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Omprovning av tomtrattsavgald betraffande fastigheten X i Malmd kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljééverdomstolen avslar Malmo kommuns yrkande om avvisning av

ny omstandighet.
2. Med éandring av punkten 1 i mark- och miljddomstolens dom faststéller Mark- och

miljoéverdomstolen den arliga tomtrattsavgalden for fastigheten X i Malmo

kommun for den avgaldsperiod som borjade den 1 januari 2013 till 325 128 kronor.
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3. RTB Havet Kommanditbolag ska erléagga de avgiftshéjningar (skillnadsbeloppet)

som denna dag forfallit till betalning jamte réanta enligt 5 § rantelagen fram till domen

vunnit laga kraft och darefter ranta enligt 6 § rantelagen till dess betalning sker.

4. Med andring av punkten 2 i mark- och miljddomstolens dom forpliktar Mark- och
miljodverdomstolen RTB Havet Kommanditbolag att ersétta Malmé kommun for
rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen med 110 850 kronor, varav 80 000
kronor avser ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 3 juli 2013 till

dess betalning sker.

5. RTB Havet Kommanditbolag ska ersatta Malmo kommun for rattegangskostnader i
Mark- och miljoéverdomstolen med 63 000 kronor avseende ombudsarvode, jamte

ranta enligt 6 § rantelagen fran denna dag till dess betalning sker.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

RTB Havet KB (bolaget) har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen ska bifalla
bolagets vid mark- och miljddomstolen, som den slutligen justerades vid
huvudférhandlingen, forda talan. Bolaget har dven yrkat befrielse fran skyldigheten att
ersatta kommunen dess rattegangskostnader vid mark- och miljédomstolen och yrkat
ersattning for sina rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen med dar yrkat

belopp.

Malmd kommun (kommunen) har yrkat att Mark- och miljééverdomstolen ska bifalla
kommunens vid mark- och miljédomstolen forda talan. Kommunen har &ven yrkat full
ersattning for sina rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen med dar yrkat

belopp.

Malmoé kommun har dérutover yrkat att vad bolaget i Mark- och miljodverdomstolen
anfort om att tomtrattsavtalet hindrar bolaget fran att tillgodorékna sig varden av

forandrad markanvéandning ar en ny omstandighet som ska avvisas.

Parterna har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Mark- och

miljoéverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har i allt vasentligt utvecklat sin talan pa samma sétt som i mark- och

miljodomstolen. Foljande fortydliganden och tillagg har gjorts.

Bolaget

Markvardet

Mark- och miljddomstolen har bestamt ett for hogt markvérde. Det ar en felaktig
slutsats av mark- och miljédomstolen att prisnivan for jamforelseobjekten som avser
frikop skulle vara applicerbar pa X. Koparna av jamforelseobjekten har genom
frikop direkt kunnat tillgodogora sig det 6vervarde som funnits pa grund av

forvantningar om andrad markanvandning. Prisnivan for jamférelseobjekten ar darfor
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inte tillamplig i hamnomradet. Det har varit fel av domstolen att ta hansyn till
forvantningar om adndrad markanvéndning eftersom géllande detaljplan och
bestammelse i tomtrattskontraktet begransar hur den aktuella fastigheten ska anvandas.
Det finns darfor inget dvervérde hanforligt till forvantningar om andrad

markanvandning for X.

Domstolen gor ocksa en grundlés bedémning rérande att kostnader for va-anslutning
och markanlaggningar inte har fullt genomslag pa markvardet. Det ar aven en felaktig
bedémning att hyresnivaerna i hamnen inte skulle vara lagre &n i omradet Fosieby;
Fosieby ar ett modernare omrade med modernare anvandningssatt. Kommunen har inte
heller haft ndgra invandningar mot bolagets berakningar i den delen. Det &r en
fastighetsekonomisk sjalvklarhet att hdgre hyresniva i ett omrade innebar hogre

markvéardeniva an i ett omrade med lag hyresniva.

Avgaldsrantan

De hanvisningar som kommunen gor till att avgéldsrantan ska bestammas utifran
realrantan &r inte langre aktuella. Konjunkturinstitutets bedomning for realrantans niva
vilken redogdrs for i Tomtrattsutredningen (SOU 2012:71) ar daremot aktuell och ska
vara utgangspunkten i malet. Mark- och miljodomstolen har gjort en riktig bedomning

av hur avgaldsrantan ska bestammas.

Rattegangskostnader vid mark- och miljédomstolen

Mark- och miljodomstolen har felaktigt utgatt fran att avgorandet rér samma mal. Det
ar i sjalva verket fraga om tva separata mal; ett dar kommunen ar kéarande och till fullo
forlorat sin talan och ett dar bolaget ar kdrande och till fullo forlorat sin talan. Det ar
narmast en slump att malen handlagts gemensamt. Mark- och miljédomstolen borde
darfor ratteligen ha kommit fram till att vardera part skulle sta sin rattegangskostnad.
Det &r vidare stotande att bolaget ska ersatta kommunens rattegangskostnad eftersom
bolaget helt vunnit den del av malet som ror avgaldsrantan. Kommunen har ocksa gjort
gallande ett avsevart hogre markvarde &n vad som svarar mot yrkandet. Bolaget har - i
forhallande till vad kommunens yrkande verkligen kravt - darfér tvingats forsvara sig

mot en mer extrem utredning i den delen.
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Ovrigt
Bolaget delar inte mark- och miljodomstolens slutsats att prisnivan pa
jamforelseobjekten som ror frikop skulle vara applicerbar pa regleringsobjekten.
Kdparna av jamforelseobjekten har direkt genom frikdpen tillgodogjort sig 6vervardet
av foreliggande forvantningar om andrad markanvandning. Pa sa satt har
forvantningarna varit prispaverkande. X kan inte nyttjas i strid mot gallande
detaljplan och tomtréattskontrakt och ska darfor inte tillgodoforas nagot 6vervarde pa
marken pa grund av férvantningar om andrad markanvéandning. Prisnivan for
jamforelseobjekten i hamnomradet ar darfor inte tillampligt pa regleringsobjektet i

malet. Detta ar ocksa vad bolaget har gjort gallande i mark- och miljodomstolen.

