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OVERKLAGAT AVGORANDE

Vénershorgs tingsratts, mark- och miljodomstolen, dom 2014-12-19 i mal nr
F 4662-13, se bilaga A

KLAGANDE
Halmstads kommun

Ombud: K S

MOTPART
Schenker Filen 8 Aktiebolag

Ombud: L F

SAKEN
Omprévning av tomtréttsavgéld for fastigheten Filen 8 i Halmstads kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljodverdomstolen faststaller mark- och miljddomstolens domslut.

2. Halmstads kommun ska ersétta Schenker Filen 8 Aktiebolag for dess
rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen med 12 000 kr avseende
ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran denna dag till dess
betalning sker.

Dok.Id 1213450

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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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Halmstads kommun har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen, med &ndring av
mark- och miljddomstolens dom, ska

1. faststalla den arliga tomtrattsavgalden for fastigheten Filen 8 till 326 202 kr
fran och med den 1 januari 2015 till och med den 31 december 2024 jamte
ranta pa skillnaden mellan ny och gammal avgald enligt 5 § rantelagen fran
respektive forfallodag till dess domen vinner laga kraft och for tiden darefter
enligt 6 § rantelagen,

2. befria kommunen fran att utge ersattning till Schenker Filen 8 Aktiebolag for
dess rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen och istéllet tillerkanna
kommunen erséttning for dess rattegangskostnader dar, samt

3. tillerkanna kommunen ersattning for dess rattegangskostnader i Mark- och

miljodverdomstolen.

Schenker Filen 8 Aktiebolag (bolaget) har motsatt sig att mark- och miljédomstolens

dom ska dndras och for egen del begart ersattning for sin rattegangskostnad.

UTVECKLING AV TALAN i MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

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

miljodomstolen med i huvudsak foljande tillagg.

Halmstads kommun: Mark- och miljddomstolen har gjort en felaktig bedémning nér
den faststallt avgaldsrantan till 3,0 procent da den ratteligen borde sattas till 3,25
procent efter ett tillagg for den s.k. triangeleffekten. Detta har stod i Svea hovratts dom
2012-01-31 i mal F 5259-10 m.fl. Om kommunen vinner gehor for sitt huvudyrkande
kommer kommunen erhalla 82 procent av yrkad avgald. Detta talar starkt for en

andring i rattegangskostnadsfragan.

Bolaget: Direktavkastningen fran bebyggda fastigheter varierar éver tiden och ar
dessutom hdgst olika i olika orter och dven for olika fastighetstyper inom en och
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samma ort. En praxis byggd pa harledning av markens direktavkastning fran
marknadens direktavkastningskrav fér bebyggda fastigheter &r darfor en ohanterlig
ordning och star i direkt motsatsforhallande till Hogsta domstolens uttalanden i NJA
1986 s. 272.

Parterna har aberopat samma bevisning som i mark- och miljodomstolen.

MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Enligt 13 kap. 11 § andra stycket jordabalken ska avgélden for den kommande
perioden bestammas pa grundval av det varde marken dger vid tiden for
omprévningen. Av forarbetena (NJA 11 1953 s. 372 ff.) framgar att avgalden ska
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 avrdjt skick
kan antas ha raknat med (jfr NJA 1975 s. 385).

Det &r i det aktuella malet numera ostridigt att marknadsvardet pa fastigheten Filen 8
uppgar till 10 037 000 kr. Vad Mark- och miljoéverdomstolen har att ta stallning till ar
darfor om skalig avgaldsranta ska bestammas till 3,25 procent och tomtréttsavgalden
darfor bestdammas till 326 202 kr som Halmstads kommun har yrkat, eller till 3,0
procent da tomtrattsavgélden blir 301 110 kr som mark- och miljééverdomstolen har
faststallt.

Den skaliga ranta som soks ska motsvara den pa marken beldpande avkastningen
under den tid som tomtratten forvantas besta. Det &r i brist pa tillforlitlig utredning om
denna avkastning som det i praxis har tillampats en langsiktig realranta pa den
allmanna kapitalmarknaden under 30 ar framat utan beaktande av risktagande, med ett
visst tillagg for att kompensera fastighetsagaren for markvardestegringen under

avgéldsperioden, den s.k. triangeleffekten.

Eftersom det & kommunen som har gjort gallande att avgéldsrantan ska bestammas
hogre an den langsiktiga realrantan, ar det kommunen som har att lagga fram en
utredning som gor det mojligt att bestamma skalig avgéldsranta pa annat sétt.
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Kommunen har aberopat en dom fran Svea hovrétt (dom 2012-01-31 i mal nr F 5259-
10 m.fl.) dar avgéldsrantan faststélldes till 3,25 procent grundat pa en utredning om
direktavkastningskrav vid éverlatelsen av bebyggda fastigheter och tomtrétter i
centrala Stockholm. Bedémningen i detta mal kan dock inte utan vidare grundas pa en

utredning som har aberopats i andra mal.

Kommunen har dven aberopat en promemoria uppréattad av ForumFastighetsekonomi.
Av denna framgar att i det omrade dar Filen 8 ar belagen har direktavkastningskravet
for bebyggda industrifastigheter bedomts uppga till 7,75 — 8,75 procent. |
promemorian anfors vidare att det inte finns skal att anta att skillnaden i
direktavkastningskrav mellan bebyggda fastigheter och obebyggd tomtmark skulle
vara annat dn begransad pa samma satt som utredningen visat i Svea hovratts dom i
mal F 5259-10 m.fl. Vidare sdgs i promemorian att det vid en direkt bedomning
framstar som uppenbart att direktavkastningskravet pa industrimark i Halmstad &r
hogre an direktavkastningskravet pa central mark for kommersiellt &ndamal i
Stockholm. Inget av dessa pastaenden har stod i aberopade sakuppgifter. Nagra
ytterligare uppgifter som avser forhallandena i Halmstad har inte lagts fram. Vad som i
ovrigt framkommit i promemorian ar inte tillrackligt for att ndgon saker bedémning

om forhallandena pa den aktuella fastigheten ska kunna goras.

