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3. Terminal Real Estate Sweden AB ska ersatta Jernhusen Fastigheter AB for dess
rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen med 75 000 kr exklusive moms
varav hela beloppet utgor arvode, jamte ranta pa beloppet enligt 6 § rantelagen
(1975:635) fran denna dag tills betalning sker.
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BAKGRUND

Fastigheten X

Fastigheten X &r beldgen dster om Goéteborgs Centralstation. Fastigheten dgs av
Jernhusen Fastigheter AB (Jernhusen). X har en areal om 31 765 m? och &r taxerad som
specialenhet, kommunikationsbyggnad (typkod 829), och saknar d&rfor taxeringsvarde.
Pa fastigheten finns en byggnad som anvands som postterminal och for

kontorsandamal.

Stadsplan fran 1979 och detaljplanen fran 1997

Den 29 januari 1979 antogs en stadsplan for fastigheten. Enligt stadsplanen fick
fastigheten anvandas for jarnvagstrafik och darmed samhorigt &ndamal. Den 10 juni
1997 antogs den, for storre delen av fastigheten, nu gallande detaljplanen. Enligt

detaljplanen far 50 procent av byggnadsytan tas i ansprak for kontor.

Tomtrattsavtalet

Sedan den 1 november 1994 ar fastigheten upplaten med tomtratt. Tomtrattshavare &r
Terminal Real Estate Sweden AB (TRES). Av avtalet framgar bl.a. foljande. Den
arliga tomtrattsavgalden ska uppga till 2 300 000 kr. Avgéldsperioderna ar tio ar.
Andamalet med upplatelsen ar for kommunikationsandamal. Fastigheten far endast
anvandas for det angivna dandamalet och pa fastigheten far det finnas en byggnad om
hogst 82 700 m? bruttoarea (BTA). En andring av det bestamda utnyttjandet kan ske

med fastighetsagarens medgivande.
YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

TRES har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen, med &ndring av den 6verklagade

domen ska

1. faststalla den arliga tomtrattsavgalden for tomtratten till fastigheten X
i Goteborgs kommun till 1 950 000 kronor for den avgaldsperiod som borjar 16pa

fran och med den 1 november 2014,
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2. faststalla att Jernhusen fr.o.m. den 1 november 2014 ska aterbetala de vid
domstillfallet erlagda belopp som utgor skillnaden mellan hittills utgadende avgald och
av domstolen faststalld ny avgéld jamte réanta enligt 5 § rantelagen pa varje
skillnadsbelopp fran respektive forfallodag till dess domen vinner laga kraft och for

tiden darefter ranta enligt 6 § rantelagen till dess betalning sker, och

3. forpliktiga Jernhusen att ersatta TRES for dess rattegangskostnader i mark- och
miljodomstolen och i Mark- och miljodverdomstolen.

Jernhusen har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska &ndra den éverklagade

domen endast pa sa satt att

1. den arliga avgalden for tomtratt till fastigheten X for
avgaldsperioden som borjar I6pa fran och med den 1 november 2014 faststalls till
8 060 000 kr, och

2. och att Jernhusen tillerkéanns full ersattning for dess rattegangskostnader i mark- och

miljodomstolen och i Mark- och miljééverdomstolen.

TRES och Jernhusen har bestritt varandras yrkanden. Jernhusen har vitsordat TRES

berdkning av ranteyrkandet.

UTVECKLING AV TALAN | MARK-OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
TRES har aberopat de grunder och omstandigheter som anforts i mark- och
miljodomstolen och darutéver i huvudsak anfort féljande skal. Vid beddmningen av
markvardet, och darmed ocksa tomtrattsavgélden, ska hansyn bl.a. tas till andamalet
med upplatelsen, de inskrankningar betraffande den tillatna anvandningen och
bebyggandet av X som foljer av gallande detaljplan och tomtrattsavtal. Eventuella
forvantningar eller visioner om andrad framtida markanvandning som inte inryms i

gallande detaljplaner ska inte beaktas.
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Planbestammelsen om att 50 procent av byggnadsytan far tas i ansprak for kontor.
Skulle bestammelsen tolkas sa att endast 50 procent av byggnadens avtryck pa marken
far tas i ansprak for kontor, skulle det innebara att endast 50 procent av byggnadsarean,
i det har fallet bottenplanet, far anvandas till kontor och att dvriga utrymmen i
byggnaden endast far upplatas for idrotts- och industriandamal. En sadan tolkning kan
inte ha varit planforfattarens mening. Syftet med den nu gallande detaljplanen var att
inordna tidigare vidtagna atgarder pa fastigheten i form av kontorisering, vilka avvek
fran den da gallande stadsplanen, i den nu gallande detaljplanen. Inga nya
tillbyggnader har heller uppforts efter antagandet av den gallande detaljplanen, vilket
talar for att befintlig byggnads omfattning motsvarar maximal bruttoarea enligt den

géllande detaljplanen.

Den befintliga kontorsandelen ligger mycket ndara den maximala andelen 50 procent.
Befintliga byggnadsvolymer och andamalet terminalbyggnad ar uppfart enligt
stadsplanen, medan detaljplanen avsag en anpassning av tillatet &ndamal samt
marginella anpassningar sa att byggratten inrymmer befintliga

byggnadskompletteringar.

Tomtrattsavtalets skrivning om att X endast far anvandas for
kommunikationsandamal

| tomtrattsavtalet anges att pa fastigheten X far en byggnad om hogst 82 700 kvm
bruttoarea finnas. Det anges vidare att X endast far anvandas for
kommunikationsandamal. Begransningen omajliggor for andra verksamheter &an den
med kommunikationsandamal att nyttja fastigheten. Begransningen i detaljplan om att
endast 50 procent av byggnaden far tas i ansprak for kontor avser hela byggnaden;

bruttoarean, och inte endast byggnadsarean; byggnadens avtryck pa marken.

Tomtrattsavgalden for kommande avgaldsperiod

TRES har latit genomfora en fastighetsvardering av X. Varderingen har genomforts
av CBRE Sweden AB (CBRE), som funnit att marknadsvérdet i obebyggt skick ar

60 000 000 kronor. Varderingen har skett utifran den s.k. ortprismetoden, vilken &r

den vérderingsmetod som anvands i branschpraxis.
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Det faktum att X inte har nagot taxeringsvarde innebar inte att taxeringens
riktvardenivaer saknar betydelse i bedémningen av en rattvisande tomtrattsavgald.
Riktvardena anger grunden for aséttande av taxeringsvarden for tomtmark och ska
utgdra 75 procent av tomtmarkens marknadsvérde vid taxeringens vérdetidpunkt,
vilket ar tva ar fore taxeringsaret. Med hansyn till fastighetens lage, gallande
riktvardekarta och marknadsvardenivaer ar riktvardet for industrimarken 600 kronor/
m? tomtareal. Motsvarande riktvarde for kontorsmark ar 1 100 kronor/m? byggrétt.
Det beddmda marknadsvérdet kan darmed jamforas med ett beraknat taxeringsvérde
for industridelen om 7 200 000 kronor och 27 000 000 kronor for kontorsdelen, totalt
34 200 000 kronor. Med upprékning till marknadsvérdesniva motsvarar det 45 600
000 kronor. Enligt parterna ska avgaldsrantan motsvara 3,25 procent, vilket innebér
att tomtréttsavgélden for den kommande avgéldsperioden ska faststallas till 1 950 000

kronor.

Jernhusen har utéver vad som aberopats i mark- och miljodomstolen i huvudsak
anfort foljande till stod for sitt Gverklagande.

Planebestammelsen om att 50 procent av byggnadsytan far tas i ansprak for kontor
Begransningen kan inte tolkas pa annat satt an att det ar den byggnadsyta som ger en
maximalt utnyttjad byggrétt som det ska tas hansyn till vid en fastighetsvardering. Den
faktiskt uppférda byggnadens utformning ska inte vara avgérande; vid en

fastighetsvardering ska den faktiskt uppforda byggnaden bortses ifran.

Begreppet byggnadsyta, sasom det anges i den nu géllande detaljplanen, kan inte
tolkas pa annat satt an att vad som avses ar den hogst tillatna byggnadsytan. Vad som
ar tillatet enligt detaljplanen ska alltsa laggas till grund for avgérande av hur
byggratten enligt tomtréttsavtalet kan fordelas. Begransningen om 50 procent av
byggnadsytan vid en fullt utnyttjad byggratt &r reserverad for annat &n kontor och ska
overforas till tomtrattsavtalet vid varderingen. Effekten pa fastighetsvarderingen blir
da ringa, eftersom i princip hela X ar bebyggd. Fastighetsvarderingen ska darfor
grundas pa en total byggratt om 82 700 m?, dar endast 9 650 m? bruttoarea,
motsvarande 50 procent av byggnadsytan 19 300 m?, inte far anvéndas for kontor.
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Det star en tomtrattshavare fritt att utnyttja hela eller delar av en medgiven byggrétt i
en detaljplan utan att det paverkar fastighetsvardet eller avgéaldsbestamningen. Om ett
tomtrattsavtal begransar mojligheten att nyttja byggratten paverkar det fastighetsvardet
som ligger till grund for avgéldsbestamningen, men inte tolkningen och tillampningen
av begransningen enligt detaljplanen. Det star en tomtrattshavare fritt att nyttja vad
som ar mojligt enligt tomtrattsavtalet. Tomtrattsavgélden ska daremot baseras pa
fastighetsvardet av en maximalt utnyttjad tomtrétt med de begransningar som
detaljplanen kan medféra. | malet ar den maximala byggréatten enligt tomtrattsavtalet
82 700 m?, med en enda begransning enligt den gallande detaljplanen. Begransningen
ska tolkas oavsett vad tomtrattsavtalet foreskriver och hur tomtréttshavaren valt att
utnyttja byggrétten.

