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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2(018-11-21 F 1400-18
060108 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Nacka tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2018-01-11 i mal nr F 7035-14,
F 7041-14, F 7043-14, F 7082-14, F 7178-14 och F 7184-14, se bilaga A
PARTER

Klagande

Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd

Ombud: Stadsadvokaten AK

Motpart

1. Trafikflyget 1 i Stockholm AB, 556743-0177

2. Trafikflyget 3 i Stockholm AB, 556743-0227

3. Trafikflyget 5 1 Stockholm AB, 556743-0243

Ombud for 1-3: LF Bryggan

Fastighetsekonomi AB

SAKEN
Omprdvning av tomtrittsavgild for fastigheterna Trafikflyget 1, Trafikflyget 3 och
Trafikflyget 5 i Stockholms kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljoéverdomstolen dndrar mark- och miljodomstolens dom endast pa sa

sdtt att avgilden for fastigheten Trafikflyget 5 faststélls till 4 995 000 kr.

2. Stockholms kommun ska ersitta Trafikflyget 1 i Stockholm AB, Trafikflyget 3 i
Stockholm AB och Trafikflyget 5 1 Stockholm AB for rittegdngskostnader i Mark- och
miljodverdomstolen med 240 000 kr, allt avseende ombudsarvode, jimte rinta enligt

6 § rintelagen frén dagen for denna dom till dess betalning sker.

Dok.Id 1442284

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-561 675 59 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

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

Stockholms kommun har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen, med dndring av
mark- och miljoddomstolens dom, ska faststélla den arliga avgélden for tomtrétterna till
berdrda fastigheter per den 1 januari 2016 enligt foljande:

- Trafikflyget 1: 10 757 000 kr,

- Trafikflyget 3: 2 190 000 kr,

- Trafikflyget 5: 6 570 000 kr

Kommunen har vidare yrkat att punkten 2 i mark- och miljdédomstolens dom ska
faststillas samt att kommunen ska befrias fran skyldigheten att ersitta bolagen for
rattegdngskostnader 1 mark- och miljddomstolen och att bolagen i stéllet ska forpliktas
att ersitta kommunens réttegangskostnader vid mark- och miljddomstolen med dér

yrkat belopp.

Trafikflyget 1, Trafikflyget 3 och Trafikflyget S (bolagen) har motsatt sig dndring

av mark- och miljddomstolens dom.

Parterna har yrkat ersittning for sina rattegangskostnader i Mark- och

miljodverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN

Parterna har utvecklat sin respektive talan pa i allt visentligt samma sétt som 1 mark-

och miljédomstolen med f6ljande tilligg och fortydliganden.

Stockholms kommun

Jamforelseobjekten

Det gar att 6verfora vérdet for de jamforelseobjekt som kommunen dberopat till
regleringsobjekten med ledning av markriktvirden dsatta vid taxering. D& kontor ar
den normala anvdndningen inom de riktvirdeomraden dér jimforelseobjekten ligger,

avser riktvdrdena kontor. Den normala anvdndningen inom riktvirdeomréadet for
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regleringsobjekten ar handel, dé riktvirdeomradet till 100 % bestar av
handelsfastigheter. Darmed ar det mdjligt att gora en korrekt ’viardedverforing” av
jamforelseobjekten till regleringsobjekten med avseende pa skillnad 1 sévil

anvandningssitt som ldge. Kommunen har for detta en virdedverforingsmetod.

Betréffande virderingen av YXZ och ZY X saknas stod for att hogre lokalhyror
skulle kompensera for fastigheternas dyrare garageldsningar eller de hogre
produktionskostnader som foljer av exploateringsavtalet och detaljplanen. De hogre
kostnaderna som en exploatering av fastigheterna YXZ och ZYX innebér, har

darfor inte 1 tillrdcklig utstrackning beaktats av mark- och miljodomstolen.

Eventuella forvantningsvirden till f6ljd av anlédggandet av tvdrbanan ska for YXZ
och ZYX knytas till &r 2008 och 2009 dé optionsavtal ingicks for YXZ och da
kommunen beslutade om nyupplételse av tomtritt for ZYX. Utbyggnaden av
tvarbanan var dd beroende av ett beslut om finansiering och fortfarande oklar. Vid
vérdetidpunkten for regleringsobjekten fanns daremot ingen osdkerhet kring

utbyggnaden, varfor forvantningsviardet vid denna tidpunkt var fullt utvecklat.

Fastigheten XYZ dr anvdndbar som jimforelseobjekt. Fastigheten har inte ett béttre
lage dn regleringsobjekten och inte heller ett likvérdigt 1dge. Kundbasen é&r storre for
regleringsobjekten. Fastighetens ldge har dock forbéttrats genom att en detaljplan
antagits for en ny station till Roslagsbanan. Den nya stationen kommer att medfora
hogre lokalhyresnivéer pd XYZ. Da det numera finns en sirskild hyres-beddmning for
XYZ mojliggors en ’virdedverforing” till regleringsobjekten. Denna ger ett markvirde

for regleringsobjekten pé ca 12 500 kr/m? BTA.

Regleringsobjekten

Mark- och miljodomstolen har felaktigt utgatt fran att parterna dr 6verens om att
avgilden for fastigheten Trafikflyget 5 endast ska berdknas med beaktande av
byggritten ovan mark (ljusa ytor) pa fastigheten. Enligt tomtréttsavtalet ska hela ytan
vara avgildsgrundande. Den totala bruttoarean (BTA) for fastigheten Trafikflyget 5

uppgdr till 26 300 m?2. I den angivna ytan ingér inte parkering och garage. Ytorna under
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mark (morka ytor) utgors av vanliga butiksytor och har bl.a. en entré i direkt
anslutning till parkering. Hyran for ytorna under mark forrantar byggkostnaderna. Den
merkostnad som byggnation under mark innebdr ryms inom den byggkostnad som
kommunen berdknat. Om merkostnaden ska beaktas sdrskilt for regleringsobjekten
madste den dven beaktas for YXZ och ZYX, dir detaljplanen anger att garage fér
byggas under mark.

De hyror som anges i kommunens SOU-kalkyl for Trafikflyget 5 dr snitthyror, vilket
innebdr att skillnaderna i hyresnivé for de morka ytorna jaimfort med de ljusa har

beaktats.

Bolagen

Jamforelseobjekten

Tomtrittsavtalet anger att fastigheterna far anviandas for handelsdndamal. Ortspris-
materialet ska darfor grundas enbart pa jamforelseobjekt avsedda for handelsdndamal.
Fem av de av kommunen aberopade jimforelseobjekten dr sdlda mer &n tio ar fore
regleringstidpunkten och dr redan av detta skél inte godtagbara som ortsprisunderlag.
Detta i synnerhet nir det finns objekt som har sélts i tidsméssig anslutning till
regleringstidpunkten och som har ldgen vél jamforbara med regleringsobjekten.
Forséljningarna av del av XXX, del av YYY m.fl. och del av ZZZ ger enligt bolagens
berdkningar ett genomsnittspris pa 5 325 kr/m? BTA, vilket ger stod for den

markvérdeniva som bolagen gor gillande.

Betriffande forvantningsvardet av en utbyggnad av tvdrbanan och dess betydelse for
virderingen av YXZ fanns ett forslag till detaljplan med tvédrbanans blivande
strackning vid optionsavtalets tecknande ar 2008. Att tvirbanan skulle fa den

planerade strickningen var en vésentlig forutsittning for avtalets ingaende.

Regleringsobjekten
For Trafikflyget 5 uppgér virdet for byggritten ovan mark till 8 000 kr/m> BTA. D4
hyrorna dr laga for butikerna under mark och byggkostnaderna hoga ger ytorna under

mark i fastigheten inget vérdetillskott. For YXZ och ZYX har eventuellt virde av
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att bygga i kéllare beaktats i de virden som &satts fastigheterna. Det finns inget i

detaljplanen for ZYX som hindrar att man bygger butiker i kéllarvéningen.

Vigen pé regleringsobjekten ligger pa tomtmark, varfor tomtriattshavaren maste sta for

kostnaden for vigen. Den ska dirfor beaktas vid berdkning av tomtrittsavgild.

SOU-kalkylen dr endast avsedd att anvindas nir det saknas materiel for en ortspris-
jamforelse. Hér finns tillrdckligt material for att tillimpa ortsprismetoden varfér ndgon

hénsyn inte ska tas till en vardering enligt SOU-kalkylen.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Parterna har aberopat samma bevisning som i mark- och miljddomstolen. Forhoret

med JA har spelats upp.

Utredningen ar 1 allt vdsentligt densamma som vid mark- och miljodomstolen.
Kommunen har 1 Mark- och miljédverdomstolen kompletterat utredningen med en
virdering av XYZ utford enligt den s.k. SOU-kalkylen. Kommunen anser numera

att XYZ kan anvindas som jamforelseobjekt.

Parterna har olika uppfattning om de mdrka ytorna ska paverka avgélden for
fastigheten Trafikflyget 5. Mark- och milj66verdomstolen provar forst vilket
markvérde som bor bestimmas om endast de ljusa ytorna pé regleringsobjekten
beaktas. Dédrefter provas frigan om de morka ytorna bor paverka markvirdet och

avgildens storlek.

Markvirde for ljusa ytor

Som framgar av mark- och miljoédomstolens dom ska avgilden bedémas utifran
markvérdet med beaktande av tomréttsavtal och gillande detaljplan. Markvérdet ska i
forsta hand faststéllas utifran ortsprismetoden, dvs. genom en jamforelse med priser
vid genomforda overlételser eller upplatelser pa fastighetsmarknaden. Kommunen har
aberopat ett antal jamforelseobjekt som ér avsedda for ett annat &ndamal dn

regleringsobjekten. Dessa jimforelseobjekt har av mark- och miljddomstolen beddmts
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vara icke virdemaissigt jimforbara med regleringsobjekten och darfor inte ingatt i den

av domstolen utforda ortsprisjamforelsen.

Vid bestimmande av markvérde 1 tomtrattssammanhang, liksom vid all fastighets-
vérdering ligger svérigheten i att fa tillgang till tillrackligt manga och tillrackligt
likartade jaimforelseobjekt. Ett jamforelseobjekt dr séllan direkt jaimforbart med det
virderingsobjekt vars marknadsvérde ska bedomas. Det dr darfor bra att ha flera

jamforelseobjekt nér ett markvarde ska bestimmas.

De jimforelseobjekt som parterna fort fram bor analyseras sé att domstolen vid den
slutliga sammanvégningen kan vilja att fésta storst vikt vid de objekt som ar lattast att
jamfora med regleringsobjekten och bortse fran de jimforelseobjekt som &r svéra att
jamfora med regleringsobjekten, dvs. sdidana som skiljer sig fran regleringsobjekten sa
mycket eller pa s manga sitt, att det &satta virdet blir alltfor osékert for att tillfora
nagot 1 forhallande till andra jamforelseobjekt vid bedomning av regleringsobjektens
virde (se Mark-och miljodverdomstolens dom den 29 november 2013 1 mal nr

F 10282-12). For de fall dir jamforelseobjekten och regleringsobjekten har likartade
forutséttningar, bor man kunna acceptera ett lagre antal objekt vid tilldampningen av

ortsprismetoden.

Redan det faktum att de jamforelseobjekt som kommunen dberopat ér avsedda att
anvindas for ett annat 4ndamal dn det som regleringsobjekten anvénds for, innebar att
de ska tillmétas en mer begrédnsad betydelse vid beddmningen av regleringsobjektens
véirde jaimfort med de objekt som avser samma dndamal. Berdkningen for fyra av sju
objekt baseras dessutom pé overlatelser, frikop och nyupplatelser av tomtritt som
ligger mer 4n 12 ar fore den vardetidpunkt som géller for regleringsobjekten.
Skillnaden i &ndamél samt aldern pa ingadngsvirdena medfor att kommunens

berdkningar maste bedomas med forsiktighet.

Kommunen har gjort géllande att en vardedverforing kan ske mellan de jamforelse-
objekt som kommunen aberopat och regleringsobjekten med hjélp av riktvardet for det
omride som det aktuella objektet ligger i. Genom att riktvardet for jamforelseobjektet

satts 1 relation till riktvdrdet for regleringsobjekten har ett markvérde réknats ut.
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Metoden har ifragasatts av bolagen. Liksom mark- och miljédomstolen bedomer

Mark- och miljéodverdomstolen att metoden &r behédftad med ett stort antal osékerheter,

varfor dess tillforlitlighet 1 en specifik varderingssituation maste ifrdgaséttas. Forutom

att overlatelserna ligger langt tillbaka 1 tiden och avser fastigheter avsedda for annat

andamal dn regleringsobjekten, bygger 1 stort sett varje parameter i berdkningen pa

antaganden. Sammanfattningsvis beddmer Mark- och miljédverdomstolen att

berdkningen av markvérdet for de jimforelseobjekt som kommunen aberopat ar

forenad med sadan osédkerhet att den bor tillmétas en begrénsad betydelse.

