsunderlag, da det inte &r ndgot kdp utan en tomtrattsupplatelse. Avgalden
kan inte foranleda slutsatser om markvérdet. Upplatelseavtalet ar orent som
underlag pa grund av kopplingen till utfastelser i avtalet om framtida frikop till ett i
forvag fixerat pris. Optionen att frikGpa har inte utnyttjats av tomtrattshavaren, da

det begarda priset ansetts vara fér hogt.

Skarabén 1 (Solberga): &r éver huvud taget inte godtagbart som
varderingsunderlag, da det inte ar nagot kop utan ett markanvisningsavtal, som inte
innebar annat an en exklusiv ratt att under en tid av tva ar férhandla med
Stockholms kommun om ett kép. Aven denna begrinsade formella innebérd av
avtalet har upphort att galla utan att nagot kop av Skarabén 1 har &gt rum.
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Martensdal 6 m.fl. (Sa Hammarbyhamnen): ar dver huvud taget inte godtagbart
som varderingsunderlag, da det inte &r nagot kop utan ett markanvisningsavtal, som
inte innebdr annat dn en exklusiv ratt att under en tid av tva ar forhandla med
Stockholms kommun om ett kop. Objektet har dessutom vésentligt battre lage nara

innerstaden &n regleringsobjektet.

Del av Antwerpen 2 m.fl. (Gardet): &r 6ver huvud taget inte godtagbart som
varderingsunderlag, da det inte &r ndgot kdp utan ett markanvisningsavtal, som inte
innebar annat an en exklusiv ratt att under en tid av tva ar forhandla med
Stockholms kommun om ett kop. Objektet har dessutom vésentligt battre lage néra

innerstaden &n regleringsobjektet.

Spejaren 1 (Huddinge): | brist pa tillrackligt underlag av tidsmassigt aktuella
forséljningar godtar bolaget jamforelseobjektet. Bolaget godtar kommunens
analysvarde vid kopetidpunkten 1 860 kr/kvm BTA. Priset omréknat for tid
motsvarar 1 790 kr/kvm BTA (1 860 x 147/153) vid regleringstidpunkten.
Jamforelseobjektet har skyltldge mot E4. Bolaget beddmer jamforelseobjektet som i
huvudsak likvardigt med regleringsobjektet. Det pahittade riktvarde, som
kommunen anvénder for lagesjustering, &r missvisande for objektets ldgesmaéssiga
kvalitet. Riktvardeomradet omfattar en stor del av Huddinge kommun . I stallet har
kommunen for sin lagesjustering anvant riktvardet for Satra arbetsomrade (bilaga
2). Riktvardet for Satraomradet ar emellertid for 1&gt i forhallande till
lageskvaliteten for Spejaren 1, beroende pa att Satraomradet har utpraglad
industrikaraktar, vilket negativt paverkar vardet av kontorslokaler i omradet. En
enda fastighet i Satraomradet ar taxerad som annan fastighetstyp an industri
(Lillsétra 1, taxerad enligt typkod 326 “hyreshusenhet, kontor inom industrimark™).
Spejaren 1 ligger pa gransen till ett riktvardeomrade med riktvéardet 5 000 kr/kvm.
En sammanvégning av riktvéardena enligt bilagorna 1 och 3 skulle ge ett justerat
riktvarde for Spejaren 1 om 3 050 kr/lkvm BTA. Detta kan mojligen vara nagot i
dverkant pa grund av att det angransande omradet ar mer handelsinriktat, men de

angivna omstandigheterna visar anda att ett rimligt resonemang utifran taxeringens
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riktvéarden ger stod for bolagets installning att jamférelseobjektet Spejaren 1 &r i

huvudsak likvérdigt med regleringsobjektet.

