SVEA HOVRATT DOM Mal nr

’ Mark- och miljéoverdomstolen  2015-04-23 F 10537-14
4 H]_ Rotel 060306 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE

Nacka tingsratts, mark- och miljédomstolen, dom 2014-10-30 i mal nr F 6276-13, se
bilaga A

KLAGANDE
Sundbybergs kommun
172 92 Sundbyberg

Ombud: Advokat E W och jur. kand. S K

MOTPART

Bostadsrattsforeningen Skogen i Sundbyberg, 716422-0969
c/o Mowen Forvaltning AB

Jungfrugatan 10

114 44 Stockholm

SAKEN Omprovning av tomtrattsavgald for fastigheten X i Sundbybergs
kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Med é&ndring av punkten 1 i mark- och miljodomstolens dom faststaller Mark- och
miljodverdomstolen den arliga avgélden for fastigheten X i Sundbybergs

kommun for den avgaldsperiod som bérjade den 1 november 2014 till 362 556 kr.

2. Bostadsrattsforeningen Skogen i Sundbyberg ska erlagga de avgiftshdjningar
(skillnadsbeloppet) som denna dag forfallit till betalning jamte ranta enligt 6 8

rantelagen (1975:635) fran respektive forfallodag till dess betalning sker.

3. Med &ndring av punkten 2 i mark- och miljddomstolens dom forpliktar Mark- och

miljooverdomstolen Bostadsrattsforeningen Skogen i Sundbyberg att ersétta

Dok.Id 1200843

Postadress Besoksadress 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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Sundbybergs kommun for dess rattegangskostnader vid mark- och miljédomstolen

med 35 000 kr, varav 25 000 kr utgér ombudsarvode, jamte ranta pa det forstnamnda

beloppet enligt 6 § rantelagen fran den 30 oktober 2014 till dess betalning sker.

4. Bostadsrattsforeningen Skogen i Sundbyberg ska ersatta Sundbybergs kommun for
dess rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen med 45 875 kr, varav
38 875 kr utgoér ombudsarvode, jamte ranta pa det forstnamnda beloppet enligt 6 §

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

Sundbybergs kommun (kommunen) har yrkat:

— att den arliga avgalden for tomtréatten till fastigheten X i Sundbybergs

kommun (fastigheten) for den avgéldsperiod som borjade 16pa den 1 november 2014
ska faststallas till 9 000 kr/kvm BTA, vilket for fastigheten innebar en total arlig
tomtrattsavgald om 362 556 kronor, baserat pa ett markvarde om 13 428 000 kr och en
avgaldsranta pa 2,7 %.

— att Mark- och miljodverdomstolen ska faststélla skyldighet for Bostadsratts-
foreningen Skogen i Sundbyberg (féreningen) att utge rénta enligt 6 § rantelagen
(1975:635) pa den yrkade avgaldshojningen fran den 1 november 2014 till dess
betalning sker, och

— att Mark- och miljoéverdomstolen ska forplikta foreningen att ersatta kommunens
rattegangskostnader vid mark- och miljédomstolen med ett belopp om 111 170 kr.

Kommunen har dven yrkat ersattning for rattegangskostnader i Mark- och miljoover-

domstolen med 45 875 kr, varav 38 875 kr for ombudsarvode och 7 000 kr for utlagg.

Foreningen har bestritt andring samt bestritt kommunens yrkande om

rattegangskostnader.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat i allt vasentligt samma omstandigheter som vid mark- och

miljodomstolen med i huvudsak foljande tillagg.

Kommunen: Mark- och miljodomstolen har i domen den 30 oktober 2014 angett

foljande avseende vardering av en tomtrattsinnehavares skyldighet att bygga garage:

”Domstolen finner att nivan for byggrétt for bostader inom aktuellt 1age i Sundbyberg
ligger pa ca 9 000 kr/kvm BTA. Foreningen har dock patalat att de

jamforelseobjekt som redovisats har ingatts med forutséattningen att parkeringsfragan
ska losas genom garage eller P-hus. Varderingsobjektet har dock tillgang till
gatuparkering. Staden har inte invant mot detta. Domstolen korrigerar mot denna
bakgrund véardet till skéliga 8 500 kr/kvm BTA.”
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Kommunen kan inte tolka ovan angivna domskal pa annat satt an att domstolen tycks
komma till ett slut som innebér att en frihet att 16sa parkeringsfragan genom
gatuparkering skulle innebéra ett lagre varde/kvm BTA &n vad som géller for de objekt
som alaggs att 16sa parkeringsfragan genom byggnation av garage eller parkeringshus.
En sadan tolkning av prispaverkan av att bygga garage ar direkt felaktig. Beddmningen
ar forvisso korrekt satillvida att ett dlaggande att l6sa parkeringsfragan genom att
bygga garage eller parkeringshus har en direkt paverkan pa priset/kvm BTA. Vad
domstolen felaktigt finner ar dock att det skulle innebara en hdgre prissattning att
alaggas bygga ett garage eller parkeringshus. Sa ar inte fallet. Tvartom innebar ett
sadant atagande ett lagre varde/lkvm BTA eftersom garage/parkeringshusbyggnation ar
kostsamt och inte ldnsamt pa samma satt som att istallet bygga enbart bostader.