De av bolagen dberopade jamforelseobjekten, YXZ och ZY X, har samma dndamal
som regleringsobjekten och dr dessutom grannfastigheter till dessa.
Jamforelsepriserna avser dock frikdp av tomtritt respektive nyupplételse av tomtritt.
Betriffande YXZ var det fraga om ett optionsavtal enligt vilket kommunen var
bunden av det pa forhand avtalade priset. Att det var vara fraga om ett optionsavtal
skulle kunna indikera att priset var férmanligt for koparen. Likasa kan vid en
nyupplételse sdrskilda hdansyn ha paverkat priset. Négra konkreta omstandigheter for
att prissattningen sérskilt paverkats har kommunen dock inte angett. Mark- och
miljooverdomstolen gor darfor inte ndgon annan beddmning dn mark- och
miljodomstolen i1 friga om att analysvérdet for YXZ eller ZY X uppgar till 6 000
respektive 6 400 kr/m> BTA.

Som mark- och miljdédomstolen funnit dr en exploatering av fastigheterna YXZ och
ZYX forenad med hogre produktionskostnader d4n normalt till f6ljd av ataganden i
exploateringsavtalet och krav 1 detaljplanen. Enligt bolagen kommer dock dessa
kostnader att vigas upp av att YXZ och ZYX har en battre tillgénglighet med nérheten
till stationen for tviarbanan och till Ulvsundaleden, vilket medfor en mojlighet till
hogre hyresintékter pa dessa fastigheter. Kommunen har ifragasatt den hyresniva som
bolagen pastatt och till viss del prissatt de kostnader som exploateringsavtalet och
detaljplanen medfor. Aven om det inte kan anses visat i malet att hyrorna kommer att
hamna pé den av bolaget angivna nivan kan man, enligt Mark- och
miljooverdomstolen, utgd fran att hyresnivderna i vart fall kommer bli hogre an 1
regleringsobjekten. Vad kommunen anfoért om forvantningsvérdet for en utbyggnad av

tvirbanan foranleder ingen annan bedémning.
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Kommunen har redogjort for hur kostnaden for vissa av atagandena i1 exploaterings-
avtalet och kraven enligt detaljplanen ska berdknas. Berdkningarna har ifrigasatts av
bolagen. Mark- och miljéoverdomstolen ifragasitter i och for sig inte att de dtaganden
som foljer av exploateringsavtal m.m. medfor kostnader som inte &r forsumbara.
Utredningen ger dock inte tillrdckligt stod for att kostnaderna dr s hoga som
kommunen gjort gillande. Det saknas dérfor skil att gora ndgon annan bedémning &n
den mark- och miljodomstolen gjort. Vérdet pd YXZ och ZY X motsdger saledes inte
en niva pa markvérdet for regleringsobjekten om 7 500 kr/m? BTA.

I Mark- och miljodverdomstolen gor numera bade bolagen och kommunen géllande
att XYZ kan anviandas som jamforelseobjekt. Mark- och miljooverdomstolen finner
inte skil att géra ndgon annan beddmning dn den som mark- och miljddomstolen gjort
betraffande analysvardet av XYZ eller dess jdmforelse med regleringsobjekten. Den
SOU-kalkyl som kommunen aberopat till grund for berdkning av vérdet baseras pa
antaganden som enligt Mark- och miljoverdomstolen &r forknippade med si stora

osidkerheter att den inte tillfor nagot i bedomningen.

Mark- och miljooverdomstolen instimmer 1 mark- och miljddomstolens bedémning
avseende analysvérdena for jimforelseobjekten YXZ och ZY X samt Tumstocken

6. Analysen av dessa objekt ger séledes stdd for ett markvérde pa regleringsobjekten
som i vart fall inte kan beriiknas hogre dn 7 500 — 8 000 kr/m? BTA. De jamforelse-
objekt som kommunen aberopat har en betydligt mindre betydelse som
jamforelseobjekt och kan darfor inte medfora en fordndring av det berdknade

markvirdet.

Som ndmnts inledningsvis dr det Onskvart att ha flera jimforelseobjekt vid en
virdering enligt ortsprismetoden. Om jimforelseobjekten och regleringsobjekten ar
tillrackligt lika bor det vara tillrackligt med ett fatal jimforelseobjekt for att resultatet
ska bli tillforlitligt. I detta fall 4r tvd av jimforelseobjekten grannfastigheter till
regleringsobjekten och avsedda att anvindas for samma dndamal. Aven om dessa
objekt dr fa kan de enligt Mark- och miljodverdomstolen tillmétas stor betydelse saisom

jamforelseobjekt. Vid ett sddant forhallande far alternativa metoder som en SOU-
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kalkyl en mycket begrdnsad betydelse. Mot bakgrund av vad parterna anfort finns det

inte skil att lata SOU-kalkylens resultat paverka den beddomning av markvérdet som

Mark- och miljoéverdomstolen gjort med stéd av ortsprismetoden.

Slutsats markvdrde ljusa ytor
Sammanfattningsvis instimmer sdledes Mark- och miljoéverdomstolen i mark- och
miljodomstolen beddmning att markviardet med beaktande av enbart de ljusa ytorna

bor bestimmas till 8 000 kr/m2 BTA.

Avgildsgrundande yta
For fastigheterna Trafikflyget 1 och 3 &r parterna overens avseende den avgilds-
grundande ytan. For dessa fastigheter ska, i enlighet med det som ovan sagts, den

avgild som mark- och miljddomstolen bestdmt faststdllas.

Vad giller fastigheten Trafikflyget 5 dr parterna 6verens om att BTA enligt tomtrétts-
avtalet uppgar till 26 300 m? varav 16 850 m? utgérs av “ljus” BTA och 9 450 m?
utgors av "mork” BTA. Parterna dr ddremot inte 6verens om de morka ytorna under

marknivan ska paverka storleken pa avgilden.

En utgdngspunkt vid faststidllande av avgéld bor vara att den berdknas pd den byggratt
som framgér av tomtréttsavtalet med de begransningar som eventuellt framgar av
detaljplanen. I detta fall har det inte gjorts géllande att detaljplanen innebar nagra
begransningar. Byggritten for de morka ytorna maste darfor som utgangspunkt kunna

asdttas ett viarde och ddrmed dven ligga till grund for bestimning av avgild.

Parterna dr verens om att hyran for de morka ytorna dr lagre &n for ytor i markplan.
Domstolen ifragasitter inte bolagens uppgift att kostnaden for att bygga under mark &r
hogre. Det finns dirfor skal att viardera byggritten i den delen ldgre dn byggritten ovan
mark. [ avsaknad av ndrmare utredning i fraga om virdet bedomer Mark- och
miljodverdomstolen att den 1 detta fall skdligen kan bestdmmas till 25 % av vérdet for
byggritt ovan mark, dvs. till 2 000 kr/m> BTA. Ett markvirde for endast de morka
ytorna i Trafikflyget 5 blir séledes 18 900 000 kr (2000 x 9450), vilket virde alltsé bor
tillkomma vid avgaldsbestdmningen for Trafikflyget 5.
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Avgild

Sammanfattningsvis instimmer Mark- och miljoéverdomstolen i mark- och
miljodomstolens bedomning att markvérdet for ljusa ytor kan uppskattas till

8 000 kr/m? BTA. Mark- och miljédomstolens dom ska dérfor inte dndras savitt avser

avgilden for fastigheterna Trafikflyget 1 och 3.

For Trafikflyget 5 har mark- och miljddomstolen faststéllt den arliga avgilden for de
ljusa ytorna om 16 850 m? till 4 381 000 kr. S& langt goér Mark- och
miljooverdomstolen inte ndgon annan bedémning dn mark- och miljédomstolen.
Déaremot ska avgélden hojas nagot till foljd av att &ven de morka ytorna ska ligga till
grund for berdkningen. Parterna dr eniga om att avgéldsrintan ar 3,25 %. Den &rliga
avgilden for de tillkommande morka ytorna uppgar séledes till 614 250 kr (18 900 000
x 0,0325). Tillsammans med den arliga avgélden for de ljusa ytorna ska den érliga
avgilden for Trafikflyget 5 dndras till avrundat 4 995 000 kr. Mark- och

miljodomstolens dom ska darfor dndras i enlighet hdrmed.

Punkten 2 i mark- och miljddomstolens dom har inte 6verklagats. Tvartom har

kommunen begért att den ska faststillas.

Rittegingskostnader

Kommunen har med sitt dverklagande i Mark- och miljodverdomstolen nétt viss
framgéng i en begrinsad del av malet — avgildsgrundande ytan — betrdffande avgilden
for en av tre fastigheter. Storre delen av mélet har avsett berdkning av markvérde for
de tre fastigheterna diar Mark- och miljodverdomstolen inte gér ndgon éndring i mark-
och miljodomstolens dom. Kommunen ska dérfor ersétta bolagen for riattegéngs-
kostnader i Mark- och miljooverdomstolen. Med hénsyn till att kommunen natt
framgang i1 en begriansad del ska erséttningen jdmkas till nio tiondelar. Bolagen har
yrkat ersdttning med sammanlagt 267 000 kr avseende kostnader for ombud och
tekniskt bitrdde. Beloppet far anses skéligt och den jaimkade ersdttning som kommunen

ska betala ska darfor bestammas till 240 000 kr.
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Kommunen har i mark- och miljodomstolen alagts att betala tre fjirdedelar av
bolagens rittegangskostnader. Med hénsyn till den begriansade del som kommunen nu
haft framgidng med 1 Mark- och miljoéverdomstolen saknas skél att 4ndra mark- och
miljodomstolens dom i fraga om kommunens ansvar for bolagens rattegangskostnader

dar.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2018-12-19

[ avgdrandet har deltagit hovrittsradet Fredrik Ludwigs, tekniska ridet Borje
Nordstrom, hovrattsrddet Ralf Jartelius och tf. hovrittsassessorn Kristina Dreijer,

referent.



NACKA TINGSRATT DOM Mal nr

Mark- och miljédomstolen 2018-01-11 F 7035-14 (7184-14)
meddelad i F 7041-14 (7082-14)
Nacka strand F 7043-14 (7178-14)

PARTER

Kérande och svarande
Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd

Ombud: stadsadvokaterna AK och EG
Stadsledningskontoret, juridiska avdelningen

Svarande och kérande

1. Trafikflyget 1 i Stockholm AB, org nr. 556743-0177
2. Trafikflyget 3 i Stockholm AB, org nr. 556743-0227
3. Trafikflyget 5 i Stockholm AB, org nr. 556743-0243

Ombud for 1-3: jur.kand. LF
Bryggan Fastighetsekonomi AB

SAKEN
Omprévning av tomtréttsavgald for fastigheterna Stockholm Trafikflyget 1,
Trafikflyget 3 och Trafikflyget 5

DOMSLUT

1. Mark- och miljédomstolen faststéller de arliga avgalderna for

tomtréatterna till fastigheterna Trafikflyget 1, Trafikflyget 3 respektive
Trafikflyget 5 i Stockholms kommun, fér den avgaldsperiod som bdrjade 16pa

den 1 januari 2016 enligt foljande.

Trafikflyget 1: 7 172 000 kr
Trafikflyget 3: 1 460 000 kr
Trafikflyget 5: 4 381 000 kr

2. Mark- och miljddomstolen faststéller att Trafikflyget 1 i Stockholm AB,
Trafikflyget 3 i Stockholm AB respektive Trafikflyget 5 i Stockholm AB &r

Dok.ld 523377

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1104 Augustendalsvdgen  08-561 656 40 08-561 657 99 mandag — fredag

www.nackatingsratt.domstol.se
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skyldiga att till Stockholms kommun utge de forfallna skillnadsbelopp som
vid domens dag utgdr skillnaden mellan ny avgald och hittills utgaende
avgald, jamte ranta enligt 5 § rantelagen pa varje skillnadsbelopp fran
respektive forfallodag till dess domen vunnit laga kraft och darefter enligt
6 § rantelagen, till dess betalning sker.