Mark- och miljodomstolen har bedémt att planbegransningen om att hogst 50 procent
av byggnadsytan far anvandas till kontor innebar att kontorsanvandningen, oavsett
vaning, endast tillats inom en viss del av fastighetens horisontella utbredning. Om det
hade varit planforfattarens syfte, hade forfattaren istéllet gjort en uppdelning av
marken i tva anvandningsomraden. Alternativt hade planforfattaren gjort en
procentuell angivelse av hur stor del av X areal som skulle fa anvéandas for
kontorsandamal. Tolkningen av begreppet byggnadsyta kan svarligen avse nagot
annat an det allmant anvanda begreppet byggnadsarea. Begransningen ar darfor att
hanfora till byggnadens avtryck pa marken. Om planforfattaren avsett arean av alla
vaningsplan begransade av de omslutande byggnadsdelarnas utsida, hade

planforfattaren anvént sig av bruttoarea.

Med bestammelsen om 50 procent andel kontor, syftade planforfattaren till att sékra
fortsatt posthantering inom en erforderlig del av bottenvaningen. Tanken kan ha varit
att pa sa satt forsvara en kommersialisering av den delen av byggnaden och sérja for en
fortsatt posthantering. Hur stor andel av byggratten som far anvéandas for kontor avgors
av den lokala byggnadsndmnden. Vid en ans6kan om bygglov, dér olika tolkningar
avseende kontorsbestammelsen kan gdras men dar alla synes vara gynnade av ett

utokat kontorsanvéndande, torde byggnadsnamnden i sitt tolkningsutrymme bevilja
bygglov.
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Mark- och miljodomstolen har alltsa felaktigt tolkat begreppet byggnadsyta som
synonymt med bruttoarea. Det korrekta hade varit att endast 9 650 m?, d.v.s. 50
procent av byggnadens avtryck pa marken, inte far anvandas som kontor.

Tomtrattsavtalets skrivning om att X endast far anvandas for
kommunikationsandamal

Det i malet aktuella tomtrattsavtalet ingicks innan den for X nu gallande detaljplanen
faststélldes. Den nu gallande detaljplanen medger en vésentligt storre byggratt an
tomtréttsavtalet, oaktat kinnedomen av tomtrattsavtalet vid den nu gallande

detaljplanens antagande.

Det finns inget som tyder pa att tomtrattsavtalets angivelse av
kommunikationsandamal innebér en begransning av anvandningen av tomtréatten och
darmed far effekt pa tomtrattsavgalden. Parterna &ger den fragan och av nuvarande
anvandning foljer att inga begransningar har iakttagits fran endera partens sida.
Redan idag finns industri, garage, lager, kontor, gymnastik och restaurang inom X.
Aven vid en strikt tolkning av begreppet kommunikationsidndamal kan konstateras att
begreppet inrymmer manga olika verksamheter med behov av kontorsyta. Begreppet
har snarare valts for att X ska atnjuta skattefrinet som specialenhet. Mark- och
miljodomstolen har alltsa gjort en riktig bedomning vad avser att tomtrattsavtalet inte

begrénsar anvandningsséttet annat &n vad avser den totala byggrétten.

UTREDNINGEN I MARK-OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Mark- och miljoéverdomstolen har hallit huvudforhandling i malet med syn av
prévningsobjektet. Den skriftliga utredningen som aberopats i mark- och
miljodomstolen har i allt véasentligt aberopats har.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL
Enligt 13 kap. 11 § jordabalken ska, vid talan om omprévning, avgélden for den
kommande perioden bestdmmas pa grundval av det varde marken &ger 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 rakna med (jmfr NJA 1975 s. 385)

Planfragan

For den del av fastigheten som far bebyggas galler en detaljplan fran 1997. | denna
anges att fastigheten far anvandas for Industri (J), Kontor (K), och Idrott(l). For kontor
anges begrinsningen att "Endast 50 % av byggnadsytan far tas i ansprak for kontor.”

Parterna i malet 4r oense om hur denna bestammelse ska tolkas.

Hur manga kvadratmeter BTA far anvandas till kontor respektive industri?
Begreppet byggnadsarea ar numera definierat i en svensk standard (SS 21054:2009)
och avser i princip den area en byggnad upptar pa marken. Innan denna standard
infordes 1978 anvéandes begreppet byggnadsyta for motsvarande sétt att berakna en
byggnadsarea pa enligt en definition i Statens Planverks detaljplaneanvisningar. Da
berdkningssattet bygger pa samma grunder utgar Mark- och miljoéverdomstolen fran

att med byggnadsyta avses detsamma som dagens byggnadsarea, forkortat BTA.

Den hogsta tillatna byggnadsarean enligt detaljplanen uppgar till ungefar 19 000 m?
enligt domstolens berékning. Av medgiven byggnadsarea far hogst halften anvandas
for kontorsandamal, d.v.s. 9 500 m?. Hogsta tillatna totalhdjd i meter 6ver nollplanet
varierar mellan + 19,0 m och +36,5 m. Tolkningsproblemet uppstar pa grund av att
planen inte anger var inom byggratten kontorsdelen far lokaliseras. | detta avseende

gor domstolen féljande bedémning.

Andamalet med detaljplanen var att mojliggéra en postsorteringsterminal i anslutning
till jarnvagen. De lagre delarna av detaljplanen ar lokaliserad i anslutning till de spar
som delvis ar 6verbyggda. De hogre delarna av byggratten ligger i véstra delen av
fastigheten och narmast Goéteborgs centrum, varfor det ar rimligt att anta att kontor i
forsta hand ar avsett att lokaliseras i denna del av byggnaden. Byggnadshéjden 6ver
mark &r har cirka.24 m. Bjalklagshojden for kontor ligger normalt pa 3,5 m vilket
innebar att kontorsdelen kan ha 7 vaningar. Utifran dessa forutsattningar kan den enligt
planen medgivna byggratten for kontor anses uppga till ungefar 66 500 m? BTA.
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Med beaktande av tomtrattsavtalets bestimmelse om maximalt 82 700 m? BTA innebéar
det att industridelen kan ges en omfattning om 82 700 m? — 66 500 m? = 16 200 m?
BTA.

Markvérdet

Parterna har framfort tre skilda metoder for att bedéma markvérdet.
1. Ortsprisanalys med tillnérande analys av utvecklingen pa fastighetsmarknaden.
2. Analys med hjélp av taxeringsuppgifter.
3. En projektkalkyl.

Ortsprisanalys
Jernhusen uppger att nagra lagfarna kop av tomtmark for kontorsfastigheter inte skett

i centrala Goteborg under senare ar.

Andra relevanta dverlatelser med bra jamforbarhet &r ett par dverlatelser pa Norra
Alvstranden. Bolaget Fribordet, ingaende i det kommunala Alvstrandsbolaget, har i
avtal om fastighetsreglering till Eklanda 6verlatit tva byggratter i Lundbyvassen intill
Sveriges Radio respektive Lindholmen, T Ss gata. Byggratterna omfattar bada cirka 10
000 m? bruttoarea och képarens avsikt &r att uppfora kontorshus. Overenskommen
kopeskilling och ersattning for mark dverlaten genom fastighetsreglering ar for bada
objekten cirka 3 000 kr/m? bruttoarea.

Vidare har Alvstrandsbolaget i avtal om fastighetsreglering 6verlatit mark mellan
Marten Krakowleden och Bergslagsgatan for det blivande Regionens hus till
landstinget. Erséttningen uppgick till 65 Mkr for en byggritt i detaljplan om 15 500 m?
BTA vilket motsvarar 4 200 kr/m? BTA. Darutéver finns ett par 6verlatelser av
byggratter pA Norra Alvstranden i niva 5 000 — 6 000 kr/m? BTA.

Sammanfattningsvis grundas Jernhusens yrkande om avgald pa ett markvarde om
3000 kr/m2 BTA.
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TRES aberopar sju kop av kontorsfastigheter.

Fastighet Omrade Anvandning Byggratt | Képetid- | Képeskilling | Lige
enligt plan (m? BTA) | punkt (kr/m? BTA) | kontor
Garda 20:9 Sodra Garda Kontor 12 250 2001 2 857 AA
Lundbyvassen 4:11 Kontor 4137 2003-03 3100 AA
Garda 18:25 Garda Kontor 17 000 | 2004-07 2700 AA
Lunden 48:1 Tornstaden Kontor 1200 2006-01 3000 B
Sannegarden 29:1 | Sannegarden Kontor 5000 | 2006-12 1200
Lindholmen
735:491 Lindholmen Kontor 11500 | 2011-06 2900 AA
Nya Kvillebdcken | Kontor, handel | 13000 | 2012-02 1540 B

Sammanfattningsvis anser TRES att markvérdet uppgar till 1 100 kr/m2 BTA om den
tankta byggnaden gors séa stor som tomtrattsavtalet medger, dvs. 82 7000 m2 BTA, och
1 700 kr/m2 BTA om byggnadens storlek inskranks till 30 000 m2 BTA kontor vilket
ger ett battre ekonomiskt utfall.