Den omstandigheten att forevarande objekt inte ar behaftat med ett sadant tvang om
garage eller parkeringshus innebar alltsa att vérdet ska anses vara hogre an vad som
foljer av jamforelseobjektet med atagande om garage eller parkeringshus. Mark- och

miljodomstolens bedémning ar darfor felaktig.

Kommunen har i denna del &ven aberopat en promemoria upprattad av R S, Forum
Fastighetsekonomi AB, den 11 december 2014.

Foreningen: Det servitut som belastar fastigheten, en asfalterad gangvag, utnyttjas av
kommunens hyresgaster. Gangvagen skar av tomten sa att det stora partiet nordvast om
fastigheten ar svart att nyttja. Dessutom har foreningen forsokt att kopa den aktuella
fastigheten men har fatt avslag av kommunen under hosten 2014. Foéreningen vill

darfor inte betala den av kommunen foreslagna avgalden eller rattegangskostnader.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Mark- och miljééverdomstolen har avgjort malet utan huvudférhandling med stod av

50 kap. 13 § andra stycket 2 rattegangsbalken.
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Markvardet

Enligt 13 kap. 11 § andra stycket jordabalken ska avgalden for den kommande
perioden bestammas pa grundval av det varde marken dger vid tiden for
omprdévningen. Vid bedémande av markvardet ska hénsyn tas bl.a. till de narmare

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

Mark- och miljodverdomstolen konstaterar att kommunen numera har godtagit mark-
och miljodomstolens bedémning att nivan for byggrétt for bostader inom aktuellt lage i
Sundbyberg ligger pa 9 000 kr/kvm BTA.

Fragan i malet &r om markvardet (kr/kvm BTA) for fastigheten ska justeras ner da de
jamforelsekop som redovisats i malet har ingatts med forutsattningen/kravet att
parkeringsfragan ska l6sas genom garage eller parkeringshus.

Mark- och miljodverdomstolen konstaterar att det faktum att det for fastigheten inte
finns ndgot sadant krav pa hur man ska l6sa parkeringsfragan innebér att det star
fastighetsagaren fritt att avgora hur man vill 16sa dessa fragor framover. En sadan
frivillighet kan inte innebara att vardet pa byggratten séanks. Nagon justering for detta i
sénkande riktning ska darfér, som kommunen har anfort, inte goras. Markvardet som
ska ligga till grund for bestdmmande av tomtrattsavgélden ska darmed vara 9 000
kr/lkvm BTA.

Avgald

Parterna far anses vara 6verens om att avgaldsrantan ska sattas till 2,7 procent samt att
bruttoarean for bostader & 1492 kvm BTA. Med ett markvarde om 13 428 000 kr
(1492 kvm BTA multiplicerat med 9 000 kr/lkvm BTA) och en avgaldsranta om 2,7
procent ska den arliga avgalden fran och med den 1 november 2014, som kommunen
har yrkat, bestdmmas till 362 556 kr.

Vid denna utgang ska foreningen forpliktas att utge forfallna avgéldsbelopp jamte

réanta enligt 6 8 rantelagen (1975:635) tills dess betalning sker.
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Rattegangskostnader

En 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 Gmsom vinner och forlorar eller nér ett yrkande bifalls endast till en del. |
dessa situationer kan ratten kvitta eller jamka kostnaderna, om inte kostnaderna for de
olika yrkandena i malet kan sarskiljas.

Genom utgangen i Mark- och miljééverdomstolen har kommunen fatt mer bifall till sin
talan har an i mark- och miljédomstolen och har darfor ratt till ersattning fran
foreningen for sina rattegangskostnader dar. Kommunen har dock inte vunnit fullt
bifall for sin talan vid mark- och miljodomstolen da kommunens yrkande déar var att
markvérdet skulle bestdimmas till 10 000 kr/lkvm BTA. Det finns darfor skal att jamka
ersattningen for kommunens rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen.
Foreningen bor forpliktas utge ersattning for 35 000 kr av kommunens réattegangs-

kostnader dér, varav 25 000 kr avser ombudsarvode.

Enligt 18 kap. 15 § rattegangsbalken ska skyldigheten att ersatta rattegangskostnaden i
hogre ratt bestammas med hansyn till rattegangen dar. Kommunen har, efter att ha justerat
ner sitt yrkande, fatt fullt bifall till sin talan i Mark- och miljééverdomstolen. Féreningen
ska darfor enligt 18 kap. 1 § rattegangsbalken ersatta kommunen for dess rattegangs-

kostnad har. Yrkat belopp ar skaligt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 2015-05-21

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Lars Dirke, hovréttsraden Roger
Wikstrom, referent, och Peder Munck samt tekniska radet Jan Gustafsson.