3. Stockholms kommun ska ersatta Trafikflyget 1 i Stockholm AB, Trafikflyget 3 i
Stockholm AB och Trafikflyget 5 i Stockholm AB for dessas rattegangskostnader
med ett totalt belopp om 670 125 kr, varav 405 750 kr avser ombudsarvode. Pa
beloppet utgar ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom till dess

betalning sker.
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BAKGRUND

Allmént

Fastigheterna Trafikflyget 1, Trafikflyget 3 och Trafikflyget 5 (fastigheterna) &gs av
Stockholms kommun (kommunen). De ar upplatna med tomtratt till Trafikflyget 1 i
Stockholm AB, Trafikflyget 3 i Stockholm AB respektive Trafikflyget 5 i
Stockholm AB (bolagen). Fastigheterna inrymmer képcentrumet Bromma Blocks i
Stockholm. Fér omprovning av avgalden for tomtrétten till respektive fastighet
galler tidsperioder om tio ar, varvid den senaste avgaldsperioden I6pte ut den

31 december 2015.

Fragan for mark- och miljodomstolen i nu aktuella mal &r storleken av avgélden for
tomtratten till respektive fastighet for den avgaldsperiod som bérjade 16pa
den 1 januari 2016.

Parterna ar Gverens om att vid domstolens provning ska avgaldsrantan uppga till
3,25 procent. De ar ocksa Gverens om att den bruttoarea (BTA) som fastigheterna
enligt tomtrattsavtalen far bebyggas med uppgar till totalt 50 050 m?. Férdelningen
av BTA pa respektive fastighet framgar i det foljande.

Fastigheterna

Trafikflyget 1 (mal nr F 7035-14 och F 7184-14)

Nuvarande avgald ar 6 936 000 kr per ar. Fastighetens tomtareal (TA) &r

57 077 m? och den &r detaljplanelagd for handelsandamal. Enligt tomtrattsavtalet far
fastigheten anvandas for stormarknadshandel med tillhérande parkering, och
utnyttjas for maximalt 27 585 m? BTA.

Trafikflyget 3 (mal nr F 7041-14 och F 7082-14)

Nuvarande avgald ar 1 772 000 kr per &r. Fastigheten uppgér till 13 605 m? TA och
ar detaljplanelagd for andamalet kontor och handel. Enligt tomtrattsavtalet far
fastigheten anvéndas for stormarknadshandel med tillhérande parkering. Enligt ett
tillaggsavtal till tomtrattsavtalet uppgar fastighetens avgaldsgrundande yta till
5615 m”,
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Trafikflyget 5 (mal nr F 7043-14 och F 7178-14)

Nuvarande avgald ar 3 560 000 kr per &r. Fastigheten uppgér till 33 445 m? TA och
ar detaljplanelagd for handel. Enligt tomtrattsavtalet far fastigheten anvéandas for
stormarknadshandel med tillhérande parkering, och bebyggas med totalt

26 630 m?BTA, varav 16 850 m® avser byggnad ovan mark.

YRKANDEN
Kommunen har for tomtratterna till respektive fastighet yrkat arliga avgalder for
den avgéldsperiod som borjade 16pa den 1 januari 2016 enligt féljande.

Trafikflyget 1: 10 757 000 kr
Trafikflyget 3: 2 190 000 kr
Trafikflyget 5: 6 570 000 kr

Yrkade avgalder ar baserade pa en avgaldsranta om 3,25 procent och ett markvérde

om 12 000 kr/m?avgaldsgrundande BTA, dvs. for respektive fastighet enligt

foljande.
Trafikflyget 1: 331 000 000 kr (12 000 kr x 27 585 m?)
Trafikflyget 3: 67 380 000 kr (12 000 kr x 5 615 m?)

Trafikflyget 5: 202 200 000 kr (12 000 kr x 16 850 m?)

Kommunen har dértill yrkat att mark- och miljddomstolen ska faststélla att
respektive bolag ar skyldigt att genast efter domen till kommunen utge kvartalsvis
forfallna belopp mellan ny avgéld och hittills utgdende avgald, jamte ranta pa varje
skillnadsbelopp fran respektive forfallodag enligt 5 § rantelagen for tiden innan
domen vunnit laga kraft och enligt 6 § réantelagen for tid darefter, tills betalning
sker.

Bolagen har bestritt kommunens yrkande om avgalder, samt, for det fall domstolen
skulle bifalla yrkandet helt eller delvis, medgett yrkandet om att bolagen ska utge
skillnadsbelopp jamte ranta. Bolagen har for sin respektive tomtratt till fastigheterna
yrkat arliga avgalder for den avgaldsperiod som borjade I6pa den 1 januari 2016

enligt foljande.
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Trafikflyget 1: 6 272 500 kr
Trafikflyget 3: 1267 500 kr
Trafikflyget 5: 3835 000 kr

Yrkade avgalder ar baserade pa en avgaldsranta om 3,25 procent, och ett markvarde
om 7 000 kr/m2 avgaldsgrundande BTA, dvs. for respektive fastighet enligt

foljande.

Trafikflyget 1: 193 000 000 kr (7 000 kr x 27 585 m?)
Trafikflyget 3: 39 000 000 kr (7 000 kr x 5 615 m?)
Trafikflyget 5: 118 000 000 kr (7 000 kr x 16 850 m?)

Bolagen har yrkat att mark- och miljodomstolen forpliktigar kommunen att till
respektive bolag genast efter domen aterbetala kvartalsvis erlagda skillnadsbelopp
mellan ny avgald och hittills erlagd avgald, jamte ranta enligt 5 § rantelagen fran
respektive forfallodag till avgérandedag samt enligt 6 § rantelagen fran

avgorandedagen, tills betalning sker.

Kommunen har bestritt bolagens avgaldsyrkanden och vitsordat skillnadsbelopps-

och ranteyrkandena.
Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader.

GRUNDER M.M.,

Kommunen

Val av varderingsmetod

Markvérdet ska bestammas utifran det av kommunen aberopade ortsprismaterialet
kompletterat med en vérdering enligt den s.k. SOU-kalkylen. En vérdering med stdd
av ortsprismaterialet ger ett varde om 12 000 kr/m? BTA. En vardering med
tillampning av SOU-kalkylen ger ett varde om 9 800 kr/m?* BTA och, efter
omrakning med stod av tomtvérdetabellen, 14 000 kr/m* BTA. En sammanvégning
ger ett markvarde om 12 000 kr/m? BTA.
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Fastighet Byggrétt, | Vardegrundand | Analys | Véardeutv | Analysvérde Riktvéarde vid | Analysvarde per
Omrade m’BTA e tidpunkt. T vérde, eckling omréknat till AFT-13, 2011-07 korrigerat
kr/m? for 2011-07, kr/m? kr/m?> BTA till 1age motsvarande
BTA. jamforels | BTA. (vtidp 2014- vérderingsobjektet
@) eobjekt, (b=a+vardeutv for | 07) (c) och omréknat till
typ! jamférelseobjekte 2016-01, kr/m?> BTA
t frén t, till 14-07) (d=b b x vardeutv for
vérderingsobjektet
frén 14-07 till 16-01)
WWX? 20200 2001-03 3300 C 2740 1600 12 020
Enskedefaltet (ekv
kontor)
YYZ och del av 5° 5500 2002-08 4550 C 4070 1500 19 050
Véstberga
XXZ 3975 2003-05 1860 C 11770 1 600° 7770
Huddinge
YYX Tureberg, 20000 2004-06 2300 C 2370 1300 12 800
Sollentuna
77X* 4000 2005-12 3575 C 3680 1400 18 450
Solberga
Delav YYY m.fl. Sodra 55 000 2011-11 5200 B 5560 3600 10 840
Hammarbyhamnen
Del av XXX* 30000 2017-03 5550 B 4170 1500 19 520
(kv akrobaten), Vastberga
Inkl. Medeltal 2006-08 3762 3480 1786 14 350
gf?;agg’j'j&';gsa" Median 2004-06 3575 3680 1500 12800
Exkl. Medeltal 2002-11 3442 3230 2240 11 368
gfga:t‘)'j';&';gsav Median 2002-12 3300 2740 1600 12020

1. Vérdeutveckling for bebyggda kontorsfastigheter enligt IPD Svenskt Fastighetsindex (IPD) fram till
2017-01-01. Interpolering mellan arsskiften. Typ B: IPD Stockholms innerstad utom CBD. TypC: IDP Ovriga
Stor- Stockholm. Generellt forutsatts en vardedkning pa 5 % ar fr.o.m. 2017-01-01.

2. Frikop av tomtréattsmark

3. Tomtrattsmark

4. Markanvisningsavtal.

5. Ligger inom omrade med riktvérde 1 400 kr/m? (Huddinge kn vést) men till fastigheten narmast angransande
omrade med riktvarde 1 600 kr/m? (Satra arbetsomrade) beddms mer representativt for det aktuella laget.

6. Ligger inom omrade med riktvarde 1 200 kr/m? (Sollentuna kn véster) men gransar till omrade med riktvarde
1 400 kr/m? (Sollentuna kn E4 Haggvik). Har anvands medeltalet av dessa vérden.

For omrakning av analysvarden for jamforelseobjekten har anvants vardeutveckling
for bebyggda kontorsfastigheter 1 Stockholm ”Central area” (innerstad utom CBD)
enligt IPD Svenskt Fastighetsindex. Mellan arsskiften antas procentuell konstant

utvecklig.

Skatteverkets riktvardeangivelse for lokaler inom det vardeomrade dar
regleringsobjekten &r beldgna forutsatter en butiksandel ovan mark om 100 procent.
De av kommunen aberopade jamforelseobjekten, som avser kontorsanvandning,
ligger i vardeomraden dér riktvardeangivelsen forutsatter lokaler och dar

Skatteverket inte har differentierat riktvardet for butik respektive kontor.
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Detta ar ett uttryck for att riktvardet och darmed marknadsvérdenivan for kontor
och handel inte skiljer sig a mellan de tva anvandningssatten, utan tillampas for
samtliga lokaler inom vardeomradet. Mot denna bakgrund ar jamférelseobjekten

relevanta, trots att anvandningen &r kontorsandamal.

For det fall det av bolagen aberopade objektet IKEA Globen (se nedan) skulle
tillmatas betydelse, aberopar kommunen en tidig markreservation i Ropsten.
Markreservationen har ett markvarde om 12 000 kr/m? BTA fér handelsandamal
bestamt i prislage 2015-10. Tids- och lagesjustering till regleringsfastigheterna ger
ett varde om ca 12 800 kr/m? BTA.

Med detta material fas ett genomsnittligt varde om ca 12 000 kr/m? BTA

WWX, Enskedefaltet

Stockholms gatu- och fastighetsndamnd godkande den 13 mars 2001 ett kdpeavtal angaende forséljning av

marken till tomtréttsfastigheten WWX pa Enskedefaltet. Fastigheten har en areal om 28 402 m2. P4
fastigheten finns idag industribebyggelse uppférd aren 1944-1981 med en bruttoarea ovan mark om
ca 10 400 m? BTA. Enligt tomtrattsavtalet fick fastigheten anvandas for industriellt och harmed jamforligt

andamal.

Kopeskillingen om 60 000 000 kr motsvarar 2 609 kr/m? BTA utslagen pa den sammanlagda bruttoarean
om 23 000 m? for bebyggelsen pd fastigheten efter planerad rivning och nybyggnad. Kopeskillingen forutsatts
motsvara nuvérdet per den 1 juli 2001 av alla framtida tomtréttsavgalder om tomtrattsupplételsen bestétt och

tomtréattsavtalet anpassats till den planerade anvandningen av fastigheten.

Under forutsattning att enhetsvardet for industrimark i detta ldge utgor tva tredjedelar av enhetsvardet for kontor
fAs att markvardet motsvarar 3 300 kr/m? BTA kontorsbyggratt och 2 200 kr/m? BTA industribyggrétt.

YYZ och del av 5, Véstberga

Vid sammantrdde den 20 augusti 2002 godké&nde gatu- och fastighetsndmnden en éverenskommelse mellan

kommunen och Ebab i Stockholm AB om exploatering med tomtrattsupplatelse av ett markomréde som i
huvudsak omfattar fastigheten YYZ och del av fastigheten Likriktaren 5 i V&stberga.