Kommunen

Markvardet

Parterna ar dverens om att ortprismetoden ska tillampas for bestimmande av
markvérdet och att jamforelseobjekten avseende forsaljningar av hela fastigheter med
obebyggd mark i hamnomradet i Malmo ar begransad. Mark- och miljédomstolen har i
huvudsak accepterat den argumentation som kommunen framfort till stod for att
markvérdet ska bestammas till 750 kr/m2, till exempel att frikbp och tillkop ska

tillmatas betydelse.

Bolagets uppfattning att forvantningar av dndrad markanvéandning paverkat
markvardet for jamforelseobjekten i hdgre utstrackning &n for X saknar stod i
utredningen. Mark- och miljddomstolens slutsats rorande att det kan finnas
forvantningar om andrad markanvéandning for omradet som paverkar markvérdena ar
rimliga.

Mark- och miljodomstolen har gjort en korrekt bedémning rérande vilken vikt som ska
fastas vid jamforelsevarden enligt AFT 13. Vad géller de hyresnivaer som bolaget gor
gallande ska vara riktlinjer vid bestammande av markvérdet ska papekas att det i malet
inte finns utredning som visar pa hyresnivaerna i Fosieby. Det saknas &ven utredning
om korrelationen mellan hyresniva och markniva och sambandet mellan dessa faktorer

ar darfor osaker.
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Tre jamforelseobjekt i hamnomradet i Malmé kommun (C, D och E) har salts for
mellan 700-800 kr/m?. De tva objekt som saldes for 700
kr/m? (D och E) var frikép. Det har dérfor inte varit rimligt av mark- och
miljédomstolen att bestimma markvardet till 600 kr/m?. Fastigheten C som sldes for
801 kr/m? borde &ven ha tillmatts storre betydelse som jamférelseobjekt. De atgarder
som vidtagits infor forséljning har varit i syfte att géra marken till anvandbar
industrimark. Att C, till skillnad fran X, har tillgang till kaj har beaktats genom att
kommunen beddmt att markvérdet for X per kvadratmeter ar 51 kr lagre an for C. Mot
bakgrund av detta ska markvardet for X faststallas till 750 kr/m?, dvs. 12 800 000

kronor, och i vart fall inte lagre an 700 kr/m?.

Avgaldsrantan

Genom att utga fran Konjunkturinstitutets rapport som ar bilagd till SOU 2012:71 har
mark- och miljodomstolen frangatt tidigare praxis pa omradet, dels avseende den niva
om tre procent som i praxis ansetts vara skalig, dels avseende att avgaldsréantan ska
motsvara en langsiktig realranta under minst 30 ar. | rapporten utgar
Konjunkturinstitutet inte fran de kriterier som enligt praxis ar radande for
bestdmmande av avgaldsrantan utan redogor istallet for rantan pa statsobligationer.
Rapporten ger inte stod for att den langsiktiga realrantan skulle vara lagre &n tre
procent. Det finns inte stod for tingsrattens slutsats att avgéldsrantan ska bestdammas
till 2,75 procent. Mark- och miljodverdomstolen kan inte fringd Hogsta domstolens
praxis om avgaldsrantan, varken avseende den niva om tre procent som bedomts skélig
eller att avgaldsrantan ska motsvara en langsiktig realranta under minst 30 ar. Mot
bakgrund av praxis ska Mark- och miljoéverdomstolen ldgga en avgéldsranta om 3,25
procent till grund for berakningen av tomtrattsavgalden. Avgaldsrantan baseras da pa

en realranta om 3 procent och en triangeleffekt om 0,25 procent.

Sammantaget
Sammantaget yrkar kommunen ett avgaldsbelopp pa 325 128 kr vilket &r lagre &n vad

de separata yrkandena om avgaldsrénta och markvarde ger.
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Rattegangskostnader vid mark- och miljédomstolen
Det &r inte en slump att de tvd malen i mark- och miljédomstolen handlagts
gemensamt eftersom de rér samma sak. Hade de handlagts separat skulle det ha varit
lis pendens (dvs. rattegangshinder). Bolagets pastaende att bolaget i mark- och
miljodomstolen vunnit vad géller avgaldsrdntan samt att kommunen gjort gallande ett
hdgre markvarde &n vad som svarat mot yrkandet tillbakavisas av kommunen.
Utgangen av respektive grund ska inte tillmatas nagon betydelse. Det ar parternas
respektive yrkanden fore huvudférhandling som ska ligga till grund for fordelningen.
Bolagets yrkande fore huvudférhandlingen var att avgaldsrantan skulle bestammas till
2,7 procent. Kommunen har da i mark- och miljodomstolen vunnit mer &n man forlorat
avseende fragan om avgaldsrantan. Mark- och miljoéverdomstolen ska fordela
rattegangskostnaderna utifran utgangen i malet. Kommunen ska ersattas med yrkat

belopp for rattegangskostnader vid mark- och miljodomstolen.

UTREDNING | MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat samma bevisning som i mark- och miljodomstolen och samtyckt
till att malet i Mark- och miljééverdomstolen avgors utan huvudforhandling. Mark-
och miljééverdomstolen har tagit del av den aberopade muntliga bevisningen genom
uppspelning av forhor.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Inledningsvis konstaterar Mark- och miljédverdomstolen foljande. VVad bolaget gor
géllande rérande vilken hansyn som ska tas till forvantningar om andrad
markanvandning mot bakgrund av tomtrattskontraktet och detaljplan utgér inte en ny
omstandighet i forhallande till vad bolaget aberopat i mark- och miljodomstolen.
Mark- och miljodverdomstolen avslar darfor kommunens yrkande att denna

omstandighet ska avvisas.

Enligt 13 kap. 11 § andra stycket jordabalken ska avgélden for den kommande
perioden bestammas pa grundval av det varde marken dger vid tiden for

omprévningen. Av forarbetena (NJA 11 1953 s. 372 ff) framgar att avgélden ska
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motsvara en skalig ranta pa markvardet. Detta ar i princip liktydigt med kravet pa
forrantning av det investerade kapitalet som en tankt kdpare av marken i avrojt skick
kan antas ha raknat med (jfr NJA 1975 s. 385).