Foredragande har varit hovrattsfiskalen Julia Westling.
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Mark- och miljédomstolen 2014-10-30
meddelad i
Nacka Strand
KARANDE
Sundbybergs kommun
172 92 Sundbyberg

Ombud: Jur.kand. S K

Ombud: Advokat E W

SVARANDE

Bostadsrattsforeningen Skogen i Sundbyberg
c/o Mowen Forvaltning AB

Jungfrugatan 10

114 44 Stockholm

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgald for X

DOMSLUT
1. Mark- och miljodomstolen faststaller den arliga avgalden for tomtréatten till
fastigheten X som borjar I6pa den 1 november 2014 till

trehundrafyrtiotvatusenfyrahundra (342 400) kr.

2. Vardera parten ska sta sin rattegangskostnad.

Dok.Id 380975

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

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Den av Sundbybergs Stad (staden) &gda fastigheten X &r upplaten med tomtratt till
Bostadsrattsforeningen Skogen i Sundbyberg

(féreningen). Avgalden for nuvarande avgéldsperiod uppgar till 167 848 kr per ar.
For avgaldsreglering géller tidsperioder om vardera tio ar. Regleringen av avgalden

ska ske den 1 november 2014.

Fastighetens adress ar Eliegatan 10. Tomtarealen uppgar till 1 261 kvm. Fastigheten
har vid taxeringen Kklassificerats som hyreshusenhet, huvudsakligen bostader
(typkod 320). Taxeringsvardet for uppgiftsar 2012 ar 19 000 000 kr varav
markvérdet utgdr 6 400 000 kr.

Parterna ar dverens om att bruttoarean for bostader ar 1 492 kvm BTA.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Staden har yrkat att den arliga avgalden som borjar I6pa den 1 november

2014 ska faststallas till 405 000 kr per ar. Yrkandet grundas pa ett markvarde vid
regleringstidpunkten om 15 000 000 kr, motsvarande ca 10 000 kr/kvm BTA,

och en avgéldsranta om 2,7 procent.

Staden har vidare yrkat att domstolen for det fall att avgélden vid den nya
avgéaldsperiodens bdrjan &nnu ej faststéllts genom lagakraftvunnen dom faststéller
skyldighet for foreningen att utge ranta enligt 6 § rantelagen (1975:635) pa den
yrkade avgaldshojningen fran respektive forfallodag till dess betalning inkommer.

Staden har fordrat erséttning for rattegangskostnader.

Foreningen har bestritt stadens yrkande.
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DOM

GRUNDER OCH OMSTANDIGHETER

Staden

Markvéarde

Utgangspunkten vid bestimmande av markvardet bor vara ortsprismetoden.

For att berékna lagesskillnader omréknas jamforelsepriserna med stod av skillnader
i markvarde vid AFT13. For det vardeomrade som regleringsobjektet ar belaget
inom &r riktvérdet 6 400 kr/kvm BTA for bostader.

Till grund for analysen laggs féljande dverlatelser.

Overlatelser i Ursvik, Sundbyberg

Objekt Pris Riktvarde AFT13 | Omraknat pris
Blasippan 1 4517 4 000 7227
Arrendatorn 1 5157 4 000 8 251
Stalletl 5091 4 000 8 146

Markanvisningar i Stockholm

Objekt Pris Riktvarde AFT13 | Omraknat pris
Arstafaltet 11 500 5 800 12 690
Midsommarkransen | 12 000 5600 13714
Bjorkhagen 10 300 5600 11771

Kv Glidet 8 700 4 000 13920

Kv Palskappan 6 200 4 000 9920

Akeshov 12 500 6 000 13 333

Median 10 900 5600 13 012

Som synes ligger de omréaknade priserna fran Ursvikskdpen klart lagre &n objekten i

Stockholms stad. Detta torde till stor del forklaras av den prisutveckling som

forekommit under perioden 2010-2013. Priserna pa bostadsratter i Sundbyberg har

under denna period 6kat med 4 000 kr/kvm BOA sedan bérjan av 2010 (33 000

kr/kvm BOA) till idag (37 000 kr/kvm BOA). Stadens erfarenhet ar att en skillnad i

bostadsrattspris om 1 000 kr/kvm BOA i vart fall slar igenom pa byggrattsvardet
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med 500 kr/lkvm BTA. Prishojningen om 4 000 kr/kvm BOA motiverar saledes en
vardejustering om 2 000 kr/kvm BTA for byggratterna i Ursvik, dvs. dessa indikerar
da en niva kring 10 000 kr/kvm BTA.

Nar det galler objekten i Stockholms Stad ar dessa farskare och nagon omrakning
med hénsyn till prisutveckling torde ej vara nddvandig. Dock &r det fragan om
markanvisningsavtal, dvs. annu ej genomférda affarer, vilket foranleder att det ar
rimligt att justera ned nivan nagot. Vidare &r anslutningsavgiften for VA vésentligt
hogre i Sundbyberg &n i Stockholms stad, vilket &ven det féranleder en nedjustering

av det framraknade medianvardet.