Enligt 6verenskommelsen ska en fastighet omfattande detta markomrade, vars areal beraknas till ca 5 430 m?,
upplatas med tomtratt till Ebab fr.o.m. den 1 januari 2003 for en arlig tomtréttsavgald om 1 375 000 kr under
den forsta tiodriga avgéldsperioden. Tomtrattsavtalet anger anvandning for kontor/industri med en omfattning
om 5 500 m? BTA. | dverenskommelsen anges att avgalden beraknats efter ett virde om 4 545 kr/m? BTA och
en nyupplatelseranta pa 5,5 procent. Ebab ges i éverenskommelsen méjlighet att om detaljplan som medger
hoghusdelen vinner laga kraft inom fyra ar, antingen teckna ett tillaggsavtal till tomtrattsavtalet avseende denna
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del, varvid avgalden ska baseras p4 ett markvérde om 4 500 kr/m?BTA och en avgaldsranta pa 5,5 procent eller
frikopa fastigheten for en kopeskilling om 25 Mkr (4 545 kr/m? BTA x 5 500 m? BTA) plus 4 500 kr/m?*BTA i

hdghusdelen.

Under perioden frén 6verenskommelsen i augusti 2002 till upplételsen den 1 januari 2003 bedéms nagon
markvérdeutveckling ej ha forvéantats. Av detta och det i vrigt redovisade foljer att analysvardet for

nyupplatelsen avrundat uppgér till 4 550 kr/m? BTA kontorsbyggratt per augusti 2002.

XXZ i Smista, Huddinge kommun

Enligt kdpebrev daterat den 22 augusti 2003 dverlat Smista Park AB fastigheten WWW till Primexxa
Fastighets AB fér 800 000 kr. Genom fastighetsreglering den 9 maj 2003 éverfordes fastigheterna XYW,
YZW och del av WXY, totalt ca 3 939 m?, till WWW, som dérefter omregistrerades till XXZ. Detaljplanen

for fastigheten XXZ medger att den anvénds for integrerbar verksamhet (kontor, féretagshotell och inslag av
handel och annan lokal service for féretagsparken och bostadsomradena, hantverk och icke stérande
smaindustri, forskning och utbildning). Hogsta exploateringsgrad i BTA ovan mark &r 1,4. Garage och
parkeringsdéck medréknas ej. Fastigheten har bebyggts med foretaget Mekonomens nya huvudkontor.

Bebyggelsens bruttoarea ovan mark exklusive parkeringsanléggning har uppmaitts till 3 975 m?,

Vid fullt utnyttjande av den i detaljplanen medgivna byggratten om 6 006 m? BTA (1,4 x 4 290 m?) kan
anlaggningsavgiften for vatten och avlopp enligt gallande taxa beréknas till 426 000 kr (71 kr/m? BTA)
exklusive moms. Servisavgift 36 000 kr, forbindelsepunktsavgift 15 450 kr, tomtyteavgift 15,45 kr/m? samt
lagenhetsavgift pa 20 600 kr for den forsta lagenheten och 7 200 kr/lagenhet for de Gvriga, varvid varje paborjad
150 m? BTA ses som en lagenhet. Relaterat till samma byggratt och med beaktande av inbesparad
lagfartskostnad vid fastighetsreglering (3 procent av 10 250 000 kr) blir darmed analysvérdet 1 860 kr/m* BTA
((10 250 000 kr + 800 000 kr + 426 000 kr - 307 500 kr) / 6 006 m? BTA).

Del av XXY (YYX) i Tureberg, Sollentuna kommun

Kommunfullméktige i Sollentuna godkéande vid sammantrade den 14 juni 2004 ett 6verlatelseavtal mellan
kommunen och Kronsolen AB. Enligt avtalet dverlater Sollentuna kommun till bolaget ca 13 500 m? av
fastigheten XXY for 40 000 000 kr.

Omradet anges i avtalet ha en byggratt om ca 20 000 m? BTA ovan mark. Fér det fall en stérre byggratt medges
foreskrivs att en tillaggskdpeskilling om 2 000 kr/m? BTA ska erlaggas. Koparen forbinder sig att verka for att
omrédet ska bebyggas med Peab AB:s nya regionkontor. Avtalet r villkorat av att detaljplan fér Kronasen
vinner laga kraft. Tilltrdde ska ske i anslutning till att detta skett. Denna plan medger anvandning fér kontor och
lattare industri. Kdparen ska erldgga VVA-anlédggningsavgift. Denna har av Sollentuna kommun beréknats till

2 020 000 kr exkl. moms. Hartill kommer gatukostnadserséttning om 200 kr/m2 BTA. Inklusive dessa tillagg
motsvarar képeskillingen 2 300 kr/m? BTA ((40 000 000 kr + 2 020 000 kr) / 20 000 m? BTA+ 200 kr/m?
BTA).

Del av XXX (ZZX), Solberga

Mellan kommunen och Sfinxen AB traffades ett markanvisningsavtal avseende ett omrade inom del av

fastigheten XXX. Parterna ska verka for att omrédet planlaggs for kontor om 4 000 m? BTA, och
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bilhandel och service om 2 700 m? BTA. Vid forutsatt exploatering uppgér kostnaden for VA-anslutning enligt
géllande taxa till 481 000 kr exklusive moms. Kostnaden for fastighetsbildning &r ca 20 000 kr. Dessa poster
motsvarar tillsammans ca 75 kr/m? BTA ((481 000 kr + 20 000 kr) / (4 000 m?+ 2 700 m?)). For kontorsmark
fis darmed ett analysvarde pa 3 575 kr/m? BTA (3 500 kr/m? BTA + 75 kr/m? BTA).

Del av YYY m fl., S6dra Hammarbyhamnen

Exploateringsndmnden beslutade den 19 januari 2012 att till Remulus Svealand 5 AB anvisa mark for

ca 55 000 m* BTA kontor i kvarteret Martensdal i Sédra Hammarbyhamnen (Hammarby Sjostad). Prisnivén ar
5 000 kr/m?BTA (ljusa ytor) per november 2011 och ska fram till tilltradesdagen regleras med 100 procent av
vardeutvecklingen enligt IPD for kontor i Stockholms innerstad utom CBD.

Omrakning fram till tilltrade ska ske pa det satt som anges i markanvisningsavtalet. Den vardegrundande

byggratten angavs till 29 547 m? BTA. Byggratten avser ett hoghus i 25 vaningar. De 6verldtna markomradena
ovan med en sammanlagd byggratt om ca 41 700 m? BTA har tilltrétts av bolaget och utgsr numera fastigheten
Martensdal 12. Kvarvarande del av markanvisningsomradet inrymmer en byggratt om ca 34 500 m? BTA enligt

detaljplan antagen den 13 juni 2016.

Till namnda priser om 5 000 kr/m? BTA i prislage november 2011 ska laggas kostnader fér VA-avgift,
planlaggning samt for utbyggnad av kvartersgata. Dessa kostnader kan bedémas till ca 200 kr/m? BTA. Dérmed
blir analysvérdet 5 200 kr/m? BTA. Harutéver kommer kostnader for flyttningar av ledningar. Analysvardet far

darfor ses som ett minimivarde.

Kommunen anser att det riktvarde om 3 600 kr/m? BTA vid FFT-16 som géller i det aktuella vardeomradet

Hammarbyhamnen och Hammarby Sjéstad (m 0180222) &r representativt for objektet.

Del av XXX (kv Akrobaten), Véstberga
Exploateringsndmnden beslutade den 8 juni 2017 att till Skanska Fastigheter Stockholm AB anvisa mark for

ca 30 000 m? BTA kontor i Vastberga. Markanvisningsomradet ligger utmed Vastbergavagen, mellan
Vastbergamotet och Elektravagen. Overenskommen prisniva ar 5 500 kr/m? ljus BTA i prislage
den 1 mars 2017. Nivan ska fram till tilltrddesdagen regleras med 100 procent av vérdeutvecklingen enligt IPD

for kontor i Stockholms innerstad utom CBD.

Efter paslag med en uppskattad anldggningsavgift for vatten och avliopp om 50 kr/m? BTA fs ett analysvérde
for objektet om 5 550 kr/m? BTA per mars 2017.
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Kalkylen och vardegrundande parametrar redovisas enligt féljande.
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Utnyiljandeial LOABTA; DA% | aKTEIC: 191
Butiksimix fktisk, 6 st ' ETA Retaltionstal BLALOA m' LOA Hyresnivii {lmim’ LOA) Hyreslntiikt (ler)
Traflkfivget 1 27 585 93 25 654 1 700 43 612 0
Traflkflyget 3 5613 0,93 512 2060 15 457 00D
Trofiicfiygat 5 15 165 0,74 113212 f 050 67 &4 000
laper 10% & butiker 1 6483 0,5 1517 | 000 1 517000
Buliker mécka B 505 093 Mo 2150 19 05 D00
Inger 10%% av misekn bustlker 045 ] R5l 1 000 5] 0
Tulaks hyreginiikier 50500 2473 141 337 00D
Vakans
buliker 86 51 5,0% 7 198 D0
legeer 10%% av btiker 5,00 L 1% {0
S 7 36 000
vl vch underiill m' LOA Trall-knstnad (krfm’ LOA) Dull-lsnstnad flr}
Trufikflyget | ceh 3 0 &6 400 12 350 (N
Trafikfyge 5 19132 400 T G52 700
lager 10% mv butiker 23467 HH) Q4T G
i B 32373 20943 700
Metlahyea
hutiloer 86 s1 1 16 T8 300
luger 107 av buiiker 1 3493 Ddlk
summa 118071 300
Totahdirde (T} hulier 86 51 5,25%. 2224 158 000
direktavimstningskray leger 5,50 23691 000
sUMmma T 2247 840 000
Byggkusinnd m' BTA Kefhvm BTA

39 300 21 200 1 21 400400
oM 1 261 480 0
InitialMriusier (1) 300 wv en hrshyra pd komipersiell yia 43 901 100
Rbimta pd markvardet (1) 6,0% & markvlinde 35 T 00
YinstCakdorn [V} 17,5% ov (M + B) 23025 009
SOU-Farmsln T=MerMaBeleY |
Markviirde (M) 584 456 090 kr S800 ko'm” BTA
Formal srmmbomeicis 1ill fiirditlighet
TAB++Y+iM= 135 tolalvhrdel e drerslign produklosskostnaden med minst M-40%

Vardet enligt avkastningskalkylen motsvarar 9 800 kr/m? BTA.

En tredje varderingsmetod som ska tillampas &r att bestdmma totalvardet enligt

SOU-kalkylen och rdkna om vérdet med stéd av tomtvardetabellen. Denna tabell

uppréttas av Skatteverket vid varje fastighetstaxering, senast vid den férenklade

fastighetstaxeringen 2016 (FFT-16), och tillampas vid férdelningen av totalvardet

mellan mark- och byggnadsvarde. Vid anvéndning av tabellen gors en hypotetisk
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kalkyl dar ett totalvarde (kr/m? LOA) raknas fram med hjélp av uppskattningar
kring vardepaverkande tatorter som hyra, driftkostnader och avkastningskrav.
Totalvardet korrigeras sedan dels for byggkostnadsférandringen fran medio 2014
(taxeringens vérdetidpunkt) till regleringstidpunkten, samt for faktisk
nyttjandegrad (LOA/BTA) i férhallande till vad som anses vara normal
nyttjandegrad. Till sist dversatts det slutliga totalvardet till ett markvarde enligt
Skatteverkets tabell. En vérdering enligt SOU-kalkylen, efter omrékning med
stod av tomtvérdetabellen ger ett markvarde om 14 000 kr/m2 BTA.

Bolagen

Val av varderingsmetod

Fastigheternas markvérde ska bestdmmas med tilldmpning av ortsprismetoden. Det
finns ett tillrackligt underlag av forsalda tomter under de senaste aren, som ger en

god bild for bedémning av vardenivan.

Bolagen bestrider att den s.k. tomtvardetabellen ska tillampas vid varderingen.
Tabellen ar avsedd att anvandas for uppdelning av taxeringsvérdet pa mark och
byggnad for hyreshus och &garlagenheter, inte fér handelstomter. Tabellen lampar
sig inte fOr vérdering i ett enskilt fall, eftersom syftet med den &r att inom ramen for
taxeringsarbetet utgora ett instrument for fordelning av det totala taxeringsvardet pa
mark och byggnad och inte, som i tomtrattsmal, att bestimma ett tillforlitligt

nybyggnadsvarde pa byggratt.

Markvarde enligt ortsprismetoden

Foljande ortsprismaterial aberopas.

Fastighet Datum Typ av Kr/m2 BTA (per Andamal
overlatelse regleringstidpunkten)
Ikea/globen 2013-01 Intentionsavtal | 8 000 Handel/bostader
XYZ (Taby) 2016 Kop 7000 Handel
Brommaplan 2013-02 Markanvisning | 3 300 Bostéder/handel
Lidl Akalla 2014 Forlikning 2400 Handel
tomtratt
ZYX 2012 Nyupplatelse | 6 000 Handel
tomtrétt
YXZ 2016 Kop 6 400 Handel
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Aberopade jamforelseobjekt har vag/gata fram till de byggnader
tomtrattsinnehavaren/markéagaren uppfor. Savitt avser regleringsobjekten, bekostar
och underhaller tomtrattsinnehavaren betydande internt vagnat inom

kvartersmarken. Detta ska beaktas eftersom vardet pa marken varderas.