Tekniken 1 (Sollentuna): | brist pa tillrackligt underlag av tidsmassigt aktuella
forséljningar godtar bolaget jamforelseobjektet. Bolaget godtar kommunens
analysvérde vid kopetidpunkten 2300 kr/kvm BTA. Priset omréknat for tid
motsvarar 2 380 kr/lkvm BTA (2 300 x 147/142) vid regleringstidpunkten.
Jamforelseobjektet har skyltldge mot E4. Bolaget beddémer jamforelseobjektet som i
huvudsak likvardigt med regleringsobjektet. Det pahittade riktvarde, som
kommunen anvénder for lagesjustering, &r missvisande for objektets l&gesmaéssiga
kvalitet. Jamforelseobjektet ligger i Sollentuna kommun alldeles intill
Akallaomradet i Stockholms kommun. Kommungransen har medfort en fran
marknadsmassig synpunkt felaktig riktvardesskillnad mellan jamférelseobjektet och
regleringsobjektet. For det intilliggande Akallaomradet pa andra sidan
kommungransen ar riktvardet 1 700 kr/kvm BTA. Akallaomradet har dvervagande
industrikaraktar och saknar skyltlage mot E4, under det att jamforelseobjektet
Tekniken 1 &r en ren kontorsbyggréatt med skyltldge mot E4. Dessa skillnader bor
marknadsmassigt foranleda en femtioprocentig forhéjning av riktvardenivan for
Akalla, vilket skulle ge ett justerat riktvarde for Tekniken 1 om 2 550 kr/kvm BTA.
Dessa omstandigheter visar att ett rimligt resonemang utifran taxeringens riktvarden
ger stod for bolagets installning att jamforelseobjektet Tekniken 1 ar i huvudsak

likvardigt med regleringsobjektet.

Kairo 1 (Solna):. Bolaget vitsordar en ekvivalent kontorsbyggrétt om 10 267 kvm
BTA, men inte kommunens analysvarde. Tomten frikoptes i juni 2002 av Drott
Stockholm AB fran Jernhusen AB och frikdpspriset uppgick till 23,5 Mkr
motsvarande 2 289 kr/kvm BTA (23 500 000/10 267). Jamforelseobjektet &r beldget
centralt, intill Solna pendeltagsstation och nara den nya nationalstadsarenan. Priset
omréknat for tid motsvarar 2 040 kr/kvm BTA (2 289 x 147/165) vid
regleringstidpunkten. Frikdpspriset 6versteg marknadsvardet, varfor den
omstandigheten att det ar ett frikop inte foranleder nagon justering av priset.
Riktvardet for omradet ar 2 600 kr/kvm BTA. Riktvardet utan justering aberopas
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som stod for bolagets beddmning att jamforelseobjektet i huvudsak &r likvérdigt

med regleringsobjektet.

Mejeristen 1 (Enskede): Bolaget anser att detta jamforelseobjekt ar tveksamt som
underlag dels med hansyn till dess alder, dels emedan det rader osakerhet om hur
transaktionen ska analyseras. | férhallande till detaljplanens kontorsbyggratt
motsvarar frikdpspriset 1 923 kr/kvm BTA. Priset omréknat for tid motsvarar 1 605
kr/kvm BTA (1 923 x 147/176) vid regleringstidpunkten i malet. Bolaget bedomer

laget som sédmre an regleringsobjektets lage.

De till regleringsobjektet overforda analysvardena for de fyra objekten (Kairo 1,
Tekniken 1, Spejaren 1 och Mejeristen 1) ligger inom intervallet 1 605 - 2 380
kr/kvm BTA med medelvardet 1 955 kr/kvm BTA.

Akalla 4:1 och Hekla 2 (Kista): Bolaget konstaterar att forvarvet avsag fem smala
remsor som var forutsattning for att bilda tomt enligt detaljplan. Den forvarvade
arealen motsvarade endast 3,6 procent av den totala ytan. Det ror sig saledes om ett
kompletteringsforvarv dér kdparens starka intresse av att transaktionen kommer till
stand driver upp priset éver marknadsmassig niva. Mot nu angiven bakgrund kan

inga slutsatser om marknadsmassig prisniva dras utifran detta forvarv.