Mark- och miljééverdomstolens bedémning

Mark- och miljodverdomstolen konstaterar inledningsvis att i forsta hand bor
ortsprismetoden anvandas medan de andra metoderna kan ses som stdd och
rimlighetskontroll i de fall ortsprismetoden pa grund av bristande underlag har en lag

noggrannhet.

Mark-och miljééverdomstolen konstaterar vidare att det inte finns nagot kop som
aberopas av bagge parter. Kopen uppvisar stor spridning i fraga om saval lage,
byggrattens storlek och i fraga om kopeskilling uttryckt i kr/m2 BTA. Kdpen ar
dessutom gjorda under en lang tidsperiod med det dldsta kopet sa tidigt som 2001. |
fraga om marknadsvardeutvecklingen under perioden anger TRES i generella ordalag
att den varit svagt positiv. Jernhusen redovisar en mycket stark prisutveckling for det
narliggande omradet Lilla Bommen men anger inte hur detta kan appliceras pa

provningsobjektet eller pa Goteborg i stort.

Provningsfastigheten ligger nara centralstationen men ar avskild fran de kommersiella
delarna av centrum genom ett omfattande trafiklandskap. Det speciella 1&get invid

sparomrade i kombination med dess industripraglade karaktar i ett logistikomrade
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innebdr en lagre attraktivitet for kontorsetableringar. Den stora byggratten med sin for

sitt avsedda andamal speciella utformning paverkar ocksa vardet da den kan vara svar

att utnyttja pa ett optimalt sétt.

Sammanfattningsvis beddmer Mark- och miljééverdomstolen att Jernhusens
uppfattning om ett byggrattsvarde om 3 000 kr/m2 BTA for kontor ar for htgt genom
att inte ta tillracklig hansyn till provningsobjektets lage och byggréattens utformning, i
forhallande till jamforelseobjektens lage. A andra sidan bedéms att TRES uppfattning
om 1 100 kr/m2 BTA for kontor om man utnyttjar hela byggratten enligt
tomtrattsavtalet och 1 700 kr/m2 BTA vid en lagre exploateringsgrad ar en alltfor lag
beddmning. Den betydligt lagre vardebedomningen vid hdg exploatering &r inte
realistisk med hénsyn till de exempel med hog exploateringsgrad som Jernhusen
redovisat. Dessutom synes vardeutvecklingen under den tidsrymd som

jamforelseobjekten hamtats fran ha paverkat alltfor litet.

Mark- och miljodverdomstolen finner med hansyn till ovanstaende att marknadsvéardet
for kontorshyggratten uppgar till 2 000 kr/m2 BTA.

Paverkan av tomtrattsavtalets krav pa kommunikationsandamal innefattas i detta
belopp da paverkan beddms som marginell med hansyn till de hyresgéaster och

anvandningar som parterna vid synetillfallet ansag inga i begreppet.

Fastighetstaxering

Med tanke pa att ortsprismaterialet ar relativt litet kan aven en jamforelse géras med
fastighetstaxeringens riktvardeangivelser. For omradet Gullbergsvass anges vérdenivan
1 100 kr/m”BTA. Naraliggande med betydligt mera etablerade omraden for kontor
soder om Géta alv har vardenivéer mellan 2 800 kr/m? BTA och 4 800 kr/m? BTA.
Omedelbart norr om Géta alv i omrédet Brunnsbo &r vérdenivén 1 000 kr/m?.

En direkt tillampning av fastighetstaxeringens riktvardeangivelser ger en nagot lagre
beddémning av marknadsvérdet fér marken &n de 2 000 kr/m2 BTA som angetts i det
foregaende. Man ska dock ha i atanke att fastighetstaxeringen ar relativt
schabloniserad varfor jamforelsen med dess vardenivaer inte kan sdgas motsdga en
niva pa 2 000 kr/m2 BTA.
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Exploateringskalkyl

Vardera parten har dven redovisat en exploateringskalkyl. Jernhusens kalkyl ger ett
sammantaget byggrattsvarde pa 511 Mkr medan TRES kalkyl har ett sammanlagt
byggrattsvarde pa 60 Mkr. Den stora skillnaden beror pa skilda bedomningar framst i
fraga om hyresnivaer, direktavkastningskrav, byggkostnader och lokalareor. Eftersom
kalkylen bygger pa att séka ett resultat, byggrattsvardet, utifran skillnaden mellan tva
mycket storre tal, vardet pa den bebyggda fastigheten och byggkostnaderna exklusive

markkostnader, blir kalkylen extremt kénslig.

TRES kalkyl, med ett byggrattsvarde for kontor p& 1 671 kr/m? BTA, bygger pé en
byggréatt som & mindre dn héalften av den av Mark- och miljodverdomstolen i det
foregaende bedomda. Kalkylens slutresultat borde darfor atminstone fordubblas dven
utan beaktande av att det kan finnas behov av justering av andra ingaende parametrar.
Jernhusens kalkyl, med ett byggrattsvarde for kontor p& 6 178 kr/m? BTA, far
betraktas som orimligt htg med tanke pa de jamforelseobjekt som Jernhusen sjalva

presenterat.

Sammantaget konstaterar Mark- och miljodverdomstolen att exploateringskalkylerna
har ett begransat varde for beddmningen men att de, med realistiska ingangsdata, inte
motsager en niva pa 2 000 kr/m2 BTA.

Industri

Industri brukar normalt varderas i enheten kr/m? tomtarea. Med tanke pé
prévningsfastighetens centrala lage, det faktum att industridelen kommer att ligga i
direkt anslutning till en stor kontorsbyggnad samt att det inom begreppet industri kan
inrymmas lager, en mindre del butiksytor och en storre andel industrikontor &r det
lampligt att dven vardera industridelen i enheten kr/m? BTA.

Industridelen bedéms av samma skél som ovan fa en relativt kontorslikande

anvandning. Byggrattsvarde blir dock ndgot lagre och kan sattas till 1 500 kr/m? BTA.
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Garage

| ovanstaende bedémningar har hansyn tagits till att garage behéver byggas och att

detta har en negativ paverkan pa byggrattsvardet.

Totalt markvéarde

Det totala markvardet for tomtrétten till fastigheten X uppgich den 1 november 2014
till 66 500 m? BTA x 2000 kr/m?+ 16 200 m? BTA x 1 500 kr/m? BTA = 157 300 000
kr.

Avgaldsranta

Parterna dr eniga om att avgéldsréntan ar 3,25 procent.

Avgald
Med ett markvéarde om 157 300 000 kr och en avgéldsranta om 3,25 procent ska den
arliga avgalden fran och med den 1 november 2014 bestammas till 5 112 250 kr.

Rattegangskostnader

En part som tappar malet ska enligt 18 kap. 18 rattegangsbalken ersatta motpartens
rattegangskostnad om inte annat ar stadgat. 1 18 kap 4 § rattegangsbalken finns
bestammelser om hur rattegangskostnadsansvaret ska fordelas nér ett yrkande bifalls
endast till en del. I dessa situationer kan ratten kvitta eller jamka kostnaderna, om inte

kostnaderna for de olika yrkandena i malet kan sarskiljas.

Genom utgangen i Mark- och miljoéverdomstolen har Jernhusen fatt mer bifall till sin
talan har an i mark- och miljodomstolen och har darfor ratt till ersattning fran TRES
for sina kostnader dar. Jernhusen har dock inte vunnit fullt bifall till sin talan vid mark-
och miljodomstolen. Mark- och miljééverdomstolen delar mark- och miljddomstolens
bedémning att TRES ska ses som tappande part i frigan om sin egen talan om
sankning av tomtrattsavgalden men aven delvis tappande i fragan om Jernhusens talan
om hajning av tomtrattsavgalden och att ersattningsskyldigheten ska jamkas pa satt
mark- och miljddomstolen funnit. Mark- och miljédomstolens dom ska darfor

faststallas i denna del.
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Enligt 18 kap. 15 § rattegangsbalken ska skyldigheten att ersatta rattegangskostnaderna
i hogre ratt bestimmas med hansyn till rattegdngen dar. Aven i Mark- och
miljooverdomstolen far TRES ses som tappande part i fragan om sénkning av
tomtrattsavgalden och delvis tappande vad géller Jernhusens talan om en hoéjning av
avgiften. Jernhusen har dock inte vunnit fullt bifall till sin talan varfor

ersattningsskyldigheten bor jamkas.

Jernhusen har yrkat erséttning med 234 588 kr exklusive moms varav 188 500 kr utgor

ombudsarvode.

