Yttrande

2014-10-01
Tyres6 kommun

Sambhillsbyggnadsforvaltningen

Mark-och miljédomstolen
Nacka tingsritt

Box 1104

131 46 Nacka strand

Yttrande i mal F2992-13, avd. 4, angaende ersittning och férdelning av

forrattningskostnader for fastighetsreglering ber6érande fastigheterna
Tyreso Strand 1:1, 1:2, 1:233 och 1:253

Instillning

Tyres6 kommun, nedan kallad kommunen, vidhaller den uppfattning som
kommunen framfort i yttrandet daterat 2013-12-20, dvs. att kommunen
endast vitsordar det ersittningsbelopp om 7 256 401 kr jaimte rinta som
lantmiteriet faststillt vid en opartisk virdering 1 beslut den 18 november
2011.

Med anledning av TMS:s PM, daterad 2014-03-27, vill kommunen limna

nagra ytterligare kommentarer. Rubriksittningen féljer TMS:s promemoria.

Figur1

Kommunen anser att TSM har fel nir de i PM:et anfor att rittsfallet daterat
2010-11-03 avsag en fastighet dir byggritten redan var utnyttjad.
Mottagande fastighet var férvisso bebyged med ett mindre éldre fritidshus
och en tillbyggnad som tillsammans motsvarade stor del av den byggritt som
medgavs enligt detaljplanen. Den férhéllandevis stora tillbyggnaden var dock
ett svartbygge som skulle ha rivits om fastighetregleringen inte hade genom-
forts. Att mottagande fastighet var bebyged var siledes inte skilet till att

kommunen frangick genomsnittsvirdeprincipen vid bestimmandet av er-
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sittningen. Skilet till den ldgre ersdttningsnivan var att mottagande fastighet
redan disponerade marken och vattenomradet med legalritt.

Nir fastigheterna Strand 1:254 m fl. bildades genom avstyckning ar 1938
gick de ned till stranden och omfattade dven ett vattenomrade. Se avstyck-

ningskarta.
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Da stranden dr mycket flack har uppgrundningen nu lett till att vattenomra-
det har blivit land samt att fastigheterna skiljts fran stranden av en uppgrun-
dad remsa. Forutsittningar foreligeger siledes fOr att det uppgrundade omra-
det samt vattenomradet utanfor omfattas av legalritter enligt 1 kap. 6 §
jordabalken samt enligt 2 kap. 7 § lagen (1998:812) med sirskilda

bestammelser om vattenverksamhet.

Figur 6

Kommunen har vid berdkning av ersittning dberopat en jimforelse med
utdémd ersittning for ramark i mal F 2916-12. Utéver detta mal kan en jaim-
forelse ocksa goras med mal nr F 6021-10. Det var dir fraiga om strandnira
mark med sma foérvintningar om dndrad tilliten markanvindning. Dom-

stolen kom dir fram till ett rAimarksvirde om 25 kr/kvm.
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Det finns enligt kommunens mening inte skal f6r att virdera de 1000 kvm
som ingir i DPL 0138-P10/08 pa annat sitt dn vad intilliggande mark med
mycket sma forvintningsvarden virderas till. Att marken omfattats av en
annan detaljplan, innebir inte att férvintningarna om dndrad tilliten mark-
anvindning for den marken skulle vara storre dn fOr den intilliggande

marken som omfattas av annan detaljplan.

Arrendenivaer

TSM havdar i PM:et att jimforelsearrendet Raksta Batklubb inte ar
marknadsmaissigt. Kommunen uppfattar att TSM menar att detta — icke
marknadsmassigheten - beror pa att det ar fraga om ett tilliggsavtal samt att
delar av omradet dr foremal for ett férordnande enligt 113 § byggnadslagen.
Att det 1 Raksta Batklubbs fall dr fraga om ett tilliggsavtal ger inte anledning
att pasta att avtalet inte 4r marknadsmissigt. Syftet med tilliggsavtalet var att

marknadsanpassa den gamla mycket laga avgiften.

Betriffande 113 § -férordnandet avser det till att borja med endast delar av
omradet. Visentliga delarna som t ex vattenomradet omfattas inte av for-
ordnandet och ir i detaljplan utlagt som vattenomrade som far Gverbyggas
med bryggor. Férordnandet innebir dessutom inte att marken ska upplatas
utan ersattning for batplatsindamal, utan detta giller endast for allminna
plats-indamal. Det saknas darfor, enligt kommunens mening, skl for att
beakta 113 § -férordnandet vid bestimmande av arrendenivin vare sig for

markagare eller for arrendatorer.