DOMSKAL

Bevisning

Utredningen i malet utgors av ett antal promemorior och utlatanden samt
detaljplaner och avtal. P4 kommunens begéran har vittnesforhor hallits med J O
och forhor hallits med S A. Pa bolagets begéran har forhor hallits med R B.

Allméant
Av 13 kap. 11 § jordabalken foljer att tomtréttsavgalden vid omprévning ska

bestammas pa grundval av det varde marken har vid tidpunkten for varderingen.
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Harvid ska tas hansyn till andamalet med upplatelsen och de narmare foreskrifter
som ér tillampliga i fraga om markens anvéandning och bebyggelse. Detta innebar
att markvérdet ska bestdammas utan hansyn till befintlig bebyggelse men med
beaktande av innehallet i tomtrattsavtalet och géllande detaljplan. Markvérdet ska i
princip anses motsvara ett tankt saluvarde pa marken i avrojt skick vid
regleringstidpunkten (jfr NJA 1975 s 385).

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

uppskattade avgéldsunderlaget.

Markvérde

Allmant

Domstolen konstaterar att parterna &r 6verens om regleringsobjektets storlek 45 300
kvm BTA samt att prisutvecklingen ska korrigeras med ledning av IPD Svenskt
Fastighetsindex.

Kommunen aberopar sju jamforelseobjekt i ytterstaden och grannkommunerna och
nio objekt i innerstaden utom CBD (domsbilaga 1) och en Gverlatelse av aktierna i
ett bolag vars tillgang utgor en bebyggd fastighet i Kista samt en fastighetsreglering
i Kista for det fall domstolen godtar fastighetsregleringar. Bolaget aberopar tre egna

Overlatelser.

Mark- och miljddomstolen gor inledningsvis, i likhet med bolaget, beddmningen att
de av kommunen aberopade objekten i innerstaden utom CBD inte bor inga i det
ortsprismaterial som ska ligga till grund for berédkningen av avgaldsunderlagets
storlek, da lageskorrigeringen i dessa fall blir alltfor osdker eftersom den sa kraftigt

paverkar storleken pa analysvardet.

Markanvisningsavtal
Analysvardena for tva av kommunens jamfarelseobjekt grundar sig pa

markanvisningsavtal (Skarabén 1 och Del av Martensdal 6 m.fl.). Kommunen och
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bolaget aberopar vidare ett jamforelseobjekt var Likriktaren 3 och del av 5 som
utgor bedémning av markvardet utifran en frivillig 6verenskommelse om
tomtrattsavgald. Mark- och miljédomstolen anser att dessa tre 6verlatelser inte ar att
betrakta som representativa jamforelseobjekt. Domstolen aterkommer nar det géller
det av bolaget aberopade jamforelseobjektet Borganas 1 som utgor en

tomtrattsupplatelse férenad med ett optionsavtal om kop.

Bolagskdp

Kommunen har aberopat ett kop av fastigheten Blafjall 1 i Kista. Domstolen
konstaterar dels att fastigheten ar bebyggd, dels att 6verlatelsen avser ett bolag, inte
ett fastighetskdp. Mot bakgrund av detta finner domstolen att kdpet bor gallras bort.

Frikdp

Nar det galler frikop konstaterar domstolen att kommunen dberopar tva frikop,
Mejeristen 1 och Kairo 1. Bolaget anser i forsta hand att kopen ska utgd som
jamforelseobjekt, men i det fall domstolen godtar kdpen grundar sig bolagets
bedémning pa andra analysvarden an de som kommunen utgatt ifran. Mark- och
miljodomstolen konstaterar att frikdpspriserna ar osékra och bygger teoretiska
antaganden. Parterna har helt olika uppfattning om hur frikdpen ska analyseras.
Eftersom det i malet dberopas ett antal mindre svaranalyserade Gverlatelser
utmonstrar mark- och miljédomstolen i detta fall frikbpen infér beddmningen av

markvardet.

