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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr F 6439-22
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meddelad 1
Nacka
PARTER
Karande

Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd
105 35 Stockholm

Ombud: Stadsadvokaterna Malin Lindvall och Gustaf Swedlund
Stadsledningskontoret, Juridiska avdelningen
105 35 Stockholm

Svarande

Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB, 916502-7971
c/o Vasakronan AB

Box 30074

104 25 Stockholm

Ombud: Advokaterna Carolina Gustavsson och Martin Lundberg
Landahl Advokatbyra KB

Box 19143

104 32 Stockholm

SAKEN
Omprovning av tomtrittsavgéld for fastigheterna Jakob Storre 18 och Spektern 13 1
Stockholms kommun

DOMSLUT
1. Mark- och miljodomstolen faststiller den arliga avgéilden for tomtrétten till

Jakob Stérre 18 1 Stockholms kommun for den period som bdrjade 16pa den 1

oktober 2023 till 25 517 920 kr.

2. Mark- och miljddomstolen faststéller den arliga avgélden for tomtrétten till
Spektern 13 i Stockholms kommun for den period som borjade 16pa den 15

december 2023 till 25 700 000 kr.

Dok.1d 943845
Postadress Besoksadress Telefon Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 30 méndag — fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelning3@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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3. Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB ska till Stockholms kommun genom
dess exploateringsndmnd utge kvartalsvis forfallna skillnadsbelopp som utgor
skillnaden mellan ny avgild och hittills utgdende avgild jimte rdanta om 6
procent pa skillnadsbeloppen fran respektive forfallodag, till dess betalning

sker.

4. Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd ska ersitta Fastighets AB
Skjutsgossen nr 8 & Co KB for dess réittegangskostnader med 3 592 238 kr,
varav 1 512 641 kr avser ombudsarvode, jamte rénta enligt 6 § rantelagen fran

dagen for denna dom till dess betalning sker.
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1. BAKGRUND

Fastigheterna Jakob Storre 18 och Spektern 13 dgs av Stockholms kommun och ar

upplatna med tomtrétt till Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB (bolaget).

Fastigheten Jakob Storre 18

Fastigheten har en tomtareal pa 4 533 kvm och ett taxeringsvirde (2019) som
uppgar till 1 481 000 000 kr, varav markvirde 838 000 000 kr och byggnadsviarde
643 000 000 kr. Avgildsregleringen giller i tioarsperioder, varav den forsta
perioden ridknas frén den 1 oktober 1973. Nuvarande avgild for fastigheten ar

23 087 000 kr.

Fastigheten Spektern 13

Fastigheten har en tomtareal pd 8 795 kvm och ett taxeringsvérde (2022) som
uppgér till 2 431 000 000 kr, varav markvarde 806 000 000 kr och byggnadsvérde

1 625 000 000. Avgéldsregleringen for fastigheten géller i tioarsperioder, varav den
forsta perioden riaknas fran den 15 december 1973. Nuvarande avgéld for fastig-

heten ar 22 500 000 kr.

Overenskommelse avseende bdda fastigheterna

Stockholms kommun genom dess exploateringsnimnd (kommunen) och bolaget ar
Overens om det markvirde for respektive fastighet som ska ligga till grund for
domstolens provning av avgildernas storlek. Jakob Storre 18 har enligt dverens-
kommelsen ett markvdrde om 1 275 896 000 och Spektern 13 ett markvirde om

1 285 000 000 kr.

2. YRKANDEN M.M.

Stockholms kommun har yrkat enligt f6ljande.

Madl nr F 6439-22 (Jakob Storre 18)
Kommunen har i forsta hand yrkat att mark- och miljddomstolen ska faststilla den

arliga tomtrattsavgilden for den avgéldsperiod som borjade 16pa den 1 oktober
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2023 till 41 466 620. Yrkandet baseras pa ovan angivet markvirde och en avgilds-

rdnta om 3,25 procent.

I andra hand har kommunen yrkat att mark- och miljodomstolen ska faststélla den
arliga tomtrattsavgélden for den avgéildsperiod som borjade 16pa den 1 oktober
2023 till 38 276 880 kr. Yrkandet baseras pa ovan angivet markvirde och en av-

gildsrdnta om 3 procent.

Mal nr F 8503-22 (Spektern 13)

Kommunen har yrkat att mark- och miljddomstolen 1 forsta hand ska faststilla den
arliga tomtrattsavgilden for den avgildsperiod som borjade 16pa den 15 december
2023 till 41 762 500 kr. Yrkandet baseras pd ovan angivet markvérde och en av-

géldsrianta om 3,25 procent.

I andra hand har kommunen yrkat att mark- och miljddomstolen ska faststélla den
arliga tomtrattsavgilden for den avgildsperiod som borjade 16pa den 15 december
2023 till 38 550 000 kr. Yrkandet baseras pa ovan angivet markvérde och en av-

géildsrdnta om 3 procent.

Yrkande avseende bada fastigheterna

Kommunen har yrkat att mark- och miljddomstolen ska forplikta bolaget att genast
efter dom till kommunen utge kvartalsvis forfallna skillnadsbelopp mellan nya och
hittills utgdende avgilder jamte 6 procent ranta pa varje skillnadsbelopp fran

respektive forfallodag tills betalning sker.

Bolaget har bestritt kommunens yrkanden om hdjning av tomtréttsavgilderna och

preciserat sin instdllning till kommunens yrkanden enligt foljande.

Madl nr F 6439-22 (Jakob Storre 18)
Tomtréttsavgilden for fastigheten ska ldmnas oforédndrad under ndstkommande

avgildsperiod, avgdlden ska alltsa vara 23 087 000 kr.
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Madl nr F 8503-22 (Spektern 13)
Tomtrittsavgilden for fastigheten ska limnas ofordndrad under niastkommande

avgildsperiod, avgilden ska alltsd vara 22 500 000 kr.

Instdllning avseende bada fastigheterna

For det fall domstolen hdjer tomtrittsavgilden for nastkommande/nu pagaende
avgildsperioder medger bolaget kommunens yrkande om att rdnta om 6 procent ska
utga pa varje forfallet skillnadsbelopp fran respektive forfallodag till dess betalning

sker.

Parterna har yrkat ersittning for sina riattegangskostnader.

3. UTVECKLING AV TALAN

3.1 Kommunen

Kommunen har 1 huvudsak angett foljande till utveckling av sin talan.

3.1.1 Avgildsrinta

3.1.1.1 Allmént om avgéldsrdnta

Avgildsriantan ska bestdmmas som direktavkastningskravet for mark korrigerat for
den sé kallade triangeleffekten. Avkastningskravet ska i forsta hand bestimmas med
utgangspunkt fran observationer pa fastighetsmarknaden. Vid avsaknad av sddana
observationer har i praxis godtagits att direktavkastningskravet sitts lika med real-
rantan pa den allminna kapitalmarknaden. En sddan realrdnta ska bestimmas med

ett tidsperspektiv pa minst 30 ar.