Mark- och miljodverdomstolen finner mot denna bakgrund att 6verklagandet ska
avslas och mark- och miljodomstolens domslut faststéllas. D& kommunen inte har
vunnit gehor for sitt huvudyrkande saknas anledning att prova fordelningen av

rattegangskostnaderna vid mark- och miljodomstolen.

Vid denna utgang ska Halmstads kommun ersatta bolaget for dess rattegangskostnader

I Mark- och miljoéverdomstolen. Yrkat belopp ar skaligt.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2015-07-31

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Liselotte Ragmark och Roger Wikstrom,

referent, tekniska radet Jan Gustafsson samt hovréattsradet Malin Wik.

Foredragande var hovrattsfiskalen Alexander Haggkvist.
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Mark- och miljédomstolen 2014-12-19
meddelad i
Véanersborg

KARANDE

Halmstads kommun

Ombud: KK

SVARANDE
Schenker Filen 8 AB

Ombud: L F

SAKEN
Omproévning av tomtrattsavgald for fastigheten Halmstad Filen 8

DOMSLUT

1. Mark- och miljédomstolen bestammer den arliga avgalden for tomtrétten till
Halmstad Filen 8 for tiden fran och med den 1 januari 2015 till 301 110 kronor.
Pa skillnaden mellan ny och gammal avgéld ska ranta enligt 5 § rantelagen
(1975:635) utga fran respektive forfallodag till dess domen vinner laga kraft och

for tiden darefter enligt 6 § réntelagen.

2. Halmstads kommun ska ersatta Schenker Filen 8 AB for rattegangskostnad med

75 500 kr, darav 50 000 kr for ombudsarvode, jamte ranta enligt lag.

Dok.ld 270523

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 30 mandag — fredag
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BAKGRUND

Fastigheten Halmstad Filen 8 har en areal som uppgar till 44 608 kvm. Fastigheten
uppléts med tomtrétt 1 januari 1975. Avgalden for perioden 2005-01-01 - 2014-12-
31 &r 250 000 kronor per ar. Enligt tomtrattskontraktet ar tomtrattsandamalet bil-
godsterminal.

Fastigheten ar beldgen pa Vilhelmsfalts industriomrade, ca 3,5 km sydost om Halm-
stad centrum. Fastigheten omfattar tva taxeringsenheter. Dels en skattefri specialen-
het (kommunikationsbyggnad, typkod 829) och dels hyreshusenhet, huvudsakligen
lokaler (typkod 325). Vid den senaste taxeringen 2013 asattes hyreshusenheten
markvérde om 578 000kr och specialenheten var ej asatt nagot taxeringsvarde. Gél-
lande riktvardesangivelser for industrimark i vardeomradet var vid 2013 ars taxe-
ring 225 kr/kvm markareal.

YRKANDEN

Halmstads kommun (Kommunen) har yrkat att tomtrattsavgalden for fastigheten
Halmstad Filen 8 ska faststallas till 398 684 kr per ar under perioden 2015-01-01 —
2024-12-31. Kommunen har dven yrkat ranta enligt 5 § rantelagen pa skillnaden for
respektive halvar mellan av domstol faststalld avgald fran den 1 januari 2015 och
nu gallande avgald fran respektive forfallodag till dess lagakraftvunnen dom fére-

ligger och enligt 6 § réntelagen for tiden déarefter till dess betalning sker.

Schenker Filen 8 AB (Bolaget) har bestritt en héjning av tomtrattsavgalden enligt

Kommunens yrkande men medgett en hdjning av avgalden till 285 000 kr.

UTVECKLING AV TALAN
Kommunen har i huvudsak utvecklat talan enligt foljande. Kommunen har latit tva
fastighetsvérderare — Varderingsinstitutet och Forum Fastighetsekonomi — utreda

marknadsvardet pa Filen 8.

Marknadsvardet

Varderingsinstitutet
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For att finna jamforbara objekt gors en undersokning av salda obebyggda industri-
tomter i ndromradet och jamférbara lagen. S6kningen har gjorts fran ar 2010 och
framat vilket gav traff pa fyra forsélda fastigheter. Dessa ar Angen 7 (399 kr/kvm),
Sadden 15 (398 kr/kvm), Eketanga 24:47 (225 kr/kvm) och Slattern 3 (225 kr/kvm).
Enligt ortsprisundersékningen kan det konstateras att materialet &r valdigt tunt. Be-
talda priser forutsatts vara exklusive anslutningsavgifter for VA och el. Med viss
ledning av ortsprismaterialet och med vérderingsmannens erfarenhet av liknande
varderingar inom naromradet, den allméanna fastighetsprisutvecklingen under peri-
oden och mot bakgrund av varderingsobjektets forutsattningar och egenskaper be-
domer varderingsmannen objektet ha en vardeniva inom intervallet 300 - 325
kr/kvm. Marknadsvardet bedoms till 13 000 000 kr vilket motsvarar en vardeniva

om ca 300 kr/kvm.

Forum Fastighetsekonomi

Forum Fastighetsekonomi (Forum) har genomfort utlistning av kdp av obebyggd
industritomtmark (typkod 411) i Halmstad, férsamlingarna Sankt Nikolai och Mar-
tin Luther under perioden 2009-2014. Materialet omfattar tio kop. Dérutdver redo-

visas tva markreservationer.