Avgaldsrantan
Parterna ar Gverens om att avgaldsrantan ska grundas pa en langsiktig realranta med
tillagg for triangeleffekten. Dartill &r parterna dverens om att triangeleffekten ska

bestamas till 0,25 procent.

Mark- och miljoéverdomstolen konstaterade i dom den 31 januari 2012 i mal nr

F 5259-10 m.fl. att avgéldsréntan ska praglas av en betydande stabilitet och att det i
slutdndan &r fraga om en skalighetsbedémning. Den skaliga ranta som soks ska
motsvara den pa marken belépande avkastningen under den tid som tomtratten
forvantas besta. Det &r i brist pa tillforlitlig utredning om denna avkastning som det i
praxis har tillampats en langsiktig realranta pa den allmanna kapitalmarknaden under
30 ar framat utan beaktande av risktagande. | namnda dom hade kommunen redovisat
utredning rérande direktavkastning. Mark- och miljo6verdomstolen fann i malet att det
istallet var pa denna grund som avgaldsrantan skulle bestammas. Med den
utgangspunkten och mot bakgrund av tidigare praxis ansags direktavkastningskravet

vara styrande for bestdmmande av avgéldsréntan.

| det nu aktuella malet har parterna istéllet for att redovisa utredning rérande
direktavkastning argumenterat for hur realrantan ska bestammas. Rorande realréntans
storlek gor Mark- och miljééverdomstolen ingen annan beddmning an mark- och
miljodomstolen. Avgaldsrantan i malet ska darfor bestammas till 2,75 procent.
Parterna ar dverens om att det dartill ska goras ett tillagg om 0,25 procent for
triangeleffekten. Mark- och miljoéverdomstolen faststéller darfor avgéldsréantan till 3,0

procent.

Markvardet
Mark- och miljédverdomstolen konstaterar att det mellan parterna ar ostridigt att
ortprismetoden ska tillampas vid bestdmmande av markvardet. Det ar vidare ostridigt
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att jamforelseobjekt utgérande forsaljningar av hela fastigheter med obebyggd mark i

hamnomradet i Malm6 kommun ar begréansad.

Utgangspunkten for att bestamma markvérdet maste alltid vara fastighetsmarknaden i
form av priser vid genomforda Gverlatelser. Vid bestammande av markvarde i
tomtrattssammanhang liksom vid all fastighetsvardering ar det ofta svart att fa tillgang

till tillrackligt manga och tillrackligt likartade jamforelseobjekt.

Av utredningen i malet har framkommit att skillnaden i pris vid forsaljning av hela
fastigheter och pris vid frikdp och tillskottsforvarv inte ar sarskilt stor. I likhet med
mark- och miljddomstolen anser Mark- och miljédverdomstolen darfor att frikbp och
tillkop maste tillméatas betydelse vid bestammande av markvardet. Det bor noteras att
priset vid frikop alltid innehaller vissa osakerhetsmoment och att det &r svart att saga
nagot om hur frikdpspriser verkligen forhaller sig till marknadsvardet for tomtmark.
Mark- och miljodverdomstolen anser dock att det inte finns nagot som principiellt

tyder pa att kopeskillingen vid frikop ar hogre an vid kop pa den 6ppna markanden.

Vad galler de jamforelseobjekt i Burlévs kommun och i Oxie som har redovisats av
bolaget anser Mark- och miljééverdomstolen att de &r av mindre betydelse for
analysen av markvardet. Marktaxeringsvardet dar dessa jamforelseobjekt ligger ar sa
mycket lagre an for provningsobjektet att de inte kan jamforas rakt av, utan justering
for detta. Mark- och miljodverdomstolen instdimmer &ven i mark- och miljddomstolens
slutsats att det inte bor fastas nagon storre vikt vid den hyresjamforelse i Fosieby m.fl.
och Hamnen m.fl. som bolaget redovisat.

Mark- och miljodverdomstolen finner inte skal att géra en annan bedémning an mark-
och miljodomstolen rérande den paverkan kostnader for va-anslutning och
markanlaggning har pa analysen av markvardet. Mark- och miljodverdomstolen
konstaterar dock att en sadan analys har manga felkallor varfor den tillméts mindre

betydelse.
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Tre kop av hela fastigheter i Malmo kommun fran 2011 har redovisats av saval bolaget
som kommunen (Y, Z och A). Medelvardet for dessa objekt &r 625 kr/m?. Objekten ar
beldgna i omraden som har samma riktvarde som Hamnen vid AFT 13. Dartill anser
Mark- och miljodverdomstolen att de av kommunen redovisade jamforelseobjekt C, D
och E ska tillmatas storre betydelse i jamférelsen an vad mark- och miljddomstolen har
gjort. Dessa jamfarelseobjekt har salts for mellan 700-801 kr/m? under dren 2007-2009.
Namnda jamforelseobjekt ar beldgna i aktuellt eller angransande vardeomraden och
beddms vara av storre betydelse fér analysen. Mot denna bakgrund och att det inte
principiellt kan sagas att priset vid frikop ar hogre an vid kop pa den 6ppna marknaden
finner Mark- och miljédverdomstolen att markvardet uppgar till minst 634 kr/m?
tomtareal vilket ar det markvarde som krévs for att kommunens yrkande om avgald ska

uppnas vid en avgaldsranta, inklusive triangeleffekt, pa 3,0 procent.

Ny tomtrattsavgald
Tomtrattsavgalden for den avgaldsperiod som borjar den 1 januari 2013 ska uppga till
325 128 kr.

Rattegangskostnader

Part som tappar malet ska, enligt 18 kap. 1 § rattegangsbalken, ersatta motpartens
rattegangskostnad, om inte annat ar stadgat. | 18 kap. 4 § finns bestammelser om hur
rattegangskostnadsansvaret ska fordelas nar i malet forekommer flera yrkanden och
parterna 6msom vinner och forlorar eller nér ett yrkande bifalls endast till en del. |
bada situationerna kan ratten kvitta kostnaderna eller jamka kostnaderna, om inte
kostnaderna for de olika yrkandena i malet kan sarskiljas. Har parten forlorat endast i
ringa man far ratten istallet tillerkanna parten full ersattning for kostnaderna. Aven vid

tillampning av reglerna i 4 § ska hénsyn tas till huvudregelni 1 8.