L&geskorrigering

Kommunen grundar sin talan pa att jamférelseobjekten ska analyseras med
avseende pa lageskorrigeringar bade fran FFT10 och AFT13. Bolaget anser att
lageskorrigeringen ska ske genom en erfarenhetsmassig och férnuftsbaserad metod.
Bolaget framhaller dock att om domstolen finner att lageskorrigering ska ske utifran
fastighetstaxeringens indelning i vardeomraden och beslutade riktvéardeangivelser sa
ska riktvardena fran AFT13 tillampas. Mark- och miljodomstolen finner att

underlaget fran AFT13 ska utgdra utgangspunkt for lageskorrigering.
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Nivatidpunkten for denna taxering, juni/juli 2011, ligger betydligt narmare

regleringstidpunkten an motsvarande nivatidpunkt for FFT10.

Ortsprismaterial
Mot bakgrund av ovanstaende finner mark- och miljodomstolen att foljande
overlatelser ska bli foremal for domstolens fortsatta bedémningar vid berakningen

av markvardet.

Spejaren 1 (Huddinge): Kommunens korrigerade analysvéarde utgor 3 650 kr/kvm
BTA och bolagets analysvarde ar 1 775 kr/kvm BTA. Skillnaden bestar framst pa
olikheter angaende lageskorrigering. som kommunen gjort med stéd av
riktvardeangivelserna for FFT13. Kommunen har korrigerat riktvardet fran AFT13
och hojt detta fran 1 100 kr/kvm BTA till 1 400 kr/kvm BTA. Utgangspunkten &r
nivan i nérliggande virdeomradet ’Sétra arbetsomrade”. Bolaget anser att vardet
ska hojas till 3 050 kr och gor en skalighetskorrigering i forhallande till riktvardet
inom viardeomrade ”Kungens kurva”, 5 000 kr/kvm BTA. Mark och miljodomstolen
anser i likhet med kommunen att en lageskorrigering med ledning av
riktvirdeangivelsen for ”Sétra arbetsomrade” dr mest relevant. Riktvardet for
viardeomradet "Kungens kurva” forutsétter en butiksandel av lokaler ovan mark om
100 procent. Skyltlaget for fastigheter inom virdeomradet ”Sitra arbetsomrade”
beddms likvérdigt som for jamforelseobjektet. Domstolen beddmer darfor
korrigeringen med hansyn till nivan i Satra som rimlig och utgar ifran kommunens

analysvérde om 3 650 kr/kvm.

Tekniken 1 (Tureberg, Sollentuna): Kommunens korrigerade analysvéarde utgor

6 830 kr/kvm BTA och bolagets analysvarde ar 2 350 kr/lkvm BTA. Kommunen har
utgatt ifran gallande riktvarde 1 000 kr/kvm BTA medan bolaget har korrigerat
riktvérdet for dess narhet till Kista/Akalla till 2 550 kr/kvm BTA.

Mark och miljodomstolen anser i likhet med bolaget att den mycket lilla del av det
aktuella vardeomradet som ligger pa samma sida E4 som Kista/Akalla i
fastighetstaxeringen har jamstallts med Sollentuna i 6vrigt trots att narheten till
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Kista/Akalla ar pataglig. Den del av vardeomradet som nu &r aktuell ar mer
integrerad med Akalla-arbetsplatsomrade &n Sollentuna i dvrigt. Domstolen finner
mot denna bakgrund att riktvardet bor korrigeras till 1 350 kr/kvm BTA, dvs.
vardemassigt mellan Akalla som har 1 700 kr/kvm BTA och Sollentuna som har

1 000 kr’/kvm BTA. Analysvardet ska bedémas till 4 900 kr/kvm BTA.