3.1.1.2 Avgildsrinta bestaimd med ledning av direktavkastningskrav for mark

Torkel Oste Fastighetskonsulter AB har utrett direktavkastningskravet for primért
kommersiell mark i Kista men dven for sddan mark 1 Stockholm CBD (Central
Business District). Direktavkastningskravet for mark i1 Stockholm CBD beriknas i
utredningen med ledning av marknadsdata och observationer avseende den kom-

mersiella fastighetsmarknaden i detta omrdde. Utredningen omfattar i denna del tva
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empiriska studier. Den ena studien utgar frin direktavkastningskrav for bebyggda
kommersiella dganderétter och tomtritter Stockholms CBD under perioden 1985 —
2022. Den studien visar att en 6ver lang tid utjamnad niva for direktavkastnings-
kravet for kommersiell mark i detta ldge uppgar till cirka 4 procent. Betraktas enbart
observationen ar 2022 blir nivan 3 procent. [ utredningens andra studie avseende
Stockholm CBD analyseras Overlatelser av bebyggda tomtritter i omradet sedan
1986. Darvid framkommer att kdpeskillingarna, efter korrigering for hog/lag ut-
gaende avgild, overstiger byggnadsvérdena. Detta betyder att direktavkast-
ningskravet for mark overstiger den reala avgéldsrdntan om 3 procent som enligt
domstolspraxis géllde under undersdkningsperioden. Det konstateras att resultatet
inte motsdger att ett over lang tid utjamnat direktavkastningskrav for kommersiell
mark i Stockholms CBD uppgir till cirka 4 procent. Utredningen av Torkel Oste
Fastighetskonsulter AB visar alltsa att direktavkastningskravet for den har aktuella

marken 1 vart fall inter understiger 3 procent.

Vid berdkning av markvéardeandelar under perioden 2020-2024 har uppgifter fran
den forenklade fastighetstaxeringen 2022 och den allmédnna fastighetstaxeringen
2025 beaktats. Det konstateras i denna del av utredningen att ett direkt-
avkastningskrav pa mark utjimnat 6ver lang tid alltjamt kan anges till 4 procent.
Betraktas enbart observationer under aren 2023 och 2024 fas 3,5 procent. Av en
analys av en dverlatelse av en kommersiell tomtritt i Stockholm CBD fran 2024
framgar det att dven detta kop utvisar en kopeskilling med ett signifikant dvervérde
1 forhallande till byggnadsvirdet. Harav dras den slutsatsen att den reala
avgildsrintan enligt nuvarande praxis pa 2,75 procent understiger ett
marknadsméssigt direktavkastningskrav pd mark. Vid en avgéldsrianta pa 3 procent

skulle kommunen underkompenseras.

Han-Suck Song bekriftar i sin utredning att direktavkastningskravet for mark inne-
héller en riskpremie och att marknaden betraktar mark som en riskfylld investering
pa sdvil kort som 14ng (evig) sikt. Riskpremien var mycket 14g under mitten av
1980-talet och en bit in pa 1990-talet berdknad pa skillnaden mellan direktavkast-

ningskrav pa fastighetsmarknaden och den riskfria réntan. Sedan ett 15-tal ar ar
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riskpremien tillbaka pd en hog niva. Detta speglar marknadens fordndrade syn pa

risk.

3.1.1.3 Avgildsrinta bestimd med ledning av realrdntan

Om direktavkastningskravet i stillet ska bestimmas med ledning av en langsiktig

realrdnta pd den allménna kapitalmarknaden anfors foljande.

Forrantningskravet vid investeringar 1 mark dr hogre én for reala statsobligationer.
Den reala réntan pa langa foretagsobligationer av klassen “Investment Grade”
bedoms ge en god approximation pé detta forrattningskrav. Data sedan ar 2000 for
sddana obligationer 1 USA visar pa en genomsnittlig real rénta pd 3 procent. En
jamforelse pd den europeiska obligationsmarknaden vad avser foretagsobligationer
generellt och obligationer utgivna av enbart fastighetsbolag visar att de senare 1
allminhet handlas med ett storre rintepaslag dn de forra. Samma forhallande kon-

stateras rdda pa den svenska obligationsmarknaden.

Vid en jamforelse av foretagsobligationer och bebyggda kontorsfastigheter 1
Stockholm CBD vad avser hur totalavkastningen varierat under perioden 1984 —
2022 framgér det att volatiliteten 1 avkastning &r hogre for fastigheter. Riskerna med
investeringar i obebyggda fastigheter ar hogre dn for bebyggda fastigheter. Skill-
naden 1 volatilitet motiverar en extra riskpremie for dessa pa 1-1,5 procent. Vola-
tiliteten &r hogre for mark dn for bebyggda fastigheter. Slutsatsen ar darfor att av-

géldsrantan fore péslag for triangeleffekten bor ligga pa minst 3 procent.

3.1.1.4 Avgildsrinta efter paslag for den s.k. triangeleffekten

Det kan alltsa konstateras att direktavkastningskravet pa mark kan anges till minst 3
procent oavsett om det baseras pa observationer pé fastighetsmarknaden eller pa

den allménna kapitalmarknaden.
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Till detta kommer péslag for triangeleffekten. Med beaktande av att avgildsperio-
den dr 10 &r och med utgéngspunkt fran en forviantad arlig inflation eller vérde-
okning pa 2 procent fas en faktor att applicera pé direktavkastningskravet om 1,086.

Den skéliga avgildsréintan dr alltsa avrundat 3,25 procent.

I andra hand godtar kommunen att avgéldsrintan bestdms till 3 procent 1 enlighet

med géllande praxis.

3.1.1.5 Instillning till bolagets berikning av avgildsrinta med ledning av den

langsiktiga realrdntan pd den allméinna kapitalmarknaden

De av bolaget aberopade utlatandena av Jan Haggstrom och Lars Calmfors ér inte
relevanta 1 malet. Bada utgar ndmligen fran att avgéildsriantan ska bestimmas med
utgangspunkt fran en real statsobligationsrénta, d.v.s. en 1 princip riskfri rénta.
Direktavkastningskravet inkluderar visserligen en riskfri realrdnta av det slag som
diskuteras 1 utldtandena, men den risk som inkluderas ar hogre eftersom mark inte
ar en riskfri tillgdng. For att direktavkastningskravet pa mark ska kunna efterliknas
maste alltsé en riskfri realridnta korrigeras med en riskpremie. Det har inte bolaget
gjort. Marknaden for statsobligationer utgor enbart en del av den allménna kapital-
marknaden. Om realrdntemetoden ska tillimpas behdver man utgé fran avkast-
ningskrav pa placeringar som &r likviardiga med investeringar 1 mark. Alternativt
berdkna riskpremiens storlek, d.v.s. skillnaden i realt avkastningskrav mellan mark-

och statsobligationer.