Mark- och miljédverdomstolen anser inte att det, som bolaget argumenterat for, &r en
slump att de tva malen som i mark- och miljodomstolen inletts genom respektive parts
ans6kan om stamning har handlagts gemensamt. De tva stamningsansokningarna ror
samma sak — fragan om till vilket belopp tomtrattsavgalden for fastigheten X i Malmo
kommun for den avgaldsperiod som boérjade den 1 januari 2013 ska
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bestdmmas. Respektive part har i detta avseende framstéllt varsitt yrkande rérande till

vilket belopp avgaldens ska bestimmas.

Genom utgangen i Mark- och miljoéverdomstolen har kommunen fatt fullt bifall till
sin talan. Huvudregeln enligt 18 kap 1 § rattegangsbalken ar att kommunen till fullo
ska fa ersattning for sina rattegangskostnader. Utredningen i malet har avsett i
huvudsak hur markvardet ska bestammas. Parterna har argumenterat i savél fragan om
markvérdets som avgaldsrantans bestdmmande. Det dr inte mojligt att sarskilja
kostnaderna for de olika delarna och Mark- och miljoéverdomstolen finner inte skal
eller stod for att jamka eller kvitta rattegangskostnaderna med utgangspunkt i parternas
aberopade grunder. Det finns ingenting i malet som tyder pa att kommunen fort talan
pa ett satt som gjort att bolaget tvingats bemota ovidkommande yrkanden eller att

kommunen pa annat satt varit forsumliga i sin processforing.

Kommunen ska darfor fa full erséttning for sin rattegangskostnad i malet, savitt
kostnaden varit skéligen pakallad for tillvaratagande av kommunens ratt. Mark- och
miljodverdomstolen finner inte anledning att géra nagon annan bedémning an mark-
och miljddomstolen rérande de av kommunen yrkade kostnaderna i mark- och
miljodomstolen eller skaligheten av dessa. Skéliga kostnader i mark- och
miljodomstolen uppgar alltsa till 110 850 kronor exklusive mervardesskatt, varav

80 000 kr avser ombudsarvode.

I Mark- och miljdoverdomstolen har kommunen yrkat ersattning med 63 000 kronor i
ombudsarvode. Beloppet ar exklusive mervardesskatt. Bolaget har dverlamnat till
ratten att bestdimma skéligheten av det yrkade beloppet. Mark- och miljééverdomstolen

gor bedémningen att det yrkade beloppet ar skaligt.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 2014-05-02

| avgorandet har deltagit hovréattsradet Lars Borg, tekniska radet Jan Gustafsson,
hovrattsradet Eywor Helmenius, referent, och tf. hovrattsassessorn Ulrika Stenstrom.

Foredragande har varit hovrattsfiskalen Annika Gronlund.
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VAXJO TINGSRATT DOM Mal nr F 5021-11,
Mark- och miljédomstolen 2013-07-03 F 5089-11

meddelad i
Vaxjo

KARANDE OCH SVARANDE
RTB Havet Kommanditbolag, 916618-9598

Ombud: L F

SVARANDE OCH KARANDE
Malmo kommun

Ombud: DD

Ombud: J K

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgald betraffande fastigheten Malmo X

DOMSLUT
1. Mark- och miljédomstolen faststaller den arliga tomtrattsavgalden for
Malmo X for den avgaldsperiod som borjade den 1 januari 2013 till 308

016 kronor, dvs oférandrad avgéld.

2. RTB Havet Kommanditbolag ska ersatta Malmo kommun for rattegangs-
kostnader med 83 138 kr, varav 60 000 kr avser ombudsarvode, jamte ranta

enligt 6 § rantelagen fran denna dag till dess betalning sker.

Dok.ld 252621

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 81 Kungsgatan 8 0470-560 100 0470-560 125 mandag — fredag

13:00-16:30
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BAKGRUND

Malmoé kommun (kommunen) dger X. Fastigheten &r upplaten med tomtrétt till
RTB Havet Kommanditbolag (bolaget). Innevarande avgaldsperiod ar 1 januari
2003 — 31 december 2012. Avgalden ar 308 016 kr per ar. Ny avgald ska bestam-
mas for den avgaldsperiod som bdrjade 16pa den 1 januari 2013. Bolaget har stamt
kommunen (mal F 5021-11) och yrkat en sankning av avgalden och kommunen har

stamt bolaget (mal F 5089-11) och yrkat en hajning av avgalden.

X har varit upplaten med tomtrétt sedan den 1 januari 1953. Nytt tomtrattsav-tal
har tecknats och géller fr&n och med den 1 januari 2003. Andamaélet ar enligt
tomtrattsavtalet kontor, handel och lager. | avtalet noteras att det finns tva registre-
rade byggnader som inrymmer kontor om 1 234 m?BRA, lager om 4 872 m* BRA
och kajyta om 1 230 m?. Kajytan avser lastbryggor for lastbilar. Fastighetens areal
ar17 112 m?,

Gallande detaljplan vann laga kraft den 19 april 1989. X &r utlagd for

industriandamal. Hogsta tillatna byggnadshojd ér tolv meter.

YRKANDEN M.M.

Bolaget har yrkat att den arliga tomtrattsavgalden ska sénkas till 207 900 kr. Vid
huvudforhandlingen har yrkandet jamkats till 231 000 kr berdknat pa markvérdet

7 700 000 kr och en avgaldsranta pa 3 %. Vidare har bolaget yrkat aterbetalning av
skillnadsbelopp med rénta enligt 5 § rantelagen tills domen har vunnit laga kraft och
enligt 6 § rantelagen for tiden dérefter tills betalning sker. Bolaget har dven yrkat

ersattning for sina kostnader i malet.
Bolaget har anfort i huvudsak féljande.
Markvardet

| forsta hand bor ortsprismetoden anvandas. Eftersom tillgangen pa ortsprismaterial

ar starkt begransad har aven komplettering av ortsprisanalysen skett med uppskatt-
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ning utifran fastighetens taxeringsvarde. Bolaget har listat de forsaljningar av for-
sald industritomtmark som skett i Malmé kommun sedan 2008. Listan omfattar 30
forsaljningar med bade frikop, kompletteringsforvarv och rena fastighetsforsalj-
ningar. | flertalet fall & Malm6 kommun séljare. Bolaget har &ven tagit med fyra
forséljningar, varav en avser del av fastighet, i Arlév (Burlévs kommun) som ligger
nara och bedoms till saval karaktaren som attraktiviteten pa fastighetsmarknaden

som val jamforbart med Hamnen-omradet.

