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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2(019-01-25 F 8273-17
060207 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Nacka tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2017-08-29 i mal nr F 5661-16, se
bilaga A

PARTER

Klagande

Visteras kommun

721 87 Visteras

Ombud: Stadsjurist A O

Motpart
Forvaltningsbolaget Proban Kommanditbolag, 916631-9518

Ombud: Jur.kand. L F

SAKEN
Omprovning av tomtrittsavgild for fastigheten X 1 Vésterds kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljodverdomstolen avslar 6verklagandet.

2. Forvaltningsbolaget Proban Kommanditbolag dr skyldigt att genast efter att domen
meddelats till Visterds kommun betala kvartalsvis forfallna belopp som utgor
skillnaden mellan ny avgild och hittills utgéende avgild jamte rinta pa varje

skillnadsbelopp fran respektive forfallodag enligt 5 § rantelagen (1975:635) for tiden

Dok.1d 1457809

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



Sid 2
SVEA HOVRATT DOM F 8273-17
Mark- och miljé6verdomstolen

innan domen fétt laga kraft och enligt 6 § rantelagen for tiden dérefter, till dess

betalning sker.

3. Visterds kommun ska ersétta Forvaltningsbolaget Proban Kommanditbolag for
rattegdngskostnader i Mark- och miljodverdomstolen med 24 000 kr, allt avser
ombudsarvode, jimte rdnta enligt 6 § rintelagen frdn dagen for denna dom till dess

betalning sker.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Visterds kommun har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska bestimma den
arliga tomtrattsavgilden for fastigheten X 1 Vésterds kommun till 573 200 kr for den
tiodriga avgildsperiod som bdrjade den 1 oktober 2017. Kommunen har dven yrkat
att Mark- och miljodverdomstolen ska faststélla att Forvaltningsbolaget Proban
Kommanditbolag dr skyldigt att genast efter att domen meddelats betala kvartalsvis
forfallna belopp som utgdr skillnaden mellan ny avgild och hittills utgdende avgild
jamte ranta pa varje skillnadsbelopp fran respektive forfallodag enligt 5 § rdntelagen
(1975:635) for tiden innan domen vunnit laga kraft och enligt 6 § rdantelagen for tiden
dérefter, till dess betalning sker. Vidare har kommunen yrkat att Mark- och
miljooverdomstolen ska forplikta Forvaltningsbolaget Proban Kommanditbolag att

ersdtta kommunen for dess rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen.
Forvaltningsbolaget Proban Kommanditbolag har motsatt sig dndring av mark- och

miljddomstolens dom men medgett kommunens yrkande rorande eventuella forfallna

skillnadsbelopp och rénta.

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

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har i Mark- och miljodverdomstolen i allt viasentligt utvecklat sin talan pé

samma sétt som i mark- och miljddomstolen.

Kommunen har tillagt i huvudsak foljande:

Mark- och miljodomstolen har felaktigt tagit hénsyn till befintlig bebyggelse pa
fastigheten och dess anvdndning vid bestimmandet av markvérdet for reglerings-
objektet. Det dr den tillatna anvéindningen som ger det hogsta virdet som ska lidggas

till grund for varderingen, vilket 1 det hér fallet ar handel.
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Da fastighetsmarknaden 1 Visteras &r betydligt mer osédker dn 1 Stockholm &r det
motiverat med ett risktilldgg vid bestimmande av avgéldsrantan for en tomtrtt i

Visteras.

Bolaget har tillagt 1 huvudsak foljande:

Andelen butikslokaler pa fastigheten X har minskat successivt vilket talar emot
kommunens standpunkt att &ndamalet handel skulle generera det hogsta
marknadsvirdet. Skulle hela byggritten utnyttjas for butikslokaler hade byggnaden fatt
karaktiren av en galleria i flera vaningsplan dar butikerna som inte lag pa gatuplan
hade varit betydligt mindre attraktiva, genererat vésentligt lagre hyresintikter och 1

forldngningen lidgre byggrittsvarden.

Av praxis framgér att det endast krévs att marken kan anses vara realvirdesiker pa
lang sikt for att avgéldsriantan ska motsvara den langsiktiga realrdantan utan tillagg.
Nagot tillagg till realrdntan ska séledes inte goras pa grund av regleringsobjektets

perifera lage 1 forhéllande till Stockholms city.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Mark- och miljéoverdomstolen har avgjort mélet utan huvudférhandling.

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

Utifran de dberopade jaimforelseobjekten gor Mark- och miljodverdomstolen samma

beddmning som mark- och miljddomstolen i frdga om markvirdet.

Vad géller avgildsrantan har kommunen gjort géllande att den i forsta hand ska
bestimmas utifran ett direktavkastningskrav och har till stod for detta aberopat viss
utredning om direktavkastningskravets storlek utifran forhallandena pa

fastighetsmarknaden 1 Stockholm och Visterés.
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I likhet med mark- och miljodomstolen bedomer Mark- och miljodverdomstolen att
osdkerheten i kommunens antaganden och berdkningar dr patagliga. Vad som
framkommit i den utredning som kommunen &beropat ir séledes inte tillrackligt for att
nagon sdker bedomning ska kunna goras om forhallandena pa den aktuella fastigheten.
Avgildsriantan ska darfor 1 detta fall inte bestimmas utifran ett direktavkastningskrav
utan med tilldmpning av den s.k. realrdntemetoden (se Mark- och miljoéverdomstolens

dom 2017-12-22 i mél nr F 9187-16).

Kommunen har gjort géllande att avgéldsrintan, &ven med en tillimpning av
realrdntemetoden, ska bestimmas till 3,25 % inklusive ett risktilligg om 0,25 %.
Bolaget har motsatt sig detta och det aligger dérfor kommunen att visa att det finns

skal for ett risktilligg och ddrmed en hogre avgildsrénta.

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

darfor inte ske.

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

Yrkandet ska darfor bifallas.

Rdttegangskostnader

Med hinsyn till utgdngen i malet saknas det anledning att géra ndgon annan
beddmning dn mark- och miljddomstolen gjort i fraga om fordelningen av réittegangs-
kostnaderna dér. Av samma skil ska kommunen ersétta bolaget for dess

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



Sid 6
SVEA HOVRATT DOM F 8273-17
Mark- och miljé6verdomstolen

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

I avgorandet har deltagit hovréttsraden 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 5661-16
Mark- och miljddomstolen 2017-08-29
meddelad i

Nacka strand

PARTER
Kéarande
Vasteras kommun
721 87 Vésterds

Ombud: Jurist A O

Svarande
Forvaltningsbolaget Proban KB, 916631-9518

Ombud: Jur.kand. L F

SAKEN
Omproévning av tomtrattsavgald for fastigheten Vasterds X

DOMSLUT

1. Mark- och miljédomstolen faststéller den arliga avgalden for tomtratten till
fastigheten Vasteras X som borjar 16pa den 1 oktober 2017 till 489 390 kr.

2. Vardera parten ska sta sin rattegangskostnad.

Dok.ld 492836

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1104 Augustendalsvdgen  08-561 656 30 08-561 657 99 mandag — fredag

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Vasterds X ar upplaten med tomtratt. Agare av fastigheten ar Visteras kommun
(kommunen). Tomtrattshavare &r forvaltningsbolaget Proban KB

(bolaget). For avgaldsregleringen galler en tidsperiod om tio ar. Fastigheten &r

bebyggd med hotell och adressen ar Vv, Ww och Zz i Vésteras.

