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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2(019-01-25 F 8272-17
060207 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Nacka tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2017-08-29 i mal nr F 5662-16, se
bilaga A

PARTER

Klagande

Visteras kommun

721 87 Visteras

Ombud: Stadsjurist A O

Motpart
Tidon AB, 556697-9448

Ombud: Jur.kand. L F

SAKEN
Omprovning av tomtrittsavgild for fastigheten X i Vésteras kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljodverdomstolen avslar 6verklagandet.

2. Tidon AB ir skyldigt att genast efter att domen meddelats till Vésteras kommun
betala kvartalsvis forfallna belopp som utgor skillnaden mellan ny avgéld och hittills

utgdende avgild jamte rinta pa varje skillnadsbelopp frén respektive forfallodag enligt

Dok.1d 1457309

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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5 § rintelagen (1975:635) for tiden innan domen vunnit laga kraft och enligt 6 §

rantelagen for tiden dérefter, till dess betalning sker.

3. Visteras kommun ska ersétta Tidon AB for rattegangskostnader 1 Mark- och
miljooverdomstolen med 30 000 kr, allt avser ombudsarvode, jamte ridnta enligt 6 §

rantelagen frdn dagen for denna dom till dess betalning sker.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Visteras kommun har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen ska bestimma den
arliga tomtrattsavgdlden for fastigheten X i Visterds kommun till 136 500 kr {6r den
tiodriga avgildsperiod som bdrjade den 1 oktober 2017. Kommunen har dven yrkat att
Mark- och miljodverdomstolen ska faststélla att Tidon AB éar skyldigt att genast efter
att domen meddelats till kommunen betala kvartalsvis forfallna belopp som utgér
skillnaden mellan ny avgild och hittills utgaende avgild jamte rinta pa varje
skillnadsbelopp fran respektive forfallodag enligt 5 § rantelagen (1975:635) for tiden
innan domen vunnit laga kraft och enligt 6 § rantelagen for tiden darefter, till dess
betalning sker. Vidare har kommunen yrkat att Mark- och milj6dverdomstolen ska
forplikta Tidon AB att ersdtta kommunen for rattegangskostnader i mark- och

miljodomstolen.

Tidon AB har motsatt sig dndring av mark- och miljddomstolens dom men medgett

kommunens yrkande rérande eventuella forfallna skillnadsbelopp och rénta.

Parterna har yrkat erséttning for riattegangskostnader i Mark- och miljodverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN
Parterna har i Mark- och miljodverdomstolen i allt vasentligt utvecklat sin talan pé

samma sdtt som i mark- och miljddomstolen.

Kommunen har fortydligat att da fastighetsmarknaden i Visterés &r betydligt mer
osdker @n i Stockholm dr det motiverat med ett risktilldgg vid bestimmande av

avgéldsrintan for en tomtritt 1 Visteras.

Bolaget har fortydligat att det av praxis framgar att det endast krdvs att marken kan
anses vara realviardeséker pa lang sikt for att avgildsrintan ska motsvara den
langsiktiga realrdntan utan tilldgg. Nagot tilldgg till realrdntan ska saledes inte goras pa

grund av regleringsobjektets perifera ldge i1 forhallande till Stockholms city.
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MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Mark- och miljodverdomstolen har avgjort mélet utan huvudforhandling.

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

I frdga om storleken pa markvirdet gor Mark- och miljodverdomstolen samma

beddmning som mark- och miljddomstolen.

Vad giller avgildsrantan har kommunen gjort géllande att den i forsta hand ska
bestdmmas utifran ett direktavkastningskrav och har till stod for detta aberopat viss
utredning om direktavkastningskravets storlek utifrdn forhallandena pé fastighets-

marknaden 1 Stockholm och Visteras.

I likhet med mark- och miljédomstolen beddmer Mark- och miljédverdomstolen att
osdkerheten 1 kommunens antaganden och berdkningar dr patagliga. Vad som
framkommit i den utredning som kommunen &beropat ir séledes inte tillrackligt for att
nagon siker bedomning ska kunna goras om forhallandena pa den aktuella fastigheten.
Avgildsrantan ska darfor i detta fall inte bestimmas utifran ett direktavkastningskrav
utan med tillimpning av den s.k. realrintemetoden (se Mark- och miljééverdomstolens

dom 2017-12-22 i mél nr F 9187-16).

Kommunen har gjort géllande att avgéldsrintan, dven med en tillimpning av
realrdintemetoden, ska bestimmas till 3,25 % inklusive ett risktilligg om 0,25 %.
Bolaget har motsatt sig detta och det dligger darfor kommunen att visa att det finns

skal for ett risktilligg och ddrmed en hogre avgildsrénta.

Genom den dberopade utredningen 1 malet har kommunen inte visat att det skulle
finnas skl for ett risktillagg. Nagon dndring av mark- och miljddomstolens dom ska

darfor inte ske.
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Bolaget har medgett kommunens yrkande om betalning av skillnadsbelopp och rénta.

Yrkandet ska darfor bifallas.

Rdttegangskostnader

Med hénsyn till utgangen i mélet saknas det anledning att géra ndgon annan
bedomning dn den mark- och miljddomstolen gjort i fraga om fordelningen av
rattegdngskostnaderna diar. Av samma skil ska kommunen ersitta bolaget for dess

rattegdngskostnader i Mark- och miljodverdomstolen. Yrkat belopp ar skéligt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 2019-02-22

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Lars Borg och Johan Svensson, tekniska radet

Borje Nordstrom och tf. hovrittsassessorn Kristina Dreijer, referent.

Fordragande har varit Filip Fava.
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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr F 5662-16
Mark- och miljédomstolen 2017-08-29
meddelad 1

Nacka strand

PARTER
Karande
Visteras kommun

721 87 Visteras

Ombud: Jurist A O

Svarande
Tidon AB, 556697-9448

Ombud: Jur.kand. L F

SAKEN
Omprovning av tomtrattsavgild for fastigheten Visterds X

DOMSLUT
1. Mark- och miljodomstolen faststéller den arliga avgilden for tomtrétten till

fastigheten Visterds X som borjar 10pa den 1 oktober 2017 till 106 500 kr.

2. Vardera parten ska sta sin rittegangskostnad.

Dok.1d 492950
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1104 Augustendalsvigen  08-561 656 30 08-561 657 99 mandag — fredag
131 26 Nacka strand 20 E-post: mmd.nacka.avdelning3@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Visterds X dr upplaten med tomtritt. Agare av fastigheten &r Visteras kommun
(kommunen). Tomtréttshavare dr Tidon AB (bolaget). For avgélds-regleringen
giller en tidsperiod om tio dr. Fastigheten utgors av handelstomt och adressen ar

Yy i Visteras. Fastigheten har en areal om 6 449 kvm tomtareal (TA).

Kommunen har hos mark- och miljoédomstolen begért omprovning av
tomtrittsavgilden for Vésteras X per den 1 oktober 2017. Den fram till dess
utgaende avgélden har varit 40 000 kr per ar baserat pé ett avgildsunderlag om 1

066 700 kr och en avgédldsrianta om 3,75 procent.