Frikop av tomtratter kan knappast uppfylla de kriterier som forutséatts i definitionen
av fastigheters marknadsvarde eftersom det bara finns en moéjlig kdpare. Under se-
nare ar har rantelaget varit extremt lagt. Det har darfor varit fordelaktigt att frikdpa
i stallet for att behalla tomtratten. De frikop som skett i narheten av X har av-sett
fastigheter som &r vasentligt mindre och déarmed ofta betingar ett hogre pris per
kvadratmeter. Vid frikop tas inte heller nagon exploateringsrisk eftersom verksam-
het redan &r etablerad pa fastigheten. Vid tillskottsforvarv av mark kan betalnings-
viljan forvantas vara storre &n normalt. Alternativet kan ju vara omlokalisering av
verksamheten med kostnader for flytt, etablering och inkdrning av verksamheten pa
ny plats. Frikop och tillskottsforvarv har darfor gallrats bort och darefter aterstar

elva forvarv i Malmo.

De utgallrade forsaljningarna aterfinns framst i kvarteren Olsgard och Slatthog som
ligger i ett modernt verksamhetsomrade med ett ur kommunikationssynpunkt stra-
tegiskt lage mellan Malmds inre och yttre ringleder. B och A ligger pa Toftanas
verksamhetsomrade med ett patagligt storre inslag av handel och service an i
hamnomradet. Samtliga forsaljningar i naraliggande Burl6v aterfinns i intervallet
300 — 350 kr/m? tomtareal. Forsaljningarna ar betydligt aldre men sett till omradets

karaktar mer jamforbara med X.

Markvardet for industrifastigheter vid AFT (allmén fastighetstaxering) 2007 var
250 kr/m? markareal och vid AFT 2013 550 kr/m? markareal. Taxeringsvardet in-

kluderar vardet av anlaggningsavgifter och markanlaggningar. Anslutningsavgiften
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for va, enligt géllande taxa, motsvarar en kostnad i storleksordningen 1,0 Mkr. Vér-
det av befintliga markanlaggningar sdsom hardgjorda ytor m m kan i vart fall upp-
skattas till 200 kr/m? utvandig markareal vilket motsvarar 3,5 Mkr. Vardet av an-
slutningsavgifter och markanlaggningar, med dessa antaganden, uppgar till ca 250
kr/m?. En beraknad marknadsvardeniva utifrdn AFT13 kan uppskattas ligga i inter-
vallet 700-750 kr/m? (550/0,75). Vid nedjustering med 250 kr enligt ovan blir nivan
450-500 kr/m?for X i avrojt skick.

Det finns inga analyserbara forséljningar nara X i Malmé. | narbelédgna Bur-16v
aterfinns prisnivaer pa ca 300-350 kr/m? markareal. Dessa forséljningar &r fran
2007-2008. Uppraknat med inflationen motsvarar det 350-400 kr/m?. Prisnivaerna i
nyare industriomraden varier omkring 500-600 kr/m? markareal. Det &r framst fas-
tigheter langs med inre/yttre ringleden med battre kommunikationer. Det inklamda
laget for X och att fastighetens markareal éverstiger objekten i jamforelse-
materialen paverkar vardenivan. Tomtrattsavtalet innebar att tomtrattshavaren maste
acceptera strangare och mer omstandliga villkor &n vad som féljer av plan- och
bygglagstiftningen. En uppskattning med ledning av taxeringsvérden indikerar en-
ligt ovan en vérdeniva i intervallet 450-500 kr/m? markareal. De vardenivaer som
aterfinns i nybyggda, anpassade och mycket andamalsenliga industriomraden far
anses utgora en 6vre vardeniva medan prisnivan i Burl6v torde utgora ett lagre in-
tervall. Kommunen och tomtréattshavaren forlikades angaende tomtrattsavgalden for
Vinkeln 8 (beldgen pa Spillepengens industriomrade nara X). Regleringsdag var den
1 januari 2010 och forlikningen grundades p& ett markvarde om 400 kr/m?

markareal.

Hamnomradet ar ett gammalt industriomrade dar det, mot bakgrund av det centrala
laget, kan finnas forvantningar om dndrad markanvandning som paverkar
markvar-dena. For X, som dar en distributionsfastighet, ar det centrala och inklamda
laget snarare en nackdel. Det &r for en sadan fastighet viktigare att ligga narmare

motorvégar an hamnen.
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C ar inte jamforbar med X. Den har en speciell anvandning (cementfa-brik) och
tillgang till kaj. Képaren hade darfor incitament att 6verbetala. Fastighet-en var inte
ute pa 6ppna marknaden. Kommunen redovisar fyra kép i Fosieby och Toftanas
fran 2011 avseende hel fastighet med en genomsnittlig kopeskilling om 654 kr/m?.
Kop fran 2010 och 2012 som aterfinns i kommunens bruttolista ar dock utelamnade,
likasa kop i narbelagna Oxie. Fosieby har samma riktvarde i AFT13 som
hamnomradet, men hyresnivaerna ar hogre i Fosieby &n i hamnen. En analys av de
hyresnivaer som Bryggan Fastighetsekonomi har i sin databas ger vid handen att
marknadsvardenivan i hamnen ar 70 — 77 % av nivan i Fosieby. Flertalet forsalj-
ningar i Fosieby ligger i intervallet 550-650 kr/m? markareal. En forvantad mark-

vardeniva i hamnen kan darfor beraknas till 73,5 % av 600 kr/m? = 441 kr/m?