Efter en sammanvégning av noteringarna och analyserna ovan bedéms
varderingsobjektets marknadsvérde till 10 000 kr/kvm BTA.

Byggratten beddms motsvara befintligt hus som enligt taxeringsuppgifterna har en
bruttoarera ovan mark om 1 492 kvm BTA. Vardet blir da 14 920 000 kr, vilket
skaligen avrundas till 15 000 000 kr.

Avgaldsranta

Avgaldsrantan satts till 2,7 procent.

Avgald
Med ett markvarde om 15 000 000 kr och en avgaldsranta om 2,7 procent blir yrkad
avgald 405 000 kr.

Foreningen

Markvarde

Vardebedomningen baseras pa en marknadsanalys (ortsprismetod) dar jamforelser
gors med forsaljningar av liknande objekt. | forsta hand bor vardebedémningen av
en byggratt baseras pa erlagda priser for andra liknande byggratter. | andra hand
kan, vid brist pa faktiska transaktioner, ledning sokas i markanvisningsavtal. Det

bor dock observeras att markanvisningar inte &r en fastighetsoverlatelse utan endast
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en option att forvarva marken. Det ar darfor sannolikt att markanvisningar
genomsnittligt sett uppvisar en hogre prisniva an jamforbara faktiska transaktioner.
Den tilltdnkte koparen tar en vésentligt 1agre risk vid tecknandet av ett mark-
anvisningsavtal &n vad en kopare gor i ett kopekontrakt. Den tilltdnkte koparen
behdver ndmligen inte fullfolja markanvisningsavtalet om exempelvis

marknadsforutsattningarna forsamrats.

Med hansyn till varderingsobjektets lage baseras vardebeddmningen for bostdderna
i forsta hand pa forséljningar och markanvisningar genomférda i Sundbyberg, Solna

och Stockholms véstra stadsdelar. Ortsprismaterialet redovisas kortfattat nedan.

Bostader - Sundbyberg
Under 2008 tecknade staden markanvisningsavtal for tre objekt med
bostadsbyggratter till priser i intervallet 5 800-6 500 kr/kvm BTA.

Avtal skrevs med Folkhem och Skanska Nya Hem avseende bostadsbyggratter i
Lilla Alby pa nivan 6 000 kr/kvm BTA respektive 5 800 kr/kvm BTA. Kopen
fullfoljdes i februari respektive april 2010. Objekten ligger med sjokontakt invid
Ballstadn. Utsikten mot Ulvsunda industriomrade bedéms dock minska
attraktiviteten nagot. Byggnaderna maste grundlaggas pa palar da grundférhallan-

dena utmed an &r daliga.

I juni 2008 undertecknades ett markanvisningsavtal mellan staden och
Humlegarden. Kopet ar ett kompletteringskop. Humlegarden dgde sedan tidigare
grannfastigheten Y. Tanken &r att befintlig bebyggelse ska foradlas fran lager/
kontor till bostader/kontor samt att tre nya huskroppar innehallande bostader ska
uppfdras. Den nya bostadsbebyggelsen planeras delvis pa mark som &gs av staden.
Kopeskillingen ar i avtalet angiven till 6 000 kr/kvm BTA. Objektet ligger i
utkanten av centrala Sundbyberg. Kopet har inte genomférts &nnu, men enligt

uppgift avser Humlegarden att fullfélja avtalet.
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Bostader - Solna

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

| augusti 2008 uppréattades ett exploateringsavtal mellan Solna stad och Neros
(Fabege) avseende tillaggskop av mark for bostader i Huvudsta Centrum (kv
Rovan). Képet omfattar 1 000 kvm BTA till ett 6verenskommet pris om 6 500
kr/kvm BTA. Enligt detaljplanen &r parkeringsfragan i princip l6st. Befintligt
parkeringsgarage ar daligt utnyttjat och for hela exploateringen i kvarteret kravs

endast ett relativt litet tillskott av markparkeringar.

| februari 2011 skrevs ett kdpe- och exploateringsavtal mellan Solna stad och
Wahlin Fastigheter AB gallande Z i Huvudsta. Projektet omfattar 120 lagenheter,
varav 80 bostadsréatter och 40 hyresratter med en bruttoarea om 7 800 kvm
respektive 3 400 kvm. Fastigheten &r idag bebyggd med ett parkeringshus,
inrymmande 310 platser, som har ett kraftigt eftersatt underhall. Tva av
bostadshusen ska uppfdras i anslutning till parkeringshuset. Parkeringshuset ska
renoveras och forses med ett tak, vilket ska tjana som uteplats och gard for
bostaderna. Enligt uppgift uppgar renoveringskostnaden till ca 35 Mkr, vilket ska
stallas i relation till ett uppskattat varde efter ombyggnad i nivan 20-25 Mkr. Detta
innebar en ekonomisk belastning pa projektet pa mellan 900 och 1 300 kr/kvm BTA
bostadsyta. Det genomsnittliga priset (inkl. ersattning for parkeringshuset om ca 0,5