Lektionen 33 (Sollentuna): Bolagets korrigerade analysvérde utgor 1 873 kr/kvm
BTA. Kommunen godtar inte objektet och invander bl.a. att priset inte avser ren
kontorsbebyggelse utan varde. Kommunen har framhallit att riktvardeangivelsen for
regleringsobjektet ar 2 600 kr/kvm BTA och motsvarande belopp for Lektionen &r

1 100 kr/kvm BTA. Objektet avser kop av mark for blandad anvandning (kontor
och lager). Priset avser alltsa inte ett rent kontorsmarkvarde. Kommunen framhaller
aven att en tydlig indikation pa att fastigheten har ett tveksamt kommersiellt lage ar
att fastighetségaren 2012 ansokte om att detaljplanen skulle &ndras for att medge
bebyggelse for flerbostadshus och sedan bjod ut fastigheten till forséljning.

Mark- och miljddomstolen konstaterar att dven bolaget i en bilaga ingiven i
anslutning till huvudférhandlingen konstaterade att “riktvardet vid AFT13 bedoms
som vara alldeles for 14gt, men dar fornuftsbaserad justering inte dr mdjlig”. Bolaget
har saledes inte korrigerat analysvardet m.h.t Iage. Domstolen delar parternas
beddmning att det kommersiella laget for jamforelseobjektet &r vasentligt samre én
laget for regleringsfastigheten och att korrigering mot denna ar svar att gora. Mot

denna bakgrund gallrar domstolen bort kdpet.

Cirkusangen 6 (Sundbyberg), Akalla 4:1 och Hekla 2: Bolaget aberopar en
fastighetsreglering, del av Sundbyberg 2:4, blivande Cirkusangen 6 i Sundbyberg.
Bolagets korrigerade analysvarde utgdor 2 100 kr/kvm BTA. Andelen av fastigheten
som Overlats motsvarar 32,8 procent av tomtarean for Cirkusangen 6. Kommunen
godtar inte objektet och invénder bl.a. att det vid bestdmmandet av kopeskillingen
vagts in andra anvandningssatt for marken an de som den nya detaljplanen anger.
Kommunen hévdar vidare att i det fall regleringar godtas ska forvarvet av delar av
Akalla 4:1 och Hekla 2 i Kista med ett analysvéarde om 4 721 kr/kvm BTA.
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Mark- och miljédomstolen gor den generella bedémningen att omstédndigheterna
avseende de aberopade regleringarna gor bedémningar av markvardet osakra. Vad
géller Cirkusdangen 6 ar omstandigheterna kring anvandningen oklara. Né&r det géller
Akalla 4:1 och Hekla 2 ar det endast fraga om ett mycket marginellt forvarv, 3,6
procent av den totala tomtytan. Domstolen finner, vad betraffar Akalla 4:1 och
Hekla 2, att en dverlatelse som endast avser en andel om 3,6 procent inte kan ligga
till grund for att bedéma totalvardet pa en fastighet. Objektet bér mot denna
bakgrund gallras bort.

Domstolen finner dock att 6verlatelsen av del av Sundbyberg 2:4 utgor en sa pass
stor del av fastigheten att denna bor kunna ligga till grund for beddmnigen av
markvéardet. Den av bolaget genomforda berdakningen grundar sig pa de
forutsattningar som géller i avtalet. Domstolen godtar dessa forutsattningar.
Analysvardet bor dock enligt domstolens mening korrigeras med héansyn till
skillnader i riktvardeangivelserna avseende AFT13 och finner mot denna bakgrund
att analysvardet ska bedomas till 2 260 kr/kvm BTA.