YXZ och ZYX ligger i direkt anslutning till regleringsobjekten, se karta nedan. De

aberopas i forsta hand, och 6vriga jamforelseobjekt i andra hand.

T e e,
4 " S o --- .7 . A i

\\ ) ; . ; . '-»p ‘_V-l{;’?;;v.“?; :._”«

YXZ

Fastica Bromma Center S6dra AB kopte i maj 2016 tomtratten till fastigheten YXZ.
Priset uppgick till 121 250 000 kr. P4 fastigheten finns enligt tomtrattsavtalet en
tilldten byggratt p& ca 23 000 m? BTA for handel. Omraknat med IPD-index till
regleringstidpunkten den 1 januari 2016 motsvarar det ett pris om

6 400 kr/m? BTA. Kdpeavtalet ar baserat pa ett optionsavtal enligt vilket
optionsratten upphdorde per den 31 december 2015. Da kdparen pakallade optionen

enligt optionsavtalet innan den I6pte ut, &r det fraga om kop.

Enligt detaljplanen ar byggratten stdrre &n vad som angavs i tomtrattsavtalet.
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Fastigheten ligger i direkt anslutning till tvdrbanans nya gren mot Kista. Den nya
handelsbyggnaden pa fastigheten kommer att ha en hallplats inomhus. En ny avfart
fran Ulvsundaleden kommer att leda in till handelsplatsen. Dessa forhallanden
innebar en okad attraktivitet for handel pa jamforelseobjektet jamfort med
regleringsobjekten i och med att kunderna kommer in direkt i handelsbyggnaden.
Det 1 sin tur gor att tomtréttshavaren blir mindre beroende av ”ankarhyresgéster”,
dvs. stora butiker som drar kunder. Butikerna kan foljaktligen vara mindre och
darmed generera en hogre hyra. Den 6kade attraktiviteten medfor ett hogre
hyreslage (300-500 kr/m?) och ett mervarde om 5 700-9 500 kr/m?.

Enligt detaljplanen ska fastigheten inrymma p-hus eller garage, vilket foranleder
nagot hogre byggkostnader. Det hogre hyresnivalage som ovan redovisade
forhallanden kommer att motivera, vager dock upp de okade kostnaderna. Bolagen
anser vidare att kommunens slutsats att parkering i garage inte ar en positiv faktor
for handelsfastigheter, ar felaktig. Parkering i garage i direkt anslutning till
handelsbyggnaden &r klart positivt jamfort med markparkering pa ett nagot langre

avstand.

Vissa av de 6kade byggkostnaderna som belastar jamférelseobjekten YXZ och
ZY X finns aven for regleringsobjekten. Eftersom markvardet ska avse marken
sasom obebyggd bor regleringsobjekten Trafikflygen 1 och 5 aldaggas samma
sékerhetskrav vid nybebyggelse som jamfdrelseobjekten YXZ och ZYX , eftersom
regleringsobjekten ocksa gransar mot Ulvsundaleden. Kommunens analys resulterar
i ett korrigerat markvérde om ca 11 500 kr/m? BTA dér den stérsta merkostnaden
avser parkeringslosning i ett underjordiskt garage. Vad galler parkeringslésning for
jamfdrelseobjekten kommer parkeringsbehovet att kunna l6sas via parkeringshus
mot Ulvsundaleden. Dessa parkeringshus kommer &ven att fungera som
skyddsbarriar mot Ulvsundaleden. Detta innebér att de merkostnader for
underjordiska garage som kommunen raknar med inte &r relevanta for

jamforelseobjekten.
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Sammantaget anser bolagen att dessa férhallanden, dvs. att parkeringsbehovet for
jamforelseobjekten uppfylls utan att nagra underjordiskt parkeringsgarage behover
byggas och att parkeringsbehovet pa regleringsobjekten delvis har 16sts med ett
underjordiskt garage, innebér att nagon justering av markvardet for
jamforelseobjekten vad avser fordyrad parkeringslosning inte ar rimlig.
Butikslokalerna i jamforelseobjekten kommer att kunna generera en vasentligt
hogre hyra &n vad butikslokalerna i regleringsobjekten kan. Den hogre
hyrespotentialen genererar ett hdgre varde pa jamforelseobjekten som mer an vél
kompenserar for den nagot hogre produktionskostnaden. Slutsatsen blir att

jamfdrelseobjektet YXZ och ZYX é&r val lampade som jamforelseobjekt,

ZYX
For fastigheten ZYX finns ett tomtrattsavtal som avser nyupplatelse per den 1
oktober 2012. Den totala byggratten for fastigheten ZYX uppgar enligt
tomtrattsavtalet till 23 697 m? BTA och den 6verenskomna avgalden till 5 373
000 kr per ar, bundet i tio ar. Tillaten anvandning ar enligt tomtrattsavtalet
handel.

Vid en nyupplatelse av tomtratt ar kommunen fri att asatta nivan pa avgaldrantan
och tomtréattshavaren kan inte 6verklaga till domstol vilket tenderar innebdra att

avgalderna blir hogre vid nyupplatelse an vid omférhandling av tomtrattsavgalder.

Vid en avgaldsranta pa ca 4,5 procent, som ar vanligt vid nyupplatelser, innebéar det
att markvardet ansetts vara ca 5 000 kr/m2 BTA. Omréknat med IPD-index till
regleringstidpunkten den 1 januari 2016 motsvarar det ett pris om

ca 6 000 kr/m2 BTA.

ZYX ligger i direkt anslutning till och har i 6vrigt samma forutsattningar som
YXZ.
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XYZ i Taby

Fastigheten WYX i Taby forvarvades av ICA Fastigheter i borjan av 2016. Pa
fastigheten kommer en ICA Maxi-butik att uppforas. Priset uppgick till

ca 7 000 kr/m? BTA vilket speglar att ICA anser att detta lage ar mycket attraktivt
for handel. Fastigheten ligger med basta lage i Arninge handelsomrade. Taby ar en
av de mest expansiva kommunerna. Roslagsbanan ska dras igenom Arninge.
Objektet har ett béattre lage an regleringsobjekten, &ven om Bromma ligger ndrmare

city.

Den lagesjustering som kommunen gor (se nedan) med utgangspunkt fran FFT-16
dar riktvardet for fastigheten XYZ jamfors med riktvardet for regleringsobjekten
och havdar att denna lageskorrigering ger ett pris pa

ca 30 000 kr/m? BTA for fastigheten XYZ. Bolagen godtar inte detta synsétt. |
Arninge har FFT-16 inte definierat nagot sarskilt handelsomrade sasom i Bromma.
Den jamforelse med riktvérdet i Arninge som kommunen gor baseras pa riktvardet
for hela arbetsomradet i Arninge. En rimligare jamforelse ar att jamfora riktvardet
for Arninge arbetsomrade med riktvérdet for arbetsomradet som gréansar till
Bromma handelsomrade. Detta omrade har vid FFT-16 asatts ett riktvarde av 1
700 kr/m? BTA och arbetsomradet i Arninge har &satts ett riktvarde av

1400 kr/m? BTA.

Ikea Globen

I januari 2013 tecknades ett intentionsavtal mellan kommunen och ett antal bolag i Ikano/lkea. Kdpeskillingen
for markanvisningsavtalet 4r satt till 8 000 kr/m? BTA for kdpcentrum. Kopeskillingen ska raknas upp med
index fran 2012-12. Ikea har nu dragit sig ur projektet men avtalet ger en indikation pa den niva kommunen var

beredd att sélja for i ett mycket bra I&ge, avsevart attraktivare och mer centralt &n de aktuella fastigheterna.

JM Bromma

| februari 2013 markanvisade Stockholms stad mark vid Brommaplan till JM. Markanvisningen inneh6ll

ca 70 000 m? BTA for bostader och ca 18 000 m? for handel. Marken kommer troligtvis att upplatas med
tomtratt. Mark for lokaler har &satts en képeskilling motsvarande 3 000 kr/m? BTA med index frén en
vardetidpunkt fran 2012-12. Detta projekt innehaller dock komplicerande faktorer som tredimensionell
fastighetsbildning, markbyten m.m. Detta jamforelseobjekt ger trots nérheten till fastigheterna ingen réttvisande

bild av véardenivan.
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Lidl Akalla
Under varen 2014 forliktes kommunen och Lidl géllande tomtrattsavgald pa fastigheten YYZ. Den nya

avgélden motsvarar ett varde per m*/BTA pa ca 2 400 kr. Detta &r ett samre lage &n fastigheterna.

Markvardet enligt SOU-kalkylen

Bolagen lagger foljande parametrar till grund for sin berakning.

Hyra samt drift- och underhéllskostnader

Bolagen gor gallande att de faktiska hyrorna i regleringsobjekten utgér marknads-
hyra. Den faktiska bruttohyran uppgar till 143 000 000 kr och nettohyran till
116 300 000 kr.

For det fall den faktiska bruttohyran ska ligga till grund for varderingen enligt
SOU-kalkylen, ska drift- och underhallskostnaderna beréaknas till motsvarande
tomtrattshavarens bruttokostnad, som uppgar till 900 kr/m?. Om nettohyran ska
ligga till grund for varderingen, ska drift- och underhallskostnaderna pa
motsvarande vis beréknas utan beaktande av hyresgésternas andel av kostnaderna,
till 400 kr/m® BTA.

Byggkostnad
Bolagen vitsordar inte en byggkostnad om 21 200 kr/m? BTA. Byggkostnaden ska

anges till 26 000 kr/m? BTA (59 500 m?). Till detta ska laggas kostnad for
anlaggning av internt gatunat och parkeringsanldggning. Beddmd kostnad for detta
uppagar till

ca 50 000 000 kr, baserat pa Svevias kostnadsuppskattning for byggande av gata i

stadsmiljo.

Bvyaatid och ranta

Bolagen bedomer byggtiden till tre ar och en realrénta till 3 procent (dvs. en faktor
om 0,09).

Initiala hyresforluster

Faktorn | (initiala hyresforluster) bor uppskattas motsvara en arshyra.
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Vinstfaktorn

Faktorn V (marginal for risk/vinst) brukar uttryckas som en procentandel av
summan av markvarde och byggkostnad (( x % av (M + B)). | bilaga 4 till SOU
1990:23, som forfattades ar 1989, angavs att procentsatsen "for narvarande torde
uppga till 15 till 20 procent . Marknadssituationen aren 1989-90 praglades av
extremt lIagt riskmedvetande hos fastighetsmarknadenens aktorer varfor risk/
vinstmarginalen enbart var 10-20 procent. Nivan ar enligt bolagens mening for lag i

dagens fastighetsmarknad och ska anges till 20 procent.

Installning och kommentarer till kommunens ortsprismaterial

De av kommunen aberopade jamfdrelseobjekten avser fastigheter for i huvudsak
kontorsandamal och &r inte relevanta vid vardering av regleringsobjekten. Den
korrigering som kommunen menar ska goras med stod av uppgifter fran

fastighetstaxeringen ger inte rattvisande vérden.

For det fall domstolen skulle fasta avseende vid marknadsvardenivan for
kontorshyggratter, aberopar bolagen som jamforelseobjekt Solna kommuns
markanvisning av kontorsbyggrétt till JIM AB av del av ZZZ. Priset &r bestamt till 4

500 kr/m?BTA i tidsmassig nara anslutning till regleringstidpunkten i malet.

Kommunens bemotande

Installning och kommentar till av bolagen aberopade objekt

For det fall domstolen anser att tomtrattshavarens ortspriser bor tillmatas betydelse
ska dessa egenskaps-, lages- och tidsjusteras. Detta ar synnerligen viktigt eftersom
regleringsobjekten okat kraftigt i varde de senaste aren.

YXZoch9

YXZ avser ett frikop enligt ett optionsavtal fran ar 2008. Optionen pakallades
innan optionen I6pt ut och parterna var da bundna till avtalet, enligt vilket det i
avtalet angivna priset skulle uppraknas enligt KPI. Det saknas darfor

forutsattningar att rékna upp kopeskillingen med stdd av IPD. Priset ska bestdammas
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till 5 225 kr/m2 BTA, vilket &r priset enligt optionsavtalet uppraknat enligt KPI. Da
kopet &r att betrakta som ett frikop ska kopeskillingen omréaknas sa att det motsvarar

ett marknadsvérde. Frikdpspriset utgor ca 80 procent av marknadspriset.