Mark- och miljodverdomstolen finner Jernhusen skéligen tillgodosedd med 75 000 kr i

ombudsarvode.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 4 januari 2016 med hansyn till mellankommande helg.

| avgorandet har deltagit hovrattsradet Henrik Lov, tekniska radet Jan Gustafsson,
hovrattsradet Eywor Helmenius (referent), tekniska radet Carl-Gustaf Hagander samt

tf. hovréttsassessorn Charlotte Jansson.

Foredragande har varit Johan Erlandsson.
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DOMSLUT

Mark- och miljédomstolen bestammer den arliga avgélden for tomtratten till
Goteborg X for tiden fran och med den 1 november 2014 till 5 006 625 kronor. Pa
skillnaden mellan ny och gammal avgéld ska ranta enligt 5 § rantelagen utga fran
respektive forfallodag till dess domen vinner laga kraft och for tiden darefter enligt

6 § rantelagen.

Terminal Real Estate Sweden AB ska ersatta Jernhusen Fastigheter AB med
200 000 kr for rattegangskostnader.




3

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 3862-13
Mark- och miljodomstolen

BAKGRUND

Jernhusen Fastigheter AB (Jernhusen) &r dgare till fastigheten Goteborg X. Enligt
tomtrattsavtal ar fastigheten upplaten med tomtratt per den 1 november 1994.
Tomtrattshavare ar Terminal Real Estate Sweden AB

(TRES). Enligt upplatelseavtalet skulle den arliga tomtrattsavgalden uppga till

2 300 000 kr. Vidare skulle gélla tiodriga avgaldsperioder. Andamalet med
upplatelsen angavs i tomtratts avtalet vara kommunikationsandamal. | avtalet
foreskrevs att fastigheten endast fick anvéandas fér det angivna andamalet och att det
fick finnas en byggnad om hogst 82 700 kvm bruttoarea (BTA) pa fastigheten.
Andring av det bestamda utnyttjandet kunde emellertid enligt avtalet ske med

fastighetsagarens medgivande.

Fastighetens areal uppgar till 31 765 kvm. Den ar taxerad som specialenhet,
kommunikationsbyggnad (typkod 829). Néagot taxeringsvarde ar saledes inte asatt
fastigheten. Enligt en tidigare géllande detaljplan fick fastigheten anvéndas for
jarnvagstrafik och darmed samhérigt andamal. Genom en detaljplan géllande fran
den 10 juni 1997 fick marken anvéndas for industri, kontor och idrott. Planen
foreskriver att hogst halva byggnadsytan far vara kontor. Pa fastigheten finns idag
en byggnad som i stort till hdlften vardera anvands dels som postterminal dels for

kontorsandamal.

YRKANDEN M.M.
Jernhusen Fastigheter AB (Jernhusen) yrkar att domstolen

1. Faststéller den arliga avgalden for tomtraten fastigheten Goteborg
X, for den avgaldsperiod som borjar I16pa den 1 november 2014, till
8 060 000 kr,

2. faststéller att TRES, fr.o.m. den 1 november 2014, ska betala de vid
domstillféllet forfallna belopp som utgér skillnaden mellan ny avgald och
hittills utgaende avgald jamte ranta enligt 5 § rantelagen pa varje
skillnadsbelopp fran respektive forfallodag till dess domen vinner laga kraft

och for tiden darefter enligt 6 8 rantelagen till dess betalning sker, samt
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3. tillerkanner Jernhusen ersattning for rattegangskostnader med 384 520 kr.

Jernhusen bestrider TRES yrkanden.

Terminal Real Estate Sweden AB (TRES) yrkar att domstolen

1. faststaller den arliga tomtrattsavgalden for tomtratten till fastigheten
Goteborg X till 1 950 000 kr for den avgaldsperiod som borjar 16pa fran den
1 november 2014,

2. faststaller att Jernhusen fran och med den 1 november 2014 ska aterbetala de
vid domstillféllet erlagda belopp som utgdr skillnaden mellan hittills
utgaende avgéld och av domstolen faststélld ny avgald jamte ranta enligt 5 §
rantelagen pa varje skillnadsbelopp fran respektive forfallodag till dess
domen vinner laga kraft och for tiden déarefter enligt 6 § rantelagen till dess
betalning sker

3. forpliktigar Jernhusen att ersatta bolaget for rattegangskostnader med
530 470 kr.

TRES bestrider Jernhusens yrkanden.

UTVECKLING AV TALAN

Jernhusen

Fastighetens areal uppgar till 31 765 kvm. Den ar taxerad som specialenhet
kommunikationshyggnad (typkod 829) och har inte asatts nagot taxeringsvarde.
Enligt gallande detaljplan fran den 10 juni 1997 far marken anvandas for industri,
kontor och idrott. Planen foreskriver att hogst halva byggnadsytan far vara kontor.
Med byggnadsyta avses byggnadens avtryck pa marken. Pa fastigheten finns idag
en postterminalbyggnad som delvis anvands fér kontorsandamal. Fastigheten berérs
av den vision for centrala Géteborg, Alvstaden, som kommunfullmiktige antog
2012,

Fastighetens varde paverkas av den évriga marknaden. Kontorshyresnivaerna ar
stigande for moderna och bra belagna kontorslokaler i storstadsomradena och i de

flesta regionstaderna. Butikshyresnivaerna runt om i landet har under en tid
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generellt sett varit stillastaende eller till och med sjunkande. Hyresnivaerna for
industri- och lagerlokaler har generellt sett legat relativt stilla under ett antal ar.
Overlatelser av byggréatter sker forhallandevis séllan i Goteborg. Nagra relevanta
jamforelseobjekt ar tva byggratter for kontorshus i Lundbyvassen och pa
Lindholmen om ca 10 000 m? bruttoarea, dar ersattningen for marken uppgick till
3000 kr/m? bruttoarea. Vidare har mark mellan Marten Krakowleden och
Bergslagsgatan verlatits for uppforande av det nya Regionens hus, och

erséttningen uppgick till 4 200 kr/ m? bruttoarea.

Fastigheten X ligger i allman fastighetstaxering 2013 inom riktvardesomrade
Gullbergsvass, dar riktvardesangivelserna for mark med byggratt for lokaler &r 1 100
kr/ m? bruttoarea. Riktvérdet ar for 1agt, och férklaras med omradets omfattning och
utbredning at ost-nordost dar marknadshyrorna for lokaler ar mycket lagre. Det laga
riktvérdet ar aven en konsekvens av att taxeringsvérdet for 2013 ska motsvara 75 %
av fastighetens marknadsvarde 2011. Fastighetens marknadsvarde ar 2013 kan antas
vara hogre an ar 2011. Lokalerna i riktvardesomradet utgors till stor del av lokaler
for industri och lager. I omkringliggande riktvardesomraden ligger riktvardena i
allman taxering p 1 000- 4 600 kr/ m? bruttoarea, och det &r rimligt att anta att den
aktuella fastigheten vid en jamforelse borde ligga i den 6vre delen av intervallet,
d.v.s. p& 3 500-4 500 kr/ m? bruttoarea.

Markvérdet for fastigheten ska bedomas utgaende fran den markanvandning som
medges i plan och avtal. Av intresse ar vilken byggratt som kan tas i ansprak inom
fastigheten. Planen medger ca 120 000 till 125 000 m? bruttoarea men
tomtrattsavtalet satter en begransning till 82 700 m?.

Vid maximalt utnyttjande av byggrétten i enlighet med tomtréttsavtalet blir
exploateringstalet 2,6. Denna tathet bedéms med hénsyn till tomtens utformning
och hur marken &r utlagd i plan mycket val vara praktiskt genomférbar. Hog tathet

har blivit nd&rmast en planeringsnorm i storstadskommunerna. Sammanfattningsvis
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gors beddmningen att markvérdet vid bedémningen av skélig avgald bor beréknas

pd hela den bruttoarea om 82 700 m? som tomtrattsavtalet medger.

Fastigheten har ett mycket gott lage i centrala Goteborg med framférallt mycket god
tillganglighet. Nérheten till regionens viktigaste knutpunkt for kollektivtrafik ar en

avgorande fordel samtidigt som fastigheten &r latt att na med bil.

Kommunen har en tydlig vilja att ta Centralen- och Gullbergsvassomradena i
ansprak for tat stadsbebyggelse. Omradena kan forvantas fa en mycket stark
utveckling vid genomforandet av bland annat Bangarsviadukten och Vastlanken och
ianspraktagande av blivande kommersiella byggratter i anslutning till Centralen och

Nils Ericssonterminalen.

Intresset for ett forvarv av fastigheten sasom planlagd obebyggd mark kan antas
vara mycket stort och skulle i praktiken innebdra en cityutvidgning med uppemot
3 000 nya kontorsarbetsplatser. Nedan har en schematisk projektkalkyl stéllts upp

som syftar till att simulera projektutvecklarnas betraktelse av fastigheten:

Avdrag for parkeringsanlaggning gors i de fall ett projekt kan bedémas ha en hégre

kostnad for anlaggningen jamfort med vad som ar normalt for orten.

Projektutvecklingskostnaden ar de kostnader en projektutvecklare iklader sig i
projektet, exempelvis egna personalkostnader, kostnader dverenskomna i planavtal
med mera. Den procentuella andelen beddms fran fall till fall utgaende fran bland

annat projektets omfattning och komplexitet.