For fastigheten géller detaljplanen for V (Etapp 1), P1 335, faststilld den 28
augusti 1963. Planen anger dndamalet butiker, kontor och gemensamhets-

anlidggningar. Av tomtrittsavtalet framgér att indamalet ar butik.

YRKANDEN M.M.
Kommunen har yrkat att den arliga avgéilden ska bestimmas till 136 500 kr for den
tiodriga avgildsperiod som bdorjar den 1 oktober 2017, varvid kommunen utgatt fran

ett avgéldsunderlag om 4 200 000 kr och en avgildsrdanta om 3,25 procent.

Bolaget har bestritt avgéldsyrkandet men medgett en hojning av avgélden till
81 000 kr per dr, varvid bolaget utgatt fran ett markvérde om 2 700 000 kr och en

ranta om 3,0 procent.

Vardera part har yrkat erséttning for sina riattegdngskostnader.

GRUNDER OCH OMSTANDIGHETER

Kommunen

Markvirdet

Enligt 13 kap. 11 § jordabalken skall avgédlden bestimmas utifrdn det virde marken

dger vid tiden for omprovningen. Vid bedomandet av markvérdet skall hdnsyn tas
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till andamalet med upplételsen och de ndrmare foreskrifter som skall tillimpas

avseende fastighetens anviandning och bebyggelse.

Ortsprismetoden

Mot bakgrund av att detaljplanen och tomtrittsavtalet medger butik ska

jamforelsematerialet baseras pa kop av mark som far nyttjas for handel, inklusive

detaljhandel. Kommunen, som talan slutligen utformats, lagger foljande

ortsprismaterial i Vésterds kommun till grund for varderingen.

Fastighet Areal Avtalsér Kopesumma Anmiérkning
(kvm TA) (kr/kvm TA)

Y 2009 258 Dp 1723 K, Restaurang, industri
och kontor

K 2 560 2010 600 Dp 271 K, Omrade for
bensinstation och dyl

C 2010 1 065 SPL 853 J, Handel och industri

A 2 880 2010 694 SPL 853 J, Handel och industri

A 2 880 2011 1068 SPL 853 J, Handel och industri

0 4123 2011 500 Dp 1632 J, Handel, ¢j
bensinstation, kontor, parkering

L 2011 1028 Dp1245 K, handel

D 2 587 2012 508 Dp 1059, Industri, kontor, handel
med skrymmande varor, ej
livsmedel

B 2013 934 SPL 853 J, Handel och industri

A 3267 2014 621 DP 1646, bensinstation, handel,
smaindustri och kontor

M 2015 424 DP 557, handel

N! 2015 2974 DP 1645K, centrum, butik,
servicekontor, foreningslokaler
restaurang m.m.

Nér det giller Y kan dartill sdgas att fastigheten vid forsédljningen var bebyggd

med en byggnad som dgdes av kdparen av marken da denne dessforinnan

arrenderade marken. Koparen/arrendatorn hade dessutom bekostat parkerings-

anldggning, VA, el och fjarrvirme varfor forséljningspriset saledes enbart avsig

' Tomtritt
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mark. Att marken var bebyggd frantar déarfor inte Y lampligheten som
jamforelseobjekt. Dock kan anmirkas pa att fastighetens laget ar betydligt samre &n
laget for regleringsobjektet samt att det gatt 8 ar sedan overlatelsen gjordes. Dartill
ar den tilldtna anvéndningen enligt detaljplanen mer begrénsad dn
regleringsobjektet. Kommunen kan dérfor acceptera att kopet tas bort ur
ortsprisjamforelsen. Snittpriset i ortsprisjamforelsen blir da istéllet 947

kr/kvm TA.

Aven K var ett arrende dir kdparen av marken dgde byggnad och anliggningar
och priset avsadg endast marken. Avseende K skall d&ven framhallas att dess
andamal enligt detaljplanen endast avser en begrdnsad anvéndning f6r handel
eftersom dndamélet dr bensinstation. Detta méste antas minska markens virde

jamfort med om dndamalet varit butik av valfritt slag.

Angéende N kan ocksa tydliggoras att det 4r en tomtrétt som nyuppléts av
kommunen till Strandnira fastigheter i Vésteras AB &r 2015. Avgélden uppgar till
23 200 kr per ari 10 ar fran 2015. Med en antagen avgildsridnta om 3,25 procent
motsvarar tomtrittsavgilden ett underliggande marknadsvérde om 713 846 kr. Da

tomten ar 240 kvm blir markens véirde 2 974 kr/kvim TA.

Slutsats

Jamforelseobjekten dr placerade runt om i Vésterds och overlatelserna har lite olika
forutséttningar. Bland annat dr hélften av 6verlételserna gjorda for 6-7 &r sedan. I
och med att fastighetsmarknaden i Visterds blivit allt starkare de senaste dren bor
marknadsvirdet for dessa objekt vara hogre idag. Som framkommer av ovanstaende
ortsprisjimforelse ligger snittpriset for fastigheter som ar planlagda for
handelsdndamal runt 890 kr/kvm TA. Det virde som kommunen anvént vid
berdkningen av avgéldsunderlag, om 650 kr/kvm TA, dr déarfor bade skaligt och

marknadsmaissigt. Totalt markvérde blir ddirmed avrundat 4 200 000 kr
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Avgildsrintan

Enligt forarbetena till 13 kap. jordabalken ska en skélig avgéldsridnta motsvara den
pa marken belopande avkastningen under den tid som tomtrétten forvintas besta.
Enligt rattspraxis dr det darfor i forsta hand direktavkastningskravet pd marken som
skall tillimpas vid beddmningen av vad som ir en skilig rénta. (se bland annat NJA
1975 s 385, NJA 1986 s 272, Svea Hovrétt mal nr F 5259-10 m.fl., nedan kallat
Trollhédttanmalet, samt domar fran Mark- och miljédomstolen i Nacka fran 2014-
06-04 i mal nr F 5620-13 samt 2014-12-22 i mal nr F 5618-14). Det har i dessa mél
klarlagts att utgangspunkten for bedomningen av avgaldsréntans storlek i forsta
hand &r de faktiska forhallanden som rader inom berord fastighetsmarknad. Det
framkommer ocksa av NJA 1986 s 272 att det endast dr under vissa forutséttningar,
bland annat om underlaget for en bedomning utifran faktiska forhéllanden ar
otillrackligt och den mark som ska beddmas ar realvirdesiker, som det dr mojligt

att istéllet utgd frin en realrénta.

Direktavkastningskravet

Forum Fastighetsekonomi AB har 4t kommunen gjort ett utdrag ur sitt system for
FastighetsMarknadsInformation (FMI) angdende genomsnittliga
direktavkastnings-krav for bebyggda fastigheter 1 Vasterds med liknande dndamal
och ldge som X. Av utdraget ur FMI for X framgér att direktavkastnings-kraven
for bebyggda handelsfastigheter i C-ldge ligger i intervallet 7,25-8,50 procent.