Dessa kop ar:

Fastighetsbet. Areal (kvm) | Forvéarvsdatum | Kr/kvm
1 | Angen 13 4 996 2009-12 248
2 | Halmstad 7:78 91 059 2010-12 100
3 | Sadden 12 3012 2010-06 175
4 | Sadden 15 5237 2010-12 398
5 | Vrangelsro 5:5 93880 2010-08 135
6 | Slattern 3 13617 2011-06 225
7 | Angen7 5015 2012-04 399
8 | Halmstad 7:101 37508 2013-04 213
9 | Slattern 7 2206 2012-06 235
10 | Halmstad 10:39 28 585 2013-05 275

Reservationsavtal
11 | Del av Slaggan 1 10 000 2014-06 275
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12 | Del avslaggan 1 7175 2014-06 275

Sammanstéliningen har kompletterats med en bedémning av lagesskillnader mellan
kdpen. Forum bevakar hyres- och fastighetsmarknaden i Sveriges 115 storsta kom-
muner. Resultatet sammanstélls som Forum marknadsinformation (FMI) och lever-
eras till kunskapsportalen Datscha. Kommunerna indelas i olika omraden. Skillna-
der i olika industriomradens attraktivitet klassas som A-, B- eller C-lagen. Filen 8

inom Vilhelmfalts industriomrade ligger inom ett A-lage.

Betréffande de redovisade markreservationerna kan tillaggas att férsaljning av indu-
stritomtmark &r villkorade. Ett reservationsavtal ar kommunens géngse sétt att for-
sélja industritomtmark. Bakgrunden ar att kommunen vill forsakra sig om att kdpa-
ren verkligen genomfor byggnation pa tomten. Nar képaren utfort nodvandiga
undersokningar, projektarbete, ansékan om bygglov ingivits och beviljats och
grundlaggningsarbeten pabdrjats, d.v.s. tydligt visat att han tar tomten i ansprak,
genomfors kdpet till det pris som 6verenskommits i reservationsavtalet. Villkoret ar

prissankande.

Jamforelse bor ske med de kép som uppvisar storst likhet med Filen 8. Materialet
visar att kommunen fortlépande hajer markpriset i nyexploateringsomraden. I fas-
tighetstaxeringen hojs riktvardet fran 140 till 225 kr/kvm fran 2010 till 2014. Jam-
forelse bor ske med de senast genomforda forvarven. Tomtstorleken ar en vardefak-
tor. Filen 8 har arealen 44 608 kvm. Jamforelse bor ske med markkdp av samma

storleksordning och med tomtkop i industriomraden klassade som A-lage.

De fyra kdpen — nummer 8, 10, 11 och 12 — avser alla kommunala forséljningar.
Kopen ger som enkelt medeltal 260 kr/kvm.

I mal avseende avgaldsreglering i Vanersborgs tingsratt F 6973-11, 2013-06-12, for
Konen 5 i Sannarpomradet bedomdes markvardet per 2013-01-01 till 250 kr/kvm.
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For fem kop/reservationer blir medeltalet 258 kr/kvm och medianvardet 275
Kr/kvm.

Markvérdet/avgaldsunderlaget for Filen 8 beddms till 275 kr/kvm vid vérdetidpunk-

ten.

Kommunen har ocksa ingett och aberopat kopebrev for Slaggan 4 och Halmstad
3:144. Bada forsaljningarna har foregatts av reservationsavtal. Slaggan 4 ar 10 000
kvm och saldes for 2 750 000 kr (275 kr/kvm) och Halmstad 3:144 &r 3 386 kvm
och saldes for 921 000 kr (272 kr/kvm). Av reservationsavtalen framgar att kdparen
av Slaggan 4 har for avsikt att bebygga fastigheten med butik och lokaler for for-
séljning om sammanlagt ca 2 800 kvm BTA. Koparen av Halmstad 3:144 har for
avsikt att bebygga fastigheten med kontor och lokaler for forséljning till en bygg-

nadsyta om ca 1 340 kvm.

Vad géller bedémning av marknadsvardet utifran fastighetstaxeringen avser den

fardig tomtmark inkl. VA och tomtanldggningar. Riktvardet i forening med av Bo-
lagets vérderingsman havdade avdrag for VA och markanlaggningar ger markvér-
den som kraftigt understiger de markpriser som betalts for tomtmark exkl. VA och

tomtanlaggning. Resultatet &r inte rimligt. Metoden kan inte tillampas.

Avqgaldsrantan
Enligt rattspraxis (bl.a. NJA 1975 s. 385 och MOD:s dom i mal nr F 5259-10 m.fl.)

ska avgaldsrantan i forsta hand baseras pa marknadens direktavkastningskrav for
mark. Detta har dock varit svart att bedoma/berakna. | vissa domar har man darfor
istallet utgatt fran den riskfria realrantan pa kapitalmarknaden.

| den senaste av sddana domar kom MOD (2014-04-03, mél nr F 6747-13) fram till
en realranta pa 2,75 % och en avgaldsranta pa 3,0 % efter paslag for triangeleffek-
ten. Malet avsag industritomtmark. I detta mal var parterna 6verens om att avgalds-

rantan skulle bedomas utifran realrantan.



6

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 4662-13
Mark- och miljodomstolen

I mal Svea hovrétts mal nr F 5259-10 m.fl. dberopade Stockholms stad ett antal ut-
redningar som utvisade direktavkastningskrav for centralt beldgna bebyggda fastig-
heter for kommersiellt andamal. Utredningen redovisade direktavkastningskrav i
nivaer mellan 3,80 och 7,30 % for aganderattsfastigheter och mellan 6,25-7,5 % for
tomtrattsfastigheter. MOD kom da fram till att utredningarna i vart fall visade att
direktavkastningskravet for motsvarande obebyggd mark ej understeg det av kom-

munen da yrkade 3 %.

I nyligen avkunnad dom i MMD (Nacka tingsratts mal nr F 5620-13, 2014-06-04)
avseende en flerbostadshusfastighet i Vasterds kom man fram till att avgaldsrantan
skulle baseras pa direktavkastningskravet och uppga till 3,25 % inkl. tillagg for tri-
angeleffekten med 0,25 %. | det drendet redovisade Forum sin bedémning av mark-
nadens direktavkastningskrav for bebyggda bostadshyreshus i aktuellt lage i Vé&s-
teras till 4,25 - 5,50 % vilket ledde till att domstolen finner det osannolikt att di-

rektavkastningskravet understiger tre procent”.