mkr) uppgick till 4 375 kr/lkvm BTA. | priset ingar atgarder for gestaltnings- och
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hastighetsbegransande atgarder om 6 mkr. Vardenivan for byggratter som ska
upplatas med hyresrétt ar dock, pga. dagens hyressattningssystem, betydligt lagre an
for bostader med bostadsrétt. Enligt foretradare for kbparen sattes priset for
hyresratterna till 1 500 kr/kvm BTA (drygt 2 000 kr/kvm BTA inkl. gestaltnings-
och hastighetshegransande atgarder) och priset for bostadsratterna pa 4 300 kr/kvm
BTA (drygt 4 800 kr/lkvm BTA inkl. gestaltnings- och hastighetsbegransande
atgarder), utan beaktande av garagets ekonomiska belastning. Med hansyn till denna
belastning uppskattas priset for bostadsratterna ligga i intervallet 5 200-5 600
kr/kvm BTA. Enligt kdparen nas en utnyttjandegrad i projektet pa endast 0,7-0,75,

vilket sannolikt har paverkat priset.

Bostader flerbostadshus - Stockholm

Under 2010 har Stockholms Stad tecknat markanvisningar for bostadsbyggratter i
Stockholms vastra stadsdelar, vilka redovisas nedan. Under 2011 har annu inga
avtal tecknats. Under februari skedde tvd markanvisningar i Abrahamsberg, till
Skanska Nya Hem (25-30 lagenheter) respektive Seniorgarden (30-35 lagenheter)
for ett pris om 8 700 kr/kvm BTA.

Under april manad genomférdes en markanvisningstavling for ett markomrade
nordvast om Kista Gard som &r tankt att inrymma 150-200 lagenheter med
parkeringsplatser i garage. PEAB ldmnade det hégsta anbudet, 4 700 kr/kvm BTA.
Det fanns ett bud pa 5 900 kr/kvm BTA, vilket dock ogiltigforklarades da det
inkom for sent. Objektet ligger drygt 1 km norr om Kista Galleria och Kista T-

banestation.

I juni skedde tva markanvisningsavtal, med Seniorgarden respektive Veidekke.
Seniorgardens markanvisning avser tillskottsmark for seniorbostader i Nockebyhov
till ett pris om 8 500 kr/kvm BTA. Veidekke fick en markanvisning i Mariehéll.
Objektet omfattar 60 lagenheter och priset uppgar till 6 250 kr/kvm BTA. Tomten
utgors av en brant och svarbebyggd norrsluttning i ett trafikstort lage utmed

Ballstavéagen.
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I november anvisades mark for 75 lagenheter i Stora Mossen till NCC till en
kdpeskilling om 10 000 kr/kvm BTA.

Under november manad genomférdes en markanvisningstavling for byggnation av
bl.a. 4 stadsvillor med 24 lagenheter i Nockebyhov. Totalt inkom 22 anbud mellan
2 900 och 12 600 kr/kvm BTA, dar AROS Management lamnade det hdgsta budet.
Tio bud Iag 6ver 10 000 kr/lkvm BTA. Det aktuella omradet har ett mycket
attraktivt, sjonara lage.

| december skedde en markanvisning till JM om drygt 150 ldgenheter i Blackeberg,
vid Islandstorgets T-banestation i véstra Stockholm. Minst 80 procent av
parkeringen ska l0sas i garage under husen. Det 6verenskomna priset &r 7 200
kr/kvm BTA.

Sammanfattande marknadsvardebedémning

Ovan redovisat ortsprismaterial uppvisar priser i intervallet 4 700-12 600 kr/kvm
BTA. De lagsta kopeskillingarna har noterats for kv Rudan pa Hagalunds IP (ca
5 000 kr/kvm BTA) och tomten vid Kista Gard (ca 4 700 kr/kvm BTA). Rudan &r
det aldsta kopet i materialet och tomten vid Kista Gard bedoms ha det minst

attraktiva laget.

I Sundbyberg, Huvudsta och Mariehall ligger priserna ganska val samlade i
intervallet 5 200-6 500 kr/kvm BTA. Vérderingsobjektet beddms ha ett attraktivare
lage an jamforelseobjekten i Huvudsta. Objektet i Mariehall har ett betydligt samre
mikrolage &n varderingsobjektet. De tva objekten vid Béllstadn har sjokontakt, men
ligger i dagslaget pa nagot langre avstand fran kommunikationer. Tvéarbanan
kommer dock att fa en station vid Béllsta Bro, vilket kommer att forbéattra

kommunikationslaget.