For att ytterligare vidimera riktigheten av de siffor som framkommer ur FMI har V
T, auktoriserad vérderare vid Forum Fastighetsekonomi AB, redovisat konkreta
uppgifter fran ett antal dverlatelser som skett i Vésterds. Av den sammanstillning
av overlatelser som V T gjort framkommer att avkastningskraven for bebyggda
fastigheter i centrala ligen i Visterds ligger mellan 6,00-7,90 procent. Den
redovisade Overlatelsen som ar mest jamforbar med X dr Uu anvinds for handel
och dr beldgen ndgot ndrmare centrum an X, men befinner sig dndé relativt néira

regleringsobjektet. Uu har ett inrapporterat direktavkastningskrav om
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7,9 procent vilket pavisar att det genomsnittliga viarde som himtats frain FMI

for X ar korrekt.

Som nu framkommit hinfor sig de direktavkastningskrav som redovisats fran
forsdljningar av bebyggda dganderitter. Kommunen anser dock att det i ett flertal
utredningar pavisats att skillnaderna mellan avkastningskrav for bebyggda

dganderitter och tomtrétter dr sma.

Stockholms stad redovisade i Trollhdttanmalen tva utredningar rorande
direktavkastningskravet for kommersiella fastigheter 1 centrala Stockholm. Den ena
utredningen fardigstilldes 2008 av Hammar Locum Metior AB och rérde kontor,
dvs. bebyggda dganderitter, se bilaga 3. Enligt denna utredning varierade
direktavkastningskravet for bebyggda fastigheter allt mellan 3,8-7,30 procent under
aren 1986-2006 med ett medelvarde om 3,9 procent. Av Hammar Locum Metior
AB:s utredning framkommer ocksa att sambandet mellan direktavkastningskravet
pa bebyggda dganderitter respektive mark ar starkt. Avkastningskravet for
obebyggd mark dr ndgot lagre dn for bebyggda fastigheter men skillnaden ar relativt
liten. Vid laga direktavkastningskrav pa bebyggd mark, dvs mellan 4,5-6 procent,
ligger enligt deras undersokningar direktavkastningskravet pa mark ca 0,5

procentenheter ligre.

Den andra utredningen gjordes av J R ar 2002 och utgick fran frikdpta bebyggda
kommersiella tomtréttsfastigheter. Denna utredning visade pa att
direktavkastningskravet for mark 14g mellan 5-5,5 procent i centrala Stockholm.
Den pévisade dven att det ar skiligt att utgd fran att markvéardet utgdr d&tminstone 30
procent av en bebyggd fastighets totala vérde. Skillnaden mellan direktavkastnings-
kravet for tomtritter och bebyggda dganderitter ansags sammanfattningsvis vara

marginell.

Utifrén dessa tva utredningar konstaterade hovrétten i Trollhdttanmélen att det inte
gick att dra ndgra sikra slutsatser om direktavkastningskravet pa tomtmark. Dock

menade hovritten att direktavkastningskravet pa fastighetsmarknaden for tomtmark



7

NACKA TINGSRATT DOM F 5662-16
Mark- och miljodomstolen

1 aktuellt lage rimligen inte understeg 3 procent vid tidpunkten {for kopen. Hovritten
uttalade vidare att &ven om direktavkastningskravet for mark pa den allménna
fastighetsmarknaden inte kan faststéllas med sidkerhet bedoms att det skdligen inte
understiger 3,0 procent. Enligt hovritten fanns ingen anledning att anta att samma

slutsats inte kunde dras langsiktigt.

Den utredning som Hammar Locum Metior AB gjorde ar 2008 har kompletterats i
ett senare mal i Nacka tingsritt, Mal F 6911-12, med en sammanstéllning gjord av
C & W, av utvecklingen under aren 2007-2015. Av denna utredning framkommer
att direktavkastningskravet under denna period varierat en del men 1 genomsnitt

uppgétt till 4 procent for fastigheter bebyggda med kontor i Stockholms centrum.

Har kan tilldggas att direktavkastningskravet &r lagre ju starkare och mer riskfri den
marknad dr som objektet befinner sig inom. Stockholms innerstad &r landets
starkaste marknad. Skillnaden mot Stockholms yttre delar for att inte tala om Ovriga
landet dr sjalvklart betydande. Det dr déarfor helt sékerstillt att direktavkastningens
storlek 1 Visteras ér visentligt hdgre dn den som géller 1 Stockholms innerstad,
vilken alltsé 1 snitt under de senaste 30 aren legat pa 4 procent. X har dartill ett lage

1 Visteras som talar for ett hogre direktavkastningskrav.

Mot bakgrund av de direktavkastningskrav som redovisats for vasterasmarknaden
samt de slutsatser som ovan nimnda utredningar dragit bor
direktavkastningskravet for enbart marken inom X, efter ett avdrag om 0,5
procentenheter for skillnaden mellan dgd mark och tomtrétt, uppga till ca 6,75-8,00
procent. Det &r i vart fall helt klarlagt att direktavkastningskravet for marken inom

X dr hogre én 3 procent.

Langsiktig realranta
For det fall domstolen inte anser att det &r mojligt att utgd fran ovanstaende

berdkning av direktavkastningskravet anser kommunen att avgéldsréntan i andra
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hand ska bestimmas utifrdn en ldngsiktig realrdnta om 3 procent, dock med tilldgg

for risk och triangeleffekt.

Sedan HD:s avgorande i NJA 1986 s 272 och fram till alldeles nyligen har den i
rittspraxis tillimpade realrantan varit 3 procent. Bolaget har dock hénvisat till nagra
nyligen avkunnade domar, bland annat Svea Hovritts avgorande fran 2015-07-03 1
mal F 472-15, dar ritten 1 sin bedomning av avgéldsriantan ansett att den langsiktiga
realrdntan ska bestimmas till 2,75 procent. Ndgon bevisning som visar pa att
realrdntan bor sénkas har inte pavisats av tomtréittshavarna utan det som &beropats
och som domstolen i1 dessa fall har utgétt ifran d4r Tomtrétts- och arrende-

utredningens lagforslag 1 SOU 2012:71, Tomtréttsavgdld och frikop.

Av konjunkturinstitutets (KI) utredning, som gjordes infor tomtréttsutredningen,
framkommer att den l4ngsiktiga realrdntan bedomdes ligga 1 intervallet 2,4-3
procent pa en svensk statsobligation med 10-ars 16ptid. KI uttalar dven att rédntan pa
en 30-arig statsobligation normalt ligger ndgot hogre &n den 10-driga. KI menar att
ett paslag kan goras med 0,2-0,4 procent varpa intervallet for den langsikta
realridntan for 30-ariga statsobligationer skulle uppga till 2,6-3,4 procent.
Medelvérdet av detta blir da 3 procent. Enligt rittspraxis ska avgéldsriantan
bestimmas 1 ett tidsperspektiv om minst 30 ar varfor det alltsd dr denna hogre

realrdnta som skall tilldmpas (se exempelvis NJA 1990 s. 714).