Filen 8 ligger enligt Forums FMI i ett s.k. A-lage for industrifastigheter. Direktav-
kastningskravet for bebyggda industrifastigheter ar i detta omrade enligt Forums
FMI 7,75 - 8,75 % med ett medianvéarde om 8 %. Da Filen 8 har ett normalt lage

inom omradet bedoms dessa siffror vara relevanta.

Direktavkastningskrav i ovan redovisade domar har alltsa avsett bebyggda fastig-
heter avseende kommersiell anvandning respektive flerbostadshus och inte obe-
byggd mark for industriandamal. | malen har kommunerna havdat ett direktavkast-

ningskrav pa 3 % till grund for avgaldsrantan.

Skillnaden i direktavkastningskrav mellan bebyggda fastigheter och obebyggd
tomtmark har i de utredningar som aberopades i Svea hovratt varit begransad. Det

finns inte skall att anta forhallandet skulle vara annorlunda for industrifastigheter.

Industrifastigheter uppvisar pa marknaden normalt hogre direktavkastningskrav an

bade bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter i samma ldage. For Filen 8 be-
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doms marknadens direktavkastningskrav till 7,75-8,75 % samtidigt som kommunen

har hévdar 3 % for mark.
Vid en direkt beddmning framstar det som uppenbart vid en allmén riskbedémning
att direktavkastningskravet pa industrimark i Halmstad ar hogre an direktavkast-

ningskravet pa central mark for kommersiellt andamal i Stockholm.

Tillagg till avgaldsrantan for triangeleffekten har av bade kommunen och tomtratts-

havaren uppagivits till 0,25 procentenheter.

Bolaget har i huvudsak utvecklat talan enligt foljande. Bolaget har latit

Malmdobryggan Fastighetsekonomi AB utreda fastighetens marknadsvérde.

Marknadsvardet

Regleringsfastigheten &r beldgen pa Vilhelmsfalts industriomrade langs med
Laholmsvagen. Fran omradet ar E6:an latt att na, men provningsfastigheten lage
utgor dock inget exponeringslage mot vare sig Laholmsvégen eller E6:an. Enligt
Halmstad kommun &r Kristineberg, Sannarp, Kristinehed, Larsfrid och Vilhemsfalt
mer eller mindre fardigutvecklade omraden dar det i nuldget inte finns nagon ledig
industrimark. | tabell nedan framgar kommunens prislista for industrimark avseende
de forsta 20 000 m? tomtyta (nivaerna ar inhamtad fran Halmstad kommuns
hemsida i april 2014).

Industri/verksamhetsomrdde Kommunens Kommentar
markpris, kr/m?

Kararp 250 Exponering mot E6, under utbyggnad
Vrangelsro ej faststallt Mittemot Kararp, ej utbyggt
Kistinge 150 All typ av industri (dven tyngre)
Villmanstrand 175 Industri med behov av goda transporter
Flygstaden 150-225 Inriktning mot handel
Séndrum/Kristineberg 150-225 Inriktning mot handel. Pris uppges trots att

ingen mark finns ledig
Norra Stenalyckan 225 Verksamheter i behov av reklamlage mot E6
Hamnen 225 Verksamhet beroende av hamn och spar

Prislistan indikerar ett intervall pa 150-250 kr/m2 markareal och utgdr den officiella

niva till vilken kommunen &r beredd att salja mark for. | slutandan ar det faktiska
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DOM

forséljningspriset det véasentliga och prislistan kan endast indikera i vilket

prisintervall som industrimark torde aterfinns inom. Att omradet som

F 4662-13

provningsfastigheten ar belaget i ar fardigutbyggt medfor att det inte finns nagra

noterade forsaljningar av industrimark den senaste tiden. For att kunna studera

jamforbara markforsaljningar har darfor en utokning av ortsprisomradet till andra

verksamhetsomraden i tatorten skett. Ny tomtmark har under senare ar bl.a.
tillskapats i Vrangelsro, Kararp, Kistinge och Flygstaden/Kristineberg.

| tabellen nedan redovisas lagfarna forsaljningar av obebyggda industritomter i
Halmstad tétort (typkod 411) de fem senaste aren. Ur det ursprungliga
ortprisunderlaget har utgallring skett for forekommande internkdp samt i de fall
kdpeskilling utgdr en konstruktion av en eller annan anledning (bolagskop,

paketforsaljningar déar flera fastigheter ar inblandade eller liknande).

Nr  Fastighet Areal
(kvm)
1 Eketanga 24:67 7 456
2 Angen 13 4 996
3 Sédden 12 3012
4 Vrangelsro 5:5 93 888
5 Eketénga 24:68 6072
6 Eketanga 24:47 7001
7 Sadden 15 5273
8 Halmstad 7:78 91 059
9 Slattern 3 13617

[y
o

Eketénga 24:70 9756
11 Fyllinge 20:463 11 039
12 Fyllinge 20:478 6 002
13 Fyllinge 20:460 4 040
14 Fyllinge 20:479 4013
15  Halmstad 7:101 37508
16 Angen7 5015

Summa/vagt medelvarde 309 747
(Summa kopeskilling

49 188 tkr)

Medelvarde

Forvarvsdatum Saljare

2009-06
2009-12
2010-06
2010-08
2010-09
2010-10
2010-12
2010-12
2010-06
2010-06
2011-10
2011-09
2012-10
2014-02
2013-04
2012-04

Halmstads kommun

Scotia Fastigheter AB

Halmstads kommun
Halmstads kommun
Halmstads kommun
Halmstads kommun
Krook&Rooth AB
Halmstad kommun
Halmstad kommun
Halmstad kommun
Halmstad kommun
Halmstad kommun
Halmstad kommun
Halmstad kommun
Halmstad kommun

Per-Ola Bostrom m.fl.