Av kopet kan inte dras annan slutsats &n att képaren ansag att nuvarde av framtida
tomtrattsavgalder vid fortsatt tomtrattsupplatelse dversteg frikopspriset. Nuvarde av
tomtrattsavgald ar i sin tur lagre an markens marknadsvérde pga. att den reala
avgaldsranta som laggs till grund for tomtrattsavgald vid avgaldsreglering ar lagre
an det marknadsmassiga direktavkastningshav pa mark. Ett frikopsvérde understiger

dessutom marknadsvardet.

YXZ och 9 &r del av samma detaljplan. For dessa objekt stalls samma krav pa
skadereducerande atgarder i och med trafik med farligt gods.

YXZ har behov av parkeringshus och underjordiska garage for att tdcka behovet av
parkeringsplatser. En vanlig markparkering kostar ca 15 000 kr/plats att anldgga.
Det ska jamforas med parkeringshus samt underjordiskt garage som kostar ca 120
000 kr/plats respektive 250 000 kr/plats. Férdelningen mellan
parkeringslésningarna beddms till 60 procent parkeringshus och 40 procent garage
efter uppmaétning i detaljplan. Kostnadsférdyring blir darmed 157 000 kr/parke-
ringsplats. Utifrdn planbeskrivningen gérs bedémningen att 1 000 m* LOA
genererar ca 40 parkeringsplatser. Med ett lagt nyttjandetal om ca 75 procent
motsvarar detta 30 parkeringsplatser/1 000 m? BTA. Utifran 23 000 m? BTA krévs
darmed 690 parkeringsplatser vilket ger en merkostnad om 4 710 kr/m? BTA (690
parkeringsplatser x 157 000 kr/parkeringsplats/23 000 m? BTA).

Byggkostnaderna for YXZ och 9 bor vara hogre pga. dess komplexitet
konstruktionsmassigt i och med att tvarbanan kommer ga rakt genom byggnaderna
mellan YXZ och 9 med en hallplats inomhus. Kommunen instimmer med bolagen
att tvarbanan har en positiv effekt pa jamforelseobjektet men vill fortydliga att detta
kommer gynna hela kvarteret, inte bara YXZ. Med under- och 6éverbyggnad av

denna station som forbinder YXZ och 9 kommer kunderna
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kunna ta sig vaderskyddat genom huvuddelen av centrumomradets olika

galleriadelar utan att marka nagon skillnad.

Daremot kan tvarbanans fordelar knappast finnas avspeglat i priset for YXZ och 9.
Beslut om tvérbanans Kistagren togs hos Stockholms lans landstings trafikndmnd
den 1 augusti 2016. Nér priset for optionen bestdmdes april 2008 var arbetet med
Kistagrenen bara smygstartat och fortfarande i en utredningsfas. Eftersom det da
fortfarande saknades bade beslut hos Landstinget och fardig detaljplan vilket
innebar stora osékerheter for utfallet bor rimligen det forvantnings-varde som
uppstatt for tvarbaneforbindelsen vid uppgdrelsetidpunkten varit mycket ringa.
Déremot var planerna for tvarbanans Kistagren per december 2015, dvs.
regleringstidpunkten for regleringsobjekten, i det narmaste faststallda och omradet
hade en lagakraftvunnen detaljplan som beskriver exakt var tvarbanan planeras
landa i omradet med stationens utformning etc. Forvantningsvardet for
tvarbaneforbindelsen borde snarare vid den tidpunkten vara i det narmaste fullt

utvecklat.

Enligt 6verenskommelsen om exploatering med tomtrattsupplatelse mellan
kommunen och Fastighets AB Bromma Center Sodra ska bolaget ombesdrja och
bekosta rivning av befintlig bebyggelse bade inom fastigheten men aven en del
bebyggelse utanfor fastigheten som varit upplatna med arrenderétt. Vid tidpunkten
for 6verenskommelsen har bolaget atagit sig att riva totalt elva byggnader inom

exploateringsomradet.

Bolaget ska enligt 6verenskommelsen ansvara for arbeten och kostnader for att
sanera marken inom bade YXZ och 9 i den omfattning som krévs for att marken ska
kunna anvandas i enlighet med detaljplanens bestammelser. Enligt avtalet ska
bolaget dven ansvara for och bekosta erforderlig hantering av eventuella
markfororeningar som kravs for att marken inom de delar av planomradet som inte
ingar i exploateringsomradet, men som varit upplaten med arrenderétt till
Brommaporten Kommanditbolag, ska kunna anvéndas av kommunen i enlighet med

detaljplanens bestammelser. Dessa ataganden vad géller sanering av mark bidrar
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givetvis till utokade kostnader, utéver vad som normalt faller under exploatorens

ansvar i exploateringsprojekt.

Enligt exploateringsavtalet for YXZ och ZY X ska Karlsbodavégens tillfart mot
Ulvsundavégen forses med ett nytt hogersvangskorfalt. | avtalet atar sig bolaget att
bekosta en fjardedel av den kostnaden. Enligt exploateringsavtalet ska en fly-over
byggas for trafik soderifrén pd Ulvsundavégen. Atgarden, inklusive sankning av
infarten till flygplatsen i anslutning till denna, ska bekostas av bolaget med en
tredjedel. I exploateringsavtalet binder sig bolaget till att bekosta all erforderlig
flyttning av ledningar inom exploateringsfastigheten, inom blivande

gemensamhetsanlaggningar och inom omradet dar tvarbanan ska anlaggas.

Rivningskostnader beddms till 1 000 kr/m? BTA. Med en bedémd yta om
ca 8 000 m? BTA for befintlig bebyggelse ges en total rivningskostnad om
8 000 000 kr. Férdelat p& 23 000 m? BTA ges en fordyring om avrundat
350 kr/m? BTA.

Bolaget erlagger 20 000 000 kr i exploateringshidrag. Utslaget pa total byggratt om
23 000 m? BTA ges en extra kostnad om ca 900 kr/m? BTA.

Sammantaget ges efter korrigeringar ett varde om avrundat minst 11 500 kr/m?
BTA (5 500 kr/m? BTA+ 4 700 kr/m? BTA + 350 kr/m* BTA + 900 kr/m? BTA).

Dérutover tillkommer foljande kostnadsposter vilka kommunen inte beraknat.
Ledningsflytt inom omradet, skadereducerande atgarder for farligt gods fran vég,
saneringskostnader samt hogre byggkostnader med hansyn till den komplexitet som

beror pa tvarbanans konstruktion.

Dartill ar priset for lagt med hansyn till att objektet ar ett frikop.
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7YX

Tomtréattsupplatelsen mellan kommunen och KF Fastigheter AB avser en del i den
tredje etappen vad galler utbyggnaden av handelsomradet Bromma Blocks med ca
67 000 m?BTA. | den redan bebyggda delen av omradet inklusive Trafikflyget 1, 3
och 5 ligger byggnaderna pa rad utmed Ulvsundavagen, med en inlastningsgata utat
och kundentréer och stora ytparkeringar inat. Det &r en enkel princip. Etapp 3 har

svarare forutsattningar.

Pa grund av tvarbanan innebar projektet, enligt exploateringsavtalet mellan
kommunen och KF Fastigheter AB m. fl. bolag, &ven ett samordningsansvar dar
bolagen, for det fall tvarbanan byggs samtidigt som bolagets exploatering, ska

ansvara for samordning och ge SL:s byggnation av tvarbanan foretrade.

Den yttre fasaden mot Ulvsundavagen maste vara sluten pga. att Ulvsundavagen ar
en transportled for farligt gods. Det finns enligt plan héga krav pa att denna fasad
ska kunna sta emot explosion och brand och anlaggningens utformning ska vara
sadan att oskyddade manniskor inte mer an tillfalligt behover vistas mellan hus och
vag. Dessa krav innebér hdogre produktionskostnader. Det ar inte korrekt att samma
krav pa skadereducerande atgarder finns for regleringsobjekten som for
jamforelseobjektet. ZY X &ar en del av en nyare detaljplan, lagakraftvunnen 13
oktober 2008, med hdga byggnadstekniska krav pa byggnaderna som ska verka
riskreducerande fran trafik med farlig gods langsmed Ulvsundavégen. | detaljplanen
for regleringsobjekten daremot stélls endast kravet att ett avbararrdcke monteras
mellan byggnad och Ulvsundavéagen. Endast for de nya tillbyggnaderna mellan de
gamla hangarerna stélls kravet att de byggs antingen 25 meter fran Ulvsundavagen
eller att de forses med brandklassade fonster eller tét obrannbar vagg.

Vad galler parkeringen for det nya handelsomradet maste den l6sas for sig och i
form av dels tva parkeringshus ut mot Ulvsundavagen samt ett parkeringsgarage

under byggnaden. Detta innebar ocksa hogre produktionskostnader.
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Enligt exploateringséverenskommelsen ska bolagen ombesoérja och bekosta rivning
av befintlig bebyggelse inom fastigheten samt den s.k. Simulatorbyggnaden som

delvis ligger pa mark som ska Gvertas av kommunen.

Kommunen vitsordar inte att det skulle vara klart positivt for handelsfastigheter
med parkering i parkeringshus jamfort med markparkering. Det bor snarare vara
tvartom. Ur bekvamlighetssynpunkt bér en markparkering t.o.m. vara béttre jamfort
med ett parkeringshus eftersom kunderna parkerar i niva med ingangen till
kdpcentrumet utan att behdva ta sig upp- eller nedfor olika plan med trappor eller

hiss.

ZYX éar pga. dess komplexitet och hoga produktionskostnader inte
anvéandbart som jamforelseobjekt.

XYZ i Taby

Objektets vardeniva motséger i och for sig inte kommunens bedomning kring
vardenivan for regleringsobjektet. Objektet har ett betydligt samre lage &n
fastigheterna. Om man ska gora en lagesjustering kan man fran Skatteverkets
riktvardeskarta konstatera att vid FFT-16 ar XYZ del av ett riktvardeomrade
med ett riktvarde om 1 400 kr/m? BTA. Vid samma taxering &r
regleringsobjektet del av ett riktvardeomrade med riktvardet 6 000 kr/m? BTA.
Detta innebar en lagesoéverforingsfaktor om 4,3 vilket betyder att XYZ
korrigerat for lage har ett pris om 30 000 kr/m? BTA.

Enligt kommunen har ingen godtagbar lageséverforing astadkommits av bolagen.
Det forsta felet bolagen gor &r att inte beakta att objektet ingar i ett omrade som
borde asatts ett eget riktvarde. Eftersom sadant riktvarde saknas ar det inte mojligt
att lagesjustera objektet 6verhuvudtaget, varken till lage motsvarande
regleringsobjekten eller till nagot annat lage. Det andra felet bolagen gor &r att fora
over vardet med asatt markriktvarde for lokaler i Taby. Det tredje felet ar att fora
dver detta varde till ett angransande omrade till regleringsobjekten som é&r ett rent

verksamhetsomrade, i huvudsak bebyggt med industribebyggelse. Detta omrade har
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ett vasentligt lagre riktvarde for lokaler an det asatta markriktvardet for handel for

regleringsobjekten. Vidare har inte parkeringslosningen beaktats for objektet.

Ikea Globen

Intentionsavtalet géller en handelsetablering i kombination med bostader och kan av bara den anledningen ej
godtas som jamforelseobjekt. Kommunen vitsordar inte att objektet skulle ha ett battre ldge an
regleringsobjekten per januari 2013, eftersom priset bestamdes i intentionsavtalet mellan kommunen och
Ikea. Detta bor jamforas med Bromma Blocks dar det vid regleringstillfallet den 1 januari 2016 stod klart sedan
flera &r tillbaka att omrédet kommer f en anslutning till tvarbanans Kistagren. Enligt lagakraftvunnen
detaljplan fran 2004 var det bestamt att i samband med handelsomréadets utbyggnad kommer tvarbanans
Kistagren ga rakt genom centrumet. Med denna station ar avstandet fran tvarbanestationen till mitten av
omrédet ca 380 meter. Detta avstand far anses betydligt bekvamare an 700 meter. Till detta kommer att man i
huvudsak kan réra sig klimatskyddat inom Bromma Blocks-omradet.

JM Brommaplan
Kommunen instimmer med bolagen att objektet inte ger en réttvisande bild av vardenivan.

