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EXPLOATERINGS
KONTORET

Synpunkter pa sdrskilt yttrande av experten Tore Ljungkvist

Det noteras att Ljungkvist hanvisar till rattsfallet NJA 1975 s. 385 dar det framgar
att det ar direktavkastningskravet pa mark som ska utgora grund for avgalds-
rantan.

Ljungkvist missforstar inneborden av rattsfallet NJA 1986 s. 272 nar han skriver
att i rattsfallet tydliggjordes hur berdkningen av avgéldsrantan skulle ske. Som
redovisats i avsnitt 6.5.1 ansag HD i detta rattsfall att man i forsta hand ska lagga
utredning om direktavkastningskravet till grund for avgéldsréantan. Det dr endast i
avsaknad av sadan utredning som realrantan kan komma i fraga som grund for
avgéldsrantan.

Att marken kan betraktas som realvéardesaker ar ett nodvéandigt men inte tillrack-
ligt villkor for att realrantemetoden ska vara anvandbar. Som framgar av avsnitt
6.5.1 maste realrantan numera justeras for risk.

Ljungkvist hanvisar till hovrattsdomarna i Skane fran 2011 och menar att det inte
finns ndgot som talar for att realrantan i dessa fall har bestamts eller ska bestam-
mas med utgangspunkt i avkastningen pa en alternativ placering av ersattningen
for marken efter en forsaljning av marken.

Som framgar av exploateringskontorets synpunkter pa betankandets avsnitt 6.5.1
ar dessa domar inte intressanta for bedémningen om huruvida det &r direktavkast-
ningskravet eller realrdntan som ska laggas till grund for avgaldsrantan.

Ljungkvist hanvisar till Konjunkturinstitutets utredning om en langsiktig kort ran-
ta och menar att den riskpremie som tillfors langre obligationslan inte ska beaktas
eftersom det inte finns nagot stod i rattspraxis eller doktrin for att en sadan risk-
premie ska laggas ovanpa realrantan.

Ljungkvist blandar ihop begreppen 16ptidspremie och riskpremie. Loptidspremien
motsvarar skillnaden i ranta mellan obligationer med kort och lang I6ptid och
kompenserar for marknadens skilda syn pa investeringar med skilda tidsperspek-
tiv pa den allmanna kapitalmarknaden. Riskpremien ger kompensation for den
hogre risken pa fastighetsmarknaden jamfért med den allménna kapitalmarknaden
och har alltsa ingenting med I6ptidspremien att gora.

For ovrigt ar det fel som Ljungkvist sager att den inte finns stod i rattspraxis eller
doktrin for en riskpremie. Detta framgar ovan och av synpunkterna pa avsnitt
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6.5.1 i betankandet. Att risken for forluster pa markagande i Sveriges tre storsta
stdder kan bedémas som extremt liten &r inte riktigt. Risken &r betydande. Detta
visas bl a av att vid krisen pa fastighetsmarknaden runt ar 1990 var prisfallet som
storst i Stockholms innerstad.

Med hénsyn till att HD vagrat provningstillstand i malet om kv Trollhéttan, se
synpunkterna pa avsnitt 6.5.1, bedéms det som helt osannolikt att HD skulle sénka
avgaldsrantan. Daremot bedoms det finnas goda mojligheter att avgéldsrantan kan
hojas.
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