Kommunen har hos mark- och miljddomstolen begért omprévning av
tomtrattsavgalden for Vasteras X per den 1 oktober 2017. Den fram till dess
utgaende avgalden har varit 314 000 kr per ar baserat pa ett avgaldsunderlag om

8 379 000 kr och en avgéldsranta om 3,75 procent.

For fastigheten géller detaljplan Dp 556 faststéalld den 13 juni 1968.
Planbestammelsen anger andamal handel. Av tomtrattsavtalet framgar att andamalet
ar hotell, handels- och eller kontorsandamal. Bruttoarean enligt fastighetstaxeringen
2013 &r 7 731 kvm bruttoarea (BTA).

YRKANDEN M.M.
Kommunen har yrkat att den arliga avgélden ska bestammas till 573 200 kr for den
tiodriga avgaldsperiod som barjar den 1 oktober 2017, varvid kommunen utgatt fran

ett avgaldsunderlag om 17 636 000 kr och en avgéldsranta om 3,25 procent.
Bolaget har bestritt avgaldsyrkandet men medgett en héjning av avgélden till
348 000 kr per ar, varvid bolaget utgatt fran ett markvarde om 11 600 000 kr och en

rénta om 3,0 procent.

Vardera part har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader.
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GRUNDER OCH OMSTANDIGHETER

Kommunen

Markvardet

Enligt 13 kap 11 § jordabalken skall avgalden bestammas utifran det varde marken
ager vid tiden for omprévningen. Vid bedémandet av markvérdet skall hansyn tas
till andamalet med upplatelsen och de narmare foreskrifter som skall tillampas

avseende fastighetens anvandning och bebyggelse.

Véardegrundande yta

Det férekommer motstridiga uppgifter i fastighetsregistret avseende R.
Bruttoarea &r angiven till 7 731 kvm BTA och lokalarea &r angiven till 8 892
kvm LOA. Eftersom l&get &r oklart anser kommunen att ytan bor bestammas till
8 818 kvm BTA i enlighet med den ytuppgift som finns angiven i

tomtrattsupplatelsen.

Ortsprismetoden

Vid bedémningen av markvérdet har enligt rattspraxis en vardering enligt
ortsprismetoden varit att foredra. Eftersom det géller obebyggda tomter &r det helt
ovésentligt vad jamforelseobjekten avsetts att bebyggas med. Det som avgor ar vad
objekten far bebyggas med, det vill sdga, vad detaljplanen medger. | gallande
detaljplan for X finns angivet handel. I den vérdering som FS Fastighetsstrategi AB
tagit fram pa uppdrag av kommunen har en ortsprisanalys gjorts mot bakgrund av
foljande sex forsaljningar i Vasteras av mark som enligt detaljplanen medger just
handel, kontor, restaurang och/eller centruméandamal vilket tillsammans med hotell

motsvarar den anvandning som X har idag.
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Foljande Overlatelser i Vasteras har aberopats till styrkande av markvardet.

Fastighet Overlatelsedatum Kopesumma (kr/kvm Kopesumma (kr/kvm BTA)
TA)

Y 2009-09 258 1236

0 2011-05 500 1963

P 2011-11 1028 6670

N 2015-02 95 1637

Q 2015-02 251 932

M 2015-09 424 1168

Forsaljningarna har skett till nivaer mellan 900 och 2 000 kr/lkvm BTA. Samtliga

forsaljningar ligger utanfor ringleden kring Vasteras centrum och har darfor ett mer

ocentralt lage. Utifran ortsprismaterialet bedéms vardet till 1 800 — 2 500 kr/kvm

BTA.

Byggrattskalkyl

Kommunen aberopar dven en byggrattskalkyl.

Byggrattskalkylen indikerar ett varde for byggratt upplaten med hyresrétt till mellan
1 400 — 2 400 kr/kvm BTA.

! Tomtratt
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Taxeringsvarde och riktvarde

Eftersom det finns fa jamforbara overlatelser att utga ifran i ortsprisanalysen far
fastighetens taxeringsvarde och skatteverkets riktvarde stor betydelse vid
bedémningen av markens marknadsvarde. Aven taxeringsvardet och riktvardet
bygger pa jamforbara markoverlatelser. Dessa varden utgor 75 procent av det

markvérde Skatteverket bedomer att fastigheten har.

For X &r taxeringsvardet for marken 13 000 000 kr och riktvérdet for byggratten 1
700 kr/kvm BTA enligt AFT -16. Saval taxeringsvarde som riktvarde utgor 75
procent av det egentliga marknadsvarde skatteverket uppskattar att en
taxeringsenhet har. Av detta framkommer séaledes att skatteverket asatt marken
inom X ett marknadsvarde om 17 333 000 miljoner kronor eller

ett varde om 2 267 kr/lkvm BTA.

Andamal i DP, bygglov, tomtrattskontrakt, bevaranderestrektioner mm

Vid bedémandet av markvérdet skall vidare enligt 13 kap 118 JB hansyn tas till
andamalet med upplatelsen och de narmare foreskrifter som skall tillampas
avseende fastighetens anvéndning och bebyggelse.

Nar det galler detaljplanen for X sa anger den att fastigheten far nyttjas for handel.
Utifran denna planbestammelse har fastigheten nyttjats for hotell, restaurang,
handel (ex frisor, tobaksbutik, resebutik, solarium) och kontor.

Tomtrattskontraktet anger att tomtratten far nyttjas for hotell-, handels och/eller
kontorsandamal. Tomtrattsavtalet begransar saledes inte nyttjandet av byggnaden

utover vad som anges i detaljplanen.

Delar av byggnationen pa X forklarades av Lansstyrelsen som byggnadsminne
1982-09-15. Byggnadsminnet medfor att den byggnation som &r ursprunglig och
ritad av den nationellt erkénde arkitekten E H inte far rivas eller férandras
exteriort och i vissa begransade delar inte far forandras interiort. Restriktionerna

beror saledes inte till exempel den senare tillbyggnaden av hotellet
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och inte heller 6vervégande delar av interira miljoer. Inte heller vilken anvandning
byggnaden har berérs av beslutet. Anledningen till att byggnaden &r byggnadsminne
ar att den har ett framtradande kulturhistoriskt véarde. For ett hotell bor dess
speciella och uppmarksammade utseende snarare vara en tillgang an en belastning
vilket framkommer pa hotellets hemsida dar Elite Stadshotell i Vasteras beskrivs
som "ett hogklassigt hotell i en av Sveriges vackraste byggnader i jugendstil™.
Kommunen anser darfor att de begransningar som byggnadsminnet medfor aven &r
en tillgang i och med att det bevarar en unik byggnad som i sig lockar bestkare och
att nagot avdrag pa markens marknadsvarde saledes inte bor géras med anledning
av detta. For det fall ett avdrag trots allt skulle anses beréttigat anser kommunen att
det avgaldssunderlag som har tillampats, om 2 000 kr/kvm BTA, &r sa pass lagt
jamfort med ovan angivet ortsprismaterial i Vasteras och for hotell i Sverige samt
med taxeringsvardet att ett sadant avdrag redan kan anses ha skett.