Samlad bedémning

Mark- och miljddomstolen konstaterar inledningsvis att inget av de tre ovan
redovisade jamforelseobjekten pa ett sakert satt avspeglar markvardenivan i Kista.
Kista ar ett relativt stort, etablerat och valkant omrade med foretradesvis
kontorsfastigheter. Tva av de tre jamforelseobjekten, Tekniken 1 och Spejaren 1,
utgor fastigheter belagna utefter storre utfarter inom omraden som har ett samre
kommunikationslage och som inte specifikt utgor rena kontorsomraden. Del av
Sundbyberg 2:4 ligger relativt centralt i Sundbyberg med goda kommunikationer.
Mot den bakgrunden &r lagesjamforelsen svar att gora. De vardeskillnader som
kartlagts i anslutning till FFT13 far dock, som tidigare redovisats, anses utgér det av
béasta tillgdngliga underlaget underlag for en bedémning av vérdeskillnaden mellan
regleringsobjektet och jamforelseobjekten. Foljande 6verlatelser ligger saledes till

grund for beddmningen av markvérdet for Borganas 2.
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Fastighet Analysvarde kr/lkvm BTA
Spejaren 1 3650
Tekniken 1 4900
Del av Sundbyberg 2:4 2260
Genomsnitt: 3600

Genomsnittsvardet for de tre objekten ligger pa en niva om 3 600 kr/kvm BTA.
Bolaget har aven aberopat ett objekt, Borganas 1, dar ett optionspris for frikop av en
tomtratt har avtalats pa nivan 3 200 kr/kvm BTA. Frikdp har ej skett. Kommunens
analysvérde for objektet ar 4 154 kr/lkvm BTA. Skillnaden hanfor sig i forsta hand
till parternas syn pa hur korrigering av frikop ska ske. Mot bakgrund av att objektet
ar beldget i Kista och att de nivaer som parterna kommit fram till, inte motsager en
niva om 3 600 kr/lkvm BTA finner domstolen att detta objekt styrker den bedomda
nivan om 3 600 kr/kvm BTA. Borganas 1 bedéms dessutom ha ett nagot samre lage
inom Kista an regleringsobjektet & andra sidan finns det fastigheter inom Kista med
ett betydligt battre I1age &n regleringsfastigheten. Domstolen finner mot denna
bakgrund att markvérdet skéligen bor bestdmmas till 3 600 kr/kvm BTA.

Korrigering for fjarvarmeklausul

Bolaget dberopar en punkt i tomtrattsavtalet som férhindrar tomtréttshavaren att
forsorja fastigheten med energi annat &n med fjarrvarme. Punkten 14 i
tomtrattskontraktet ar darfor en belastning, som paverkar den obebyggda tomtens
marknadsvérde negativt. Bolaget gor gallande att anslutningen till fjarrvarme enligt
tomtrattsavtalet innebar en arlig merkostnad om 1 215 408 kr. Detta innebar en
paverkan pa markvardet med 600 kr/kvm BTA.

Kommunen bestrider att punkt 14 i tomtrattskontraktet angaende fastighetens
uppvarmning ska beaktas vid avgaldsprovningen. Dér angivet forbud mot att
anordna egen pannanlaggning och tvang att ansluta fastigheten till fjarrvarme
forekom i tomtrattsavtal fran 1970 och 1980-talen men ér inte relevanta idag da
fjarrvarmen levereras pa marknadsmassiga villkor pa en konkurrensutsatt marknad.
Nagon laglig grund for att hindra andra uppvarmningsformer an fjarrvarme finns ej

langre. Lagen om allménna varmesystem (1981:1354), upphavdes 2007. Vidare ska
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numera bestdimmelserna i konkurrenslagen (2008:579) beaktas. Dessutom skulle
tomtrattshavaren kunna havda att bestammelsen numera ar oskalig och troligen fa
den upphévd pa det sattet. For det fall punkt 14 i tomtrattskontraktet anda ska

beaktas vid avgaldsprovningen menar staden att markvardet inte paverkas.