De hdgsta priserna, mellan 7 200 och 12 600 kr/kvm BTA, har noterats i attraktiva
lagen i Stockholms véstra stadsdelar. Detta ar dock markanvisningsavtal och inte
faktiskt genomforda kop.
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Gemensamt for alla jamforelsekop, utom kv Rovan, &r att parkeringsfragan ska
I6sas genom garage eller parkeringshus. Merkostnaden for att forlagga p-platser i
garage kan teoretiskt kunna beraknas till 1,65 Mkr eller ca 1 100 kr/kvm, utslaget pa
bruttoarean for bostéder. Det &r dock inte troligt att en kdpare &r beredd att betala

hela denna mellanskillnad.

Varderingsobjektet har ett lugnt, attraktivt lage i Duvbo med narhet till T-bana och
Sundbybergs centrum. Sammantaget bedéms byggrattsvardet for Skogen 4 till ca
7 000 kr/kvm BTA eller totalt 10 500 000 kr.

Ovrigt

Foreningen ifragasatter stadens antagande om en prisutveckling. En vardedkning pa
oexploaterad mark Gver tva ar pa 43 procent far anses som orimlig. Fastigheterna
XX och YY saldes till staden 2011 till ett pris motsvarande 300 kr/kvm BTA.

Vidare belastas X av ett servitut for gangvag.

Stadens genmale

Overlatelserna av XX och YY avsag byggritt for skolandamal och &r inte
relevanta. Vad betréaffar servitutet baseras marknadsvardet framst pa byggratten.
Tomtarealen har liten betydelse for véardet. Det finns ingen anledning att beakta

servitutet vid varderingen.
DOMSKAL
Handlaggningen

Mark- och miljodomstolen har avgjort malet utan huvudférhandling med stod av

42 kap. 18 § forsta stycket 5 rattegangsbalken.
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Inledning

Av 13 kap. 11 § jordabalken foljer att tomtréttsavgédlden vid omproévningen ska
bestammas pa grundval av det varde marken har vid tiden for omprévningen. Vid
bedémande av markvardet ska hansyn tas till andamalet med upplatelsen och de
narmare foreskrifter som &r tillampliga i fraga om markens anvandning och
bebyggelse. Det innebar att markvérdet ska bestdmmas utan hansyn till befintlig
bebyggelse, men med beaktande av innehallet i tomtrattsavtalet och géllande
detaljplan. Markvardet ska i princip anses motsvara ett tankt saluvarde pa marken i
avrojt skick vid regleringstidpunkten (jfr NJA 1975 s. 385).

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

uppskattade avgéldsunderlaget.

Markvardet

Parterna ar dverens om avgaldsgrundande area, om 1 492 kvm BTA.

Mark- och miljddomstolen kommer att vid beddmningen av markvérdet beakta
samtliga de av parterna aberopade jamforelseobjekten utom Gverlatelserna av

XX och YY som avser byggratt for skolandamal.

Domstolen gor inledningsvis bedémningen att redovisade markanvisningsavtal bor

tillmatas mindre betydelse an andra overlatelser.

Mark- och miljodomstolen konstaterar att de tre 6verlatelser som

staden aberopat (A, B och C i Ursvik) ar det ortprismaterial som bast torde avspegla
nivan pa byggratt for bostader inom Sundbyberg. Staden har korrigerat for lage
genom att beakta de vardeskillnader som riktvardeangivelsen vid AFT13 ger
uttryck for. Detta leder till ett genomsnittligt varde korrigerat for 1age om ca 7 800
kr/lkvm BTA. Staden har &ven kompenserat for tidsskillnaden mellan 2010 och
2013 med 2 000 kr/kvm BTA. Korrigeringen grundar sig pa 6kningen av priser for

bostadsrattsoverlatelser. Foreningen har
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invant mot denna metod for korrigering. Domstolen bedémer stadens metod for
tidskorrigering som oséker och finner sammantaget att analysvérdet, tids-
korrigeringen beaktad, beddms till ca 9 000 kr/kvm BTA.

Staden har &ven aberopat sex markanvisningar inom Stockholms kommun. Dessa
har ett medianvérde 13 000 kr/kvm BTA. Domstolen beddmer att osdkerheten i
lageskorrigeringen, det faktum att de aberopade objekten utgér markanvisningar
och skillnader i kostnader for anslutningsavgifter innebar att den niva om 9 000
kr/kvm BTA som redovisas ovan avseende A, B och C i Ursvik inte motségs av de
markanvisningsavtal inom Stockholm som redovisats av staden. Aven staden
bedomer att dessa svarar mot en niva i Sundbyberg som motsvarar 10 000 kr/kvm

BTA och inte 13 000 kr/kvm som medianen indikerar.