I nimnda SOU foreslogs dock, utan sérskild motivering och trots att det stred mot
gillande rattspraxis, att avgildsrantan skulle uppga till 2,75 procent i en framtida
lagreglering (ndgot tillagg for triangeleffekt var dér inte aktuellt). Med tanke pé att
tomtréttsutredningens forslag, trots att det gatt fem ar sedan den lades fram, inte har
lett fram till ndgon lagéindring anser kommunen att dess slutsatser inte accepterats
av riksdagen och ddrfor inte skall tillméatas ndgot varde. Kommunen anser att det ar
skiligt att utgd ifran att den langsiktiga realrdntan kommer att vara minst 3 procent

for den lingre tidsperiod en tomtrétt ska besta.
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Vid tillimpning av en riskfti realrénta maste ett tilligg ske motsvarande en
riskpremie for att avgildsriantan ska kunna antas motsvara ett skiligt
direktavkastningskrav. Detta framkommer bland annat av domstolens uttalande i
NJA 1986 s. 272 om att, vid en jamforelse med forhdllandena pd den allmdnna
kapitalmarknaden, bor beaktas att fastighetsmarknaden inte 4r enhetlig. I det mélet
gillde avgildsregleringen mark for kommersiellt bruk i Stockholms city. Sadan
mark var enligt domstolen inte bara realviardesidker utan méaste anses hora till de
sakraste investeringsobjekt som finns hér i landet. Ndgon anledning att fran
risksynpunkt stélla ett hogre forrédntningskrav pa mark av detta slag 4n som
motsvarar den langsiktiga realrdntan kunde dérfor inte anses foreligga i det fallet.
Harav framkommer dock att en sddan riskkompensation dr nédvindig pd mindre
trygga marknader. Riskpremien skall kompensera for att den framtida
virdeutvecklingen ér osédker. Riskpremien for ett tillgdngsslag berdknas i allménhet
med utgangspunkt fran hur avkastningen fréan tillgdngen historiskt varierat 6ver
tiden. For Stockholms city har ett sddant riskpremietilligg uppskattats motsvara
2,6- 2,8 procent i ett utlatande av J L i samband med Trollhdttanmélen (se
redogdrelse for detta i Nacka tingsrétts dom fran 2010-05-27 i mal F 1494-07 m.fl.).
Riskerna pa fastighetsmarknaden bedéms vanligtvis vara storre i 6vriga delar av

landet varfor &tminstone motsvarande tilldgg bor vara tillimpligt dven for Visteras.

Aven vid utgangspunkt frdn den av bolaget dberopade realriintan om 2,75 procent,
medfor tilldgget for risken med minst 2,6 procent samt tilldgget for triangeleffekten
om 0,25 procent att en skélig avgildsranta uppgar till minst 5,6 procent. Det kan
alltsd konstateras att kommunens tillimpade avgéldsranta om 3,25 procent ar skélig
till och med om den skulle berdknas med utgangspunkt fran Bolagets uppfattning
om nivéan pa en langsiktig realrdnta. For klarhetens skull ska dock tilldggas att
kommunen anser, i enlighet med vad som framkommit ovan, att den langsiktiga

realrdntan uppgér till minst 3 procent.

Slutsats
Mot bakgrund av det virde marken dger vid tiden fér omprévningen utgor den av

kommunen yrkade avgdlden skélig avgild enligt lag och géllande praxis i enlighet
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med vad som ovan anforts. Kommunen anser saledes sammanfattningsvis att den av

kommunen yrkade avgilden, om 136 500 kr per den 1 oktober 2017 ar skilig.

Bolaget
Grunderna for bestridandet och medgivandet ar ett markvirde om 2 700 000 kr och

en avgildsranta om 3 procent.

Markvérdet
Ortsprisvardering
Bolaget hinvisar till ingiven vérdering. Foljande ortsprismaterial avseende

obebyggda hyres- och industritomter (typkod 310 och 411) i Viésteras.

Fastighet Datum Areal Pris (kr/kvm)
H 2016-10 7146 320
J 2015-09 4274 421
Z 2015-02 25397 314
A 2015-01 11521 330
A 2014-09 3267 621
E 2014-08 7293 297
F 2013-09 4000 330
I 2013-04 8006 157
(0] 2012-02 8793 333
F 2011-06 4000 280
o) 2011-09 4123 500
Genomsnitt 7984 355
Slutsats

Ovan redovisat ortsprismaterial uppvisar priser 1 intervallet 157-621 kr/kvm TA
med ett genomsnittligt pris om 355 kr/kvm TA. Medianvirdet uppgar till 330
kr/kvm TA. Négon tydlig prisutvecklingstrend kan inte utldsas av ortprismateridet.
Fram till 201 I var utvecklingen pa fastighetsmarknaden generellt positiv. Under
hosten 2011 brots dock trenden pa grund av Eurokrisen och det var under nagra ar
svart att finansiera fastighetsforvérv, vilket d@ven paverkade prisnivaerna pa
obebyggd mark. Under de senaste dren - i takt med att rdntorna har sjunkit - har

fastighetspriserna varit stigande.
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Nagon prisskillnad mellan smé och stora tomter kan inte heller skonjas. Priserna
for de storsta tomterna i materialet, Z och A ligger i nivd med priserna for dvriga

objekt.

Flertalet jimforelsekop avser tomter 1 Tunbytorps Industriomrade dar den senaste
prisnoteringen pa 320 kr/kvm ir fran oktober 2016. Hogst pris betalades for A, 621
kr/kvm, P4 fastigheten finns numera en restaurang, Chop Chop Asian Express, A
har ett betydligt attraktivare lage dn regleringsobjektet. I ndiromradet finns bio,
OKQ8, Burger King, Lidl samt ICA Supermarket. Restau-rangen lockar sannolikt
matgéster frin det nirliggande Tunby-torp.

O ir ett jimforbart objekt med avseende pa ldge och anvindningssitt.
Jamforelseobjektet ligger 1 ett anonymt bostadsldge och dr numera bebyggd med en
livsmedelsbutik. K&pet bor med hinsyn till detta tillmétas storre vikt 4n andra

objekt vid en samlad bedomning.

Marknadsvérdet for normala tomter 1 Tunbytorp bedoms Idag ligga 1 intervallet ca
325-425 kr/kvm. Efterfragan pa tomter for handel och kontor - med ett ldge som ar
jamforbart med regleringsobjektet - bedoms vara relativt svag. Marknadsvérdet for

regleringsobjektet bedoms ligga 1 den ovre delen av intervallet f6r industrimark.

Med stdd av ortsprisanalysen bedoms markvérdet for fastigheten Visteras X, vid
vérdetidpunkten december 2016, sammantaget till 425 kr/kvm TA, totalt 2 700 000
kr.

Avgildsrintan

Svarandens instéllning till avgdldsrantan baseras i enlighet med géllande praxis pa
en langsiktig realrinta, vilken bolaget bedomer till 2,75 procent justerad for
triangeleffekt med faktorn 1,0867. Triangeleffekten &r berdknad pa basis av en arlig

inflation om 2 procent.
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Till stod ror att den angivna avgéldsrantan dr skélig dberopar bolaget Tomtrétts- och
arrendeutredningens delbetdnkande i oktober 2012 (SOU 2012:71). I betédnkandet
anges den langsiktiga realrdntan till 2,75 procent pa grundval av bedomningar av

Konjunkturinstitutet pa uppdrag av utredningen.

Bolaget hianvisar 1 fraga om avgildsrantan ocksa till Svea hovritts domar 2014-04-
03 i mal F 6747-13 och 2015-07-03 i mal F 472-13 samt till mark- och
miljodomstolens dom 2016-10-11 i mal F 6911-12, i vilka domstolarna har bestamt
avgildsrintan till 3,0 procent pa basis av en realrénta 2,75 procent justerad for

triangeleffekt med faktorn 1,0867.