Riskpremien pa mark motsvarar skillnaden mellan direktavkastningskravet pa mark
och den riskfria realréntan, givet att den forvéntade ranteutvecklingen antas mot-
svara den forvintade inflationen. Om vérdena forvéntas 6ka mer 4n inflationen
kommer riskpremien vara storre dn skillnaden mellan direktavkastningskravet pa
mark och den riskfria realréintan. Torkel Ostes Fastighetskonsulter AB har bedémt
en sddan riskpremie. Undersokningen visar att den genomsnittliga riskpremien
under undersdkningsperioden uppgick till 3,5 procent. Aren 2023 och 2024 fas en

premie pa 2,5 respektive 2,8 procent. I Stockholm var markvérdena positiva under
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perioden 2015-2022. Eftersom direktavkastningskravet givet de positiva markvérd-
ena inte kan ha understigit O procent under perioden méste riskpremiernas minimi-
niva d4 motsvara de negativa realrdntorna med omvént tecken. Dérvid fas en
miniminiva for riskpremien pd 1,7 procent. Da det just 4r en miniminiva motsager
detta inte resultatet av berdkningarna av riskpremien. Den faktiska riskpremien ar
sannolikt storre dn den observerade miniminivan och i linje med de redovisade
berdkningarna. Sammantaget saknas anledning att anta att en uppskattning av
direktavkastningskravet pd mark utifran den riskfria realrdntan och en riskpremie
leder till annan slutsats 4n att detta avkastningskrav uppgér till minst 3 procent. Det
kan dock konstateras att det dr betydligt sdkrare att bestimma direktavkastnings-
kravet direkt 1 sin helhet enligt de utredningar kommunen har presenterat dn att

uppskatta det genom hérledning av dess delkomponenter.

Bolaget har som skriftlig bevisning dberopat en graf till styrkande av att fastigheter
1 centrala Stockholm ar realsdkra investeringar 6ver tid. Mark i1 Stockholm éar real-
vardesdker 1 den meningen vérdet av den som prognos forvéntas utvecklas i takt
med inflationen. Men oavsett lingden pa ett planerat innehav ar nagon realvardesa-
kerhet inte garanterad eftersom realvirdet fluktuerar 6ver tid. Det dr framfor allt
osdkerheten om den framtida faktiska vérdeutvecklingen under innehavet som
medfor att en riskpremie ingar i direktavkastningskravet. Det ska vidare understry-
kas att forvantningar om en positiv real vardeutveckling paverkar direktavkast-
ningskraven for bebyggda fastigheter och ar ddrmed beaktade i de direkt-
avkastningskrav p4 mark som beriknas i Torkel Ostes Fastighetskonsulter AB:s

utredning.

3.1.2 Avgild

3.1.2.1 Avgild for Jakob Storre 18
Med ett markvédrde om 1 275 896 000 kr och en avgildsrdnta om 3,25 procent fas

en arlig tomtréttsavgild for fastigheten pd 41 466 620 kr. Avgéldsriantan 3 procent
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enligt kommunens andrahandsinstillning ger med samma markvérde en avgild pa

38 276 880 kr.

3.1.2.2 Avgild for Spektern 13
Med ett markvérde om 1 285 000 000 kr och en avgéldsranta om 3,25 procent fas

en arlig tomtréttsavgild for fastigheten pa 41 762 500 kr. Avgéldsriantan 3 procent
enligt kommunens andrahandsinstillning ger med samma markvérde en avgild pa

38 550 000 kr.

3.2 Bolaget

Bolaget har till utveckling av talan anfort 1 huvudsak foljande.

3.2.1 Avgildsrianta

3.2.1.1 Avgildsrinta ska beriknas med ledning av den langsiktiga realrintan pd den

allméinna kapitalmarknaden

Den s.k. realraintemetoden ska tillampas vid faststdllande av den skéliga avgédlden
for kommande avgéldsperiod. Den faststidllda avgilden ska sédledes motsvara en
skilig rdnta pa markens vdrde i avrojt skick. Det dr den 1dngsiktiga realrédntan pa
den allmédnna kapitalmarknaden som ska grunda avkastningskravet och tillsammans
med triangeleffekten ange avgéldsrantan. Betrdffande den langsiktiga realrdntans
niva har Konjunkturinstitutets prognos i Tomtrétts- och arrendeutredningens delbe-
tdnkande fatt stort genomslag och avgildsrintan faststélls numera vanligtvis till
2,75 procent med tilldgg for triangeleffekten pa tomtréttsavtal som 16per med av-

géldsperioder om 10 ar till 3 procent. Det har dven faststillts i flertalet avgdéranden.

Trots att Konjunkturinstitutet fortlopande och kontinuerligt sedan 2012 reviderat
ned bedomningen av den ldngsiktiga realrintans niva (i december 2022 angavs
realrdntan till 0,85 procent), har tillimpningen i praktiken inneburit en praxis av
avgildsrianta om 3 procent. Anledningen till detta &r att avgéldsrdntan bor préglas
av en betydande stabilitet. Det framgar av praxis att det endast finns anledning att
franga den procentsatsen om bedémning av en ny avgéldsrinta kan goras med

betydande sdkerhet eller om avgéldsrintan kan bedomas avvika stort fran den praxis
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som tidigare gillt. Verkligheten har ddremot éndrats i stor omfattning sedan HD:s
senaste bedomning av avgéldsridntan. Bedomningen att den skéliga avgildsrantan
uppgér till 3 procent dr numer otidsenlig. Rantan ska avgoras utifran den i mélet
aberopade bevisningen. Att Mark- och miljooverdomstolen under 2023 gjort
bedomningar att skilig avgildsrinta ska vara tre procent hindrar inte mark- och

miljodomstolen att i nu aktuellt mal faststilla en lagre rénta.

Jan Héaggstrom och Lars Calmfors har bedomt den langsiktiga realridntans niva och
utveckling i framtiden. Den avgildsrdnta som domstolarna under lang tid anvént
ligger hogre dn vad som &r skiligt. Som bl.a. Lars Calmfors framhaller kommer den
riskfria langsiktiga realrdntan de kommande 30 aren att ligga vésentligt under de
2,75 procent som tillimpats under lang tid i tomtrattsmal. Slutsatsen dr att utifrdn
den tillimpade praxisen blir konsekvensen att innehav av mark for tomtréttsupp-
latelse de senaste decennierna har inneburit en dveravkastning 1 forhéllande till
kapitalmarknadsplaceringar. Bolaget konstaterar utifran denna bedomning att det
saknas skl att andra tomtréttsavgdlden. Kommunens talan ska séledes redan av

detta skil lamnas utan bifall.

Foljande omstidndigheter talar for en revidering av avgéldsrinta i sénkande riktning
jamfort med Konjunkturinstitutets bedomning 2012:
- Kunskapsldget kring realrdntor har fordndrats vasentligt sedan 2012.
- En omfattande forskningslitteratur pekar pa att realrdntans nedging ar
bestaende.
- Ledande centralbanker och internationella organisationer delar denna
bedomning.

- Marknadens prissittning indikerar bestdende 14ga realridntor pé lang sikt.

Bolagets uppfattning dr att det gr att komma till slutsatsen att det langsiktiga
rianteldget fordndrats 1 sddan omfattning och att den nya skéliga avgildsrdantan
avviker stort fran tidigare praxis. Det finns dérfor starka skil att frdnga den
avgildsrianta om 3,0 procent som faststéllts 1 tidigare avgdranden. Att faststilla

relevant avgéldsrénta till en ldgre procentsats frangdr inte principen om stabilitet,
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forutsebarhet och ldngsiktighet. Bolagets bevisning &r tillricklig for att avvika fran
tidigare praxis. Den langsiktiga realrintans niva med beaktande av triangeleffekten
innebdr att en skilig avgéldsranta uppgar till maximalt 1,2 procent. Effekten av

stdllningstagandet om en lagre avgildsrinta 4n den av kommunen anforda innebér

att tomtrittsavgélden inte ska hdjas.