Mark- och miljddomstolen beddmer att den i tomtréttskontraktet aktuella klausulen
ar att betrakta som ett civilrattsligt bindande avtal mellan parterna till dess annat
bestams genom en domstols dom eller pa annat satt. Mot denna bakgrund utgor
klausulen en begrénsning av tomtrattshavarens majlighet att valja energilésning. En
kopare som har att ta stallning till att forvarva mark med en sadan begransning
jamfort med att kopa mark utan begransningen bedéms vara beredd att betala ett
lagre varde for marken. Den fraga som aterstar att ta stallning till ar hur mycket

vardet paverkas av den begransande klausulen.

Av de i malet dberopade tekniska rapporterna och av de forhdr som hélls med de
experter som medverkat vid framtagandet av rapporterna framkommer att
osakerheten kring berakningarna ar pataglig. Antaganden maste goras om framtida
elpriser, geotekniska forutséttningar, skillnader i byggkostnader for att eventuellt
uppfora en byggnad med passivhusstandard, beaktande av en ett
livscykelperspektiv, antal borrhal som ar mojliga att placera pa fastigheten i
bebyggt respektive obebyggt skick etc. Domstolen gér bedémningen att den
prispaverkande effekten endast kan bli féremal for en skélighetsbedomning.
Domstolen gor beddmningen att en sannolik kopare skulle bedoma
marknadsvardeinverkan av nu uppraknade omstandigheter till skaligen bestamda
300 kr/kvm BTA.

Med beaktande av ovanstaende beddms markvérdet till 3 300 kr/kvm BTA eller till
totalt avrundat 149 490 000 kr (45 300 kvm BTA x 3 300 kr/kvm BTA).

Avgaldsranta

Parterna ar eniga om avgaldsrantan 3,25 procent.
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Avgald

Med ett markvérde om 149 490 000 kr och en avgéldsréanta om 3,25 procent ska den
arliga avgalden fran och med den 1 oktober 2012 bestammas till avrundat 4 858 400
kr.

Rattegangskostnader

Kommunen har begart ersattning for rattegangskostnader i malet med 279 255 kr.
Av beloppet avser 74 355 kr ombudsarvode, 144 000 kr erséttning till tekniskt
bitrade och 60 900 kr erséttning for utldgg. Av beloppet utgdr 25 200 kr kostnader
hanforliga till merarbete pa grund av den huvudférhandling som stalldes in. For
dessa kostnader yrkas ersattning oavsett utgangen i malet.

Bolaget har vitsordat kostnadsyrkandet som skéligt i och for sig. Dock har bolaget
bestritt att utge ersattning med 25 200 kr oavsett utgangen i malet. Bolaget har inte
orsakat att forhandlingen fick stéllas in.

Bolaget har begért ersattning for rattegangskostnader i malet med 309 400 kr. Av
beloppet avser 264 000 kr ombudsarvode och 40 500kr tekniskt utredningsarbete.
4900 kr utgor vittnesersattning.

Kommunen har vitsordat kostnadsyrkandet.

Domstolens bedémning

Med hansyn till utgangen i malet ska vardera part st sin rattegangskostnad, utom
savitt avser den merkostnad som kommunen yrkat erséttning for. Denna kostnad ska
bolaget ersatta eftersom bolaget i ett sent skede den 11 mars 2013 gav in och
aberopade en rapport fran Ricman Energy som skriftlig bevisning samt tillika forhor
med Rickard Berg som upprattat rapporten, till en huvudférhandling som var utsatt
till den 13--14 mars. Detta orsakade att forhandlingen fick stéllas in. Eftersom
punkten 14 i tomtrattsavtalet var kand for bolaget borde bolaget ha aberopat

bevisningen i ett tidigare skede.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 425).
Overklagande senast den 29 maj 2013. Provningstillstand kravs.

Marianne Wikman Ahlberg Monica Haapaniemi

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Marianne Wikman Ahlberg,
ordférande, och tekniska radet Monica Haapaniemi samt de sarskilda ledaméterna
Reigun Thune Hedstrém och Soren Kagedal.