Den procentuella projektpremien/risken bedoms fran samma utgangspunkter och
ska spegla projektutvecklarens krav pa riskpremie for projektet, ett stort projekt
med liten risk asatts ett mindre procenttal medan ett litet hogriskprojekt asatts en

hdg procentuell premie/ risk.
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Projektvarde vid fardigstalld bebyggelse

Projektvardet har bedémts genom nedanstaende avkastningskalkyl.
+ Hyra 2 400 kr/ m? LOA

- Hyresrisk 5%

- Drift- och underhéallskostnad 350 kr/ m* LOA

= Driftnetto 1 500 kr/ m* LOA

Direktavkastningskrav 5,5 %

= Avkastningsvarde 35 000 kr/ m? LOA, omrakning med relationstalet 0,85 ger
30 000 kr/ m* BTA.

Vardet for garage bedoms enligt foljande:

+ Hyra 750 kr/ plats och manad

- Hyresrisk, 10 %

- Drift och underhallskostnad 1 000 kr/ plats och ar
= Driftnetto 7 100 kr/ plats och ar

Direktavkastningskrav 5,5 %

= Avkastningsvérde 130 000 kr/ plats

Byggkostnad
Byggnadskostnaden for lokalerna kan uppskattas till cirka 15 000 kr/ m? BTA.

Tillkommande kostnad for garage bedoms till 350 000 per plats. Erforderligt antal
platser enligt kommunens p-norm &r 4,4/ 1 000 m® BTA.

Projektutvecklingskostnad
Projektutvecklingskostnaden bedoms vara lag eftersom laga kraftvunnen plan

foreligger, sag 5 %.
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Marknadsféring och uthyrning kan schablonméssigt &sattas kostnaden 1 000 kr/m?
BTA.

Projektpremie/risk
Projektpremien/ risken beddms med hansyn till 1age, omfattning och

kontorsprojektets konjunkturkanslighet vara forhallandevis hdg, 50%.

Sammanstéllning, hela projektet

+ Lokaler 82 700 m? BTA & 30 000 kr 2 480 Mkr
+Garage 365 platser 4 142 000 52 Mkr

= Intékter 2 532 Mkr
- Lokaler 82 700 m? BTA 4 15 000 kr 1 240 Mkr
Garage 365 platser a 350 000 kr 128 Mkr
= Byggkostnader 1 368 Mkr
= Projektvarde fore projektutvecklingskostnad 1 164 Mkr
- Projektutvecklingkostnad 5% 58 Mkr

- Marknadsforing, uthyrning 82 700 m* BTA & 1 000 kr 83 Mkr

= Projektvarde 1 023 Mkr
- Projektpremie/ risk 50% 512 Mkr
= Byggrattsvarde 511 Mkr

Vardebeddmning

En normering mellan fastigheten och gjorda Gverlatelser pekar pa att vardet for
byggratterna inom fastigheten ligger mellan 3 000 och 4 500 kr/ m? BTA.
Avstamning mot taxering och en projektkalkyl visar ocksa pa denna niva eller

hogre.
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En invandning kan géras mot att byggratten ar mycket stor. Ett etappvis
ianspraktagande ar darfor sannolikt och det scenario som byggratten varderats
utifran ar att en 6verlatelse sker da en projektutvecklare har klart med hyresgéaster
for ungefar halva byggnaden och kdper resterande del pa spekulation. Pa den del
dar avtal om hyra finns enligt ovanstaende resonemang ar projektutvecklarens risk
liten och byggréattsvardet bor darfor ligga hogt i intervallet, mellan 3 500 och 4 500
kr/ m%. For den andra halvan ar risken hdgre och byggrattsvardet lagre, sag mellan
1 500 och 2 500 kr/ m? BTA. Sammanvagt kan byggrattsvardet bedémas till 3 000
kr/ m® BTA, totalt 248 Mkr,

Jernhusen medger att berakna tomtrattsavgalden utifran en ranta om 3,25 procent.

TRES

Omsténdigheter

Jernhusen &r lagfaren &gare till Fastigheten, vilken ar upplaten med tomtratt dar
TRES é&r tomtrattshavare. Avgéldsperioden uppgar till tio ar. Innevarande
avgaldsperiod I6per ut den 31 oktober 2014. Nuvarande tomtrattsavgald uppgar till
2 300 000 kronor. Markvardet for fastigheten bedéms uppga till 60 000 000 kronor.
Skalig avkastning pa markvardet uppgar till 3,25 %. Tomtrattsavgélden ska darfor
faststéllas till 1 950 000 kronor.

Plansituation

For fastigheten galler en detaljplan (stadsplan) fran 1979-01-29; akt 1480K-11-3497
samt en detaljplan fran 1997-06-10, akt 1480K-11-4343. 1979 ars plan galler for
fastighetens Gstra spets (SP11F3497) medan 1997 ars plan omfattar den 6vriga
delen av fastigheten DP/4343). 1979 ars plan har tidigare omfattat hela fastigheten,
men &r idag géllande enbart for fastighetens Ostra spets. Planen (1979) anger
andamalet ”jarnvagstrafik och dirmed samhorigt &ndamal” (Tji).
Terminalbyggnaden &r i allt vasentligt uppford med stéd av och i enlighet med 1979
ars plan. Som redovisats ovan galler dock 1979 ars plan idag enbart for den mindre

och obebyggda Ostra tomtdelen, dar planen anger punktprickad kvartersmark (mark
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som inte far bebyggas) med dndamalet jarnvégstrafik och darmed samhorigt

andamal.

Idag galler i stallet 1997 ars plan for merparten av fastigheten. Planen anger
andamalen Industri (J), Kontor (K) och Idrott (). Vad géller kontorsandamalet
anges att endast 50 % av byggnadsyta far tas i ansprak for kontor. Hogsta tillatna
byggnadshdjder anges i olika delar som storsta byggnadshdéjd respektive storsta
totalhdjd 6ver nollplanet. I planbeskrivningen till 1997 ars plan anges att
planandringen har tillkommit pa initiativ fran Postfastigheter som vid tidpunkten
var tomtrattshavare. Syftet med planédndringen anges vara att utvidga anvandningen
till att omfatta saval industri som kontor och idrott till foljd av att utrymmesbehovet
for postverksamheter har minskat vasentligt. Vidare anges syftet vara att justera sa
att befintlig byggnad med kompletteringar inryms inom omradet med byggritt.

Det bedoms att tomtrattens befintliga byggnader och lokalernas befintliga nyttjande
i allt vasentligt Gverensstammer med 1997 ars plan. Vidare bedéms byggréatten i allt
vasentligt vara fullt utnyttjad. Eftersom inga tillbyggnader har genomforts efter
1994 ars tomtrattsupplatelse bedoms planens hogsta tillatna byggratt kunna
likstallas med den bruttoarea for befintliga byggnader som redovisas i

sidodverenskommelsen till 1994 ars tomtrattsavtal, det vill saga 82 700 kvm BTA.

Sammanfattningsvis kan saledes ett maximalt nyttjande av byggratten enligt 1997
ars plan anges till totalt 82 700 m? BTA med féljande fordelning:

Lokaltyp Yta (m°) Andel (%)
Kontor 41 350 50
Industri, idrott 41 350 50

Totalt 82 700 100

Den befintliga kontorsandelen ligger mycket nara den maximala andelen 50 % (47

% inklusive restauranglokal). Sammanfattningsvis kan ségas att befintliga

byggnadsvolymer och dndamalet terminalbyggnad &ar uppfort enligt 1979 ars plan

medan 1997 ars planandring avsag en anpassning av tillatet andamal samt

10
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marginella anpassningar sa att byggratten inrymmer befintliga

byggnadskompletteringar.

Tillsammans med tomtarealen 31 795 kvm innebdr planens maximala byggrétt en
exploateringsgrad om 2,60, vilket far anses som mycket hogt mot bakgrund av
omgivande exploateringsgrader, tomtens oregelbundna utformning samt att minst
halva byggratten (byggnadsarean) ska utgora industri eller idrottsandamal. En
ytterligare kommentar &r att ett maximalt nyttjande av byggratten enligt 1997 ars
plan kraver att en ny byggnad utformas pa i princip samma satt som den befintliga
byggnaden. Om man tolkar planbestammelsens byggnadsyta strikt maste dock
uppdelningen mellan industri- och kontorsbyggnader vara mer distinkt &n den ar
idag. 1 vilket fall maste industrilokaler i stor utstrackning uppforas i flera
vaningsplan. En ytterligare konsekvens av ett maximalt utnyttjande av byggratten ar
att parkering antingen maste inrattas som garage (sasom ér fallet idag) eller att
markytor for nddvandig parkering maste kopas/arrenderas inom nagon intilliggande