3.2.1.2 Instillning till kommunens avgildsrianta med ledning av

direktavkastningskravet pd mark

Kommunens underlag ér alltfor bristfalligt for att direktavkastningsmetoden ska
kunna anvindas. Det dr inte tillrdckligt for att kunna faststilla nagot direktavkast-

ningskrav pa marken utifran iakttagelser pa fastighetsmarknaden.

Realrdintemetoden ska 1 stéllet tillimpas 1 mélet dels eftersom den metoden utgor
praxis och far anses vedertagen, dels har tillimpats de senaste 25-30 aren vid
forhandlingar utom ritta om justering av tomtréttsavgilder. Det framgér av praxis
att avgéldsrantan ska bestimmas med utgangspunkt i en riskfri realrdnta pa den
allminna kapitalmarknaden. Mark inom Stockholm CBD ér realvirdesiker over tid.
Vid tillimpning av realrantemetoden utifran den langsiktiga realrdntan pa den
allminna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv om minst 30 &r avviker den
skiliga avgildsriantan med betydande sikerhet markant frdn den avgéldsrénta som
kommunen bedomer som skilig i bade forsta- och andrahand. I stillet dr den
avgildsrdnta som bolaget vitsordar, d.v.s. 1,2 procent inklusive triangeleffekten,
skilig sdsom avgildsrdnta. Under alla forhdllanden kan en skélig avgildsridnta inte
uppga till 3 procent eller dirdver. En ofordndrad avgéld ska dérfor utga i respektive

mal

Det ér inte mojligt att fordela fastighetens totala avkastning pd mark respektive
byggnad. Eftersom tomtmark varken har driftnetto eller virderas utifran direktav-
kastningskrav blir diskussionen kring sérskilda direktavkastningskrav och riskpa-
slag pa obebyggd tomtmark abstrakt och teoretisk. En typsituation d& tomtmark har

ett eget driftnetto och direktavkastningskrav ér relevant &r om man i stillet ser pa
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markinvesteringen ur tomtrittsupplatarens synvinkel. Da dr det tomtréttskontraktet

som skapar ett kassaflode.

3.2.2 Avgild

3.2.2.1 Avgild for Jakob Storre 18

Bolaget har gjort gillande att det ar en ofordandrad avgéild som ska gélla eftersom
den skéliga avgildsrintan, utifran den langsiktiga realrdntan jamte triangeleffekt,
uppgar till cirka 1,2 procent. Avgilden for fastigheten uppgér till 23 087 000 kr per

ar. I vart fall ar avgéldsrantan lagre 4n den som kommunen anfor.

3.2.2.2 Avgild for Spektern 13

Bolaget har gjort gillande att det dr en ofordndrad avgild som ska gélla eftersom
den skiliga avgdldsrantan, utifran den 1dngsiktiga realrdntan jimte triangeleftekt,
uppgér till cirka 1,2 procent. Avgélden for fastigheten uppgar till 22 500 000 kr per

ar. [ vart fall ar avgéldsrantan ldgre én den som kommunen anfor.

4. UTREDNINGEN I MALET
4.1 Kommunen

P& kommunens begéiran har sakkunnigforhor héllits med Bjorn Bergebo, Stefan

Westfeldt och Han-Suck Song. De har sammanfattningsvis anfort féljande.

Bjorn Bergebo har uppgett att han genomfort tva utredningar for kommunens

rakning.

Den forsta utredningen avser direktavkastningskrav for bebyggda dgande- och
tomtritter. Syftet med utredningen &r att fordela avkastningen pd mark respektive
byggnad genom att utgd ifran direktavkastningskravet for bebyggda fastigheter med
dganderitt och markvirdesandelen. Aven skillnaden i direktavkastning mellan
dgande- och tomtrétt ska beaktas. Direktavkastningskravet paverkas bl.a. av real-
rantan. Realrdntan har 6kat pd senare tid, vilket medfort att direktavkastningskravet

pa mark Okat. I utredningen har det gjorts skillnader mellan dgande- och tomtrétter
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pa sa sitt att ett paslag for direktavkastningskravet har skett for tomtrétter. Detta
eftersom tomtrétter innebér en storre osdkerhet. Dérefter har en fordelning av
direktavkastningskravet skett mellan mark och byggnad eftersom byggnadskapitalet

star for en storre del av det totala vérdet.

Den andra utredningen avser dverlatelse av bebyggda tomtritter. Om avgéldsrantan
ar lagre dn direktavkastningskravet tillgodogor sig tomtréttshavaren det vardet.
Resultatet av utredningen visar att det i 27 av 28 analyserade Overlatelser finns ett
signifikant overvirde. Eftersom det funnits 6vervirden pd marknaden sedan 1987 ar
slutsatsen att direktavkastningskravet pa mark varit 6ver 3 procent. Under senare ar
har dock direktavkastningskravet varit s lagt att overvérdena varit begrinsade, men

frdn 2023 och framat har direktavkastningskravet okat.

Stefan Westfeldt har uppgett att 1 de fall avgéldsréntan ska hérledas fran realrintan

pa den allminna kapitalmarknaden med ett langt tidsperspektiv dr det enligt hans
slutsatser mer relevant att studera foretagsobligationsmarknaden én realrénteobliga-
tioner. Detta eftersom det oftast dr foretag som koper mark av kommunen. Foretags-
obligationer aterspeglar pa ett bittre séitt den genomsnittlige markinvesterarens for-
rantningskrav. Hade det varit staten som forviarvade marken hade realrdntan varit
intressant men i aktuellt fall 4r det mer intressant att titta pa den rénta som fore-
tagen, som tomtrittshavare, far lana till. Foretagsrintan ligger klart 6ver statsrantan
eftersom det dr mindre riskfyllt att 14na till en stat an ett foretag. For att fa en réttvis
bild av foretagsobligationsrdntan dr det viktigt att titta pa ett index dér alla typer av
bolag ér representerade, inklusive fastighetssektorn. En skilig avgildsrinta bor
motsvara den rdntesituation som foretag har som kdpare av mark. Med dagens
inflation far man en real foretagsrinta pa cirka 3 procent fore triangeleffekten.
Foretagsobligationer har en ldgre volatilitet &n kontorsfastigheter, vilket i sin tur &dr
mindre volatilt &n mark. Att anvéinda foretagsridntan som grund for skélig avgéalds-
rianta verskattar darfor inte riskerna. De ldngsta foretagsobligationsserierna ar
ungefdr 23 ar och finns i USA. I Europa &r serierna i snitt fem ar och i1 Sverige lite

kortare.
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Han-Suck Song har uppgett att de 6vergripande slutsatserna fran hans utlatande ar
att mark inte dr en riskfri tillgang, vilket ar rimligt och ekonomiskt intuitivt.
Direktavkastningskravet bor darfor innehalla en positiv riskpremie. En annan
slutsats &r att marknaden betraktar mark som en riskfylld investering pé lang och
kort sikt och att riskpremier kan variera over tid. Riskpremien var lag under 1980-
talet men den 14ga riskpremie som fanns dé var ett undantag. Under den perioden
hade man en overoptimistisk syn pa risk. Pa senare tid har den laga riskpremien
skiftat mot en hogre riskpremie, vilket speglar en fordndring i synen pa risk. Risk-

premien har séledes dkat.