Under 2012 séldes F for 310 kr/m? markareal i en affar mellan tva privata aktorer.
Fastigheten ar belédgen endast en dryg kilometer séder om E6/yttre ringleden och
Fosie industriomrade. Ett ytterligare exempel pa en pressad fastig-hetsmarknad &r
fastigheten G som var vérderad till 21,5 Mkr och i oktober 2012 saldes pa auktion
for 18 Mkr.

Avgaldsrantan

Avgildsrantan ska bestammas efter en langsiktig realranta med tillagg for den s k
triangeleffekten. Bolaget hanvisar till delbetdnkandet fran Tomtrétts- och arrendeut-
redningen, 6verlamnat i oktober 2012 (SOU 2012:71), dar Konjunkturinstitutet (K1)
i en rapport daterad den 16 maj 2012 kommit fram till att den langsiktiga realrantan
ligger i spannet 2,4 — 3,0 procent. Utredningen har foreslagit att avgéldsrantan i lag
ska bestammas till 2,75 %. Utredningen foreslar ocksa en arlig omrakning av avgal-
den. Den avgald som nu ska bestammas ligger dock fast i tio ar, varfor en kompen-
sation for triangeleffekten pa 0,25 procentenheter tillkommer. Saledes yrkar bolaget

att avgaldsrantan ska vara 3,0 procent.

Kommunen har yrkat att den arliga tomtrattsavgélden ska hojas till 325 128 kr ba-

serat pa markvardet 12 800 000 kr och en avgaldsranta pa 3,25 %. Kommunen har
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yrkat att bolaget vid domstillfallet ska erlagga de avgiftshéjningar (skillnadsbelopp-
et) som da forfallit till betalning, samt att pa beloppet betala ranta enligt 5 § rantela-
gen till dess domen vunnit laga kraft och for tiden darefter enligt 6 § rantelagen tills

betalning sker. Kommunen har dven yrkat ersattning for sina kostnader i malet.

Kommunen har i huvudsak anfort foljande.

Markvardet

X ar taxerad som specialenhet, kommunikationsbyggnad, med typkod 829.
Markvérdet bor dock bestdmmas efter en jamforelse med vardet for tomtmark for
industrifastigheter. Riktvardet for tomtmark for industrier var 550 kr/m?vid AFT
13.

| hamnomradet har tre jamforelseobjekt aterfunnits; ett kop i samma vardeomrade

som X och tva kop i angransande jamforbara vardeomrade. E saldes 2009 for 700
kr/m? tomtareal. Fastigheten ar beldgen i samma vardeomrade som X. Foérséljningen
avsag frikop. | angransande vardeomrade bedoms kopen av D (frikop) och C vara
jamforbara med X. C séldes 2007 for 801 kr/m? och har bebyggts med en
cementterminal. Fastigheten har, mot avgift, tillgang till kaj pa angransande
kommunagd mark. D friképtes 2009 for 700 kr/m?. C ar mest jamforbar med X men

aven frikopen ger en indi-kation pa vardenivaerna.

| hela Malm6 kommun har 35 kop av tomtmark for industriandamal aterfunnits
fran 2010 och framat. Efter marknadssimulering bedéms sex frikdp och sju vanliga
kop, varav fyra omfattar hela fastigheter, kunna utgéra grund for jamforelse. Samt-
liga frikop har skett 2010. Den genomsnittliga kopeskillingen var 547 kr/m? tomt-
yta. De sju vanliga kdpen har skett 2010 och 2011 till en genomsnittlig kdpeskilling
pa 605 kr/m? tomtyta. De kdp som omfattar hela fastigheter har en genomsnittlig
kopeskilling pd 654 kr/m? tomtyta. Kop i Oxie och Burlév har inte tagits med i ana-

lysen eftersom dessa omraden bedéms som mindre attraktiva &n hamnomradet.
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Riktvarden for industritomtmark vid AFT 13 pa 160 respektive 60 - 300 kr/m? tom-
tyta i dessa omraden ger stod for en sadan slutsats. X ligger i direkt anslutning till
Vaéstkustvagen som norrut har direkt koppling till E6:an och séderut till E22:an
norrut, Inre Ringvagen och Nobelvégen soderut. L&get och serviceutbudet ar inte

samre an for jamforelsefastigheterna i Fosieby.

Undersokningen visar att priserna har gatt upp i Malmo under den undersckta peri-
oden. De f& kdp som gjorts i hamnomradet ligger i intervallet 700 — 800 kr/m? La-
get for X beddms som mycket battre an for de fyra fastigheter i Malmos yt-
teromréden dar kopeskillingarna var ca 650 kr/m?. Vardet pd X bedoms till 750 kr/
m? tomtyta med stod av de kép som finns i hamnomradet. Det totala vérdet blir da
(avrundat) 12 800 000 kr.

Avgaldsrantan

Kommunen yrkar att avgaldsrantan grundas pa en langsiktig realranta om 3,0 pro-
cent med ett tillagg pa 0,25 procentenheter for triangeleffekten. Kommunen abero-
par rattsfallen NJA 1986 s. 272, NJA 1988 s. 343, NJA 1990 s. 714 och Svea hov-
ratts avgoranden den 1 juni 2009, T 3353-08, och den 31 januari 2012, F 5259-10

m fl, dar Hogsta domstolen inte meddelade prévningstillstand, som stod for att en

realranta pa 3,0 procent ar skalig.

Ovrigt

En rent matematisk berakning av tomtrattsavgalden utifran kommunens bedémning
av markvarde och avgaldsranta ger 0,0325 x 12 800 000 = 416 000 kr. Kommunen
gor dock en helhetsbedémning dar dven andra hansyn tas. Darfor yrkar kommunen
en hgjning till 325 128 kr.

BEVISNING
Kommunen har aberopat varderingutlatande av och forhor med

civilingenjoren J S.
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Bolaget har aberopat varderingspromemoria jamte kommentarer till J S utldtande
av civilingenjoren M P S, samt forhér med densamme. Bolaget har dven aberopat

syn avseende regleringsobjektet.