Kr/kvm

200
248
175
135
176
225
398
100
225
227
150
175
173
175
213
399
159

212

8
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Den klart dominerande aktoren vid forsaljning av industrimark i Halmstad ar
kommunen. Av de 16 analyserbara forsaljningar som redovisas star kommunen som

séljare i 13 av fallen.

Generellt aterfinns prisnivan i ortsprismaterialet pa 150 kr - 250 kr/m2 markareal
om extremobservationerna pa ca 100 och 135 kr/m? samt de omkring 400 kr/m?

markareal gallras bort.

Jamforelseobjekten ar beldgna inom olika verksamhetsomraden och for att jamfora
deras attraktivitet kan marknaden for bebyggda fastigheter studeras. Konsultbolaget
NAI Svefa levererar marknadsinformation om olika delmarknader till
Varderingsdata AB:s tjanst VD Pro. Dar framgar det att Kararp tillsammans med
Sannarp utgor ett A-lage inom orten medan verksamhetsomradena langs med
Laholmsvagen (daribland Vilhelmsfalt) och Flygstaden/S6ndrum utgdr B-lagen.
Vart att notera ar att de for Flygstaden/S6ndrum dven klassar det som ett B-lage for
butik (C-lage for Vilhelmsfalt) vilket starker att omradet &r mer av ett

handelsomrade &n ett traditionellt industriomrade som Vilhelmsfalt utgor.

Provningsfastigheten ar vasentligt storre &n merparten av jamforelseobjekten och ar
darfor mest jamforbar med fastigheten Halmstad 7:101 sett till tomtstorlek.
Dessutom paminner markanvandningen pa jamforelseobjektet (logistikanlaggning)
om den tillatna anvandningen enligt tomtrattsavtalet, &ven om fastigheten ej har de
begransningar som i dvrigt foreligger i tomtrattsavtalet. Priset vid forséljningen

uppgick till 213 kr/m2, vilket far anses vara val jamforbart.

For att ytterligare analysera jamforelsematerialet har olika nyckeltal fér
jamfdrelseobjekten berdknats. | tabell nedan redovisas dessa, dar antalet
forsaljningar som legat till grund for berékningen redovisas inom parentes till

hoger.

NYCKELTAL - MEDELVARDE FOR JAMFORELSEOBJEKT
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Medelvérde for de forsaljningar som enbart tillater industri enl 177 kr/m2 markareal (11 st)
DPL

Medelvérde for de forsaljningar som utéver industri &ven tillater 289 kr/m2 markareal (5 st)
handel enl DPL

Medelvarde for forséljningar > 5 000 m? 229 kr/m2 markareal (11 st)
Medelvérde for forséljningar > 10 000 m?2 165 kr/m2 markareal (5 st)
Medelvérde for forséljningar > 5 000 m2, exklusive de pa Gver 242 kr/m? markareal (9 st)
90 000 m’?

2
Medelvarde for forsljningar > 5 000 m2, exklusive de pa dver 192 kr/m" markareal (6 st)

90 000 m2 och de med handel

Medelvérde for de som &r beldgna i A- eller B-lagen enligt NAI 227 kr/m2 markareal (12 st)
Svefa (omréade 1,2,3):

Medelvarde for de som ar beldgna i A-/B-iagen enligt NAI Svefa, 549 kr/m2 markareal (10 st)
exkl de tva om 90 000 m?:

Antal forsaljningar som ovanstaende nyckeltal grundar sig pa ar generellt for fa for
att ge ett statistiskt tillforlitligt resultat, men kan trots allt anvandas som visst stdd

for att forsta den prishildningsmekanism som féreligger nar kommunen séljer mark.

Fastigheten omfattar tva taxeringsenheter, en specialenhet
(kommunikationsbyggnad) och hyreshusenhet (markvérde om 578 tkr). Tillaten
anvandning enligt detaljplan och tomtrattsavtal ar att likstallas med industrimark,
varvid jamforelse gors med det riktvarde i 2013 ars allmanna fastighetstaxering for
industri om 225 kr/m? markareal. Enligt definitionen skall detta varde svara mot 75
% av den genomsnittliga prisnivan under 2011, vilken darigenom kan beraknas som
225/0,75 = 300 kr/m2.

Vaérdet forutsatter dock att marken har VA-anslutning och andra markanlaggningar i
form av héardgjorda ytor, inhdgnader m.m. i den utstrackning som ar normal for
bebyggda industrifastigheter i orten. Enligt Halmstads VVA-taxa uppgar endast VA-
anslutning till n&stan 50 kr/m? markareal. Att tillfora andra markanlédggningar
(hardgora ytor mm) torde atminstone kosta ca 100 kr/m2 markareal. Mot bakgrund
av detta uppskattas markvardet med ledning av taxeringsvérden till ca 150 kr/m? for

att aterspegla provningsfastigheten i avrojt skick.
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For att soka ytterligare véagledning angaende markvardet kan stod hamtas ur mal nr
F 6973-11 (2013-06-13) i Vanersborgs tingsratt (Mark- och miljddomstolen). | det
fallet avsag provningsfastigheten Konen 5 om 4 971 m2 belagen pa Sannarps
industriomrade, vilket precis som Vilhelmsfalt utgor ett fardigutbyggt och relativt
centralt verksamhetsomrade i orten. Mark- och miljédomstolen angav i sina

domskal att marknadsvérdet for Konen 5 beddmdes till 250 kr/m2 markareal.

Noterbart ar att Konen 5 har en betydligt mindre markareal an aktuell
provningsfastighet och att det enligt konsultforetaget NAI Svefa dven ar beldget i ett
attraktivare industriomrade (A-ldge for Sannarp medan Vilhelmsfalt bedéms som
ett B-lage). | kommunens installning till markvardet anger de &ven att kommunens
markprislista anger ett pris for de forsta 20 000 m? markareal och att det for areal
darutover ar lagre pris per kvadratmeter.