Bolaget vidhaller, att Hogsta domstolens praxis innebdr, att avgildsrintan ska
motsvara en riskfri ldngsiktig realrdnta justerad for s.k. triangeleffekt och att
avgildsrintan 1 malet darfor skall bestimmas till 3,0 procent lika med vad Mark-
och miljodverdomstolen bestimde i domar 2014-04-03 i mal F 6747-13 och 2015-
07-03 i mal F 472-13.

Kommunens instillning, att risktilldgg ska goras till realrédntan, strider mot
domstolspraxis vid tillimpning av realrdntemetoden. I det tidsperspektiv, som enligt
praxis giller for bestimmande av realrdntan, dr mark definitionsméssigt en real
tillgdng. De mer kortsiktiga konjunkturella svingningar, som kan forekomma pé
fastighetsmarknaden, &dr en forvaltningsrisk, som belastar byggnadens forvaltare,

dvs. tomtrattshavaren.

Kommunen inleder redogdrelsen for sin instéllning till avgildsridntan i Ab 20 med
en hinvisning till forarbetena till 13 kap jordabalken, enligt vilka den skéliga
avgildsrintan skall motsvara den pd marken beldpande avkastningen under den tid
som tomtrétten forvintas bestd, varefter man dgnar flera sidor at att visa, att man

inte har forstatt inneborden av uttalandet.
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Kommunens utgdngspunkt dr ndmligen att avkastningen, i strid med forarbetena
och 1 strid &ven mot hogsta domstolens praxis 1 fraiga om langsiktigheten, ska ses pa

endast ett ars sikt.

De s k "direktavkastningskrav" pa bebyggda fastigheter, som kommunen redovisar,
och som d@ven hovritten lade till grund for slutsatser om avgéldsrantan 1 sin dom
2012-01-31 (mal nr F 5259-10 m fl), 4r ndmligen ingenting annat &n nyckeltal, som
véirderare pd Forum Fastighetsekonomi (bilaga 2 till Ab 20), C & W (bilaga 5 till
Ab 20), Bryggan Fastighetsekonomi och andra véirderingsforetag anvander vid

virdering av bebyggda fastigheter.

Direktavkastningskraven hérleds av virderarna utifrdn genomforda transaktioner
genom att pa ett ars sikt bedomda nettoavkastningar relateras till erlagda priser.
Nettoavkastningarna uppskattas enligt relativt grova schabloner sévitt géller
beddmning av framforallt periodiska kostnader. Direktavkastningskravens relevans
som matt pé verklig nettoavkastning frin fastighetsforvaltning dver tid ar

overifierad.

Bolaget menar, att Hogsta domstolen i rattsfallet NJA 1986 s. 272 i praktiken har
underként mojligheten att uppskatta skélig avgildsrdanta genom hérledning utifrdn
s k direktavkastningskrav pa bebyggda fastigheter. Aven Svea hovritt har i
praktiken underként denna mojlighet genom dom 2009-06-01 i mal T 3353-08.

I NJA 1986 s. 272 hade Stockholms kommun &beropat en hérledning av
direktavkastningskrav pd bebyggda fastigheter grundad pé analys av 37 stycken
forsédljningar av bebyggda objekt ("medelrdnteutredningen") d v s en mycket
omfattande utredning. I domskélen underkdnner HD mdjligheten att hédrleda
avgildsrantan pa grundval av bebyggda fastigheters avkastning. Efter
hénvisning till vittnesmal av professor E C och tomtrittskommittén betdnkande
(SOU 1980:49), kom HD fram till att det var omdjligt att vare sig empiriskt
eller teoretiskt bestimma rénteskillnaden mellan mark- och byggnadskapital och

valde i stéllet en direkt bestimning av realrédntan som grund for avgildsrédntan.
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I Svea hovritts dom 2009-06-01 1 mal T 3353-08 hade Stockholms kommun
aberopat bl.a. en hérledning av markens direktavkastningskrav utifran analys av 20

stycken forsédljningar av bebyggda fastigheter.

I domskilen anmarker hovritten, att berdkningarna inte tar sin utgangspunkt direkt i
markavkastningen utan tar sin utgangspunkt i bebyggda objekt samt att det inte ar
klarlagt att den berdknade avkastningen dr hianforlig till markkapitalet och inte till
byggnadskapitalet. Hovrétten fann darfor "inte skil att fringd den praxis, som géller
for att bestimma avgéldsrantan. Denna skall sdlunda bestimmas med utgéngspunkt
1 en riskfri realrénta pé den allménna kapitalmarknaden". Hogsta domstolen

meddelade inte provningstillstind for kommunen.

Svaranden noterar att kdranden 1 mélet nu dberopar samma utredning (bilaga 3 till
Ab 20), som &beropades av Stockholms kommun i1 Svea hovritts mal T 3353-08.
Svaranden hanvisar till hovrittens domskéal i mal T 3353-08, vilka underkdnner

utredningen som grund for bestimmande av avgildsréintan.

Kommunen &beropar en utredning av civ. ing. J R frdn 2002 (bilaga 3 till Ab
20). Svaranden inger och dberopar en promemoria angaende frikopspris,
direktavkastningskrav pad mark och avgildsrinta 2015-01-22 av J R (bilaga 2),
varav framgér att slutsatserna av hans tidigare utredning i hovrittens dom i mal

nr F 5259-10 m.fl. var fel och 1 vart fall inte ar relevant numera.

Virderarnas ettiriga "direktavkastningskrav" ar hogre dn den nettoavkastning, som
en fastighetsdgare dver tiden faktiskt kan tillgodogora sig fran sin
fastighetsforvaltning, darfor att alla kostnader, som 6ver tid belastar forvaltningen,
inte beaktas vid hérledning av "direktavkastningskraven". De utgor dérfor inte en
relevant utgangspunkt for bestimmande av en skélig avgéldsrinta under den tid

som tomtratten forvantas besta.



15

NACKA TINGSRATT DOM F 5662-16
Mark- och miljodomstolen

Om avgildsriantan ska hirledas utifrén avkastning frdn bebyggda fastigheter maste
frdgan om verklig ldngsiktig avkastning fran fastighetsforvaltning analyseras
djupare. Analysen maste beakta dven periodiskt aterkommande forvaltnings-
kostnader, som dr nddvindiga for bibehéllande av avkastningsformégan dver tiden,
men som pa grund av redovisningsregler bokfors pé balansrakningen och inte pa
resultatrdkningen. Den problematik, som bolaget hér pekar pa, belyses pa ett
klargdrande sétt 1 bifogad artikel ur branschorganet Fastighetsnytts nyhetssida
2016-03-21 forfattad av Tekn Dr B N och professor emeritus S L. Till belysande av
samma problematik inges och aberopas ocksa en artikel ur branschorganet
Fastighetsnytt utgava nr 5 ar 2015 forfattad av Tekn Dr B N och redaktionschef S
T. Slutsatsen som artikelforfattarna gjort ar att fastigheterna enligt
resultatrdkningarna genererar en "direktavkastning" om ca 5 procent, medan den
verkliga nettoavkastningen frén fastighetsforvaltningen efter hdansynstagande till

alla resultatpaverkande kostnader &r ca 3 procent.