DOMSKAL

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

Markvardet

| forsta hand bor jamforelseobjekt sokas bland forséljningar av hela fastigheter
som ar mest lika X avseende lage och planbestammelser. Forsaljningar som ligger
nara regleringstidpunkten, 1 januari 2013, véager tyngre vid en jamforelse.
Eftersom endast ett fatal forsaljningar av hela fastigheter har redovisats av parterna
maste dven frikop och tillkop tillmatas viss betydelse. Ju stérre arealen ar vid

tillkdp, ju mer jamforbart ar forvarvet.

Forvantningar om andrad markanvandning kan ha paverkat kopeskillingarna i
hamnomradet, men dessa forvantningar galler aven X med dess mycket cen-trala

lage.

Jamforelser har gjorts med forséljningar i Arlév, som ligger i Burlévs kommun. En
jamforelse med taxeringsvarden i Burlév och hamnomradet i Malmé visar att
vardenivéerna i Burl6v ar vasentligt lagre. Aven om fastighetstaxeringen for obe-
byggd industritomtmark i dessa omraden bygger pa ganska fa forséljningar, sa ar
skillnaden sa stor att domstolen valjer att helt bortse fran dessa jamférelser. Dessu-
tom ar redovisade forsaljningar fran 2006 — 2008 och darfér mindre jamforbara i
tid.

Bolaget har redovisat 30 6verlatelser av industritomtmark i Malmé sedan 2008.
Efter utgallring av frikop och tillskottsforvarv aterstar elva dverlatelser. Den ge-
nomsnittliga kdpeskillingen for alla 30 forséljningarna &r 573 kr/m? tomtareal och

for de elva utgallrade forsaljningarna ar motsvarande genomsnitt 579 kr/m? tomta-
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real. Detta tyder pa att skillnaden mellan kopeskillingar for hela fastigheter och ko-
peskillingar vid frikdp och tillskottsforvérv inte &r stor och att &ven dessa forsalj-

ningar kan tillmétas betydelse vid varderingen.

Marktaxeringsvardet ar 550 kr/m? tomtareal. Hari ingar vardet av erlagda anlagg-
ningsavgifter for anslutning till det allmanna vatten- och avloppsnatet. Bolaget har
uppskattat denna kostnad till i storleksordningen 1 000 000 kr. Dessutom ingar var-
det av befintliga markanlaggningar, t ex hardgjorda ytor. Bolaget har uppskattat
vérdet av dessa till i vart fall 200 kr/m? utvandig markareal. Bolaget synes dock ha
raknat pa hela tomtarealen. Sjalva byggnaden upptar cirka 3 700 m? varfor den ut-
véandiga markarealen blir 17 112 — 3 700 = 13 400 m? (avrundat). Med bolagets
egna antaganden i berakningen skulle den summa som ska dras av fran taxerings-
vardet for att fa taxeringsvardet av en obebyggd och avrojd industritomt bli

1 000 000 + (13 400 x 200) = 3 680 000 kr. Detta motsvarar 215 kr/m? tomtareal.
Omrakning av marktaxeringsvardet till marknadsvarde ger 550/0,75 = 733 kr/m?
tomtareal. Domstolen bedémer att kostnader for va-anslutning och markanlagg-
ningar inte har fullt genomslag pa marknadsvardet, varfor avdrag gors med 180
kr/m? tomtareal. Denna berakningsmetod indikerar sdledes en vérdeniva pé cirka

550 kr/m? tomtareal.

Bolaget har dven redovisat hyresnivaer i Fosieby m fl och Hamnen m fl. Jamforel-
sen indikerar att hyresnivaerna i Hamnen ar 70 — 77 % av nivaerna i Fosieby. Dom-
stolen finner dock att korrelationen mellan hyresniva och markvarde ar osaker. Fo-
sieby ar senare exploaterat och har darfor sannolikt ett modernare byggnadsbestand
vilket paverkar hyresnivan. Dessutom paverkar anvandningssattet hyresnivan. En
mer extensiv anvandning, som t ex lager, har lagre hyresniva. Domstolen féster dér-

for mindre vikt vid denna jamforelse.

C séldes 2007 for 801 kr/m? tomtareal. Fastigheten bebyggdes med en cement-
terminal, vilket kravde grundfdrstarkning som saljaren, Malmé kommun, bekostade.

Fastigheten har tillgang till kaj p& angransande kommunégd mark. Aven om en av-
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gift tas ut kan tillgangen till kaj och grundforstarkningen ha paverkat képeskilling-
en. Domstolen bedémer darfor att denna kopeskilling &r hogre &n vardet av X.
Kommunen har vidare aberopat tva frikop, bada fran 2009, inom hamnomradet. Vid
bada dessa frikop var kopeskillingen 700 kr/m? tomtareal. Som ovan redovisats &r
skillnaden mellan frikdp och 6vriga kop liten, varfér domstolen faster visst avse-

ende vid denna jamfdrelse.

Kommunen har dven listat 35 kop av industrimark i hela Malm6 kommun fran ar
2010 och framat. Av dessa ar fyra kop av hela fastigheter. Bolaget har pa motsva-
rande satt ur sin lista 6ver kop i hela Malmé kommun funnit elva kop av hela fas-
tigheter. Tre kop av hela fastigheter finns med pa bade kommunens och bolagets
lista. Dessa &r Y (650 kr/m?), Z (625 kr/m?) och A (600 kr/m?). Alla tre
jamférelseobjekten &r beldgna i Fosieby och Toftands som har samma riktvérde
(550 kr/m?) som Hamnen vid AFT 13. Medelvardet ar 625 kr/m?tomtareal. Ovan
redovisade jamforelser indikerar en nagot lagre niva varfor dom-stolen

sammanfattningsvis finner att markvardet ska bestammas till 600 kr/m?tom-tareal.

Avgaldsrantan

Enligt forarbetena till 13 kap 11 § jordabalken ska avgalden motsvara en skélig
ranta pa markvardet. Enligt hittillsvarande praxis bestams rantan till 3,25 %, baserat
pa en realranta om 3,00 % och en triangeleffekt om 0,25 %.

Parterna ar Gverens om att avgalden ska grundas pa en langsiktig realranta med till-
lagg for triangeleffekten. De &r ocksa Gverens om att triangeleffekten ska vara 0,25
%. Vad galler den langsiktiga realrantan ar parterna dock oense. Det &r saledes

denna fraga som domstolen har att ta stallning till.