Slutlig vardebeddmning
Regleringsfastigheten omfattar en stor industritomt som &r beldgen i ett fullt utbyggt

verksamhetsomrade, dér inga forséljningar har skett inom nartid.

Den generella nivan som identifierats for forséljning av industrimark aterfinns i
intervallet 150-250 kr/m2 markareal. | enstaka fall har mark salts for upp mot 400
kr/m2, men da med mojlighet till partihandel, service mm. I dessa fall ar det dven
mojligt att dgaren har erlagt anslutningsavgifter eller gjort investering i

markanlaggningar i vrigt.

Vid en sammanvéagd beddmning bor observationerna i ortsprismaterialet av likartad
tomtstorlek ges storst tyngd, vilket i detta fall sker med stdd av forséljningen av
Halmstad 7:101 (logistikanlaggning med motsvarande areal som

provningsfastigheten). Denna indikerar en niva omkring 200-225 kr/m? markareal.

En uppskattning med ledning av gallande taxeringsvarden indikerar efter justering
for vardet av markanlaggningar en vardeniva i intervallet 150 kr/m2 och darmed

nagot under den vardeniva som kan uppskattas med ledning av ortsprisanalys.
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Slutligen ger utfallet i redovisad dom om ett markvarde pa 250 kr/m? markareal stod
for en vardeniva i ett fardigutbyggt verksamhetsomrade. Provningsfastighetens
stora markareal torde leda till ett 1agre varde per kvadratmeter, eftersom det ar
tydligt i redovisat ortsprismaterial att férsaljningar med stor markareal har salts till
ett lagre kvadratmeterpris an i 6vrigt. Filen 8 beddms ha ett marknadsvérde om

9 500 000 kr, motsvarande 213 kr/m?.

Avgaldsrantan
Hogsta domstolens praxis innebér, att avgaldsrantan skall bestammas sa att den

motsvarar en langsiktig realranta justerad for s.k. triangeleffekt. Hogsta domstolen

har aldrig bestamt avgéldsrantan pa annat satt an med tillampning av realrantan.

| rattsfallet NJA 1975 s. 385 bestdamde HD realrantan enligt en indirekt metod
genom jamforelse mellan obligationsrantor och inflation. Genom rattsfallet 1986 s.
272 andrade HD sin praxis endast satillvida att realrantan skulle bestimmas genom
direkt metod.

| rattsfallet NJA 1975 s. 385 angav HD, att uppgiften att bestamma rantefaktorn ar
liktydig med att séka svaret pa fragan vilket krav pa omedelbar forréantning av det
investerade kapitalet som en kopare av marken skall antagas ha réknat med.

Med formuleringen avses den verkliga avkastning, som kan forvantas. De s.k.
”direktavkastningskrav” pa bebyggda fastigheter, som kommunen redovisat, ar
ingenting annat dn nyckeltal, som vérderare anvander vid vardering av bebyggda
fastigheter. Dessa nyckeltal &r framanalyserade med tillampning av schablonartade
antaganden om drift- och underhallskostnader, langsiktigt periodiskt underhall och
langsiktiga vakanser, som kraftigt understiger verkliga kostnader enligt officiell
statistik fran exempelvis IPD.

Virderarnas s.k. direktavkastningskrav pa bebyggda fastigheter ar darfor hogre an
den faktiska direktavkastning, som en fastighetsagare kan forvanta sig fran sin

forvaltning av bebyggda objekt. Virderarnas “direktavkastningskrav” pa bebyggda
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fastigheter utgor darfor inte en relevant utgangspunkt for bestammande av verklig
forvantad avkastning ens pa bebyggda fastigheter. An mindre som underlag for

bestammande av verklig avkastning pa mark.

Hogsta domstolen har i réttsfallet NJA 1986 s. 272 i praktiken underkant
mojligheten att uppskatta skalig avgaldsranta genom harledning utifran s k
direktavkastningskrav pa bebyggda fastigheter. Aven Svea hovritt har i praktiken
underkant denna mojlighet genom dom 2009-06-01 i mal T 3353-08. | NJA 1986 s.
272 hade Stockholms kommun aberopat en harledning av direktavkastningskrav pa
bebyggda fastigheter grundad pa analys av 37 stycken forséljningar av bebyggda
objekt ("medelrdnteutredningen”) d v s en mycket omfattande utredning. Pa sidorna
308-309 i referatet uttrycker HD starka betankligheter mot att harleda avgaldsréntan
pa grundval av bebyggda fastigheters avkastning. HD kom fram till att det var
betankligt att vare sig empiriskt eller teoretiskt bestimma rénteskillnaden mellan
mark- och byggnadskapital och férordade darfor en direkt bestamning av realrantan

som grund for avgéldsréantan.

| Svea hovratts dom 2009-06-01 i mal nr T 3353-08 hade Stockholms kommun
aberopat en hérledning av direktavkastningskrav pa bebyggda fastigheter grundad
pa analys av 20 stycken forséljningar av bebyggda objekt d vs dven i detta fall en
mycket omfattande utredning. | domskalen anmarker hovratten att berakningarna
inte tar sin utgangspunkt direkt i markavkastningen utan tar sin utgangspunkt i
bebyggda objekt samt att det inte var klarlagt att den berdknade avkastningen var
hanforlig till markkapitalet och inte till byggnadskapitalet. Hovrétten fann darfor
“inte skél att franga den praxis, som géaller for att bestdamma avgaldsrantan. Denna
skall salunda bestammas med utgangspunkt i en riskfri realranta pa den allméanna

kapitalmarknaden”. Hogsta domstolen meddelade inte provningstillstand.