Foreningen redovisar foljande ortsprismaterial

Kommun/Objekt Tidpunkt Kr/kvm BTA
Sundbyberg

Lilla Alby, markanvisningsavtal 2008 5800

Lilla Alby, markanvisningsavtal 2008 6 000
Spréngaren 8, markanvisningsatal 2008 6 000

Solna

Rudan, Hagalund 2007 5000
Rovan, Huvudsta C 2008 6 500
Rodloken, Huvudsta C 2011 5200 -5 600
Stockholm

Abrahamsberg, markanvisning 2010 8 700

Kista Géard, markanvisning 2010 4700
Nockebyhov, markanvisning 2010 6 250

Stora Mossen, markanvisning 2010 10 000
Nockebyhov, markanvisning 2010 12 600
Mlackeberg, markanvisning 2010 7200

Mark- och miljddomstolen finner att de tre redovisade markanvisningarna i
Sundbyberg &r ingdngna under 2008. Foreningen har gjort en skonsmassig
beddmning vad galler korrigering for 1&age och tid. Mark- och miljédomstolen, som
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beddmer att markanvisningsavtal ska ges lagre vikt vid ortsprisanalysen, finner att
om lagesskillnader och tidsaspekten vags in dessa Gverlatelser sa motsager dessa
inte en niva om 9 000 kr/kvm BTA.

Foreningen har vidare dberopat tre 6verlatelser i Solna, Rudan, Rovan och
Rodloken. Overlatelserna har skett 2007, 2008 och 2011. Nagon Korrigering har inte
gjorts for prisutveckling. Overlatelserna bedoms dessutom som svaranalyserade.
Nagon lageskorrigering har inte gjorts och sammantaget finner domstolen att nivan
pa dessa tre Overlatelser inte paverkar tidigare bedémning om att nivan for
regleringsobjektet ar ca 9 000 kr/kvm BTA. De markanvisningar inom Stockholms
kommun som féreningen redovisat foranleder inte heller domstolen att géra nagon

annan bedémning.

Samlad bedémning

Domstolen finner att nivan for byggratt for bostader inom aktuellt lage i
Sundbyberg ligger pa ca 9 000 kr/kvm BTA. Foreningen har dock patalat att de
jamforelseobjekt som redovisats har ingatts med forutséttningen att
parkeringsfragan ska lésas genom garage eller P-hus. Varderingsobjektet har dock
tillgang till gatuparkering. Staden har inte invant mot detta. Domstolen korrigerar
mot denna bakgrund vérdet till skdliga 8 500 kr/lkvm BTA. Vad foéreningen i dvrigt
framfort om servitutsbelastning och héjningen av tomtréttsavgaldens paverkan pa

foreningens avgiftsniva foranleder inte domstolen att géra nagon annan bedémning.

Det totala avgaldsunderlaget bestams mot bakgrund av ovanstaende till 12 682 000
kr (1 492 kvm x 8 500 kr/kvm BTA).

Avgaldsrantan

Staden har grundat sitt yrkande pa en avgaldsranta om 2,7 procent. Féreningen har

ingen installning i fragan.

Avgald
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Med ett avgéaldsunderlag om 12 682 000 kr och en avgaldsranta om 2,7 procent ska
den arliga avgélden fran och med den 1 november 2014 bestammas till, avrundat,
342 400 kr.

Skillnadsbelopp
Eftersom mark- och miljddomstolen meddelar dom fore det att den nya

avgaldsperioden borjar 16pa saknas anledning att préva Stadens skillnadsyrkande.

Rattegangskostnader

Av 4 kap. 1 8 forsta stycket lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar foljer
att rattegangsbalken galler i fraga om rattegangskostnader i malet. Enligt 18 kap. 1
§ rattegangsbalken ska part som tappar malet ersitta motparten hans
rattegangskostnad, om inte annat ar stadgat.

Staden har yrkat erséttning for rattegangskostnader inklusive mervardesskatt med
111 170 kr, varav 80 180 kr avser ombudsarvode.

Foreningen har bestritt yrkandet.

Mark- och miljodomstolen anser att parterna 6msom vunnit och forlorat i sadan

man att vardera parten ska sta sin kostnad.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (DV425)

Overklagande senast den 20 november 2014.

Bjarne Karlsson Monica Haapaniemi Bjorn Hedlund

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Bjarne Karlsson, ordférande, och
tekniska raden Monica Haapaniemi och Bjorn Hedlund samt sarskilda ledamoten

Soren Kagedal.
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H SVERIGES DOMSTOLAR

ANVISNING FOR HUR MAN OVERKLAGAR
- DOM | MAL DAR MARK- OCH MILJODOMSTOLEN AR FORSTA INSTANS

Den som vill 6verklaga mark- och miljddomsto-
lens dom ska gora detta skriftligen. Skrivelsen
ska skickas eller limnas till mark- och milj6-
domstolen. Overklagandet prévas av Mark- och
miljoéverdomstolen vid Svea hovritt.

Overklagandet ska ha kommit in till mark- och
miljodomstolen inom tre veckor frin domens
datum. Sista dagen for 6verklagande finns angi-
ven pa sista sidan i domen.

Har ena parten 6verklagat domen i ritt tid, far
ocksa motparten Overklaga domen (s.k. anslut-
ningsdverklagande) iven om den vanliga tiden
for overklagande har gatt ut. Overklagandet ska
ocksa i detta fall skickas eller limnas till mark-
och miljédomstolen och det maste ha kommit in
till mark- och miljddomstolen inom en vecka
frin den i domen angivna sista dagen f6r overkla-
gande. Om det forsta Overklagandet aterkallas el-
ler forfaller kan inte heller anslutningséverklagan-
det provas.