Niér nettoavkastningen fran fastighetsforvaltningen motsvarar ca 3 procent i
genomsnitt for mark- och byggnadskapital maste nettoavkastningen pé enbart
marken vara ldgre, eftersom den byggritt, som ér forbunden med marken, inte ar
utsatt for det tekniska aldrande och den successiva forslitning, som belastar
byggnadskapitalet. Den realrdnta om 2,75 procent, som svaranden utgar ifran, ar
darfor 1 vart fall inte 14gre dn den forrdntning av det investerade kapitalet, som en

kopare av marken 1 avrdjt skick skulle kunna rdkna med.

Av forarbetena till tomtréattslagstiftningen (NJA II 1953 s. 372 ff) framgér att
avgilden ska motsvara en skilig ranta pad markvardet. En rinta, som bortser fran en
stor del av tomtréttshavarens verkliga kostnader for forvaltning av byggnads-

kapitalet, dr inte en skélig rinta.

Slutsats
Bolaget anser sammantaget att en avgédld om 81 000 kr per ar fran och med den 1

oktober 2017 ar skalig.
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PARTERNAS INVANDNINGAR

Kommunen

Bolaget har anmirkt pa att omradet Angsgirdet, dér fastigheterna A samt B och C
befinner sig, skulle ha starka forvantningsvirden pa grund av den nya
oversiktsplanen for Viésteras som antogs &r 2012. Forst ska framhaéllas att en
Oversiktsplan inte &r juridiskt bindande och att den dérfor inte enligt
expropriationsréttsliga principer ger rétt till erséttning pa grund av
forvantningsvirden. Det ar alltsd endast pagdende markanviandning, enligt en
gillande detaljplan, som antas medfora en 6kning av markens virde. Déarutover ska
framhallas att tre av ovan angivna 6verlatelser, bada dverlatelserna av A samt
overlételsen av C, gjordes innan versiktsplanen ens antagits. Vidare fortsétter det
av bolaget citerade avsnittet frin dversiktsplanen om Angsgirdet med texten att
"En utveckling av omradet forutsitter att VL:s bussdepa flyttas, vilket inte bedoms
mojligt forrén efter 2026." Kommunen anser mot bakgrund av detta att de
Overlételser som skett inte kan antas ha paverkats av nagra forvantningsviarden och

att de som jadmforelseobjekt dr hogst relevanta.

Nir det slutligen géller D har bolaget framhallit sldktskap mellan séljare och kopare
som skél for att jamforelseobjektet skall uteslutas. Kommunen anser att ett sadant
slaktskap snarast borde ha medfort att priset vid dverlatelsen blivit ldgre dn
marknadsmaissigt. Vill bolaget absolut sortera bort det kopet kan kommunen dock

acceptera detta. Snittpriset 1 ortsprisjimforelsen blir da istéllet 924 kr/kvm TA.

Bolaget har tagit upp sju jimforelseobjekt som enbart avser industriindamal vid en
jamforelse med ett regleringsobjekt upplatet for handel och som enligt detaljplanen
far nyttjas for butiker, kontor och gemensamhetsanlaggningar. Regleringsobjektet
ligger inte heller i ett industriomrade utan i ett bostadsomrade och har alltsé ingen
som helst koppling till industri. Bolagets sju objekt for industri (Z, E, F, G och H, 1
och J) bor alltsa inte ges ndgon paverkan pa domstolens bedomning av

marknadsviardet for marken inom X.
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Kommunen vidhéller vad som tidigare framforts angdende dberopade
jamforelseobjekt. Kommunen vill dock sérskilt framhélla att det av Svea hovritts
dom F 10282-12 framgér att det forhallandet att det ror sig om ett frikOpspris inte
diskvalificerar ett objekt som jimforelseobjekt utan att det tvirtom kan ges en hog
vikt 1 slutanalysen for det fall objektet i Gvrigt dr jaimforbart. Svea hovrétt har i mal
T 1560-00, T 523-03, T447-03 samt F 10282-12 dven funnit att frikpspriser

understiger marknadsvardet for mark.

Avseende B ska papekas att intervjun med Imperia Fastigheters vd N E ar gjord ar
2017. Av Imperia Fastigheters hemsida framkommer att de, utdver B, endast dger
ett objekt som uteslutande anvinds for bostdder. Resterande bestand om nio
fastigheter bestir av kontors- och andra verksamhetslokaler som skolor, butiker,
smaindustri mm. Vad avsikten var nir Imperia Fastigheter ar 2013 kopte B framgér
alltsd inte av de uttalanden som gjorts ar 2017. Byggnadsnimnden antog

planuppdraget for fastigheten sa sent som i november 2016.

Bolaget

Kommunen anser att dverlatelser av tomter i industriomraden inte kan anvéndas
som underlag for virdebedomningen. Regleringsobjektet ligger inte 1 ett
handelsomrade utan har ett perifert lige. Bolagets uppfattning ar att stod for
bedomningen mycket vél kan sokas i industriomraden. I t.ex. Tunbytorp finns inslag

av handel med skrymmande varor.

Kommentarer till Vasteras Stads redovisade jamforelsekop - Y och K

Vid arrendeupplatelser far arrendatorn ingen erséttning for uppforda byggnader
och/-eller anldggningar (t.ex. parkeringsanldggningar, VA, el och fjarrvirme) om
markégaren sédger upp avtalet, Detta fér till f61jd att en arrendators betalningsvilja
ar avsevart hogre dn andra kdpares betalningsvilja for obebyggda tomter. Med
andra ord ar kopen av Y och K inte marknadsmaéssiga kop som kan ldggas till grund

for en markvirdebedémning.



18

NACKA TINGSRATT DOM F 5662-16
Mark- och miljodomstolen

Boch 4

Fastigheterna ligger i centrala Visteras, i omradet Angsgirdet. I dversiktsplanen
pekas Angsgirdet ut som ett framtida centralt fornyelseomrade som ska utvecklas
till en stadsdel med bostider, arbetsplatser, parker och métesplatser. I OP anges att
omradet blir en "mycket attraktiv del av Mélarstaden". I juni 2014 tog
byggnadsndmnden beslut om planuppdrag for bio, A . Detaljplanens syfte ar att
prova mojligheten att uppfora huvudsakligen bostider pa fastigheten. Forvarvet
avsag séledes inte obebyggd industrimark utan mark med starka forvént-ningar om
andrad anvédndning till bostadsdndamal. En oversiktsplan dr visserligen inte
juridiskt bindande, vilket dock inte hindrar att det finns forvantningsvérden. Det
har heller ingen betydelse om dversiktsplanen var antagen eller inte. Att dessa
kopare har forvérvat fastigheterna i syfte att utveckla dessa for bostadsandamal ar

uppenbart.

A koptes av Fastighets AB Angsgiirdet, ett bolag som dgs av HSB som &r en av
landets storsta bostadsutvecklare, B koptes av Imperia Fastigheter AB. Syftet med
forvérvet ar att bebygga fastigheten med bostdder. Detta framgar klart och tydligt
pa bolagets hemsida (www.imperiafastigheter.se) och i bilaga 1, vilken innehaller
en intervju (utdrag fran Imperias nyhetsarkiv) med dgaren N E rorande den aktuella

tomten.