Kommunen har dven aberopat skriftlig bevisning.

4.2 Bolaget

P4 bolagets begdran har sakkunnigforhor hallits med Jan Rosengren, Christina
Gustafsson, Jan Haggstrom och Lars Calmfors samt vittnesforhor med Per

Dahlbédck. De har sammanfattningsvis anfort foljande.

Jan Rosengren har uppgett att virderarnas och investerarnas roll skiljer sig é&t.
Virderare anvédnder direktavkastningskrav fran ett Gverskattat driftnetto som
nyckeltal for att komma fram till ett marknadsvérde. Det beror pa att virderarna
underskattar kostnadssidan varfor driftnettot blir 6verskattat. Nyckeltalet virderarna
anvander sig av sdger ingenting om ldnsamheten och avkastningen som genereras
under en byggnads livsldngd. I investerarnas berékning blir kostnader och
forvaltning mer korrekt atergivna som en post som belastar kalkylen. Investerare
rdknar med ett ligre direktavkastningskrav och ett ldgre driftnetto. De kommer fram
till samma virden men med olika parametrar. Bjorn Bergebos utredning ar felaktig,
den ger inget sikert underlag for att bestimma avgéldsridntan. Den anvéander
felaktiga och osdkra indata och direktavkastningskravet blir dérfor felaktigt.
Avgildsrantan ska darfor 1 stillet utgd fran en langsiktig realridnta. Det finns en real
positiv markvérdeutveckling pé drygt 2 procent per r i genomsnitt. Tomtrétts-

avgilderna har under de senaste femtio aren haft en real markvardeutveckling pé
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drygt 4 procent per ar. Vid en korrekt berdkning av avkastningskraven pa mark blir
de avsevirt ldgre dn 3 procent. Det innebér att om avgildsriantan r 3 eller 3,5

procent sker det en viardedverforing fran tomtréttshavaren till markagaren.

Christina Gustafsson har uppgett att man bor anvidnda sig av realrdntan vid berak-

ningen av avgéldsrintan, eftersom den bittre speglar vad en investerare kan for-
vénta sig fa 1 avkastning. Bjorn Bergebo anvinder en metod som inte reflekterar
realistiska avkastningskrav for mark. Fastighetsvirderarnas direktavkastningskrav
pa mark underskattar ofta kostnaderna och dr schablonmaéssiga och optimistiska.
Den faktiska direktavkastningen ér oftast ldgre én direktavkastningskraven.
Fastighetsvirden har generellt stigit ver tid, vilket gor att fastighetsinvesteringar ar
en realvardesiker investering. Svenska fastighetsbolag finansierar sina fastigheter
framst genom banklin. Tva tredjedelar av finansieringen utgors av 1an, &ven om

obligationsmarknaden har 6kat sedan 2013.

Jan Héaggstrom har uppgett att man kan notera en betydande nedging 1 jamvikts-

realrdntan sedan 2012-2013. Ett hogt sparande 1 kombination med demografiska
fordandringar, som en aldrande befolkning, leder till ett 6verskottssparande. Det blir
darfor en obalans mellan sparande och investeringar, vilket sanker jamviktsrantan.
Produktivitetstillvixt och preferens for sdkra tillgdngar dr ocksa viktiga faktorer
som paverkar rdntorna. Riksbankens bedomningar av jamviktsrealrdntan har juste-
rats ner flera ganger och svenska realrdnteobligationer har stabiliserats pa strax
under 1 procent. Loptidspremien har legat under 0,1 procent sedan 2003 och skill-
naden mellan 30-driga och 15-ariga realrdnteobligationer ar liten. En langsiktig risk-
fri realrénta pd 2,75 till 3 procent &r orealistiskt hog. Vidare ger realrénteobliga-
tioner erséttning for inflationen. Politisk osékerhet och ekonomiska forhéllanden
paverkar ocksd prognoser for rantor. Den europeiska centralbanken har tidigare
paverkat marknaden genom att kdpa obligationer och pa s sétt pressa ner styr-
rantan. Det har centralbanken slutat med, vilket gor att prognoserna av styrrintan ar

sdkrare nu &n tidigare.
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Lars Calmfors har uppgett att det finns en ldngsiktig trend som visar att realréintorna
har fallit kraftigt och att realrintan kommer att fortsitta vara lag. En langsiktig real-
rinta pa 2,75 procent dr osannolik, och faktorer som lagre tillvaxttakt, langre livs-
lingd, ojimn inkomstfordelning och sjunkande priser pa investeringsvaror bidrar till
lagre realrdntor. Bdde Konjunkturinstitutet (KI) och Riksbanken har gjort bedom-
ningar av den langsiktigt reala styrrdntan. KI:s prognoser ar dock framtagna for
andamalet att utreda om offentliga finansieringar ar langsiktigt hallbara eller inte.
Detta tenderar att ge en viss dverskattning av ridntan eftersom prognoserna ir fram-
tagna pa ett forsiktigt sitt. Riksbankens bedomning av den langsiktiga reala styr-
rantan ligger mellan minus 0,5 och plus 1 procent, och med tilligg for 16ptidspre-
mier hamnar den 30-ariga statsobligationsrdantan mellan 1 och 1,5 procent. Bedom-
ningar av realrdntor &r relativt sdkra eftersom de styrs av faktorer som dndrar sig
langsamt. En rénta pa 2,75 till 3 procent skulle ge fastighetsdgare en dveravkastning
jamfort med andra sdkra placeringar. Osédkerhet 1 virldsekonomin, som stigande
rintor i USA och storre budgetunderskott, kan paverka prognoser for rintor. Okad
osdkerhet leder till hdgre riskpremier, vilket innebér att den riskfria rantan gar ner

och skillnaden pa rantan mellan sdkra och osdkra investeringar okar.

Per Dahlbick har uppgett att Vasakronan investerar i fastigheter for att sdkerstilla
en trygg och bra avkastning over tid, baserat pa omfattande analyser. Infor forvarv
gors noggranna analyser fOr att sdkerstélla att investeringarna ligger i linje med
foretagets strategi och kundernas behov. De skiljer sig fran externa varderare genom
att ta hdnsyn till faktiska kostnader for aterinvesteringar. Vasakronan anvénder
sdllan virderarnas kassaflodesanalyser som grund for investeringar, utan forlitar sig
pa sin egen kunskapsbas och analyser. Vid kalkyler tas hiansyn till &lder och status.
Kostnaderna for drift baseras pa faktiska kostnader. Bolaget gor antaganden nir det
géller aterinvesteringar och vakanstider, vilket bygger pé erfarenheter och
bedomningar. Vid sddana berdkningar anvinds schabloner och det finns en risk att
vérderarna gor optimistiska beddmningar. P4 det stora hela har varderarna ungefir
ritt, men det dr viktigt att den data som kommuniceras med dgarna &r korrekt. Vid
forvirv foredrar Vasakronan dganderitt framfor tomtratt, men gor noggranna

riskbedomningar. De har en 1dngsiktig strategi och fokuserar pa att investera i
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fastigheter pa rétt platser for att sdkerstdlla en positiv viardeutveckling. De gor ocksa
manga hyresgistanpassningar, dir de oftast star for kostnaderna sjélva.