Hogsta domstolen har i NJA 1990 s 714 uttalat att avgéldsrénta ska bestammas med
ledning av den langsiktiga realrantan pa den allmanna kapitalmarknaden med ett

tidsperspektiv om minst 30 ar. | flera senare avgoranden fors resonemang om denna
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niva. Mot denna bakgrund har K1 haft Tomtratts- och arrendeutredningens uppdrag
att bedéma den langa realrantan i ett langsiktigt perspektiv. K1 har kommit fram till
att ett rimligt intervall for den langa realrantan pa en svensk statsobligation med 10
ars loptid &r 2,4-3,0 %, medan rantan pa en 30-arig statsobligation normalt ligger

nagot hogre &n rantan pa en 10-arig statsobligation (0,2-0,4 ). KI noterar i samman-
hanget att HD:s uttalande i NJA 1990 s 714 inte nddvéndighetvis ska tolkas som att
30-ariga obligationer ar mest relevant att utgd ifran. (SOU 2012:71 sid 379-382.)

Kommunen hanvisar till radande praxis (3,25 % inkl. triangeleffekten) medan bola-
get hanvisar till KI:s ovan ndmnda utredning i bilaga 3 till SOU 2012:71. Bolaget
har &ven hanvisat till ett antal hovrattsdomar, vari avgaldsréntan faststallts till 2,7
%. Att tva av dessa domar undanréjts av HD pa grund av rattegangsfel fortar enligt
bolaget inte tyngden av resonemanget i sak i dessa domar. Kommunen har invént att
domarna undanréjts och malen aterforvisats pa grund av att hovratten bestamt
avgaldsrantan utifran ett material som inte aberopats av nagon part och som de inte
heller fatt tillfalle att yttra sig 6ver. Kommunen har papekat att det aktuella materi-

alet inte aberopats i dessa mal heller.

Vad avser det aberopade delbetankandet av Tomtrétts- och arrendeutredningen,
SOU 2012:71, har kommunen anfort att man inte kan lagga en utredning som énnu

inte lett till ndgot lagforslag till grund for domen.

Domstolen gor foljande bedomning.

Som kommunen anfort kan inte de av bolaget aberopade undanréjda domarna beak-
tas, liksom inte heller den utredning som lagts fram i de malen. Vad daremot galler
delbetankandet, har bolaget hanvisat till detta i malet och kommunen har haft moj-
lighet att yttra sig Over det. Att det inte lett till lagstiftning saknar enligt domstolens
mening betydelse mot bakgrund av att domstolen enligt nuvarande lagregler ska

bestamma rantan till en skélig niva. Domstolen finner alltsa att Kl:s utredning kan
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beaktas vid beddmningen i malet, eftersom den ingar i den statliga utredningens

offentliggjorda delbetdnkande.

En berakning av den langsiktiga realrantan kan inte goras exakt. K1I:s konstaterande
i utredningen att de langa realrantorna fallit sedan mitten av 1990-talet, saval i Sve-
rige som internationellt, talar for att en lagre realrdanta ska bestammas i detta mal,
som har en regleringstidpunkt den 1 januari 2013, dvs betydligt senare an i de av

kommunen aberopade rattsfallen.

Mot den angivna bakgrunden finner domstolen stéd for bolagets yrkande om att den
langsiktiga realrantan ska bestammas till 2,75 %. Med tillagg for triangeleffekten
bestammer mark- och miljddomstolen saledes avgaldsrantan i enlighet med bolagets
yrkande, dvs till 3,0 %.

Ny tomtréattsavgald
Tomtrattsavgalden for den avgaldsperiod som borjar den 1 januari 2013 blir saledes
17 112 x 600 x 0,03 = 308 016 kr/ar, dvs oférandrad tomtrattsavgald.

Rattegangskostnader

Kommunen har yrkat ersattning med 206 997 kr, varav 145 747 kr avser ombudsar-
vode, 30 400 kr ersattning till tekniskt bitrade, 30 400 kr eget arbete samt 450 kr
ansokningsavgift.

Bolaget har yrkat erséttning med 132 846 kr, varav 81 000 kr avser ombudsarvode,
44 000 kr tekniskt bitrade, 5 446 kr reseersattning och 2 400 kr vittnesersattning.

| de yrkade beloppen ingar inte mervardesskatt. Parterna har éverlamnat till ratten
att prova skaligheten av yrkandena. Kommunen har anfort att parternas ursprung-
liga yrkanden ska ligga till grund for en eventuell fordelning av rattegangskostna-

derna.
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Domstolen gor foljande bedémning.

Fordelningen av rattegangskostnaderna i ett mal som detta ska i forsta hand ske ef-
ter en jamforelse mellan utgangen i malen och vad parterna yrkat. Utgangen i malen
innebar att bada parter forlorat sin respektive talan. Bolagets yrkande var i stam-
ningsansokan en sankning av tomtrattsavgalden till 207 900 kr/ar. Yrkandet jamka-
des vid huvudférhandlingen till 231 000 kr/ar. Kommunen yrkade en héjning till
325 128 kr/ar. Bolaget har saledes forlorat mer &n kommunen sett utifran vardera
parts yrkanden. Domstolen anser att det ar bolagets justerade yrkande som ska ligga
till grund for fordelningen. Vid den utgang malet fatt finner domstolen skaligt att

bolaget ska ersatta 75 % av kommunens kostnader i malet.

Med beaktande av att kommunen haft tva ombud i malen, som varit relativt okom-
plicerade, finner domstolen skaligt att satta ner ersattningen fér ombudsarvode till
80 000 kr. Kommunen har vidare inte visat att man utéver ombudsarvodet haft sk&-
ligen pakallade kostnader for eget arbete. Domstolen finner saledes att skaliga kost-
nader for kommunens del uppgar till 110 850 kr. Bolaget ska alltsa forpliktas ersatta
75 % av denna kostnad.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 425)
Overklagande senast den 24 juli 2013.

Lena Pettersson Ake Pettersson

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Lena Pettersson, ordférande, och
tekniska radet Ake Pettersson samt de sarskilda ledaméterna Géran Setterby och

Bjorn Clasinder.