C
Fastigheten koptes av Max Hamburgerrestauranger AB och pa tomten har en restau-
rang uppforts. Snabbmatsrestauranger har generellt en hogre betalningsvilja dn

andra intressenter.

L

L frikdptes under ar 2011 och var da bebyggd med en Sibyllagrill om 30 kvm.
Generellt dr det bolagets uppfattning att frikdp av tomtrétter inte kan ligga till grund
for bedomning av markvarden. Den huvudsakliga invdndningen dr att frikop inte
sker pd en fri och 6ppen marknad, vilket &r ett grundlédggande krav i sjilva

definitionen for marknadsvirde.
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D

Intressegemenskap mellan kopare och siljare ar ett generellt skil att utesluta kop 1
en ortsprisutredning. Overlatelsen var en intern affir och dérfor inte ett
marknadsmassigt kop. Séljare var M R O. I styrelsen for kdparen, Didar Fastighet
AB, sitter tre familjemedlemmar till séljaren. Kommunen hédvdar att detta faktum
snarare borde ha medfort att priset understeg marknadsvérdet. Vilka 6verviaganden
som gjordes 1 samband med Overlatelsen dr inte ként och priset kan darfor ha

bestidmts till en niva som dversteg marknadsvirdet.

M

M frikoptes under ar 2015. Detaljplanen anger visserligen handel, men fastigheten
var vid forséljningen bebyggd med en forskola, varfor tomtrattshavarens
overviaganden inte kan jamforas med en kopare av en obebyggd handelsfastighet.
Dessutom dr bolagets standpunkt att frikép av tomtrétter inte kan ligga till grund for

beddmning av markvérden,

N

Séljare var Industrihus 1 Visterds AB och kopare var Strandnéra Fastigheter 1
Visteras AB. Koparen ér dotterbolag till séljaren, varfor detta kop dr en intern
overlételse och inte ett marknadsmaissigt kop. Dessutom var fastigheten uppliten

med tomtratt.

De av kommunen redovisade jaimforelsekdpen &r det enligt bolagets
uppfattning endast O och A som kan anviindas som stdd for markvirde-

beddmningen.

BEVISNING

Parterna har aberopat viss skriftlig bevisning.

DOMSKAL
Handl&ggning av malet

Mark- och miljddomstolen har med stod av 42 kap. 18 § forsta stycket 5
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rittegangsbalken avgjort malet pa handlingarna.

Allmant

Av 13 kap. 11 § jordabalken foljer att tomréttsavgélden vid omprévning ska
bestimmas pa grundval av det virde marken har vid tidpunkten for varderingen.
Hérvid ska hinsyn tas till andamalet med upplatelsen och de ndrmare foreskrifter
som ér tillimpliga i1 friga om markens anvindning och bebyggelse. Detta innebér
att markvéardet ska bestimmas utan hénsyn till befintlig bebyggelse men med
beaktande av innehallet i tomtrittsavtalet och gillande detaljplan. Markvirdet ska i
princip anses motsvara ett tinkt saluvdrde pa marken i avrdjt skick vid
regleringstidpunkten (jfr NJA 1975 s. 385). Sedan markvérdet (avgéldsunderlaget)
har faststillts ska avgildsrantan bestimmas. Avgildsrantan ska bestimmas sa att

den svarar mot en skilig rdnta pa det uppskattade avgildsunderlaget.

Markvarde

Kommunen har lagt 12 6verlatelser till grund for sin bedomning. Genomsnittet 1
kommunens material indikerar en nivd om 890 kr/kvm TA. Overlételserna avser
fastigheter for handel och industri. Bolaget har lagt 11 overlatelser till grund for sin
instillning. Av dessa utgor enligt kommunen sju Gverlatelser rena

industrifastigheter.

For regleringsfastigheten géller detaljplanen for V (Etapp 1), P1 335, faststélld
den 28 augusti 1963. Planen anger dndamalet butiker, kontor och
gemensamhetsanlidggningar. Av tomtréttsavtalet framgar att andamalet &r butik.
Domstolen konstaterar att om man gallrar de av bolagets objekt som kommunen
anser vara industri, och som didrmed enligt kommunen inte dr jamforbara, blir
medelvérdet for bolagets kvarvarande overlatelser 445 kr/kvm TA, dvs. hogre dn

det virde som bolaget gor géllande.

Domstolen konstaterar dven att bolagets invandningar avseende de av kommunens
aberopade Overlatelserna rorande anvdndning som snabbmatsrestaurang, frikdp och

tomtrittsoverldtelse fr anses motiverade med hinsyn till omfattningen av
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ortsprismaterialet. Medelvirdet med dessa Overlatelser bortgallrade innebér en niva

om 650 kr/kvm TA.

De kop som bada parter aberopar A (621 kr/kvm TA) respektive O (500 kr/kvm
TA) indikerar en genomsnittlig nivd om 560 kr/kvm TA. Domstolen finner vid en
samlad bedomning, som beaktar regleringsobjektets ldge och
overlételsetidpunkterna, att markvérden for X skdligen bor bestdmmas till en niva
som grundar sig pa de av bada parterna aberopade dverlatelserna, A och O
namligen 550 kr/kvm TA. Med en tomtareal om 6 449 kvm blir totalt markvérdet
avrundat 3 550 000 kr.

Avgaldsrantans storlek
Vad mark- och miljodomstolen har att ta stillning till &r om skélig avgildsranta ska
bestdmmas till 3,25 procent eller till 3,0 procent. Det kan harvid noteras att parterna

ar overens om storleken pa den s.k. triangeleffekten.

I NJA 1975 s. 385 tillimpade Hogsta domstolen en indirekt metod som innebar
berdkningar dir avkastningskravet pd marken hirleddes som en restpost. Av NJA
1986 s. 272 foljer att dven langsiktig realrénta, justerad for s.k. triangeleffekt, kan
godtas vid berdkningen av avgildsrintan, om det &r fraga om realvérdesidker mark.
Hogsta domstolen uttalade, med sérskild hanvisning till de utlaitanden som avgetts
av professorn E C, att det av utredningen 1 mélet fick anses framg att
forrantningskravet var lagre pa markkapitalet an pd byggnadskapitalet men att det
inte var mojligt att vare sig pa empirisk eller teoretisk vig bestimma
ranteskillnaden mellan mark- och byggnadskapital. Mot denna bakgrund valdes en
direkt metod dar riskfri realrdnta utgjorde grund. Av domen framgér dven att det
inte gér att uppna nagon exakthet i rdnteberdkningen och att det ytterst ar friga om
en skélighetsbedomning. Hogsta domstolen framholl dven inledningsvis att ’[d]et
bor efterstrdvas att man far en modell for berdkningen av rdntan som dr anvéandbar
inom stora delar av tomtréttsmarknaden och som ér latt att tillimpa. Ett sddant mer

generellt tillimpligt system torde dock kunna uppnés endast genom lagstiftning”.
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I 1986 ars dom uttalade Hogsta domstolen éven bl.a. att tillimpningen av den
indirekta metoden 1 1975 érs rittsfall ska ses mot bakgrund av att ett tillforlitligt
material for anvindning av mera direkta berdkningssétt tydligen inte stod till buds.
Kommunen, som forordar en indirekt metod, har dberopat bl.a. en dom fran Svea
hovritt den 31 januari 2012 i mal nr F 5259-10 m.fl. dir avgéldsriantan faststélldes
till 3,25 procent grundat pa en utredning om direktavkastningskrav vid overlatelsen
av bebyggda fastigheter och tomtritter i centrala Stockholm. Kommunen har dven
aberopat ett underlag som grundar sig pa bedomda direktavkastningskrav for

bebyggda fastigheter i Visteras.