Bolaget har dven dberopat skriftlig bevisning.

5. DOMSKAL

5.1 Utgangspunkter for provningen

Om nagon av parterna under nést sista aret av avgéldsperioden vicker talan om
omprovning av avgilden, ska ratten enligt 13 kap. 11 § jordabalken bestimma
avgilden for den kommande perioden. Detta ska goras pa grundval av det vérde
marken har vid tiden for omprévningen. Vid bedomningen av markvérdet ska
hinsyn tas till &ndamalet med upplételsen och de narmare foreskrifter som ska
tillimpas 1 fraga om fastighetens anvindning och bebyggelse. Avgédlden ska mot-
svara en skilig ridnta pa markens vérde. Detta ar 1 princip liktydigt med kravet pa
forrdntning av det investerade kapitalet som en tdnkt kopare av marken i avrojt
skick kan antas ha riknat med (se “Tomtréttsavgdlden for Orgelpipan” NJA 1975 s.
385).

Nar parterna inte enas om avgédlden ankommer det pd domstolen att bestimma ett
belopp som den bedomer vara skéligt 1 det specifika fallet utifran det material som
parterna lagger fram 1 malet. Ytterst forutsatter lagstiftningen att domstolen gor en
egen slutlig bedomning 1 det enskilda fallet av vad som &r skilig avgéldsrinta och
avgild, med en lamplig avvigning mellan fastighetsdgarens och den enskilde tomt-

rattshavarens intresse.

Domstolen ska alltsa i de nu aktuella malen bestimma en avgéld som ligger inom
det utrymme som parternas respektive yrkanden och instillning avseende avgéldens
storlek ger och dérvid, utifrdn det material som lagts fram, gora en egen skélighets-

bedomning.
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5.2 Val av metod for berikning av avgildsrintan

Kommunen har gjort gillande att réntan i forsta hand ska berdknas utifran direkt-
avkastningsmetoden och i andra hand utifran realrintemetoden. Grunden for
kommunens stéllningstagande i denna del ar att avgéildsriantan i forsta hand ska
sokas utifran observationer pa fastighetsmarknaden. Bolaget har gjort gillande att
realrdntemetoden ska tillimpas. Grunden for detta &r att det inte gar att hiarleda
avgildsrintan med stod av direktavkastningsmetoden. Anledningen dr enligt
bolaget framfor allt att metoden innehaller ett antal berdkningsled som bygger pa
beddmningar av ett stort antal parametrar. Bolaget menar dven att metoden inte

tillimpas av marknaden och dédrmed saknar evidens.

Hogsta domstolen fann i ”Beridarebanan™ NJA 1986 s. 272 att det skulle efter-
stravas en modell for berdkningen av rintan som dr anvindbar inom stora delar av

tomtrittsmarknaden och som dr litt att tillimpa.

Mark-och miljodomstolen konstaterar att fraigan om metodval tidigare har provats.
Mark-och miljooverdomstolen uttalade foljande i dom meddelad den 22 december

2017 1 mal nr F 9187-16.

”Savil osdkerheten i antagandena som komplexiteten i en berdkning av avkast-
ningskravet grundad pé forsdljningar av bebyggda tomtritter gor enligt Mark- och
miljooverdomstolen att det ar realrdintemetoden som i forsta hand bor anvédndas vid
berdkningen av avkastningskravet. Detta géller 1 vart fall ndr inte annat dn bebyggda
fastigheter finns som jimforelsematerial pa fastighetsmarknaden. Realrdntemetoden
motsvarar alltsd 1 hogre grad de krav som Hogsta domstolen menat vara efter-
strdvansvirda; metoden dr anvdndbar inom stora delar av tomtrattsmarknaden och

lattare att tillimpa.”

Hogsta domstolen uttalade 1 dom meddelad den 24 april 2025 1 mal nr T 3706-23
foljande.
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”Aven om olika sitt forekommer dr det i praktiken vanligt att avgildsrintan
bestdms med hjélp av den langsiktiga realrdntan pa den allmidnna kapitalmarknaden.
Mot bakgrund av tomtréttsinstitutets sarskilda karaktar tar jimforelsen da sikte pa
kapitalplaceringar som gors pa mycket ldng sikt, minst 30 ar. (Jfr bl.a. ”Beridare-

banan” NJA 1986 s. 272, ”Muskotnoten” och Lundafastigheterna” NJA s. 714.)”.

Mark- och miljddomstolen finner att likartade forutsittningar som i ovan redovisade
fall foreligger dven i nu aktuella mal. Kommunens berdkningar av direktavkast-
ningskrav bygger i grunden pé forsdljningar av bebyggda dgande- och tomtrétter.
Det foreligger osékerheter géllande bedomningar och definitioner betrdffande drift-
netto, direktavkastningskrav och berdkningen av markvérdeandel. Domstolen vill
harvid sérskilt framhélla den osdkerhet som géller tillimpningen av markvérde-
andelen 1 syfte att fordela direktavkastningskravet for bebyggda tomtrittsfastigheter
mellan mark och byggnad. Det saknas 1 denna del teoribildning som stddjer anta-
gandet att viarderelationen mellan mark och byggnad gar att applicera péd hur direkt-
avkastningskravet ska fordelas mellan dessa. Det har inte heller genom utredningen
1 mélet redovisats nagot stod for att det foreligger en sddan korrelation. Domstolen
konstaterar dven, i likhet med bolaget, att mark normalt inte har nagon direkt-
avkastning. Sammantaget, och med hanvisning till ovanstaende, finner domstolen
darfor att realrdntemetoden ska utgora grund for att bestimma storleken péd avgélds-
rantan. Liksom Mark-och miljoéverdomstolen menar domstolen att denna 1 hogre
grad stimmer 6verens med Hogsta domstolens uttalanden om att metoden ska vara

anvandbar i stora delar av tomtrattsmarknaden och latt att tillampa.

5.3 Berikning av avgildsrintan

Kommunen har gjort géllande att om berdkningen ska grundas pa realrintemetoden
ska avgéldsrintan 1 forsta hand bestimmas till 3,25 procent inklusive pdslag for
triangeleffekt med 0,25 procentenheter. I andra hand godtar kommunen att avgilds-
rintan, enligt praxis, bestdms till 3 procent. Kommunen har hérvid framhllit att
foretagsobligationer utgdr en béttre approximation for att bestimma avgéldsrintan

an statsobligationer. Kommunen har dven gjort gillande att det ska ske ett péslag
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for den hogre risk som investeringar i obebyggda fastigheter har jaimfort med stats-

obligationer.

Bolaget har gjort géllande att realréntan ska bestammas till 1,2 procent inklusive
paslag for triangeleffekten med 0,25 procentenheter. Enligt bolaget ska rantan
hérledas fran den langsiktiga riskfria realrédntan pa den allménna kapitalmarknaden,
framst realrdnteobligationer, eftersom mark inom Stockholm CBD fér anses utgora
en realvirdeséker tillgdng. Bolaget har dven hinvisat till Konjunkturinstitutets

berdkningar.