Samlad bedémning av markvéardet

Efter ortsprisanalys och byggréattskalkyl beddms marknadsvardet for fastigheten till
2 000 kr/kvm BTA. Med en byggratt om 8 818 kvm blir det totala markvérdet

17 636 000 kr.

Avgaldsréntan
Enligt forarbetena till 13 kap. jordabalken ska en skélig avgéldsréanta motsvara den

pa marken bel6pande avkastningen under den tid som tomtratten forvéantas besta.
Enligt rattspraxis ar det darfor i forsta hand direktavkastningskravet pa marken som
skall tillampas vid bedémningen av vad som &r en skélig ranta. (se bland annat NJA
1975 s 385, NJA 1986 s 272, Svea Hovratt mal nr F 5259-10 m.fl., nedan kallat
Trollhattanmalet, 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 mal
klarlagts att utgangspunkten for bedémningen av avgaldsrantans storlek i forsta
hand &r de faktiska férhallanden som rader inom berord fastighetsmarknad. Det
framkommer ocksa av NJA 1986 s 272 att det endast ar under vissa forutsattningar,

bland annat om underlaget for en bedémning utifran faktiska forhallanden &r
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otillrackligt och den mark som ska beddmas &r realvéardesaker, som det ar mojligt

att istallet utga fran en realranta.

Direktavkastningskravet

Forum Fastighetsekonomi AB har 4 kommunen gjort ett utdrag ur sitt system for
FastighetsMarknadsInformation (FMI) angdende genomsnittliga
direktavkastnings-krav for bebyggda fastigheter i Vasteras med liknande andamal
och lage som X. Av utdraget ur FMI for X framgar att direktavkastningskraven for
bebyggda kontorsfastigheter i A-lage Norra centrumkarnan i Vasteras, dar X
befinner sig, i snitt ligger i intervallet 5,75-6,75 procent. For bebyggda
handelsfastigheter ligger direktavkastningskravet i B-lage inom cityringen i snitt

inom intervallet 6,6-7,75 procent.

For att ytterligare vidimera riktigheten av de siffor som framkommer ur FMI har V
T, auktoriserad varderare vid Forum Fastighetsekonomi AB, redovisat konkreta
uppgifter fran ett antal dverlatelser som skett i Vasteras. Av den sammanstallning
av overlatelser som V T gjort framkommer att avkastningskraven for bebyggda
fastigheter i centrala lagen i Vasteras ligger mellan 6,00-7,90 procent. Detta
stammer mycket vél in pa de genomsnittliga siffor som FMI redovisar. FS
Fastighetstrategi har ocksa i vardeutlatandets byggrattskalkyl pa sidan 17
uppskattat direktavkastningskravet for X till 5,75 procent.

Som nu framkommit hanfor sig de direktavkastningskrav som redovisats fran
forséljningar av bebyggda dganderétter. Kommunen anser dock att det i ett flertal
utredningar pavisats att skillnaderna mellan avkastningskrav for bebyggda
aganderatter och tomtratter &r sma.

Stockholms stad redovisade i Trollhattanmalen tva utredningar rérande
direktavkastningskravet for kommersiella fastigheter i centrala Stockholm.

Den ena utredningen fardigstalldes 2008 av Hammar Locum Metior AB och rérde
kontor, dvs. bebyggda &ganderétter, se bilaga 3. Enligt denna utredning varierade

direktavkastningskravet for bebyggda fastigheter allt mellan 3,8-7,30 procent under
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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 dganderatter respektive mark ar starkt. Avkastningskravet for
obebyggd mark ar nagot lagre an for bebyggda fastigheter men skillnaden &r 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 lagre.

Den andra utredningen gjordes av J R ar 2002 och utgick fran frikdpta bebyggda
kommersiella tomtrattsfastigheter. Denna utredning visade pa att direkt-
avkastningskravet for mark lag mellan 5-5,5 procent i centrala Stockholm. Den
pavisade aven att det &ar skaligt att utga fran att markvardet utgor atminstone 30
procent av en bebyggd fastighets totala vérde. Skillnaden mellan direktavkastnings-
kravet for tomtratter och bebyggda dganderatter ansags sammanfattningsvis vara

marginell.

Utifran dessa tva utredningar konstaterade hovratten i Trollhattanmalen att det inte
gick att dra nagra sékra slutsatser om direktavkastningskravet pa tomtmark. Dock
menade hovrétten att direktavkastningskravet pa fastighetsmarknaden for tomtmark
i aktuellt lage rimligen inte understeg 3 procent vid tidpunkten for kdpen. Hovréatten
uttalade vidare att dven om direktavkastningskravet for mark pa den allmanna
fastighetsmarknaden inte kan faststallas med sékerhet beddms att det skéligen inte
understiger 3,0 procent. Enligt hovrétten 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 tingsratt, Mal F 6911-12, med en sammanstallning gjord av
C & W, av utvecklingen under aren 2007-2015. Av denna utredning framkommer
att direktavkastningskravet under denna period varierat en del men i genomsnitt

uppgatt till 4 procent for fastigheter bebyggda med kontor i Stockholms centrum.
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Hér kan tillaggas att direktavkastningskravet ar lagre ju starkare och mer riskfri den
marknad &r som objektet befinner sig inom. Stockholms innerstad ar landets
starkaste marknad. Skillnaden mot Stockholms yttre delar for att inte tala om 6vriga
landet ar sjalvklart betydande. Det ar darfor helt sakerstallt att direktavkastningens
storlek i Vasteras ar vasentligt hogre an den som géller i Stockholms innerstad,

vilken alltsd i snitt under de senaste 30 aren legat pa 4 procent.

Mot bakgrund av de direktavkastningskrav som redovisats for vasterasmarknaden
samt de slutsatser som ovan ndamnda 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 5,25-7,25
procent. Det &r i vart fall helt klarlagt att direktavkastningskravet for marken inom

X ar hogre an 3 procent.

Langsiktig realranta

For det fall domstolen inte anser att det & mojligt att utga fran ovanstaende
berékning av direktavkastningskravet anser kommunen att avgaldsrantan i andra
hand ska bestammas utifran en langsiktig realranta om 3 procent, dock med tillagg

for risk och triangeleffekt.

Sedan HD:s avgorande i NJA 1986 s 272 och fram till alldeles nyligen har den i
rattspraxis tillampade realrantan varit 3 procent. Bolaget har dock hanvisat till nagra
nyligen avkunnade domar, bland annat Svea Hovratts avgérande fran 2015-07-03 i
mal F 472-15, dar ratten i sin bedomning av avgaldsrantan ansett att den langsiktiga
realrantan ska bestammas till 2,75 procent. Nagon bevisning som visar pa att
realrantan bor sankas har inte pavisats av tomtrattshavarna utan det som aberopats
och som domstolen i dessa fall har utgatt ifran ar Tomtréatts- och arrende-

utredningens lagforslag i SOU 2012:71, Tomtrattsavgald och frikop.