Bolaget utgér ifrdn en direkt metod och de antaganden om och beddmningar av
realrdnta som redovisas i SOU 2012:71. Bolagets invindningar mot de av
kommunen tillimpade berdkningarna grundar sig framst pa den osékerhet som finns
inbyggd 1 underliggande antaganden, metoder och definitioner. Mot denna
bakgrund dr det enligt bolagets mening omdjligt att tillimpa den av kommunen

forordade metoden.

Mot bakgrund av de ovan atergivna uttalandena av Hogsta domstolen tar mark- och
miljodomstolen som utgadngspunkt att det i forsta hand &r ett direkt berdkningssétt
som ska sokas 1 detta sammanhang. Den av bolaget forordade direkta metoden utgor
ett sadant berakningssatt. Enligt mark- och miljodomstolens mening kan en
berdkning av avgildsriantan pa grundval av en langsiktig realrdnta justerad for
triangeleffekt godtas i malet. Domstolen finner vidare att bolaget har forebringat ett
tillrackligt material f6r provning av ett sddant berdkningsratt. Mark- och

miljodomstolen dterkommer nedan till nivén pa den réntan.

Domstolen dvergér darmed till att behandla det berdkningssitt som kommunen har
aberopat. Domstolen konstaterar i den delen foljande. For att kunna tillimpa den
indirekta metod som kommunen gor gillande kravs uppgifter om avkastningskrav
for bebyggda enheter, stillningstaganden om skillnader i avkastning mellan
tomtrétter och dganderitter samt metoder for att fordela rdntan mellan byggnads-

och markkapital. Nir det géller antagna direktavkastningskrav for bebyggda
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fastigheter kriavs dessutom att berdkningen av det underliggande driftnettot sker
enligt en metod som sedan kan 6verforas till att avse det avkastningskrav som

markégare har.

Osikerheten 1 de antaganden och beridkningar som kommunen légger till grund for
sina beddmningar &r patagliga. Berdkningarna innehaller flera, i varierande grad,
osdkra komponenter. Att lagga direktavkastningskravet for bebyggda fastigheter till
grund for att uppskatta skélig avkastning pa markkapitalet ar redan i sig forenat med
svarigheter. Darvid ska dessutom endast beaktas risker som hanfor sig till innehavet
av marken. Till exempel bor forvaltningsméssiga risker som dterspeglar sig i
direktavkastningskravet inte paverka markkapitalet. I direktavkastningskraven har
vidare tillampats schabloner i frdga om drift- och utvecklingskostnader. Det maste
héarvid bedomas om dessa i tillricklig omfattning beaktar periodiska
forvaltningskostnader. Aven fordelningen av totalviirdet mellan mark och byggnad
bygger i ménga delar pd osédkra antaganden. Med hinsyn till det nu angivna saknas
stod for att 1 mélet tillimpa den av kommunen angivna indirekta metoden for att

bestimma avgildsrintan.

Av det nu angivna foljer att det dr ett direkt berdkningssatt avseende avgéldsriantan
som ska ldggas till grund i malet. I detta fall innebir det att man ska utgd frén en

s.k. realrdntemetod, hirledd ur realrdntan pa lang sikt.

Nir det giller den ldngsiktiga realrdntans nivd har bolaget grundat sitt yrkande pa
Tomtrétts- och arrendeutredningens delbetéinkande SOU 2012:71. P4 uppdrag av
utredningen yttrade sig KI angdende den l&nga realrdntan i ett langsiktigt perspektiv
och bedomde att den 1ag i intervallet 2,4-3,0 procent. Med ledning av bl.a. den
beddmningen foreslog utredningen att det skulle inforas en i lag angiven
avgildsrinta uppgéende till 2,75 procent. Utredningens forslag har inte lett till
nagon lagstiftning. KI:s beddmning angéende den langsiktiga lénga realrdntan har
dock dterkommande legat till grund for bedomningar av avgéldsréntans storlek i

senare ars réttspraxis pd omradet.
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Kommunen har betrdffande KI:s berdkningar framhallit i huvudsak foljande. KI
landar 1 ett intervall om 2,4-3,0 procent. Detta intervall giller for tioariga I6ptider.
Enligt praxis ska avgéldsriantan emellertid bestimmas i ett tidsperspektiv om minst
30 &r. Réntan fOr trettiodriga statsobligationer ligger ndgot hogre én for tioériga,
vilket enligt underlaget for utredningen motiverar ett paslag om 0,2—0,4 procent.
Korrigerat for detta fas ett intervall pa 2,6-3,4 procent. Medelvirdet av detta blir da

3 procent.

Domstolen finner inledningsvis, i likhet med vad som anges i KI:s rapport (s. 381 i
betéinkandet), att Hogsta domstolens uttalande 1 NJA 1990 s. 714 om att
tidsperspektivet bor vara minst 30 r inte nddvéndigtvis ska tolkas som att
trettiodriga obligationer dr mest relevanta att utga ifran. Kommunens invandningar
bor mot bakgrund av det nu angivna inte foranleda nagon forskjutning av det av KI
angivna rinteintervallet om 2,4-3,0 procent. Vid saddant férhallande och dé en
rdntenivd om 2,75 procent framstar som vél avvdgd inom det givna intervallet
finner mark- och miljddomstolen att den réntenivan kan bilda utgdngspunkt vid

berdkningen av avgildsrintan i detta fall.

Mot bakgrund av det angivna finner domstolen att den av bolaget forordade
avgildsrintan om 3 procent ska ldggas till grund for berdkningen av avgéldens
storlek. Detta bygger pa en langsiktig realrdnta om 2,75 procent med tilldgg for

triangeleffekten om 0,25 procentenheter.

Tomrattsavgald
Med ett markvirde om 3 550 000 kr och en avgildsranta om 3 procent ska den

arliga avgilden per den 1 oktober 2017 bestdmmas till 106 500 kr

Rattegangskostnader
Kommunen har yrkat ersittning for sina rittegdngskostnader med 35 308 kr. Av

beloppet avser 22 500 kr arbete. Beloppet far anses skaligt.
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Bolaget har yrkat erséttning for sina rittegangskostnader med 140 000 kr, varav
78 000 kr avser arbete.

Mark- och miljodomstolen finner att parterna dmsom vunnit och tappat mélet i

sadan mén att vardera parten ska sta sin rattegangskostnad.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (DV425)

Overklagande senast den 19 september 2017. Provningstillstind krévs.

Peter Winge Monica Haapaniemi

I domstolens avgorande har deltagit ridmannen Peter Winge och tekniska radet

Monica Haapaniemi.