5.3.1 Val av instrument pa den allmiinna kapitalmarknaden

Nar det géller grunden for att bestimma avgéldsrintan med ledning av foretags-
obligationer har kommunen framst hinvisat till Stefan Westfeldts utredning.
Westfeldt har i sin beddmning redogjort for att foretagsobligationer utgér en béttre
approximation for att bestimma avgildsrantan jaimfort med s.k. statspapper
eftersom foretagsobligationer pa ett battre sitt avspeglar den genomsnittlige mark-
investerarens forrantningskrav. Kommunen har dven lyft fram att statsobligationer

endast utgor en del av den allmédnna kapitalmarknaden.

Mark- och miljodomstolen konstaterar att Hogsta domstolens uttalande, att
avgildsrdntan ska bestimmas med ledning av den ldngsiktiga realrdntan pa den
allminna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv pad minst 30 ar (se ”Lunda-
fastigheterna” NJA 1990 s. 714), i och for sig inte innebdr nagot hinder mot att
anvinda foretagsobligationer for att hirleda realrdntan. Mark- och miljddomstolen
konstaterar dock att foretagsobligationer prissétts med beaktande av foretags-
specifika risker. Utover detta framgér det av Stefan Westfeldts utredning att 16p-
tiden pa fortagsobligationer i1 Sverige ofta understiger fem ar. Westfeldt har 1 syfte
att studera hur prisséttningen skiljer sig for ldngre 16ptider darfor dragit paralleller
med motsvarande instrument med lidngre 16ptid pd USA-marknaden. Detta innebdr i
sig, enligt domstolens mening, en osdkerhet. Domstolen bedomer darfor att stats-

obligationer, med beaktande av ovan redovisade omstidndigheter, utgor ett béttre
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underlag for att bedoma den riskfria realrdntan (jfr &ven Konjunkturinstitutets

prognoser i Tomtriétts- och arrendeutredningens delbetankande, SOU 2012:71).

5.3.2 Riskpremie

Kommunen har gjort gillande att for det fall realrdntemetoden ska anvindas och
statsobligationer ska ligga till grund for bedomningen av avgéldsrantans storlek sé
maste ett paslag ske for risk, som beaktar skillnaden 1 avkastningskrav mellan mark
och statsobligationer. Riskpremien har bedomts till en miniminiva om 1,7 procent.
Grunden for att en riskpremie ska beaktas dr bl.a. marknadens volatilitet sa som den
redovisats 1 Han-Suck Songs utredning. Kommunen har dven tillimpat resultaten
frdn Bjorn Bergebos utredning for att visa att det maste goras ett tillagg till riskfri
realrdnta som beaktar den specifika risk som foreligger nér det géller investeringar 1

fastigheter.

Bolaget har i denna del huvudsakligen gjort gillande att mark &r en realviardesiker

tillgdng, varfor inget paslag for risk ska goras.

Domstolen konstaterar inledningsvis att det fir anses visat att en investering avse-
ende obebyggd tomtmark for kontor inom Stockholm CBD pé ldng sikt utgor en
realvirdeséker tillgang. Mot den bakgrunden ar utgangspunkten att nagot paslag for
risk inte ska goras. Hogsta domstolens har dock uttalat att ett tillagg till realrdntan
kan behdva goras pa grund av olika slags risker forbundna med just den aktuella
marken s.k. imperfektioner (se “Lundafastigheterna” NJA 1990 s. 714). De risker
som kommunen gjort gédllande i nu aktuella mal dr frimst kopplade till volatilitet
och omvérldshéndelser och sdledes inte specifika for de aktuella fastigheterna. Det
kan dven ifragasittas om vissa av de av Han-Suck Song redovisade forvaltnings-
riskerna dr relevanta for obebyggd mark. Med beaktande av Hogsta domstolens
avgorande och den omstdndigheten att nu aktuell mark genom sitt lige fir anses
utgora en realvirdesikrad tillgdng finner domstolen att det inte ska gdras nigot

paslag for risk. Det kan dartill noteras att det ostridiga tilligg som ska goras for
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triangeleffekt innebér att fastighetsdgaren dven far del i den markvérdestegring som

kan forvéntas under avgildsperioden, oavsett hur marknaden utvecklas.

5.3.3 Avgildsrintans storlek

Som framgér ovan har mark- och miljddomstolen gjort beddmningen att avgilds-
rantan ska bestimmas genom den riskfria realréntan hérledd med stod av langa

statsobligationer samt att inget risktilligg ska goras.

Hogsta domstolen har framhéllit att avgélden ska motsvara skélig ranta pd mark-
vérdet och att ndgot krav pa exakthet 1 réinteberdkningen alltsa inte kan uppstillas
(jfr ”Beridarebanan” NJA 1986 s. 272). Hogsta domstolen har vidare nyligen 1 den
tidigare nimnda domen meddelad den 24 april 2025 i mal nr T 3706-23, slagit fast
att bedomningen av vad som ska anses som en skilig avgéldsrdnta ska utga ifran det
utredningsmaterial som malet innehdller. Hogsta domstolen uttalade 1 denna dom
dven att den realrdnta som sokes bor svara mot vad som langsiktigt kan forvéntas bli
ett forhallandevis stabilt ldge. Det gar alltsd inte bara att tillimpa de vid omprov-
ningen géllande marknadsnoteringarna pé statsobligationer eller andra s.k. ldnga
statspapper. Hogsta domstolen fann att den ldngsiktiga realréntan, utifrdn utred-
ningen i malet i det fallet, 1 vart fall kunde forvintas ligga langsiktigt under tva

procent.

Det ar mot bakgrund av ovanstaende utgangspunkter som avgéldsriantan ska
bestdmmas. Bolaget har, nir det géller den langsiktiga realrdntan, beropat
utredningar uppréttade av Jan Haggstrom och Lars Calmfors. Genom dessa
utredningar har bolaget dragit slutsatsen att den riskfria realrdntan pd lang sikt
uppgér till 0,95 procent. Med ett paslag for triangeleffekten blir avgildsrintan

saledes 1,2 procent.

Domstolen konstaterar att de nivéer pa den riskfria realrintan som redovisas ovan
utgdr en bedomning av hur marknaden idag ser pa realrdnteutvecklingen pa lang

sikt. Domstolen ser inga skil att ifrdgasitta detta. Vid vittnesforhoret med Lars
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Calmfors redogjordes ocksé for Konjunkturinstitutets och Riksbankens bedomning
av den langsiktiga realrdntan. Konjunkturinstitutets prognos i september bedomdes
hérvid till 1,3—1,5 procent inklusive 16ptidstilligg. Motsvarande bedomning fran
Riksbanken, Anna Seim, var 1,05 procent. Lars Calmfors sammanfattade att vid en
sammanvagning av dessa prognoser kunde en hypotetisk 1dngsiktig realrdnta upp-
skattas till 1-1,5 procent. Lars Calmfors podngterade dock att syftet med Konjunk-

turinstitutets prognoser ir att tillhandahalla offentligfinansiella hallbarhetskalkyler.