fastighet

Markvardet

Fastighetens area uppgar till 31 795 m?. Tomtratten ar bebyggd med flera
sammanhangande byggnader som tillsammans upptar merparten av ytan.
Byggnaderna ar uppforda for andamalet logistik/terminalverksamhet. Fastigheten ar
taxerad som specialenhet — kommunikationsbyggnad, och har darfor inte asatts
nagot taxeringsvarde. For fastigheten géaller detaljplan (stadsplan) fran 1979-01-29
samt detaljplan fran 1997-06-10. Stadsplanen anger dndamélet jarnvégstrafik och
didrmed samhorigt &andamal”. Terminalbyggnaden &r 1 allt védsentligt uppford med
stod av och i enlighet med 1979 arsplan. Idag géaller planen fran 1997 for merparten
av fastigheten. Planen anger andamalen industri, kontor och idrott. Betraffande
kontorsdndamalen anges att “endast 50% av byggytan fér tas i ansprak for kontor”.
Syftet med planandringen 1997 var att utvidga anvandningen till att omfatta saval
industri och kontor och idrott till foljd av att utrymmesbehovet for postverksamhet
har minskat. Syftet anges vidare ocksé vara att justera sé att "befintlig byggnad med

kompletteringar inryms inom omradet med byggrétt”.
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Byggratten inom fastigheten &r i allt vasentligt fullt utnyttjad. Inga tillboyggnader har
genomforts efter 1994 ars tomtrattsupplatelse. Planens hogsta tillatna byggratt kan
darfor likstallas med den bruttoarea for befintliga byggnader som framgar av en
sidodverenskommelse till tomtréttsavtalet fran 1994, d.v.s. 82 700 m? BTA. Den
befintliga kontorsandelen pa fastigheten ligger mycket nara den maximala andelen
om 50 % (47 % inklusive restaurangdel). Tomtrattens andamal anges vara
“kommunikationsidndamal”. T tomtréttsavtalet anges att pa fastigheten far endast en

byggnad om hégst 82 700 m? BTA finnas.

Fastigheten ar belagen i Gullbergsvass, 0ster om centrala Goteborg. Det direkta
naromradet utgors i huvudsak av industribebyggelse med verksamheter som framst
har en inriktning mot logistik och speditionsverksamhet. Direkt sder om
fastigheten finns ett storre jarnvagsomrade med spar som loper in mot Goteborgs
centralstation. Laget bedéms av CBRE som ett A-lage for industriandamal och som
ett B-lage for kontor. Omradet har under lang tid varit utpekat som ett framtida
omrade for foradling och stadsfornyelse. Dessa planer ar dock fortsatt mycket
langsiktiga och det ar inte aktuellt med stadsfornyelse inom de narmaste 15-20 aren.

Byggrattens varde

Industri

En ortsprisundersokning har genomforts vad avser genomforda lagfarna kop av
industritomtmark (typkod 411) i Géteborg med kranskommuner. | syfte att erhalla
sa stort antal kop som majligt har forvary som genomforts fran och med ar 2009
studerats. Kopen har grovt gallrats avseende uppenbart intressegemenskap mellan
kdpare och saljare. Urvalet har varit obebyggda industrifastigheter med en tomtareal
om minst 5 000 kvm. Kdpen ger ett genomsnittligt pris om cirka 429 kr/kvm
tomtareal. Prisutvecklingen under perioden beddms i genomsnitt som svagt positiv.
Ortsprismaterialet avseende industritomtmark visar pa priser i intervallet 650 —

1 000 kr/m® med ett genomsnitt om cirka 750 kr/m? tomtareal.
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Vérderingsobjektet bedoms vad galler industridndamalet sammantaget ha ett lage
som ar klart béattre &n genomsnittet for jamforelsekdpen. Enligt den klassificering
som har redovisats for véarderingsobjektet bedoms varderingsobjektets lage som ett
A-lage for industri och det bedéms som likvardigt med eller ndgot battre an de
jamforelsekdp som har ett 1dge som i tabellen ar klassat som A/A. Prisutvecklingen
under perioden har naturligtvis varierat med konjunkturskiftningarna, men bedéms i
genomsnitt som svagt positiv. Med hansyn till det for industriandamal centrala laget
bedoms marknadsvardet for industritomtmarken sammantaget ligga i niva 900
kr/kvm.

Kontor

Antalet kop av byggratter for kontor och jamférbara kommersiella &ndamal &r
bristfalligt. For kontorsandamal har sju kop noterats, vilka har bedémts vara uttryck
for marknadsvardet, det vill sdga vara nagorlunda 6ppet utbjudna fastigheter utan
influens av intressegemenskap mellan kdpare och saljare eller annan omstandighet
som gor att kopeskillingen avviker fran marknadsvardet. Priserna varierar mellan
cirka 1 200 och 3 100 kr/kvm BTA och med ett genomsnitt om cirka 2 470 kr/kvm
BTA.

Ortsprismaterialet for kontorsandamal bestar till Gvervagande del av jamforelsekop
i AA-lagen eller A-lagen, medan varderingsobjektet &r klassat som ett B-lage for
kontor. Varderingsobjektets kontorslage ar forhallandevis centralt, men laget raknas
and4 inte som “centrum” och pédverkas av att det inte finns ndgon service i
naromradet och att omgivningarna helt domineras av industri- och
logistikfastigheter. Kontorsbyggratten paverkas aven negativt av att
varderingsobjektet enligt gallande detaljplan maste innehalla minste 50 %
industrianvandning. En positiv faktor ar dock att mycket god kollektivtrafik finns pa
ca 1 km avstand. | varderingen av objektets kontorsbyggratt maste hansyn tas till
vilken storlek pa byggratten som forutsétts. Enligt ovan innebér ett nyttjande av
objektets maximala byggrétt ett antal uppenbara olédgenheter som inverkar klart

begrénsande for byggrattsvardet.
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| sammanfattning bestar dessa olagenheter framst av foljande faktorer:

o Kontoren maste utformas med mycket djupa lokaler.

o Den mycket hoga exploateringsgraden kréaver att garage maste utforas i ett
kallarplan vilket inverkar klart negativt pa exploateringens totala ekonomi.

o Utrymme (markareal) for objektets industridel begrénsas vilket antingen innebér att
sekundara industrilokaler ovan gatuplanet maste utforas alternativt att fri
industrimark for kommunikationsytor begrénsas vasentligt.

o En storre byggratt kraver att en storre hansyn maste tas till effekten av en
nédvandig etappindelning for att anpassa utbudet till efterfragan.

o Ett nyttjande av den maximala byggratten innebar att byggrétten for industri och
byggratten for kontor maste nyttjas pa ett mer integrerat satt. Detta ar
vérdesankande for industridelen men framst véardesénkande for kontorsdelen.

Efter justering for avsaknad av tomtanlédggningar samt avsaknad av anslutningar for
bl.a. vatten och avlopp uppgar fastighetstaxeringens riktvarde for tomtmark/
byggratt for kontorsandamal i det aktuella omrédet till 900 kr/ m? BTA byggratt,
vilket uppraknat till marknadsvérdeniva (&r 2011) motsvarar 1 200 kr/ m? BTA.
Med hénsyn till det for kontorsandamal mattligt attraktiva B-laget bedéms
marknadsvardet for objektets kontorsandamal sammantaget ligga i niva 1 000 kr/m?
BTA vid ett nyttjande av maximal kontorsbyggrétt, medan vardet vid ett mer
optimalt nyttjande av kontorsbyggratten, dar ovanstaende olagenheter undviks eller
begrénsas, beddms till nivan 1 700 kr/ m? BTA. Som en féljd av dessa nackdelar
med ett maximalt nyttjande av kontorsbyggréatten ger ett optimalt nyttjande av
kontorsbyggratten, ca 30 000 m?, ett hdgre marknadsvarde, ca 50 000 000 kronor,
vilket motsvarar resultatet av den normaliserade exploateringskalkylen. Det kan
slutligen for fullstdandighetens skull noteras att marknadsvardet av byggratt for
andamalet idrott med mycket god marginal bedoéms understiga vardet av

kontorsbyggratten.

Nedan redovisas en exploateringskalkyl i vilken en mer normal exploateringsgrad
och darmed ett mer effektivt och attraktivt nyttjande av byggréatten har forutsatts. |
denna kalkyl forutsatts att ungefér halva tomtytan, det vill sdga cirka 16 000 kvm,

bebyggs med 10 000 kvm BTA industri, vilket ger ett normalt utférande dar hégst
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halva industrimarken bebyggs medan resterande industrimark nyttjas for parkering
samt kommunikations- och uppstallningsytor m.m. Detta innebér dven att ytorna i
ett andra vaningsplan begransas till omkring 2 000 kvm BTA, vilket ar en normal
andel for kompletterande industrikontor och personalutrymmen med mera.
Utnyttjandegraden innebadr samtidigt att i princip inga industrilokaler behver

utforas i vaningsplan ovanfor bottenplanet.

Vad géller kontorsbyggratten begrénsas denna till 30 000 kvm BTA. Begrénsningen
betalar sig genom att kontoren kan uppféras med mer normala byggnadsdjup samt
att kontorsbyggratten pa ett tydligare satt kan avskiljas fran industridelen, vilket
tillsammans bedéms kunna innebara en nagot hogre hyra. Vidare innebéar
begransningen en klar fordel genom att utrymme skapas till att nédvandig parkering
kan utforas som markparkering i stallet for som garage i kallare.

Exploateringskalkylen enligt nedan.