Lidl Akalla

YYZ inte gr att anvanda som jamforelseobjekt. YYZ ar en enskild handelsfastighet som ligger mitt i ett
bostadsomrade i Akalla och har betydligt simre lage och forutséattningar jamfort med fastigheterna som ar en
del av ett av Stockholms stérsta kdpcentrumomraden. Objektet visar pa ett pris som ar avsevart lagre an de
markvarden parterna havdar i aktuellt mal. Objektet &r en solitar handelsfastighet med i forhallande till

regleringsobjektet inskrénkt yta och anvandning, samt med ett betydligt sémre lage.

Del av 7277

For objektet galler enligt FFT-16 ett riktvérde for mark for lokaler om 2 200 kr/m? BTA. Efter
tidskorrigering fréan oktober 2015 till regleringstidpunkterna for fastigheterna och efter
lageskorrigering med hénsyn till riktvarderelationen indikerar objektet i och for sig ett varde for

regleringsfastigheterna om 12 600 kr/m?.

Kommentar till bolagens tillampning av SOU-kalkylen

Tomtrattshavaren menar att marknadssituationen 1989-90 préaglades av extremt lagt
riskmedvetande hos fastighetsmarknadenens aktorer varfor risk-/vinstmarginalen
enbart var 10-20 procent. Kommunen konstaterar att vid den tiden var andelen
spekulationsbyggen och kravet pa vinst betydligt hogre an idag. Om procentsatsen

andrats sedan dess bor det darfor vara nedat.

Kommunen bestrider att kostnader for det interna vagnétet ska beaktas som en

byggkostnad. Eftersom bada parter synes dela uppfattningen om att ytparkering ar
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billigare &n garage uppkommer ingen ytterligare kostnadspost. Det sa kallade
vagnatet ar ju en effekt av att fastigheterna erhallit den billigare l6sningen genom
markparkering istallet for den betydligt dyrare garageldsningen. Den utredning som
bolagen har aberopat avser vég i stadsmiljo och nagra slutsatser kan inte dras av
underlaget. Om domstolen beddmer att kostnaden for vagnat i och for sig ska

beaktas, vitsordar kommunen ett belopp om 10 000 000 kr som skaligt i och for sig.

BEVISNING
Parterna har aberopat skriftlig bevisning och syn pa regleringsobjekten. Kommunen
har &beropat forhor med sakkunnige vittnet JA. Bolagen har aberopat syn pa

jamfdrelseobjekten YXZ och 9.

DOMSKAL

Berakning av markvarde

Inledning

Av 13 kap. 11 § jordabalken foljer att tomréttsavgéalden vid omproévning ska
bestdammas pa grundval av det varde marken har vid tidpunkten fér omprévningen.

I bedémningen ska hansyn tas till &ndamalet med upplatelsen och de narmare
foreskrifter som ar tillampliga i friga om markens anvandning och bebyggelse.
Detta innebdr att markvardet ska bestdammas utan hansyn till befintlig bebyggelse
men med beaktande av innehallet i tomtrattsavtalet och géllande detaljplan.
Markvardet ska i princip anses motsvara ett tankt saluvarde pa marken i avrojt skick
vid regleringstidpunkten (jfr NJA 1975 s. 385). Sedan markvardet (avgaldsunder-
laget) har faststallts ska avgaldsrantan bestaimmas. Avgaldsrantan ska bestammas séa

att den svarar mot en skalig ranta pa det uppskattade avgaldsunderlaget.

Val av varderingsmetod och omfattningen av aberopat ortsprismaterial

Kommunen har i forsta hand gjort géllande att markvérdet ska bestdmmas genom en
sammanvagning av en ortsprisanalys, en hypotetisk avkastningskalky! (den s.k.
SOU-kalkylen) och en fordelning av totalvardet med ledning av den av Skatteverket
tillampade tomtvardetabellen. Bolagen har gjort gallande att markvardet ska

bestdmmas med ledning av en ortsprisanalys.
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Enligt mark- och miljédomstolen &r en bedémning som grundar sig pa ett
ortsprismaterial normalt att foredra framfor en hypotetisk avkastningskalkyl. Detta
framgar bl.a. av kommentaren till expropriationslagen (Bouvin m.fl., 1989, 5.178 f).
Dér uttalas att man i forsta hand bor inrikta utredningsarbetet pa att fa fram material
som mojliggdr en tillampning av ortsprismetoden. Férst om sadant material inte
finns att tillga eller materialet ar klart otillfredsstallande har man att bestamma
vardet pa grundval av en avkastningsmetod. Motivet till detta &r att avkastnings-
kalkyler regelméssigt ar behaftade med sa stora osakerhetsmarginaler att man bara
ytterst sallan kan na béttre resultat med en saddan metod &n med en pa ortspris-

materialet grundad skalighetsuppskattning.

For att kunna avgora vilken eller vilka varderingsmetoder som ska tillampas maste
domstolen foljaktligen bérja med att ta stallning till omfattningen av relevanta

jamfdrelseobjekt.

Detaljplanerna for regleringsfastigheterna forutsatter en anvandning for handels-
andamal och parkering. For Trafikflyget 3 forutsatter detaljplanen dven anvandning
for kontor. Enligt tomtrattsavtalen far fastigheterna anvandas for handel med

tillhérande parkering.

Kommunen har i forsta hand aberopat sju jamforelseobjekt som i huvudsak avser
markanvandning for kontor. Som motiv for att objekten ar relevanta trots att de
avser kontorsanvéandning, har kommunen framst hanvisat till de dvervaganden som
gjorts i anslutning till fastighetstaxeringen. Bolagen har dberopat ett
jamforelsematerial bestaende av sex jamforelseobjekt som i huvudsak avser

markanvandning for handelsandamal.

Nér det galler relevansen av kontorsfastigheter som jamférelseobjekt i aktuellt fall,
ar det mark- och miljodomstolens uppfattning att det inte gar att forutsatta att véardet
pa byggratt for handels- respektive kontorsandamal skulle vara detsamma med

motiveringen att Skatteverket inte har differentierat den i fastighetstaxeringen
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tillampade riktvardeangivelsen. Av 7 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
(FTL) framgar att for de vardefaktorer som inte beaktas sarskilt ska riktvardet
bestammas med utgangspunkt i forhallanden som i genomsnitt eller i huvudsak
galler inom vardeomradet. | de fall Skatteverket inte sérskilt beslutar om olika
markriktvarden for kontor och handel (butik) inom ett vardeomrade, innebér detta
inte ett stallningstagande om att markvardenivan ar densamma for respektive
markanvandning. | dessa fall maste istéallet en bedémning géras av vad som &r
“normal” anvdndning inom virdeomradet. Det 4r denna “normala” markanvéndning
som ska stéllas mot riktvardeangivelsen. For markanvandning som avviker fran vad
som i genomsnitt rader och om detta patagligt inverkar pa marknadsvardet ska en
justering enligt 7 kap. 5 8 FTL goras (jfr dven Skatteverkets allmanna rdd SKV A
2015:14 5. 12).

Kommunen har inte heller pa annat sétt visat att kontorsanvandning och handel ar
vardemassigt jamforbara. Da markvardet enligt vad som har framgatt ovan ska
bestammas utan hansyn till befintlig bebyggelse, men med beaktande av innehallet i
tomtrattsavtalet och gallande detaljplan, finner domstolen att de av kommunen
aberopade jamforelseobjekten, som forutsatter kontorsanvandning, inte ska inga i

ortsprisjamférelsen.

De jamforelseobjekt som aterstar ar de sex objekt som aberopats av bolagen. Av
dessa gor domstolen bedémningen att objekten IKEA/Globen och Brommaplan,
som dels till stor del innefattar byggratt for bostader, dels ar svaranalyserade, inte
kan ligga till grund for en vérdering. IKEA/Globen utgdr endast ett intentionsavtal
som inte ledde till ett férvéarv. Objektet vid Brommaplan innehaller ur
varderingssynpunkt komplicerande faktorer sasom 3D-fastighetsbildning,

markbyten etc.

De objekt som darmed aterstar ar XYZ i Taby, Lidl Akalla, YXZ och ZYX.
Objekten &r relevanta nar det galler anvandning, l&ge och aktualitet. Det &r dock i
varderingssammanhang relativt fa objekt, och de &r i vissa avseenden, som

narmare redovisas nedan, svaranalyserade. | foljd av det nu sagda
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bedémer domstolen att jamforelseobjekten inte utgor tillracklig grund for att
bestdmma vardet av regleringsobjekten, och att markvardet darfor ska bestammas

med visst stod dven av SOU-kalkylen.

Kommunen har i tillagg till ortsprisanalys och SOU-kalkylen dberopat en metod
som innebér att Skatteverkets tomtvardetabell utnyttjas for att fordela ett totalvarde
pa mark- respektive byggnadsvarde. Metoden innebér i korthet att det enligt SOU-
kalkylen berdknade totalvérdet raknas om till att avse LOA. Vardet rdknas dven om
till att avse det s.k. nivaar som galler vid fastighetstaxeringen. Totalvardet fordelas
sedan pa ett mark- respektive byggnadsvérde med ledning av de relationer som

foljer av tomtvéardetabellen.

Enligt domstolens bedémning tillfor denna metod inte nagon ytterligare sakerhet i
varderingen. Tomtvardetabellen ar saledes inte konstruerad for att fordela ett
totalvarde mellan mark- och byggnadsvérde i det enskilda fallet (en fastighet).
Av 1 kap. 37 § forsta stycket fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199) (FTF)

framgar foljande.
Till grund for att bestdmma riktvardeangivelserna for tomtmark till hyreshus,
agarlagenhet, industribyggnad och 6vrig byggnad da sadan bristande tillgang till
ortspriser som avses i 5 kap. 5 § FTL foreligger, ska tomtvérdetabeller upprattas.

Syftet med tomtvardetabellen &r, som framgar av FTF, inte att bestimma
markvérdet for en specifik fastighet. Tabellen tillampas som en schabloniserad
metod under forberedelsearbetet for att Iagga grunden for riktvardeangivelserna for
mark respektive byggnad i vardeomradet. Som bolagen har papekat avser tabellen
dessutom férdelningen mellan mark- och byggnadsvérde avseende ett normhus som
uppforts sjuttonde aret fore det ar da allman fastighetstaxering sker. Domstolens
slutsats av det nu redovisade ar att tomtvérdetabellen inte ska tilldampas vid en

vardering enligt SOU-kalkylen.
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Markvarde enligt ortsprismetoden
Av domstolens ovan redovisade beddmningar foljer att véardet i forsta hand ska
bestammas med ledning av det aberopade, relevanta, ortsprismaterialet, dvs. YXZ

och 9, XYZ i Téby och, i mer begrénsad utstrackning, Lidl Akalla.

YXZoch9
Bolagen har aberopat jamforelseobjekten YXZ och 9 i forsta hand. Objekten ligger

granne med regleringsobjekten och behdver darmed inte korrigeras for lage.

Da parterna har olika uppfattningar om huruvida forvarvet av YXZ &r att betrakta
som ett frikdp eller inte, och hur det i sa fall ska beaktas i varderingen, inleder

domstolen med att préva denna fraga.

Kopet ifraga ar baserat pa ett optionsavtal enligt vilket optionsratten upphdrde per
den 31 december 2015. Kdparen pakallade optionen innan denna I6pt ut.
Kdpeskillingen var i optionsavtalet bestamd till ett visst pris uppréknat enligt KPI.
Enligt bolagen ska forvarvet betraktas som ett kop, och den i avtalet férutbestamda
kdpeskillingen i vanlig ordning raknas upp med IPD-index, vilket ger ett pris
motsvarande 6 400 kr/m2 BTA. Kommunen betraktar 6verlatelsen som ett frikép
och bestammer priset i enlighet med avtalet, dvs. uppraknat med KPI, till

5 225 kr/m? BTA. Darefter ska priset enligt kommunen korrigeras for att det ar
fraga om ett frikop. Kommunen menar att frikdpspris utgor ca 80 procent av

marknadsvardet.

Domstolen konstaterar inledningsvis att den upprakning som kommunen gor
gallande till foljd av att kommunen betraktar 6verlatelsen som ett frikop leder till ett
analysvarde som i princip sammanfaller med det av bolagen bedémda analysvardet.
Parterna ar saledes i princip eniga om vardet, &ven om instéllningen till huruvida det
ar ett frikop eller inte skiljer sig at. Mot denna bakgrund finner domstolen att

analysvardet for YXZ, i 2016 ars niva, ska bestammas till
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6 400 kr/m2 BTA. Nar det galler ZYX utgor det av bolagen hdvdade vérdet en
forlikt tomtrattsavgald som raknats om till ett markvarde. Analysvérdet i 2016 ars
niva uppgar till 6 000 kr/m2 BTA.