Av konjunkturinstitutets (K1) utredning, som gjordes infor tomtréttsutredningen,
framkommer att den langsiktiga realrantan bedémdes ligga i intervallet 2,4-3

procent pa en svensk statsobligation med 10-ars I6ptid. Kl uttalar aven att rantan pa
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en 30-arig statsobligation normalt ligger nagot hogre &n den 10-ariga. KI menar att
ett paslag kan goras med 0,2-0,4 procent varpa intervallet for den langsikta
realrantan for 30-ariga statsobligationer skulle uppga till 2,6-3,4 procent.
Medelvardet av detta blir da 3 procent. Enligt rattspraxis ska avgaldsrantan
bestammas i ett tidsperspektiv om minst 30 ar varfor det alltsa ar denna hogre

realranta som skall tillampas (se exempelvis NJA 1990 s. 714).

I ndmnda SOU foreslogs dock, utan sérskild motivering och trots att det stred mot
gallande rattspraxis, att avgaldsrantan skulle uppga till 2,75 procent i en framtida
lagreglering (nagot tillagg for triangeleffekt var dar inte aktuellt). Med tanke pa att
tomtrattsutredningens forslag, trots att det gatt fem ar sedan den lades fram, inte har
lett fram till nagon lagandring anser kommunen att dess slutsatser inte accepterats
av riksdagen och darfor inte skall tillmatas nagot varde. Kommunen anser att det ar
skaligt att utga ifran att den langsiktiga realrantan kommer att vara minst 3 procent

for den langre tidsperiod en tomtratt skall besta.

Vid tillampning av en riskfri realranta maste ett tillagg ske motsvarande en
riskpremie for att avgaldsrantan skall kunna antas motsvara ett skéligt
direktavkastningskrav. Detta framkommer bland annat av domstolens uttalande i
NJA 1986 s. 272 om att, vid en jamforelse med forhallandena pa den allméanna
kapitalmarknaden, bor beaktas att fastighetsmarknaden inte ar enhetlig. | det malet
gallde avgaldsregleringen mark for kommersiellt bruk i Stockholms city. Sadan
mark var enligt domstolen inte bara realvardeséker utan maste anses hora till de
sakraste investeringsobjekt som finns har i landet. Nagon anledning att fran
risksynpunkt stalla ett hogre forrantningskrav pa mark av detta slag an som
motsvarar den langsiktiga realrantan kunde darfor inte anses foreligga i det fallet.
Harav framkommer dock att en sadan riskkompensation ar nddvandig pa mindre
trygga marknader. Riskpremien skall kompensera for att den framtida
vardeutvecklingen &r oséker. Riskpremien for ett tillgangsslag berdknas i allmanhet
med utgangspunkt fran hur avkastningen fran tillgangen historiskt varierat 6ver
tiden. For Stockholms city har ett sadant riskpremietillagg uppskattats motsvara 2,6-

2,8 procent i ett utlatande av J L i samband med Trollhattanmalen (se
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redogorelse for detta i Nacka tingsratts dom fran 2010-05-27 i mal F 1494-07 m.fl.).
Riskerna pa fastighetsmarknaden bedéms vanligtvis vara storre i dvriga delar av

landet varfor atminstone motsvarande tillagg bor vara tillampligt aven for Vasteras.

Aven vid utgangspunkt fran den av bolaget dberopade realrantan om 2,75 procent,
medfor tillagget for risken med minst 2,6 procent samt tillagget for triangeleffekten
om 0,25 procent att en skalig avgaldsranta uppgar till minst 5,6 procent. Det kan
alltsa konstateras att kommunens tillampade avgaldsranta om 3,25 procent &r skélig
till och med om den skulle berdknas med utgangspunkt fran Bolagets uppfattning
om nivan pa en langsiktig realranta. For klarhetens skull ska dock tillaggas att
kommunen anser, i enlighet med vad som framkommit ovan, att den langsiktiga

realrantan uppgar till minst 3 procent.

Slutsats

Mot bakgrund av det varde marken ager vid tiden for omprévningen utgér den av
kommunen yrkade avgélden skélig avgéld enligt lag och gallande praxis i enlighet
med vad som ovan anférts. Kommunen anser saledes sammanfattningsvis att den av

kommunen yrkade avgélden, om 573 200 kr per den 1 oktober 2017 ar skélig.

Bolaget
Grunderna for bestridandet och medgivandet &r ett markvarde om 11 600 000 kr
och en avgéldsranta om 3,0 procent.

Markvardet

Véardegrundande yta

Bolaget utgar vid markvardeberakningen fran en avgaldsgrundande bruttoarea ovan
mark om 7 731 kvm BTA. Denna motsvarar den byggratt ovan mark, som framgar

av taxeringsuppgifterna i fastighetsregistret.

Ortsprisvardering
Bolaget hanvisar till en ingiven vardering. Har framgar att markvardet i forsta hand

bor bestéammas med ledning av en ortsprismetod. Varderingen bor vidare grunda sig
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pa forsaljningar av hotellfastigheter. Bolaget grundar sitt markvarde pa foljande

ortsprismaterial.
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Fastighet Overlatelsedatum | Kopesumma (kr/kvm BTA)
S, (Marieberg) 2007-11 3000
T (Solna) 2010-01 3000
Quality Hotel Arena Globen 2012-01 3000
U (Karlskrona) 2008-06 500

W (Helsingborg) 2008-06 2 500
Aa (Uppsala) 2010-01 1300
Bb (O-vik) 2011-06 3-400
Cc (Helsingborg) 2012 1700
Dd (Malmo) 2012-11 2750
Ee (Malmo) 2013-02 1800
Ff (Malmg) 2016-10 2300
Gg (Kalmar) 2014-08 920

Ortsprismaterialet uppvisar stor spridning i intervallet 300-3 200 kr/kvm BTA under

aren 2008 — 2014. Flera av hotellen erbjuder rum med sjoutsikt vilket kraftigt 6kar

attraktiviteten. VVardenivan for byggratter ar betydligt lagre i mindre centralorter sa

som Karlskrona, O-vik och Kalmar. Det senaste képet indikerar en nivd om 900

kr/lkvm BTA i Kalmar. Regleringsobjektet har ett centralt 1&ge i landets femte

storsta stad. Det mest jamfdrbara kdpet beddms vara hotelltomten i Uppsala som

saldes for 1 300 kr/kvm BTA. Uppsala bedéms dock ha en starkare hotellmarknad.

Marknadsvérdet for regleringsobjektet bedéms ligga i intervallet 1 500 — 2 000
kr/lkvm BTA. Vardet bedoms till 1 750 kr/kvm BTA.

Q-markning

Mojligheterna att skapa yteffektivitet i kulturmarkta byggnader ar sma. Detta bor

leda till en reducering av vardet med 15 procent. Detta indikerar ett markvarde om

1500 kr/kvm BTA.
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Samlad beddmning av markvardet

Med stdd av redovisat ortsprismaterial och med beaktande av att byggnaden utgor
byggnadsminne beddms markvardet till 1 500 kr/lkvm BTA eller totalt 11 600 000
kr.

Avgaldsréntan
Bolagets installning till avgaldsrantan baseras i enlighet med gallande praxis pa en

langsiktig realranta, vilken svaranden bedémer till 2,75 procent justerad for
triangeleffekt med faktorn 1,0867. Triangeleffekten ar beraknad pa basis av en arlig

inflation om 2 procent.