Med beaktande av att en ny niva pa avgéldsrantan ska kunna gilla under lang tid
och ddrmed vara forutsebar for sdvil tomtrittsupplatare som tomtréttshavare finner
domstolen att viss forsiktighet bor tillimpas nér det géller dndringens storlek 1
forhdllande till den niva som linge gillt enligt tidigare praxis. Vid en samlad
beddmning gor domstolen, mot bakgrund av nu géllande praxis och med beaktande
av den utredning som parterna lagt fram, beddmningen att en skélig ranta motsvarar
en avgildsrdnta om 2 procent inklusive tilligg for triangeleffekt om 0,25 procent.

Domstolen har hérvid sirskilt beaktat att dessa mal ror kommersiella fastigheter.

5.4 Avgaldens storlek for Jakob Storre 18

Avgildens storlek ska bestdmmas utifran det 6verenskomna markvérdet om
1 275 896 000 kr och en avgildsrdnta om 2 procent. Vid multiplicering av mark-
vardet med bestdimd avgéldsrdnta om 2 procent blir den totala arliga avgélden

darmed 25 517 920 kr.

5.5 Avgaldens storlek for Spektern 13

Avgildens storlek ska bestimmas utifran det 6verenskomna markvirdet om
1 285 000 000 kr och en avgéldsrinta om 2 procent. Vid multiplicering av mark-
virdet med bestdmd avgéldsrinta om 2 procent blir den totala arliga avgilden

darmed 25 700 000 kr.
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5.6 Rinta och skillnadsbelopp

Bolaget har vid denna utgang medgett att kvartalsvis forfallna skillnadsbelopp ska
utga till kommunen. Bolaget har d&ven medgett att rinta ska utgd pd nimnda
skillnadsbelopp i enlighet med kommunens yrkande. Skillnadsbelopp jamte rénta

ska darfor utga pa sitt som yrkats.

5.7 Rittegangskostnader

Kommunen har yrkat ersittning for sina rattegdngskostnader med totalt 2 109 100
kr, varav 724 500 kr avser ombudsarvode. Bolaget har yrkat ersittning for sina
rattegdngskostnader med totalt 3 592 238 kr, varav 1 512 641 kr for ombudsarvode.
Parterna har 6verlamnat till domstolen att bedoma skiligheten av respektive yrkade
belopp. Domstolen konstaterar att det utifran parternas arbetsredogorelser ar svart
att hanfora specifika kostnader till sakfrdgorna som behandlats 1 mélet. Domstolen
far darfor inom ramen for sin skilighetsbedomning uppskatta den tid parterna lagt

ner pa respektive fraga.

Efter att parterna kommit 6verens om markvérdet har 1 huvudsak tva fragor
behandlats 1 mélet, metodvalet vid berdkning av avgéldsrintan och vilken rénteniva
som ska tillimpas for det fall realrintemetoden anvénds. En stor del av den tid
kommunen lagt ner pa malen har avsett metodvalet och argumentation for varfor
direktavkastningsmetoden ska anvinds. For bolagets del bedomer domstolen att
ungefar hélften av arbetet handlat om att ifragasitta och bemota kommunens
utredningar betriffande direktavkastningsmetoden och hilften handlat om vilken

ranteniva som ska tillimpas inom ramen for realrintemetoden.

I fragan om metodvalet har bolaget vunnit full framgang. Nér det géller rdntans
storlek har domstolen kommit fram till att denna ska ligga nédra den nivd som i bada
maélen foljer av bolagets instéllning till avgildens storlek, dvs. ofordandrad tomtratts-
avgild. Domstolen anser att bolaget sammantaget har vunnit framgéng i mélen i
sddan omfattning att det i rattegdngskostnadshinseende kan anses vinnande fullt ut.

Kommunen ska dérfor ersétta bolaget for dess réittegangskostnader.
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Med beaktande av malets omfattning och komplexitet samt den osidkerhet som med
anledning av rittsldget har funnits nar det giller avgéldsrantans storlek finner
domstolen att det av bolaget yrkade beloppet, 4ven om det klart Gverstiger
kommunens yrkande, far anses skéligt. Kommunen ska dirmed ersétta bolaget med

yrkat belopp.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (MMD-01)
Overklagande senast den 13 juni 2025.

Anna Hagstad Monica Haapaniemi Jens Odman

I domstolens avgorande har deltagit ridmannen Anna Hagstad, ordforande, tekniska
radet Monica Haapaniemi, tingsfiskalen Jens Odman samt den sirskilda ledamoten

Lars Fladvad.
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Hur man overklagar

Dom i mark- och miljodomstol som forsta instans

MMD-01

Vill du att domen ska dndras i nidgon del kan du
overklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till domstolen
inom 3 veckor frin domens datum. Sista datum {6
overklagande finns pd sista sidan i domen.

Overklaga efter att motparten overklagat
Om ena parten har 6verklagat i ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att Sverklaga dven om tiden
har gitt ut. Det kallas att anslutningséverklaga.

En part kan anslutningséverklaga inom en extra
vecka fran det att 6verklagandetiden har gitt ut. Ett
anslutningséverklagande maste alltsa komma in inom
4 veckor fran domens datum.

Ett anslutningséverklagande upphér att gilla om det
forsta 6verklagandet dras tillbaka eller av ndgot annat
skil inte gér vidare.

Sa har gor du
1. Skriv mark-och miljédomstolens namn och
malnummer.

2. Forklara varfér du tycker att domen ska dndras.
Tala om vilken dndring du vill ha och varfér du
tycker att Mark- och miljééverdomstolen ska ta
upp ditt 6verklagande (lds mer om prévnings-
tillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hanvisa till. Forklara
vad du vill visa med varje bevis. Skicka med
skriftliga bevis som inte redan finns i malet.

4. Limna namn samt aktuella och fullstindiga upp-
gifter om var domstolen kan nd dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksa ombudets
kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in dverklagandet till mark- och
miljédomstolen. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Mark- och miljédomstolen kontrollerar att Gverklag-
andet kommit in 1 rdtt tid. Har det kommit in f6r
sent avvisar domstolen 6verklagandet. Det innebir
att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar mark-
och miljédomstolen dverklagandet och alla handling-
ar 1 malet vidare till Mark- och miljééverdomstolen.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad delgiv-
ning, kan dven Mark- och miljé6verdomstolen skicka
brev pi detta sitt.

Provningstillstand i Mark- och miljo-
overdomstolen

Nir 6verklagandet kommer in till Mark- och milj5-
6verdomstolen tar domstolen forst stillning till om
malet ska tas upp till provning.

Mark- och miljééverdomstolen ger prévnings-
tillstind i fyra olika fall.

e Domstolen bedémer att det finns anledning att
tvivla pa att mark- och miljédomstolen démt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedéma om
mark- och miljédomstolen har démt ritt utan att
ta upp malet.

e Domstolen behéver ta upp milet £6r att ge andra
domstolar vigledning i rittstillimpningen.

e Domstolen bedémer att det finns synnerliga skil
att ta upp mdlet av ndgon annan anledning.

Om du znte far provningstillstind giller den 6verklag-
ade domen. Dirfor dr det viktigt att i Gverklagandet
ta med allt du vill fora fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med mark- och miljédomstolen om du
har fragor. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan i domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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