I PM:et hinvisas till en virdebedémning av en bétplats som lantmitare
David Kjellgren gjort i ett annat drende. Kommunen menar att denna virde-
ring inte kan appliceras hir eftersom omstindigheterna hir 4r annorlunda.
Dessutom finns féljande invandningar mot Kjellgrens berikning:
— Kjellgren har riknat med att alla platser alltid ar fullt uthyrda. Med en
s hog hyra som Kjellgren antagit bér man rakna med en viss vakans.
— Anldggningskostnaden ar for ldg. Jamfor med de 60 000 kr/plats
som Johansson kommit fram till pa aktuell plats (andra stycket sid 7)
— Kjellgren har bedémt driftkostnaderna genom att jamféra med avgif-
ter 1 batklubbar. I batklubbar gérs en mycket arbete ideellt. Drift-

kostnaden f6r en kommersiell anliggning ar saledes visentligt hogre.
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— Kalkylrintan avser avkastningskravet for en rérelse. 4 % motsvarar
ett P/E-tal pa 25 (P/E-tal ir relationen mellan rorelsens virde och
den drliga vinsten och ir ett matt som redovisas for t ex bérsbolag).
Normalt P/E-tal fér bolag som inte ér tillvixtbolag ligger kring 10-

15, vilket motsvarar en kalkylrinta om 6,7 — 10 %.

Nedan redovisas en alternativ berakning av virdet av en batplats dir
Kjellgrens siffror har justerats till, enligt kommunens mening, rimligare
belopp:
— Intakt: 7000 kr/plats nedjusteras med ca 5 % for vakansrisk => 6
650 kt/plats och it
— Diriftkostnad: 50 % hogre till f6ljd av inget ideellt arbete => 2 550
kr/plats och ar
— Netto: 4 100 kr/plats och ar
— Da rorelsen ej ir tillvixtbolag riknas med ett P/E-tal om 15 => 61
500 kr/plats
— Anlidggningskostnad: 60 000 kr enligt Johansson bedémning
— Vitde: 61 500 — 60 000 kr = 1 500 kt/plats (obs virde ¢j arlig

arrendeavgift)

Ovanstiaende berakning visar att det inte skulle vara ekonomiskt méjligt att
bedriva en kommersiell rorelse pa den aktuella platsen med den av TSM eller
Lantmaiteriet dberopade arrendeniva om 1300 kr/plats eller ens med den av

kommunen angivna arrendenivan 900 kr/plats.

Nuvirdeberikning

I PM:et hivdas att TSM och lantmiteriet gjort korrekta (reala) rinteberik-
ningar. Bide TSM och Lantmiteriet anger arrendeintikten 2028 till 1 800
kr/plats 1 2028 drs penningvirde (dagens niva riknas upp med ett inflation-
santagande om 2 % + ytterligare 1 %). Darmed ér det inte frigan om en real
kalkyl och det gar dirfor inte att rikna tillbaka nettot med en real rinta. An-
tingen bor man, enligt kommunens mening, bedéma arrendeintikten ar 2028
1 dagens penningvirde och rikna hem med en real rinta eller bedéma
arrendeintikten 1 2028 drs penningsvirde och rikna hem med en nominell

rinta. Detta dr grundldggande principer vid rinteberikning.
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Rinteberikning anvinds for att berdkna ett fastighetsvirde. Den rinta som
s6ks dr dd den rinta eller avkastningskrav som marknaden - potentiella
kopare av fastigheten - skulle rikna med vid ett kép av fastigheten. De
faktorer som paverkar avkastningskravet dr normalt den riskfria ranta, risker
1 investeringen, likviditeten 1 investeringen, betalningsmoijligheter och
konkurrenslaget. Avgorande for berdkningen ar en uppskattning hur manga

kopare som sOker denna typ av fastighet.

I vissa situationer kan dock den befintliga dgaren av fastigheten bedriva en
rorelse pa fastigheten som ger dgaren en bittre avkastning dn vad marknaden
ar beredd att betala for fastigheten. I sadana fall kan dgaren vara berittigad
till sa kallad ”annan ersittning” for ekonomisk skada utéver minskningen i
marknadsvirde. I ett sidant fall kan Leif Norells sd kallade IAN-metod

anvandas.

I aktuellt fall bedriver dock inte dgaren nagon rérelse pa fastigheten.
Kommunen menar dirfor att ndgon annan ersittning utéver
marknadsvardeminskningen inte ska utga till TSM. Ett exempel pa
konsekvens vid en sidan berdkning som TSM hivdar ir att en dgare till en
hyresfastichet som inl6stes inte bara fd marknadsvirdet for fastigheten -
beraknat utifrin marknadsmissigt avkastningskrav — utan dven far
ersattningar for forlorande driftnetton kapitaliserade med den rinta denne
kan erhalla genom att placera pengarna pa banken. Detta ir helt orimligt
enligt kommunens mening, eftersom fastighetsidgaren kan kopa en annan
fastighet och erhalla motsvarande avkastning till motsvarande risk.
Samma orimlighet giller dven f6r TSM, dven om det férvisso kan vara svart

att finna batplatsfastigheter att férvirva. Det dr emellertid inte omoijligt.