Till stod for att den angivna avgaldsrantan &r skalig har bolaget aberopat Tomtratts-
och arrendeutredningens delbetédnkande i oktober 2012 (SOU 2012:71). |
betankandet anges den langsiktiga realrantan till 2,75 procent pa grundval av

bedémningar av Konjunkturinstitutet pa uppdrag av utredningen.

Bolaget hanvisar i fraga om avgaldsrantan ocksa till Svea hovratts 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
avgaldsrantan till 3,0 procent pa basis av en realranta 2,75 procent justerad for
triangeleffekt med faktorn 1,0867.

Bolaget vidhaller, att Hogsta domstolens praxis innebr, att avgaldsrantan ska
motsvara en riskfri langsiktig realranta justerad for s.k. triangeleffekt och att
avgaldsrantan i malet darfor skall bestammas till 3,0 procent lika med vad Mark-
och miljééverdomstolen bestamde i domar 2014-04-03 i mal F 6747-13 och 2015-
07-03 i mal F 472-13.

Kommunens installning, att risktillagg ska goras till realréntan, strider mot
domstolspraxis vid tillampning av realrdntemetoden. | det tidsperspektiv, som enligt

praxis géller for bestdmmande av realrantan, &r mark definitionsmassigt en real
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tillgang. De mer kortsiktiga konjunkturella svangningar, som kan férekomma pa
fastighetsmarknaden, ar en férvaltningsrisk, som belastar byggnadens forvaltare,

d.v.s. tomtrattshavaren.

Kommunen inleder redogorelsen for sin instéllning till avgaldsrantan i med en
hanvisning till férarbetena till 13 kap. jordabalken, enligt vilka den skéliga
avgaldsrantan skall motsvara den pa marken belépande avkastningen under den tid
som tomtratten forvantas besta, varefter man agnar flera sidor at att visa, att man

inte har forstatt inneborden av uttalandet.

Kommunens utgangspunkt ar namligen att avkastningen, i strid med forarbetena
och i strid &ven mot hogsta domstolens praxis i fraga om langsiktigheten, ska ses pa
endast ett ars sikt.

De s k "direktavkastningskrav" pa bebyggda fastigheter, som kommunen redovisar,
och som &ven hovrétten lade till grund for slutsatser om avgaldsréntan i sin dom
2012-01-31 (mal nr F 5259-10 m.fl.), & namligen ingenting annat &n nyckeltal,
som varderare pa Forum Fastighetsekonomi, C & W, Bryggan Fastighetsekonomi

och andra varderingsforetag anvander vid vardering av bebyggda fastigheter.

Direktavkastningskraven harleds av varderarna utifran genomférda transaktioner
genom att pa ett ars sikt bedémda nettoavkastningar relateras till erlagda priser.
Nettoavkastningarna uppskattas enligt relativt grova schabloner savitt galler
bedémning av framforallt periodiska kostnader. Direktavkastningskravens relevans
som matt pa verklig nettoavkastning fran fastighetsforvaltning éver tid ar

overifierad.

Bolaget menar, att Hogsta domstolen i rattsfallet NJA 1986 s. 272 i praktiken har
underkant mojligheten att uppskatta skalig avgéldsranta genom harledning utifran
s k direktavkastningskrav pa bebyggda fastigheter. Aven Svea hovrétt har i
praktiken underkant denna mojlighet genom dom 2009-06-01 i mal T 3353-08.
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I NJA 1986 s 272 hade Stockholms kommun aberopat en harledning av
direktavkastningskravet pa bebyggda fastigheter grundad pa analys av 37 stycken
forséljningar av bebyggda objekt (*medelrénteutredningen™) d v s en mycket
omfattande utredning. | domskalen underkanner HD mojligheten att héarleda
avgaldsrantan pa grundval av bebyggda fastigheters avkastning. Efter hanvisning
till vittnesmal av professor E C och tomtrattskommitténs betankande

(SOU 1980:49), kom HD fram till att det var omgjligt att vare sig empiriskt eller
teoretiskt bestimma ranteskillnaden mellan mark- och byggnadskapital och valde i

stéllet en direkt bestamning av realrantan som grund for avgaldsrantan.

| Svea hovratts dom 2009-06-01 i mal T 3353-08 hade Stockholms kommun
aberopat bl.a. en harledning av markens direktavkastningskrav utifran analys av 20
stycken forsaljningar av bebyggda fastigheter.

| domskalen anmarker hovratten, att berakningarna inte tar sin utgangspunkt direkt i
markavkastningen utan tar sin utgangspunkt i bebyggda objekt samt att det inte ar
klarlagt att den beréknade avkastningen &r hanforlig till markkapitalet och inte till
byggnadskapitalet. Hovrétten fann darfor "inte skal att franga den praxis, som géller
for att bestamma avgaldsrantan. Denna skall sdlunda bestimmas med utgangspunkt
i en riskfri realranta pa den allmanna kapitalmarknaden. Hogsta domstolen

meddelade inte prévningstillstand for kommunen.

Bolaget noterar att kdranden i malet nu aberopar samma utredning, som aberopades
av Stockholms kommun i Svea hovratts mal T 3353-08. Bolaget hanvisar till
hovrattens domsskal i mal T 3353-08, vilka underkanner utredningen som grund for

bestammande av avgéaldsrantan.

Kommunen aberopar en utredning av civ. ing. J R fran ar 2002. Bolaget inger och
aberopar en promemoria angaende frikdpspris, direktavkastningskrav pa mark och
avgaldsranta 2015-01-22 av J R av vilken framgar att slutsatserna av hans tidigare
utredning i hovrattens dom i mal nr F 5259-10 m.fl. var fel och i vart fall inte ar

relevant numera.
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Vérderarnas ettariga "direktavkastningskrav" ar hogre an den nettoavkastning, som
en fastighetsagare 6ver tiden faktiskt kan tillgodogora sig fran sin
fastighetsforvaltning, darfor att alla kostnader, som 6ver tid belastar férvaltningen,
inte beaktas vid harledning av "direktavkastningskraven". De utgor darfor inte en
relevant utgangspunkt for bestdmmande av en skalig avgéldsranta under den tid

som tomtratten forvantas besta.

Om avgaldsrantan ska harledas utifran avkastning fran bebyggda fastigheter maste
fragan om verklig langsiktig avkastning fran fastighetsférvaltning analyseras
djupare. Analysen maste beakta dven periodiskt aterkommande forvaltnings-
kostnader, som ar nodvandiga for bibehallande av avkastningsférmagan over tiden,
men som pa grund av redovisningsregler bokfors pa balansrakningen och inte pa
resultatrakningen. Den problematik, som bolaget har pekar pa, belyses pa ett
klargérande sétt i 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 artikelférfattarna gjort ar att fastigheterna enligt
resultatrakningarna genererar en "direktavkastning"” om ca 5 procent, medan den
verkliga nettoavkastningen fran fastighetsforvaltningen efter hansynstagande till
alla resultatpaverkande kostnader ar ca 3 procent.