Industri Kontor
Hyra (kr’lkvm BRA) 1000 2100
Vakans/hyresrisk (%) | 5 6
DoU (Kr/ kvm BRA) 5 10
Skatt (kr/kvm BRA) 5 10
Dir. avk (%) 6,75 6,25
Marknadsvérde efter 12 148 27 824
(kr/lkvm BRA)
Omréakningstal 1,15 1,2
BRA/BTA
+ Projektvarde efter 10 564 23187
(kr/ kvm BTA)
* Byggkostnader (kr/ 8 000 20 000
kvm BTA)
* Extraordinéra 0 0
byggkostnader (kr/
kvm BTA)
*Markkostnader, 500 800
anléggningar inom
kvartersmark (kr/kvm
BTA)
Kostnad rivning 0 0
(kr/lkvm BTA)
-S:a kostnader (kr/kvm | 8 500 20 800
BTA)
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= Netto(kr/lkvm BTA) | 2 064 2 387

- Projektvinst, risk/ 30 30
avstadmning ortspris

(%)

= Byggréttsvarde 1445 1671
(kr’lkvm BTA)

Byggritt (kvm BTA) 10 000 30 000

Varde (kr) 14 445 250 kr 50 120 000 kr

* Schablonbeddémt

Kalkylen resulterar i byggrattsvarden i nivan 1 700 kr/lkvm BTA for kontor
respektive 1 400 kr/kvm BTA for industri och ett totalt byggrattsvarde i nivan
64 000 000 kr. Behovet av etappindelning ar har ndgot mindre, men sammantaget

beddms en justering till 60 000 000 kr som rimligt.

Om en exploateringskalkyl i stallet gors pa samma satt for maximal byggratt enligt
detaljplan/befintlig nyttjanderatt resulterar kalkylen i ett totalt byggrattsvérde i
nivan 51 000 000 kr.

Mot bakgrund av redovisat ortsprismaterial for industrimark och kontorsbyggrétter,
fastighetstaxeringens riktvardenivaer for mark, samt redovisade
exploateringskalkyler och forda resonemang &r det CBRE:s beddmning att
fastighetens marknadsvarde i obebyggt skick ligger i nivan 60 000 000 kr. Det
beddmda marknadsvérdet kan jamféras med ett beréknat taxeringsvarde for
industridelen om 7 200 000 kr (16 000 m? TA * 450 kr/ m® TA) respektive

27 000 000 (30 000 m2 BTA * 900 kr/m? BTA) for kontorsdelen, totalt 34 200 000
kr. Med upprakning till marknadsvérdeniva (ar 2011) motsvarar det 45 600 000 kr.

Slutsats

Mot bakgrund av redovisat ortsprismaterial for industrimark och kontorsbyggrétter,
fastighetstaxeringens riktvardesnivaer for mark, samt redovisade
exploateringskalkyler och forda resonemang &r det CBRE:s beddmning att
fastighetens marknadsvérde i obebyggt skick ligger i nivan 60 000 000 kr.
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DOMSKAL

Vid omprévning av tomtrattsavgald skall domstolen enligt bestammelserna i 13 kap
11 § jordabalken bestamma avgélden fér den kommande perioden pa grundval av
det varde marken &ger vid tiden for omprévningen. Vid beddmande av markvardet
skall hansyn tas till &ndamalet med upplatelsen och till de narmare foreskrifter som
skall tillampas ifrdga om fastighetens anvandning och bebyggelse. Det innebar vid
sadan omprdévning som nu ar ifraga att bedémningen skall ske utan hansyn till den
bebyggelse som finns pa omradet men med beaktande av innehallet i tomtréatts-
avtalet, gallande detaljplan samt de investeringar i vatten och avlopp samt normala
markanlédggningar som anlagts av tomtrattsinnehavaren. Detta innebér att det pris
som ska sokas ar det som marknaden &r beredd att betala for fastigheten i avrojt

skick dock med de begransningar som &r inskrivna i tomtrattsavtalet.

Den aktuella tomtrattsfastigheten ar beldagen i anslutning till bangardsomradet norr
om Goteborgs Centralstation. Fastigheten ar bebyggd med en stor byggnad som
anvands for postterminalverksamhet och kontorslokaler m.m. Av tomtrattsavtalet
framgar att fastigheten ar upplaten for kommunikationsandamal och att den far
anvandas endast for namnda andamal. Pa fastigheten far en byggnad om hogst 82
700 kvm BTA finnas. Andring av det for fastigheten bestamda utnyttjandet far
enligt avtalet inte ske utan fastighetsagarens medgivande och innan sadan andring
sker skall tomtrattshavaren, om fastighetsagaren sa finner pakallat, traffa
tillaggsavtal med fastighetsagaren angaende den avgald och de évriga villkor, som
skall galla vid det andrade utnyttjandet. Enligt detaljplanen galler begransning for
kontor da planbestimmelserna anger "Endast 50 % av byggnadsytan far tas i

ansprak for kontor”

Jernhusen — sammanfattning av bedémda vardenivaer

Vad géller fastighetens varde har Jernhusen under foérhandlingen presenterat tre
nyare Overlatelser av byggratter dar tva kop ligger pa 3 000 kr/kvm BTA och ett
kop pa 4 200 kr/kvm BTA. De har ocksa genom en projektkalkyl kommit fram till
ett bedomt byggrattsvarde om 511 Mkr. Riktvardekartan for fastighetstaxeringen

anger ett taxeringsvarde om 1 100 kr/kvm BTA for Gullbergsvass. En anpassning
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till raddande marknadsvardet av taxeringsvardet for byggratter inom Gullbergsvass
pekar enligt Jernhusen pa nivan 3 500 — 4 500 kr/kvm BTA. Fastighetens varde
beddms enligt Jernhusen till 248 Mkr, motsvarande 3 000 kr/kvm BTA for enligt
tomtrattsavtalet tillaten byggratt om 82 700 kvm BTA.

TRES — sammanfattning av bedémda vardenivaer

TRES har presenterat sju jamforelsekop for byggréatter kontor. Dessa kop har gjorts
mellan 2001 och 2012. Kopeskillingen for dessa kop motsvarar (redovisade i
kronologisk ordning): 2 857, 3 100, 2 700, 3 200 1 200, 2 900 och 1 540 kr/kvm
BRA. Medelvardet ar ca 2 470 kr/kvm BTA. En omrakning, efter justering for
tomtanlaggningar och anslutningar for vatten och avlopp, av riktvardet for
fastighetstaxeringen om 1 100 kr/kvm BTA motsvarar ett marknadsvarde (ar 2011)
om 1 200 kr/kvm BTA. Vérdet for industrimark bedoms till 900 kr/kvm tomtareal.
De har ocksa med stod av en exploateringskalkyl berdknat byggrattsvardet till ca 51
Mkr. Fastighetens vérde bedoms enligt TRES till 60 Mkr, motsvarande 726 kr/kvm
BTA maximal byggrétt (82 700 kvm/BTA).

Domstolens bedémning

Byggrattens marknadsvéarde

Parternas vardering av fastigheten star mycket langt fran varandra, dels beroende pa
varderingen av byggrattens varde men &ven beroende av skilda uppfattningar hur
stor del av byggnaden som far anvandas till kontor.

Fastigheten X ligger i direkt anslutning till sparomradet och ca 700 till 800 meter
fran centralstationen. Fastigheten har ett mycket gott lage for den typ av industri
som for sin verksamhet har behov av narhet till sparbunden kommunikation. Med
avseende pa narheten till centralstationen har fastigheten dven ett gott lage for

kontorsverksamhet.

Exploateringskalkyler for att berdkna ett byggrattsvarde kan i vissa fall ge stod for
en sadan bedémning. Parternas respektive kalkyler kommer fram till 51 respektive

511 Mkr. Detta visar enligt domstolen kéansligheten med sadana kalkyler. Resultatet
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ar helt beroende av den indata som anges. Nagon bevisning for att styrka
rimligheten av de varden som utgor indata i kalkylen har inte framforts av nagon
part. Kalkylerna skiljer sig sa mycket at att dessa inte kan laggas till grund for

vardebeddmningen.

Fragan ar vidare hur val fastighetstaxeringens riktvarde avspeglar marknadsvardet. |
malet har inte framkommit vilka forsalda fastigheter och dess lage som ingatt i
Skattemyndighetens provvardering for att faststalla riktvardet. Det har dock i malet
framkommit att det endast &r ett fatal forsaljningar av byggratter som genomfors
inom centrala Goteborg. Detta innebar att det inte ar helt problemfritt att utga fran

taxeringsvardet da ett marknadsvarde ska bedémas for fastigheten.

Om mojligt ska jamforelsekop laggas till grund for vardebedomningen. Som
framgar ovan har TRES presenterat sju jamforelsekop for kontor, dock hade
Jernhusen invandningar mot nagra av kopen, medelvardet av dessa kop ar 2 470
kr/lkvm BTA. Jernhusen har slutligen beddmt byggréattsvardet till 3 000 kr/kvm
BTA. Med beaktande av att fem av de kop som TRES presenterat ar atta ar eller
aldre och fastighetspriserna har varit stigande finner domstolen det vara skéligt att
lagga ett byggrattsvarde om 3 000 kr/kvm BTA till grund for bedémning av vérdet

av kontor.