Bolaget hanvisar i fraga om avgéldsrantan enligt den realrantemetod som utgor
Hogsta domstolens praxis, till Svea hovratts dom 2014-04-03 i mal nr F 6747-13 i
vilken hovrétten bestamt avgaldsrantan till 3,0 % pa basis av en realranta 2,75 %

justerad for triangeleffekt med 0,25 %.



14

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 4662-13
Mark- och miljodomstolen

DOMSKAL

Vid omprévning av tomtrattsavgald ska domstolen enligt bestimmelserna i 13 kap.
11 § jordabalken bestamma avgalden for den kommande perioden pa grundval av
det varde marken &ger vid tiden for omprévningen. Vid beddmande av markvardet
ska hansyn tas till andamalet med upplatelsen och till de narmare foreskrifter som
ska tillampas ifraga om fastighetens anvandning och bebyggelse. Det innebér vid
sadan omprévning som nu ar ifraga att bedémningen skall ske utan hansyn till den
bebyggelse som finns pa omradet men med beaktande av innehallet i tomtrattsavta-
let, géllande detaljplan samt de investeringar i vatten, avlopp och andra normala
markanlédggningar som anlagts av tomtrattsinnehavaren. Detta innebér att det pris
som ska sokas &r det som marknaden &r beredd att betala for fastigheten i avrojt
skick dock med de begransningar som &r inskrivna i tomtrattsavtalet.

Domstolens beddmning av marknadsvérdet for Filen 8

Den fraga som forst behandlas ar hur vél fastighetstaxeringens riktvarde avspeglar
marknadsvardet for Filen 8. | malet har inte framkommit vilka forsalda fastigheter
och dess lage som ingatt i Skatteverkets provvardering for att faststalla riktvardet.
Det har dock i malet framkommit att inga forséljningar av obebyggda industrifas-
tigheter har genomfors i eller i narheten av Vilhelmsfalt. Detta innebdr att det inte ar
helt problemfritt att utga fran taxeringsvardet da ett marknadsvarde ska bedémas for
fastigheten. Bedémning av ett marknadsvarde utifran taxeringsvardet bedoms inte

som lampligt i detta fall.

Av ortsprismaterialet framgar att Halmstads kommun har en sarstallning pa mark-
naden som séljare av obebyggda industrifastigheter. Av kommunens 20 redovisade
observationer (inklusive reservationsavtalen) ar kommunen séljare i 17 av dessa
fall. Det &r en marknad som &r att betrakta som ett oligopol dar kommunen dessu-
tom har en dominerande stallning. Kommunens reservationsavtal, som foregar en
markforsaljning, ar forenade med ett bebyggelsekrav. Det ndmnda innebar att det

endast i undantagsfall kommer ut obebyggd industrimark utan bebyggelsekrav pa
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marknaden med foljd att kommunens priser och villkor blir helt dominerande pa

marknaden for denna typ av fastigheter.

Reservationsavtalen &r att betrakta som en mellan parterna avgiven viljeyttring som
inte &r rattsligt bindande vid ett framtida fastighetskop. Reservationsavtalen kan

saledes inte laggas till grund for bedémning av marknadsvardet for Filen 8.

Som framgatt av utredningen i malet ar Vilhelmsfaltsomradet och aven kringlig-
gande industriomraden utbyggda och inga obebyggda fastigheter finns i dessa om-
raden med i ortsprismaterialet. Av detta foljer att marknadsvéardet pa Filen 8 far
beddémas utifran det ortsprismaterial som forts in i processen med behdvliga juste-

ringar fOr lage, storlek etc.

Filen 8 ar en 44 608 kvm (4,46 ha) stor fastighet. FOr att soka ett marknadsvarde bor
man i forsta hand utga fran jamforelsekop av storre obebyggda fastigheter. Nedan

foljer en tabell 6ver kdpen av de fastigheter som ar 10 000 kvm och storre.

Fastighet Areal (kvm) | Forvarvsdatum | Saljare Kr/kvm
Halmstad 10:39 28 585 2013-05 Halmstad kommun 275
Vrangelsro 5:5 93 880 2010-08 Halmstad kommun 135
Halmstad 7:101 37 508 2013-04 Halmstad kommun 213
Slattern 3 13 617 2011-06 Halmstad kommun 225
Halmstad 7:78 91 059 2010-12 Halmstad kommun 100
Slaggan 4 10 000 2014-10 Halmstad kommun 275
Fyllinge 20:463 11 039 2011-10 Halmstad kommun 150

I och med att Halmstads kommun &r séljare av samtliga jamférelsekdp finns det
ingen anledning att utga fran annat an att dessa kop ar relevanta och kan laggas till
grund for en ortsprisjamforelse. Forséljningen av Vrangelsro 5:5, Halmstad 7:101
och Halmstad 7:78 indikerar att kommunen ger en viss “rabatt” da stora arealer
overlats i ett och samma kop. Ovanstaende sju kop ar inte ett tillrackligt antal for att
statistiskt klarlagga en viss vardeniva, men i och med att kommunen &r en domine-

rande saljare ger kopen anda en god vagledning rérande de priser som kommunen
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tillampar. Av de tre senaste kopen har tva kop skett till ett pris om 275 kr/kvm och
ett kop till 213 kr/kvm. | och med att det &r fastighetens véarde vid tiden for om-
prévningen som ska bestammas bor viss tyngd laggas vid de forvéarv som skett nara

inpa denna tidpunkt.

Vid vardebedémningen ska hansyn tas till planférhallanden och till andamalet med
tomtrattsupplatelsen. Vid beaktande av dessa omstandigheter och fastighetens stor-
lek finner domstolen att ett sannolikt marknadsvérde for Filen 8 &r 225 kr/kvm in-
nebérande ett sammanlagt varde — avrundat till ndrmaste tusental kr —om

10 037 000 kr, (225 kr/kvm x 44 608 kvm ~ 10 037 000 kr).