Nar nettoavkastningen fran fastighetsforvaltningen motsvarar ca 3 procent i
genomsnitt for mark- och byggnadskapital maste nettoavkastningen pa enbart
marken vara lagre, eftersom den byggrétt, som ar férbunden med marken, inte &r
utsatt for det tekniska aldrande och den successiva forslitning, som belastar
byggnadskapitalet. Den realranta om 2,75 procent, som svaranden utgar ifran, ar
darfor i vart fall inte 1agre an den forrantning av det investerade kapitalet, som en

kopare av marken i avrojt skick skulle kunna rékna med.

Av forarbetena till tomtrattslagstiftningen (NJA 11 1953 s. 372 ff) framgar att

avgalden ska motsvara en skalig ranta pa markvéardet. En ranta, som bortser fran en
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stor del av tomtrattshavarens verkliga kostnader for forvaltning av byggnads-

kapitalet, ar inte en skalig réanta.

Slutsats
Bolaget anser saledes sammanfattningsvis att en avgald om 348 000 kr per ar fran
och med den 1 oktober 2017 &r skalig.

PARTERNAS INVANDNINGAR

Kommunen

Markvardet

Bolaget har & sin sida aberopat ett vardeutlatande av Bryggan Fastighetsekonomi
AB (Bryggan) som stdd for sin instélining till markvardet. Bryggan har begrénsat
sin ortsprisjamforelse till att avse endast dverlatelser av hotellbyggratter i andra

delar av landet.

Markpriserna i Stockholm befinner sig generellt htgre men darutéver beror
markpriserna for évriga delar av landet pA manga olika parametrar. Som
jamforelsematerial far darfor snittpriset for objekt i vriga landet betydelse. Det &r
mer tveksamt att jamfora enskilda stader och laget i dessa med varandra eftersom
varje stad och lage i staden &r unikt. Om Vasteras kan t.ex. framhallas dess
placering i Stockholms nérhet samt att den &r en stark regional handelsstad som
lockar besck fran andra kommuner. Vasteras ar landets 6:e storsta stad och som
handelsstad ligger Vasteras pa 5:e plats i landet. Det totala handelsindexet lag ar
2015 pa 128 vilket innebar att mer an var femte kund som handlar i Vésteras
kommer fran annan ort. Sarskilt stor inresning till kommunen sker i
sallankopshandeln som har ett index pa 150, dvs var tredje forsaljning sker till
kunder som inte bor i

Visteras. Vasteras vaxer stadigt och den 31 december 2015 hade Vésteras
befolkning okat till drygt 145 000 vilket var en 6kning med hela 1,1 procent fran

foregaende ar.
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Fastigheten X ar dartill centralt beldgen i Véasteras centrum alldeles intill Stora
torget, 6vrig centrumhandel och med utsikt mot Vasteras Domkyrka vilken getts 3
stjarnor i Guide Michelin verte. Parkeringsmdjligheterna runt fastigheten ar

mycket goda med parkeringshus pa angransande fastighet.

De snittpriser som Bryggans ortsprismaterial for hotellforsaljningar i landet
uppvisar ar saledes hogst aktuella att jamfora med nar det galler X i Vésteras.
Dock anser kommunen att jamforelsen borde avsett mark planlagd for handel
generellt och att en sadan bredare jamforelse hade medfart annu hogre

markvérden, sérskilt for forsaljningar i stdders absoluta stadskarna.

Bolagets pastaende, att avgaldsbestamning pa annan grund an forutsatt
hotellanvéandning indirekt skulle strida mot JB 13 kap. 6 8, redovisas inte
tillsammans med ndgon som helst forklaring eller argument for pa vilket satt detta
forhallande skulle uppkomma. Det torde framsta som fullstandigt klarlagt i lag och
rattspraxis att det ar markens vérde i obebyggt skick och med utgangspunkt fran vad
marken far anvandas till, enligt bland annat detaljplan och tomtrattskontrakt, som ar
avgorande for varderingen. Det finns ingen bestimmelse avseende X som begransar
anvandning av tomtratten for handelsandamal. Véljer tomtrattshavaren att anda
anvanda den for huvudsakligen hotell skall detta inte medféra att kommunen far en
lagre andel av markens vardeokning Som framgar av bolagets inlaga ab 28 har
dessutom X tidigare i hogre utstrackning an idag anvants for handel vilket visar pa

att mojligheten finns.

Kommunen har vad géller avgaldsgrundande byggrétt, av forsiktighetsskal, utgatt
fran den bruttoarea som finns angiven i samband med att tomtréatten upplats. Av
rattspraxis framkommer dock att det ar skaligt att rakna med att bruttoarean uppgar
till 115 procent av total taxerad LOA, se Svea Hovrétts dom i mal F 10282-12. |
malet yrkade tomtrattshavaren att berakningen skulle ske mot bakgrund av uthyrd
LOA ovan mark vilket alltsa inte accepterades av hovréatten. En utifran praxis
framraknad bruttoarea skulle for X uppga till 10 225 BTA (1.15 x 8 892
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kvm/LOA). Den av kommunen anvanda bruttoarean ar saledes aven mot bakgrund

av denna jamfdrelse lagre an vad réttspraxis medger.

Som redan papekats maste dock denna sammanstallning av hotellpriser analyseras
med forsiktighet. Att jamfora mindre stader som Kalmar, Karlskrona och
Ornskoéldsvik eller centrala Stockholm med Vasterds ar egentligen inte mojligt.
Mest jamforbara stader med Vasteras ar Helsingborg, Uppsala, Solna och Malmé
vilka alla &r storre stdder som ligger i en tillvéxt-/storstadsregion. Oavsett starker
uppgifterna i sammanstéllningen uppfattningen om att priser 6verstigande 2000
kr/lkvm BTA generellt sett ar rimliga for hotellobjekt i storre stader i tillvaxt-

/storstadsregioner.

Bolaget

Regleringsobjektet far anvandas till hotell och anvéands ocksa till hotell. Detta ar
darfor utgangspunkt for varderingen i malet. Byggnaden fanns vid upplatelsen och
var dven da anvand som hotell. Byggnaden ar kulturklassad och kan inte omvandlas

till handelsandamal vare sig tekniskt eller marknadsméssigt.

Vid vardering av byggratt medréknas endast yta ovan mark. Detta ar inte en princip-
eller praxisfraga utan en varderingsfraga. Varderingsobjekt och regleringsobjekt

maste vid vardering behandlas lika.

Regleringsobjektets byggrétt ska varderas som hotell. Detta foljer redan av att
byggratten ar utnyttjad just for hotell och att sddan anvéandning ér tillaten enligt
kontraktets andamals-bestammelse. Bolaget menar ocksa att avgaldsbestamning pa
nagon annan grund an forutsatt hotellanvandning indirekt skulle kunna strida mot
bestammelsen i 13 kap. 6 § jordabalken, att inskrankning inte far ske i

tomtrattshavarens ratt att upplata nyttjanderétt i tomtréatten.

Kommunens pastaende om motstridiga uppgifter om ytor i fastighetsregistret torde
avse ytor i taxeringen, eftersom det &r taxeringens ytuppgifter, som kommunen

hanfor sig till. Pastaendet om motségelser ar fel. Lokalarea (LOA) enligt taxeringen
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inkluderar ytor under marknivan, medan daremot bruttoarea (BTA) i taxeringen
avser byggréatt ovan mark. Eftersom jamforelseobjekts prisnoteringar analyseras i
forhallande till byggratt ovan mark ar det viktigt att ytor under mark inte inkluderas

I den avgéldsgrundande ytan. | annat fall blir vé&rderingen fel.