Fastigheten har forvisso ett gott kommunikationslage for kontor men faktorer som
exempelvis att tomtrattsavtalet begransar anvandningen till
kommunikationsandamal, samlokalisering med industriverksamhet, brist pa
narliggande service, narmaste omgivningarna domineras av sparomrade, industri-
och logistikfastigheter och ett hogt exploateringstal som innebadr att vissa
kontorsytor blir dyrare att utforma till goda arbetsplatser. Det finns ingen utredning
i malet vilken paverkan namnda faktorer kan ha pa byggréattens varde avseende
kontor. Domstolen finner darfor skal att med beaktande av ndmnda omsténdigheter
uppskatta byggrattens vérde for kontor till 2 000 kr/kvm BTA.
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TRES har redovisat 21 jamforelsekop for industrifastigheter fran Goéteborgs-,
Hérryda- och Partille kommuner. Dessa kdp ger ett genomsnittligt pris om 429
kr/kvm tomtareal. Med hansyn till det centrala laget for industriandamal bedomde
TRES slutligen tomtmarksvardet for industri till 900 kr/kvm tomtareal. For
”normala” industrifastigheter uttrycks i regel virdet sdsom kronor per tomtareal, pa
sa satt som TRES ocksa gjort i sin vardering. Fragan &r om detta ar lampligt att
tillampa pa varderingsobjektet. Detaljplanen medger dven att industrilokaler far
uppforas i flera vaningar. Gransen mellan kontor och industri &r inte helt tydlig. Det
finns inget som talar for att all industriverksamhet inom kommunikationssektorn har
behov av att ligga i markplanet. Det innebér &ven att hyra kan tas ut for den areal
industri som &r uppford ovanfor vaningen i markplanet. Det faller sig darfor
naturligt att en kopare vardemassigt kommer att hantera byggratten for industri pa
samma satt som for kontor och utga fran ett varde per BTA industri.

For en kommersiell fastighet ar det driftnettot (hyra minus drift och underhall) som
skapar fastighetens vérde. Det kan darfor vara rimligt att beddéma vérde per BTA
industri utifran den mojliga hyran i relation till hyran for kontor. TRES har uppgett
medelhyran for industri i befintliga lokaler till 785 kr/kvm och medelhyran for
kontor till 1 510 kr/kvm. | stort &r hyran for industri hélften av kontorshyran. Vardet
av byggratten for industri kan utifran detta bedomas till 1 500 kr/kvm BTA (3 000
kr x 0,5 =1 500 kr).

Planfragan

Den byggbara delen av fastigheten omfattas av detaljplan som vann laga kraft den
15 juli 1997. I planen anges att den tilldtna anvandningen &r Industri (J), Kontor (K)
och Idrott (Y). For kontor anges begransningen att Endast 50 % av byggnadsyta far
tas 1 ansprak for kontor”. For byggritten 1 6vrigt anges endast begransningar med
avseende pa hur hogt man far bygga uttryckt som plushojder i forhallande till

grundkartans hojdsystem.

Begreppet byggnadsyta i planbestammelsen om hur stor andel kontor som far

byggas &r inte helt entydig. Det framgar inte heller av planbeskrivningen vad som



21

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 3862-13
Mark- och miljodomstolen

asyftas med begreppet byggnadsyta i den aktuella planbestammelsen. Begreppet
byggnadsyta anvands normalt inte i detaljplaner. | Boverkets allméanna rad 1996:1,
”Boken om detaljplan och omradesbestimmelser”, 1 den version som géllde vid den
aktuella planens framtagande, omnamns dverhuvudtaget inte begreppet
byggnadsyta. Daremot anvands begreppet byggnadsarea som ett begrepp for att
definiera den area en byggnad upptar pa marken. Enligt Svensk standard, SS
21054:2009, &r den fullstandiga definitionen av byggnadsarea den area byggnaden
upptar pa marken och projektionen av de byggnadsdelar som paverkar
anvandbarheten av underliggande mark.

Om man sétter likhetstecken mellan byggnadsyta och byggnadsarea sa skulle det
innebéra att kontor inte far uppforas alls inom halva fastigheten men i obegransad
omfattning pa resterande del. Eftersom det inte anges vilka omraden som ska véljas
och byggratten ar olika hog pa olika omraden skulle en sadan tolkning kunna
innebdra att mer an 50 % kontor kan byggas inom fastigheten genom att valja ratt

halva.

Ytterligare en mojlig tolkning &r att med byggnadsytan avses byggnadens yta i
markplan och att den begrénsning som avses i bestammelsen darfor endast traffar
det vaningsplan som har direktkontakt med mark; markplanet/bottenvaningen. Stod
for en sadan tolkning, som Jernhusen forordar, &r att definitionen pa byggnadsarea,
som ar det begrepp som ligger ndrmast byggnadsyta, ar den area som byggnaden
upptar pa marken. En utgangspunkt i denna tolkning leder dock till fragan vad som
avses med “Endast 50 % av byggnadsyta far tas 1 ansprik for kontor”. Det kan
tolkas som att det bara ar halften av bottenvaningen/markplanet som far anvéandas
for kontor men det kan ocksa tolkas som att begransningen endast traffar
markplanet och att det i dvrigt ar fri anvandning pa 6verliggande vaningsplan. Mot
tolkningen att planbestammelsen ar inriktad pa markplanet kan anforas att det
vedertagna sattet att uttrycka en begransning av tillaten anvandning av mark- eller
gatuplanet &r en helt annan och inte alls ovanlig formulering av typen: gatuplanet

far endast anvandas for xx, eller pa den nedersta vaningen ar endast anvandningen
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xx tillaten. Byggnadsarea anvands i plansammanhang normalt endast for att

uttrycka en begransning av den sammanlagda byggrattens horisontella utbredning.

Eftersom omradet till sin karaktar ar ett industri- och sparomrade férefaller det
troligt att syftet med den aktuella planbestdmmelsen varit att sékerstélla att
fastigheten inte omvandlas till att i huvudsak bli en kontorsfastighet utan koppling
till det speciella industri- och kommunikationslaget i anslutning till jarnvagssparen.
For mark- och miljodomstolen framstar det darfér som mest troligt att det &r den
samlade andelen kontor i foérhallande till detaljplanens 6vriga tillatna anvandningar
som man velat begransa, inte att begransningen skulle ligga i en viss del av

byggnaden eller en viss del av fastigheten.

Hur manga kvm BTA far anvandas till kontor?

Tomtréattsavtalet begransar byggnaden som far foras upp pa fastigheten till 82 700
kvm BTA. Detaljplanen reglerar i sin tur hur stor andel av lokalerna som far
anvandas till kontor. Det som blir avgorande for hur manga BTA kontor som far
inredas i byggnaden ar planens mojliga byggratt. Jernhusen har angett planens
maximala BTA till ca 120 000 kvm. Domstolen delar uppfattningen att planen ger
stod for en s stor byggratt. Daremot ar det en annan sak— med tanka pa
lokalutformning etc. - om det &r praktiskt mojligt att utnyttja hela denna byggrétt.
Planbestammelsen angaende andelen kontor ar svartolkad men domstolen gor
slutligen den bedémningen att 50 procent av planens mojliga byggratt far anvandas
till kontor. Det innebar, med tomtrattsavtalets begrénsning, att 60 000 kvm BTA
kontor och 22 700 kvm BTA industri far uppforas pa fastigheten.

Slutlig bedémning av tomtrattsavgalden

Marknadsvardet for X blir i enlighet med ovanstaende: 60 000 kvm BTA
x 2 000 kr =120 000 000 kr

22 700 kvm BTA x 1 500 kr = 34 050 000 kr

Summa 154 050 000 kr
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Avgaldsréantan om 3,25 procent &r inte tvistig. Avgélden for tomtratten till X
ska darfor faststallas till 5 006 625 kr, (154 050 000 kr x 0,0325 =5 006 625
Kr).

Mark- och miljddomstolen beddmer att den nya tomtréttsavgalden inte &ventyrar

pantrattshavarnas sakerhet.

Rattegangskostnader

TRES har inte haft nagon framgang med sin talan att tomtrattsavgélden ska sankas.
| den delen av malet ar TRES tappande och ska ersatta Jernhusens rattegangs-
kostnader. Jernhusen & sin sida har fatt bifall till sin talan att tomtrattsavgalden ska
hojas aven om man inte fatt bifall fullt ut med yrkat belopp. Mark- och
miljodomstolen gor den sammantagna bedémningen att TRES ska ses som tappande
part dels i fraga om sin egen talan om sankning av tomtrattsavgalden men aven
delvis tappande i frdga om Jernhusens talan om hojning av tomtrattsavgalden.
Ersattningsskyldigheten ska emellertid jamkas da Jernhusen inte vunnit sin talan
fullt ut. Domstolen bedomer att TRES ska ersatta Jernhusen med 200 000 kr for
rattegangskostnader.

HUR MAN OVERKLAGAR, se hilaga (DV 425)
Overklagande senast den 3 december 2014,

Peter Ardo

| domstolens avgoérande har deltagit chefsradmannen Peter Ardo, ordférande, och
tekniska radden Soren Karlsson och Martin Kvarnback samt sarskilda ledamoten
Karin Lindstedt.