For att ett 6verklagande ska kunna tas upp kréivs
att Mark- och miljd6verdomstolen limnar prov-
ningstillstand. Det gérs om:

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av det
slut som mark- och miljddomstolen har kommit
till,

2. det inte utan att sddant tillstind meddelas gar att
bedéma riktigheten av det slut som mark- och

miljédomstolen har kommit till,

3. det dr av vikt f6r ledning av rittstillimpningen att
6verklagandet provas av hogre ritt, eller

4. det annars finns synnerliga skil att préva 6verkla-
gandet.

Om provningstillstind inte meddelas star mark-
och miljddomstolens avgorande fast. Det dr dér-
tor viktigt att det klart och tydligt framgar av
overklagandet till Mark- och miljo6verdomstolen
varfor klaganden anser att prévningstillstind bor
meddelas.

Skrivelsen med overklagande ska innehilla
uppgifter om:

1. den dom som Gverklagas med angivande av mark-
och miljddomstolens namn samt datum fér do-
men och malnummer,

2. den dndring av mark- och miljédomstolens dom
som klaganden vill fa till stand,

3. grunderna (skilen) f6r 6verklagandet och i vilket
avseende mark- och miljédomstolens domskil en-
ligt klagandens mening dr oriktiga,

4. de omstindigheter som édberopas till stéd for att
provningstillstind ska meddelas, samt

5. de bevis som dberopas och vad som ska styrkas
med varje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som aberopas
1 Mark- och miljé6verdomstolen inte lagts fram
tidigare, ska klaganden forklara anledningen till
omstindigheten eller beviset inte édberopats i
mark- och miljddomstolen. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
overklagandet. Vill klaganden att det ska hallas ett
tornyat forhor eller en férnyad syn pa stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocksa ange om han eller hon vill att
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
férhandling i Mark- och miljééverdomstolen.

Skrivelsen ska vara undertecknad av klaganden
eller hans/hennes ombud.

Om ni tidigare informerats om att férenklad
delgivning kan komma att anvindas med er i
malet/drendet, kan sidant delgivningssitt ocksa
komma att anvindas med er i hdgre instanser om
nagon Overklagar avgérandet dit.

Ytterligare upplysningar limnas av mark- och mil-
jodomstolen. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan av domen.

www.domstol.se
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Anvisning for overklagande

Den som vill 6verklaga Mark- och miljé-
6verdomstolens slutliga beslut eller dom
ska géra detta skrifiligen. Skrivelsen ska
skickas eller limnas 6ll Mark- och miljo-
dverdomstolen, Svea hovritt. Overklagan-
det provas av Hogsta domstolen.

Overklagandet ska ha kommit in till Mark-
och miljééverdomstolen inom fyra veckor
frin avgdrandets datum. Sista dagen f6r Gver-
klagande finns angiven pa sista sidan i avgo-
randet.

For att ett éverklagande ska kunna tas upp 1
Hogsta domstolen fordras att prévniogstill-
stind meddelas. Hogsta domstolen limnar
prévningstillstind om

1. detir av vikt for ledning av rittstillimp-
ningen att 6verklagandet provas av Hogs-
ta domstolen, eller

2. det finns synnerliga skil till sidan prév-
ning, sisom att det finns grund for resning
eller att domvilla forekommit eller att ma-
lets utging i Mark- och miljééverdomsto-
len uppenbarligen beror pa grovt forbise-
ende cller grovt misstag,

Om proévoingstillstind inte meddelas stir
Mark- och miljééverdomstolens avgdrande
fast. Det dr darfor viktigt att det klart och tyd-
ligt framgar av 6verklagandet till Hégsta dom-

stolen varfér klaganden anser att provningstill-
stand boér meddelas.

Skrivelsen med Overklagande ska innehilla
uppgifter om

1. det avgérande som verklagas med angi-
vande av Mark- och miljééverdomstolens
avdelning samt datum fér avgérandet och
milnummer,

2. tvilken del dverklagandet dverklagas och
den dndring i avgérandet som yrkas,

3. grunderna (skilen) fér Sverklagandet och i
vilket avseende Mark- och miljédomsto-
lens domskil enligt klagandens mening ir
oriktiga,

4. de omstindigheter som aberopas till stéd
for att provningstillstind ska meddelas,
samt

5. de bevis som &beropas och vad som ska
styrkas med varje bevis.

Skriftliga bevis som inte Jagts fram tidigare ska

ges in samtidigt med 6verklagandet.

Ytterligare upplysningar limnas av Mark- och

miljééverdomstolen. Adress och telefonnum-
mer finns pé forsta sidan av avgorandet

Forenklad delgiviing kan komma att anvindas
i Overinstans.

Ytterligare information finns att lisa pd
www.domstol.se

www.domstol.se