BEVISNING

Parterna har aberopat viss skriftlig bevisning.

DOMSKAL
Handlaggning av malet
Mark- och miljodomstolen har med stod av 42 kap. 18 § forsta stycket 5 rattegangs-

balken avgjort malet pa handlingarna.

Allmént

Av 13 kap. 11 § jordabalken foljer att tomréttsavgéalden vid omproévning ska
bestammas pa grundval av det varde marken har vid tidpunkten for varderingen.
Harvid ska hansyn tas till &ndamalet med upplatelsen och de narmare foreskrifter
som ar tillampliga i friga om markens anvandning och bebyggelse. Detta innebér
att markvardet ska bestammas utan hansyn till befintlig bebyggelse men med
beaktande av innehallet i tomtrattsavtalet och gallande detaljplan. Markvardet ska i
princip anses motsvara ett tankt saluvarde pa marken i avrojt skick vid
regleringstidpunkten (jfr NJA 1975 s. 385). Sedan markvardet (avgaldsunderlaget)
har faststallts ska avgaldsrantan bestammas. Avgaldsrantan ska bestammas sa att

den svarar mot en skalig ranta pa det uppskattade avgéldsunderlaget.

Markvarde

Vardegrundande yta m.m.

Kommunen har grundat sitt yrkande pa att den ytuppgift som finns angiven i
tomtrattsupplatelsen. Bolaget utgar istallet fran den yta som finns angiven i
fastighetsregistret (fastighetstaxeringtaxeringsbeslutet) och som avser bruttoarea
ovan mark. Domstolen finner att den uppgift som kommunen anger och som utgor

bilaga till tomtréattsavtalet &r preciserad pa ett sadant sétt att den ger foretrade



21

NACKA TINGSRATT DOM F 5661-16
Mark- och miljodomstolen

framfor den uppgift som finns registrerad i fastighetsregistret. Av bilagan framgar
dessutom att ytan endast avser yta ovan mark. Vid den fortsatta bedémningen

kommer 8 818 kvm BTA att ligga till grund for berédkningen.

| detaljplanen (Dp556 fran 1968) anges andamalet handel. Av tomtrattsavtalet
framgar att andamalet ar hotell, handels- och eller kontorsandamal. Pa fastigheten
finns en hotellbyggnad uppford. Det har inte gjorts géllande att detta utgor otillaten

markanvandning.

Den forsta fragan galler om en anvandning som hotell som uppforts med stod av ett
bygglov, men som inte har stod i planen, kan ligga till grund for att faststélla vérdet.
En snarlik fraga gallande utnyttjad utokad byggratt har behandlats i Svea hovratts
dom den 21 december 2006 i mal nr T 5910-05. Av domen framgar féljande.

“En byggrdtt som medgivits efter dispens enligt byggnadslagen och
sedermera tagits i ansprak ar enligt hovratten jamstalld med en byggrétt
som medgivits efter planandring. Det har inte framkommit nagot i malet som
tyder pa att den faktiskt utnyttjande byggratten efter den planandring som i
och for sig kravs enligt plan- och bygglagen inte skulle fa utnyttjas vid en
tankt exploatering av den avrdjda och obebyggda regleringsfastigheten vid
regleringstidpunkten. Darmed bor den dispenserade byggratten och tillika
utnyttjade byggréatten 41 000 m2 BTA ligga till grund for bestdammande av
markvdrdet [...].”

Hovrattens dom gallde en utdkning av byggratten i forhallande till i planen
medgiven byggratt. Domstolen gér dock bedémningen att resonemanget i domen
aven ar tillampligt betraffande andrad anvandning. Mot denna bakgrund finner
domstolen att pagaende anvandningen som hotell far anses jamstélld med en
planandring. Tillaten markanvandning ska saledes utga ifran att fastigheten kan
anvandas bade for det andamal som anges i planen, inkluderande en anvandning for

hotellandamal, och andamalet enligt tomtrattsavtalet.
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Vardering av marken

Kommunen har aberopat sex 6verlatelser av kommersiella fastigheter i Vasteras.
Y (restaurang), O (butik), L (kiosk), N (centrumbebyggelse), Q

(opreciserat) och M (forskola). Med ortsprismaterialet som grund gér kommunen
sammantaget gallande en niva om 2 000 kr/kvm BTA.

Bolaget har aberopat tolv éverlatelser av hotellfastigheter. Fastigheterna ar belagna
i olika stader. Med enbart ortsprismaterialet som grund gor bolaget sammantaget
gallande en niva om 1 750 kr/kvm BTA.

Domstolen konstaterar att parternas ortsprisunderlag avser olika anvandning, hotell
respektive kommersiell anvandning med en tyngdpunkt pa handel. | princip ska den
anvandning som ger det hogsta vardet laggas till grund for varderingen. |
forevarande fall bedémer dock domstolen underlaget som osakert. Kommunens
underlag avser olika typer av kommersiell anvandning. Hotellkop saknas helt i
Vasteras och bolaget har aberopat hotellkop i hela landet dar lageséverforingen far
anses som mycket osaker. Mot bakgrund av ovanstaende finner domstolen att en
sammanvagning av vardet avseende dessa andamal ar lampligt. VVardet av
hotellanvandning bedéms ligga lagre an 6vrig kommersiell anvandning, men pa
grund av osakerheten med lagesoverforingen bor &ven de kop som kommunen
aberopat vagas in. Vardet bedéms till skéliga 1 850 kr/lkvm BTA. Vad parterna
anfort om vardet berédknat med stéd av en s.k. byggrattskalkyl respektive reducering
for att byggnaden ar byggnadsminnesmarkt foranleder inte domstolen att gora

nagon annan bedémning.

Totalt markvarde
Mot bakgrund av ovanstaende finner domstolen att markvardet for X ska
bestdmmas till avrundat 16 313 000 kr (8 818 kvm BTA x 1 850 kr).
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Avgaldsrantans storlek
Vad mark- och miljddomstolen har att ta stallning till & om skélig avgaldsrénta ska
bestdmmas till 3,25 procent eller till 3,0 procent. Det kan harvid noteras att parterna

ar 6verens om storleken pa den s.k. triangeleffekten.