Domstolens beddmning av avgaldsrantan

Kommunen har framhallit att avgaldsrantan i forsta hand ska baseras pa mark-
nadens direktavkastningskrav for mark och Bolaget har gjort géllande att avgalds-
rantan ska bestammas sa att den motsvarar en langsiktig realranta med justering for
den sa kallade triangeleffekten. Kommunen har anvant en avgaldsranta om 3,25
procent och Bolaget en ranta om 3,0 procent. Parterna dr éverens om att det ska
goras ett paslag med 0,25 procent for triangeleffekten. Domstolen har saledes att
avgora om avgaldsrantan ska utga fran fastighetsmarknadens rantekrav eller utga

fran en langsiktig realranta.

Av forarbeten till 13 kap. 11 § jordabalken framgar att avgéalden ska motsvara en
skalig ranta pa markvardet. Nagot krav pa exakthet i ranteberakningen uppstalls
saledes inte. Till stod for sina respektive uppfattningar har Kommunen aberopat tva
domar, dels NJA 1975 s. 385 och dels Svea hovratts dom i mal nr F 5259-10. Bola-
get har i sin tur hanvisat till bl.a. NJA 1986 s. 272 och i fraga om avgaldsrantan till
Svea hovritts dom i mal nr F 6747-13, i vilken avgaldsrantan bestamdes till 3,0
procent pa basis av en realranta om 2,75 procent och justering for triangeleffekten

med 0,25 procent.

I NJA 1986 s. 272 anger HOgsta domstolen att en langsiktig realranta kan godtas nar

det ar fraga om realvardesaker mark. | NJA 1990 s. 714 forklarar Hogsta domstolen
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att avgaldsrantan skall bestimmas med ledning av den langsiktiga realréntan pa den
allmanna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv pa minst 30 ar. Direktavkast-
ningskravet skiljer sig mellan olika fastighetstyper och orter. Aven olika lagen inom
samma kommun har normalt olika direktavkastingskrav. Kommunen har inte ge-
nomfort nagon utredning om skaligt direktavkastningskrav for Filen 8 utan endast
hanvisat till en icke ingiven marknadsinformation av foretaget Forum som avser
bebyggda fastigheter. Nagon utredning i malet avseende avkastningen pa obebyggd
mark finns heller inte. Om inte parterna kommit 6verens om annat &r det domsto-
lens bedomning att praxis, i vart fall efter ar 1986, betraffande avgaldsrantan utgar
fran en langsiktig realranta. 1 malet har inte framkommit nagot som féranleder dom-

stolen att bestamma avgaldsrantan pa annat satt.

| domen fran Svea hovratt, som Bolaget hanvisat till, hade tomtréttshavaren abero-
pat Konjunkturinstitutets utredning i SOU 2012:71 (Tomtréattsavgéld och frikop,
delbetdnkande av Tomtratts- och arrendeutredningen). | namnda SOU féreslogs,
med stod av Konjunkturinstitutets utredning, att avgaldsranta ska uppga till 2,75
procent. Utredningen foreslar ocksa att avgalden arligen ska raknas upp, det vill
sdga att foreslagen avgaldsranta inte innehaller kompensation for den sa kallade
triangeleffekten. For Filen 8 ar avgaldsperioden 10 ar varfor en kompensation ska

goras for triangeleffekten; om detta ar parterna dessutom ense.

Pa grund av det anfoérda finner domstolen att den langsiktiga realrantan ska be-
stdmmas till 2,75 procent och med 0,25 procentenhets tillagg for triangeleffekten
skall alltsa avgaldsrantan, i enlighet med Bolagets yrkande, bestammas till 3,0 pro-

cent.

Ny tomtréttsavgald

Tomtrattsavgalden for avgaldsperioden som borjar den 1 januari 2015 blir alltsa
301 110 kr, (10 037 000 kr x 0,030 = 301 110 kr).

Inga pantbrev &r uttagna i tomtrétten vilket innebér att oskadlighetsprovning ej be-

hover goras.
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Rattegdngskostander

Eftersom vad Bolaget tappat i malet endast ar av ringa betydelse skall Bolaget
tillerkannas full gottgorelse for sin rattegangskostnad (18 kap. 4 § forsta stycket
rattegangsbalken) forsavitt kostnaden &r skalig.

Bolagets rattegangskostnadsyrkande om 103 500 kr fordelar sig pa 78 000 kr for
ombudsarvode och 25 500 for utldgg. Kommunen har vitsordat yrkandet for utlagg
som skaligt men gjort gallande att endast halften av det yrkade ombudsarvodet kan

anses skaligt. | sistnamnda fraga gor domstolen foljande bedomning.

Malet har pagatt under nastan ett ars tid och Bolaget har, genom ombudet, gett in
sex inlagor varav dock endast tva (aktbilaga 21 och 33) &r av nagon innehallsméss-
igt komplicerad beskaffenhet. Ovriga handlingar i malet medfor dock att skalig ar-
betsinsats for ombudet kan uppskattas till avsevart mer omfattande an vad de egen-
producerade inlagorna ger vid handen, vilket talar for ett hogre skéligt ombudsar-
vode dn vad Kommunen funnit skaligt. | avsaknad av arbetsredogorelse - varur en
narmare bedomning av nedlagt arbete hade kunnat géras - och med hansyn till att
malets art och omfattning anda inte kan hanforas till de mest komplicerade malen

av sitt slag skattar domstolen sammantaget skéligt ombudsarvode till 50 000 kr.

Kommunen skall alltsa ersétta Bolaget for rattegangskostnad med 75 500 kr
(50 000+25 500). Mervardesskatt skall inte utga pa beloppet.

HUR MAN OVERKLAGAR, sebilaga  (DV )
Overklagande ges in till mark- och miljodomstolen senast den 9 januari 2015 men
stélls till Mark- och miljééverdomstolen.

Provningstillstand kravs

UIf Klerfalk Sdren Karlsson

radman tekniskt rad