Bolagen havdar att det inte ska ske nagon ytterligare korrigering av analysvardena
av aktuella fastigheter. Kommunen gor gallande att det faktum att detaljplanen for
YXZ och 9 staller krav pa skadeskyddande atgarder mot Ulvsundaleden, YXZ har
behov av garage och objekten &r byggtekniskt komplicerade till foljd av att
tvarbanan kommer att ga rakt genom byggnaderna, medfor att det nu framréknade
analysvardet maste korrigeras uppat. Sammantaget innebar detta korrigeringar i
storleksordningen 6 000 kr/m2 BTA. Bolagen havdar att de hogre
byggkostnaderna vags upp av ett battre 1dge med direktaccess till tvérbanan och
med en direktinfart till garage genom en s.k. fly-over fran Ulvsundavagen. Bolagen
bedomer att detta medfor att butikshyran ligger 300-500 kr/m2 LOA hogre jamfort

med regleringsobjekten.

Domstolen gor i likhet med kommunen beddmningen att anlaggningskostnaden till
foljd av regleringen i detaljplanen och exploateringsavtalet kommer att vara hogre
an normalt. Samtidigt kan konstateras att tillgangligheten till YXZ och 9 kommer
att vara vasentligt battre an for regleringsfastigheterna och att detta kommer att
paverka hyresnivaerna i hojande riktning. Denna forvantan om hojda hyror far
antas ha forelegat redan i januari 2016. Domstolens uppfattning &r vidare att
fordelarna med garage dvervager nackdelarna harmed. Vid en samlad bedémning
finner domstolen att de tva jamforelseobjekten ger stéd for en nivd om 7 500 kr/m?
BTA. Detta innebér att domstolen i princip delar bolagens instéllning att den
avsevart battre tillgangligheten kommer att vaga upp de 6kade kostnader som foljer

av regleringen i detaljplanen respektive exploateringsavtalen.
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XYZ

Bolagen har &beropat XYZ med ett analysvarde om 7 000 kr/m? BTA. Objektet ar
belaget i Arninge handelsomrade. Kommunen havdar att nagon lageskorrigering
inte har gjorts av bolagen och att 1&get &r vésentligt samre jamfort med
regleringsobjekten. Bolagen konstaterar att Arninge inte har indelats som ett
sarskilt vardeomrade for handel, men att nivan pa arbetsomradet ar

1 400 kr/m2 BTA, att jamforas med nivan i det till Trafikflyget 1, 3 och 5
angransande arbetsomradet som ar 1 700 kr/m2 BTA. Bolagen gor vidare gallande
att byggréatten avser en ICA Maxi-butik och att detta innebdr en hogre kdpeskilling

an blandad handel.

Domstolen konstaterar att Arninge visserligen ligger pa ett langre avstand fran city
jamfort med laget for regleringsobjekten. Arninge far dock anses som ett mycket
gott handelslage inom nordéstra Storstockholm med en antalsmassigt stor kundbas.
Domstolen delar darmed bolagens instéllning att laget ar jamfoérbart med reglerings-
objektens lage. Sammantaget gor domstolen bedémningen att Gverlatelsen styrker
en vardeniva runt 8 000 kr/m2 BTA.

Sammanfattning ortsprismetoden

Sammantaget bedémer domstolen att den markvérdeniva som kan styrkas av det

ovan redovisade ortsprismaterialet ligger i nivan 7 700 — 8 000 kr/m2 BTA.

Nér det slutligen géller jamforelseobjektet Lidl Akalla, uppvisar objektet liten
jamforbarhet med regleringsfastigheterna da det utgor en 6verlatelse av en enstaka
tomt i ett bostadsomrade. Detta medfor enligt domstolen att markvéardet inte ska
jamkas nedat med hanvisning till vardet pa det objektet.

Markvarde enligt SOU-kalkylen
Parterna ar dverens om foljande parametrar. Bruttoarean 50 050 m? respektive
59 500 m? (inkl. mérka butiksytor), vakansgraden 5 procent samt

direktavkastningskravet 5,25 procent for butiker och 5,5 procent for lager.
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Totalvarde

Kommunen har grundat sina antaganden om hyror och drift- och underhalls-
kostnader (DoU-kostnader) pé en utredning som utforts av JA, NAI Svefa.
Kommunen har bedémt total marknadshyra till 146 337 000 kr och DoU-
kostnaden till 400 kr/m? BTA. Bolagen anser att den faktiska hyran, antingen en
utgaende bruttohyra om 143 000 00 kr eller en nettohyra om 116 000 000 kr, ska
ligoa till grund for véarderingen. Bruttohyran svarar mot en DoU-kostnad o

900 kr/m? LOA och nettohyran mot en DoU-kostnad om 400 kr/m? BTA.

Av forhoret med JA framgick att han i sin bedémning uppskattat en
marknadshyra som utgjorde en nettohyra, och att underlaget utgjordes framst av
jamfdérelseobjekt i Barkaby, Kista och Sundbybergs centrum. Vidare framgick att
den marknadshyra som han kommit fram till svarade mot en DoU-kostnad om
400 kr/m2 LOA.

Da det varde som ska laggas till grund for véarderingen ska motsvara marknadshyra
for nyproduktion, finner domstolen att den av JA redovisade utredningen &r den
mest relevanta, och att detta underlag darmed ska ligga till grund for berékningen.
Totalvardet beraknat enligt SOU-kalkylen bedoms saledes till

2 247 849 000 kr, i enlighet med den av kommunen dberopade SOU-kalkylen.

Byggkostnad
I mélet saknas underbyggda utredningar om byggkostnader. Kommunen har

uppskattat att den totala byggkostnaden uppgar till 1 261 400 000 kr. Detta svarar
mot ett genomsnitt om 21 200 kr/m? BTA, baserat pa 26 000 kr/m? BTA for
Trafikflyget 5, och 17 000 kr/m? BTA for Trafikflyget 1 och 3. Skillnaden i
byggkostnad beror pa att kommunen beaktat att Trafikflyget 1 och 3 har en lagre
byggkostnad pa grund av markparkering.

Domstolen bedémer de byggkostnader som kommunen har gjort gallande som

rimliga med hansyn till utformningen av anlaggningen. Den extra kostnaden om
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50 000 000 kr for den interna vag som gar langst med parkeringen, som bolagen
menar ska beaktas i varderingen, bedomer domstolen vara av sadan karaktar att den
far anses inga i kostnaden for markparkering. Vid den i malet genomférda synen
kunde konstateras att vagen utgor en direkt forutsattning for att kunna utnyttja
parkeringen pa ett optimalt satt. Mot denna bakgrund finner domstolen att

kostnaden for vagen inte ska inga i den totala byggkostnaden.

Ranta under byggtiden och byggtid

Kommunen har gjort géllande en byggtid om 24 manader och en réanta under

byggtiden om 3 procent, totalt 6 procent. Bolagen har bedomt byggtiden till 3 ar.

Mot bakgrund av karaktéren pa ifrdgavarande byggnader och markanlaggningar
finner domstolen att den av kommunen aberopade byggtiden om 24 manader &r den
mest relevanta och darmed ska laggas till grund for berdkningen. Parterna ar eniga

om tillampad ranteniva.

InitialfGrlust

Kommunen har gjort géllande att initialférlusten ska beréknas till 30 procent av en
arshyra, och till stod for detta dberopat utldtande av och forhor med JA. Bolagen har
gjort gallande att initialforlusten ska beraknas till 100 procent av en arshyra, och till
stod for det dberopat utlatanden av BW.

Initialforlust ar den intaktsforlust som foljer av att lokalerna ianspraktas successivt.
Etableringen av regleringsobjekten var omfattande projekt med manga enskilda
hyresgaster. Mot denna bakgrund bedémer domstolen att den initialforlust som
kommunen har gjort géllande ar forhallandevis 1ag, dock att den inte kan bedémas
sa hog som 100 procent av en arshyra, som bolagen har gjort gallande. Domstolen

finner att initialforlusten ska uppskattas till 50 procent av en arshyra.

Projektvinst
Kommunen har bedémt faktorn for projektvinst till 17,5 procent av mark- och

byggkostnaden. Bolagen har beddmt motsvarande faktor till 20 procent. Kommunen
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bygger sin bedémning framst pa utredningen gjord av JA. Bolagen grundar sitt
antagande pa dels en bedomning gjord av BW, dels en ut-redning omfattande
tre objekt dar kdpeskillingen pa mark jamforts med kope-skillingen pa den

fardigexploaterade fastigheten.

Varken i utlatandet av eller under férhdret med Akerberg redovisades négot
underlag for antagandet om projektvinsten, annat &n att det ar vad marknaden
kalkylerar med. Domstolen l&gger storre vikt vid den utredning som bolagen har
aberopat och som visar pa en projektvint om ca 30 procent i de redovisade fallen.
Mot denna bedémning finner domstolen att faktorn for projektvinst ska bestdammas i
enlighet med vad bolagen gjort gallande, namligen till 20 procent av mark- och

byggnadsvardet.

Sammanfattning SOU-kalkylen

Givet ovanstaende kalkylforutséttningar erhalls, med tillampning av SOU-kalkylen,
ett markvérde, avrundat, om 525 000 000 kr. Detta motsvarar 8 800 kr/m2 BTA.

Markvarde enligt en samlad bedémning

Domstolen finner som framgar ovan att véardet bedémt med stod av ett
ortsprismaterial uppgar till 7 500 — 8 000 kr/m2 BTA. SOU-kalkylen ger ett varde
motsvarande 8 800 kr/m2 BTA. Domstolen gér beddmningen att storst vikt bor
laggas vid den markvérdeniva som kan hérledas ur ett ortsprismaterial. Mot denna

bakgrund bér markvardena skéligen uppskattas till féljande belopp.
3x 7750/4 +1x8800/4=8000 kr/m2 BTA.

Overfort pa regleringsfastigheterna motsvarar detta féljande.
Trafikflyget 1: 220 680 000 kr (8 000 kr x 27 585 m?)

Trafikflyget 3: 44920 000 kr (8 000 kr x 5 615 m?)
Trafikflyget 5: 134 800 000 kr (8 000 kr x 16 850 m?)
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Mark- och miljodomstolen

Avgald
Parterna ar eniga om att avgéldsréntan ar 3,25 procent. Avgald for respektive

fastighet blir avrundat foljande.

Trafikflyget 1: 7172 000 kr (220 680 00x0,0325)
Trafikflyget 3: 1460 000 kr (44 920 000x0,0325)
Trafikflyget 5: 4 381 000 kr (134 800 000x0,0325)
Rattegangskostnader

Mark- och miljodomstolen finner att utgangen i malet &r sadan att kommunen ska

sta for tre fjardedelar av bolagens rattegangskostnader. Yrkat belopp ar skaligt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (DV425)
Overklagande senast den 1 februari 2018.

Karin Rockert Monica Haapaniemi

I domstolens avgdérande har deltagit radmannen Karin Rockert, ordférande, och
tekniska radet Monica Haapaniemi samt de sérskilda ledaméterna Hans Andersson

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

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

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

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

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

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

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

miljédomstolen har kommit till,

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

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

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

Skrivelsen med overklagande ska innehilla
uppgifter om:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

www.domstol.se
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www.domstol.se

Hur man overklagar Mark- och miljooverdomstolens avgorande

Den som vill 6verklaga Matk- och
miljééverdomstolens avgorande ska gora
det genom att skriva till Hogsta domstolen.
Overklagandet ska dock skickas eller limnas
till Mark- och milj66verdomstolen.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till Mark-
och milj6éverdomstolen senast den dag
som anges i slutet av Mark- och
miljééverdomstolens avgdrande.

Beslut om hiktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
forbud far Gverklagas utan tidsbegrinsning.

Om o6verklagandet har kommit in i ritt tid,
skickar Mark- och miljééverdomstolen
overklagandet och alla handlingar i mélet
vidare till Hogsta domstolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstind for att Hogsta
domstolen ska préva ett Gverklagande.
Hogsta domstolen far meddela prévnings-
tillstind endast om

1. det dr av vikt f6r ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet provas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skil tll sddan
provning, sa som att det finns grund {6
resning, att domvilla férekommit eller att
madlets utging i Mark- och

milj6éverdomstolen uppenbarligen beror pa
grovt forbiseende eller grovt misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innchilla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgbrande som Gverklagas
(domstolens namn och avdelning samt
dag f6r avgbrandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skil som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange for att
provningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden dberopar och
vad som ska bevisas med vatje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda férenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
négon tidigare instans har fitt information
om sadan delgivning,

Mer information

For information om rittegingen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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