I NJA 1975 s. 385 tillampade Hogsta domstolen en indirekt metod som innebar
berakningar dar avkastningskravet pa marken harleddes som en restpost. Av NJA
1986 s. 272 foljer att aven langsiktig realranta, justerad for s.k. triangeleffekt,

kan godtas vid berakningen av avgaldsrantan, om det ar fraga om realvardeséker
mark. Hogsta domstolen uttalade, med sarskild hanvisning till de utlatanden som
avgetts av professorn E C, att det av utredningen i malet fick anses framga att
forrantningskravet var lagre pa markkapitalet 4n pa byggnadskapitalet men att det
inte var mojligt att vare sig pa empirisk eller teoretisk vag bestamma
réanteskillnaden mellan mark- och byggnadskapital. Mot denna bakgrund valdes en
direkt metod dar riskfri realranta utgjorde grund. Av domen framgar aven att det
inte gar att uppna nagon exakthet i ranteberakningen och att det ytterst ar fraga om
en skélighetsbedomning. Hogsta domstolen framholl dven inledningsvis att ’[d]et
bor efterstravas att man far en modell for berdkningen av rantan som &r anvandbar
inom stora delar av tomtrattsmarknaden och som ér latt att tillampa. Ett sddant mer

generellt tillampligt system torde dock kunna uppnés endast genom lagstiftning”.

| 1986 ars dom uttalade Hogsta domstolen dven bl.a. att tillimpningen av den
indirekta metoden i 1975 ars rattsfall ska ses mot bakgrund av att ett tillforlitligt
material for anvéndning av mera direkta berakningssatt tydligen inte stod till buds.
Kommunen, som forordar en indirekt metod, har aberopat bl.a. en dom fran Svea
hovratt den 31 januari 2012 i mal nr F 5259-10 m.fl. dar avgaldsrantan faststalldes
till 3,25 procent grundat pa en utredning om direktavkastningskrav vid 6verlatelsen
av bebyggda fastigheter och tomtratter i centrala Stockholm. Kommunen har &ven
aberopat ett underlag som grundar sig pa bedémda direktavkastningskrav for
bebyggda fastigheter i Vasteras.
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Bolaget utgar ifran en direkt metod och de antaganden om och bedémningar av
realrdnta som redovisas i SOU 2012:71. Bolagets kritik av de av kommunen
tillampade berékningarna grundar sig framst pa den osékerhet som finns inbyggd i
underliggande antaganden, metoder och definitioner. Mot denna bakgrund &r det
enligt bolagets mening omojligt att tillampa den av kommunen férordade metoden.

Mot bakgrund av de ovan atergivna uttalandena av Hogsta domstolen tar mark- och
miljodomstolen som utgangspunkt att det i forsta hand &r ett direkt berakningssétt
som ska sokas i detta sammanhang. Den av bolaget forordade direkta metoden utgor
ett sadant berakningssatt. Enligt mark- och miljédomstolens mening kan en
berékning av avgaldsrantan pa grundval av en langsiktig realranta justerad for
triangeleffekt godtas i malet. Domstolen finner vidare att bolaget har forebringat ett
tillrackligt material for prévning av ett sadant berakningsratt. Mark- och

miljodomstolen aterkommer nedan till nivan pa den rantan.

Domstolen 6vergar darmed till att behandla det berakningssatt som kommunen har
aberopat. Domstolen konstaterar i den delen féljande. For att kunna tillampa den
indirekta metod som kommunen gor géallande kravs uppgifter om avkastningskrav
for bebyggda enheter, stallningstaganden om skillnader i avkastning mellan
tomtratter och dganderatter samt metoder for att fordela rantan mellan byggnads-
och markkapital. Nar det géller antagna direktavkastningskrav for bebyggda
fastigheter kravs dessutom att berakningen av det underliggande driftnettot sker
enligt en metod som sedan kan dverforas till att avse det avkastningskrav som

markagare har.

Osakerheten i de antaganden och berdkningar som kommunen l&gger till grund for
sina bedomningar &r patagliga. Berakningarna innehaller flera, i varierande grad,
osakra komponenter. Att 1agga direktavkastningskravet for bebyggda fastigheter till
grund for att uppskatta skalig 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 forvaltningsmassiga risker som aterspeglar sig i

direktavkastningskravet inte paverka markkapitalet. | direktavkastningskraven har
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vidare tillampats schabloner i fraga om drift- och utvecklingskostnader. Det maste
harvid bedémas om dessa i tillrdcklig omfattning beaktar periodiska
forvaltningskostnader. Aven fordelningen av totalvardet mellan mark och byggnad
bygger i manga delar pa osékra antaganden. Med hansyn till det nu angivna saknas
stod for att i malet tillampa den av kommunen angivna indirekta metoden for att

bestdmma avgéldsréantan.

Av det nu angivna foljer att det ar ett direkt berdkningssatt avseende avgaldsrantan
som ska laggas till grund i malet. | detta fall innebér det att man ska utga fran en

s.k. realrantemetod, hérledd ur realrantan pa lang sikt.

Nar det galler den langsiktiga realrantans niva har bolaget grundat sitt yrkande pa
Tomtratts- och arrendeutredningens delbetankande SOU 2012:71. Pa uppdrag av
utredningen yttrade sig KI angaende den langa realrantan i ett langsiktigt perspektiv
och bedomde att den lag i intervallet 2,4-3,0 procent. Med ledning av bl.a. den
beddmningen foreslog utredningen att det skulle inféras en i lag angiven
avgaldsranta uppgaende till 2,75 procent. Utredningens forslag har inte lett till
nagon lagstiftning. KI:s bedémning angaende den langsiktiga langa realrantan har
dock aterkommande legat till grund for bedomningar av avgaldsrantans storlek i

senare ars rattspraxis pa omradet.

Kommunen har betraffande Kl:s berdkningar framhallit i huvudsak foljande. KI
landar i ett intervall om 2,4-3,0 procent. Detta intervall galler for tioariga I6ptider.
Enligt praxis ska avgéldsrantan emellertid bestimmas i ett tidsperspektiv.om minst
30 ar. Rantan for trettioariga statsobligationer ligger nagot hogre an for tioariga,
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. Medelvardet av detta blir da

3 procent.

Domstolen finner inledningsvis, i likhet med vad som anges i KI:s rapport (s. 381 i
betédnkandet), att Hogsta domstolens uttalande i NJA 1990 s. 714 om att

tidsperspektivet bor vara minst 30 ar inte nddvandigtvis ska tolkas som att
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trettioariga obligationer ar mest relevanta att utga ifran. Kommunens invandningar
bor mot bakgrund av det nu angivna inte foranleda nagon forskjutning av det av Kl
angivna ranteintervallet om 2,4-3,0 procent. Vid sadant forhallande och da en
ranteniva om 2,75 procent framstar som val avvagd inom det givna intervallet
finner mark- och miljodomstolen att den rantenivan kan bilda utgangspunkt vid

berdkningen av avgaldsrantan i detta fall.

Mot bakgrund av det angivna finner domstolen att den av bolaget forordade
avgaldsrantan om 3 procent ska laggas till grund for berékningen av avgéldens
storlek. Detta bygger pa en langsiktig realranta om 2,75 procent med tillagg for

triangeleffekten om 0,25 procentenheter.

Tomrattsavgald
Med ett markvéarde om 16 313 000 kr och en avgaldsranta om 3 procent ska den

arliga avgalden per den 1 oktober 2017 bestammas till 489 390 kr.
Rattegangskostnader
Kommunen har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader med 35 308 kr. Av

beloppet avser 22 500 kr arbete. Beloppet far anses skaligt.

Bolaget har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader med 176 000 kr, varav
102 000 kr for arbete.

Mark- och miljodomstolen finner att parterna msom vunnit och tappat malet i

sadan man att vardera part ska sta sin kostnad.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (DV425)

Overklagande senast den 19 september 2017. Prévningstillstand kréavs.

Peter Winge Monica Haapaniemi
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| domstolens avgorande har deltagit radmannen Peter Winge och tekniska radet

Monica Haapaniemi.