Sammanfattningsvis saknas darfor skil, enligt kommunens mening, att be-
akta inldningsrintor och liknande vid bedémningen av kalkylranta. Kalkyl-
rintan ska bestimmas helt utifran vad en kopare av fastigheten skulle rikna

med.
Kommunen vill dock poingtera att 4ven om kommunen anser att dven

lantmiteriet berdknat rintan felaktigt, har kommunen medgett lantmiteriets

virdering. Kommunen avser darfor fortfarande att betala ut ersittning enligt
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lantmiteriets beddmning, dven om invindningar kan framstillas dven mot
lantmiteriets rinteberikningar. Kommunen menar att lantmateriets
virdering ar for hogt riknad, men gir inda med pd denna ersittningsniva

jimte rinta, som anforts 1 tidigare svaromal fran kommunen.

Osikerhetsaspekten

Som nidmnts ovan ska avkastningskravet motsvara marknadens avkastnings-
krav for liknande fastigheter. Det ar riktigt det som hivdas 1 PM:et om att
tillkommande bebyggelse i omradet sannolikt 6kar efterfrigan pa batplatser.
TMS:s beridkningar bygger dock pa antagandet att det gar att utdka
anlidggningen rejilt. En sidan ut6kning, som kommunen menar inte dr
mojligt, skulle i sa fall tillféra en stor mangd batplatser. En eventuell
ut6kning av antalet batplatser skulle ytterligare spa pa osikerhetsfaktorn hur
torhallandet mellan tillgang och efterfragan av batplatser ser ut, vilket gor

virderingen dn mer osiker.

Att dga en fastighet dr dessutom alltid forknippat med risker. Avkastnings-
kravet for alla fastighetstyper Overstiger darfor den riskfria realrintan. Som
exempel pa avkastningskrav kan nimnas 3-5 % f6r bostadsfastigheter 1 Stor-
stockholm utanfdr innerstaden och narforort, 6,5-7,5 % for industrifastig-
heter i Storstockholm, 5,5-7,5 % f6r butiks/kontorsfastigheter i Storstock-
holm utanfor tullarna.

En viktig faktor till att avkastningskravet for fastigheter dr hogre dn den
riskfria realrdntan dr den simre likviditeten jamfoért med t ex
statsobligationer. Batplatsfastigheter dr en udda fastighetstyp. Darfor finns
det fa vana kopare av denna typ av fastigheter. Likviditeten torde darfor var
extra dalig for denna fastighetstyp. Sannolikt dr det dessutom betydligt
svarare att belana denna typ av fastigheter 4n mer konventionella fastigheter.
Nir det giller risker kan ndmnas att vi idag inte vet intresset for batliv 1
framtiden. Exempelvis skulle en batskatt kunna inféras och paverka intres-
set. Batdgande dr dessutom extra kinsligt for konjunkturen, vilket i sig g6r

batbranschen mer riskfylld 4n andra branscher.
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Privata bryggor
Ovan har visats att de privata bryggorna omfattas av legalritt enligt 2 kap. 7

§ lagen (1998:812) med sirskilda bestimmelser om vattenverksamhet.

Smibatshamnen

I PM:et limnas en kalkyl som visar ett 6verskott om 1 900 kr/batplats och
ar. I redovisningen blandas dock skilda jamférelser som gor att kalkylen
enligt kommunens mening inte blir korrekt. Utgangspunkten dr nimligen en
batplatshyra om 7 000 kr/plats. Denna hyra dr himtad fran jimforelser med
kommersiella marinor/varv. Dessa marinor erbjuder ett betydligt storre set-
viceutbud 4n vad en batklubb gér, t ex reparationer, motorservice, upptag-
ning/sjosittning, forsiljning mm. I en batklubb finns inte denna service och
medlemmarna maste normalt stilla upp med vissa tjinster (bevakning, upp-
tagning/sjosittning, stidning). Dessutom ar det vanligt att medlemmarna
maste vara med och finansiera verksamheten genom olika former av insatser

(rintefria lan).

Det ovan anférda innebir att betalningsviljan for en plats i en marina/varv
ar betydligt storre dn for en plats 1 en batklubb. Kommunen bedémer i sa
fall att det dr rimligare att utgd frin en betalningsvilja om 5 000 kr/ar, mot-

svarande den ldgsta nivan som angetts i David Kjellgrens utredning.

Nista fraga dr att bedéma en arlig kostnad for sjilva anliggningen. I PM:et
riknas med en arlig kostnad om 3 % motsvarande en laneranta. Det skulle,
enligt kommunens mening, mojligen kunna vara godtagbart, om det var fra-
gan om en anligening som inte aldrades eller behévde fornyas. Kjellgren
anger vissetligen att den arliga avgiften om 1700 kr/plats skulle innefatta
fondering for framtida férnyelse. Detta dr dock inte rimligt enligt kommu-
nens mening. En kostnad om 60 000 kr/plats vart 40:e ar (bedomd livs-
lingd) med en nominell rinta om 3 % och en inflation om 2 % foranleder en
fondavsittning om 1 227 kr/4r. Dirmed skulle endast 472 kr/plats dterstd
tor arliga kostnader samt 16pande underhall, vilket far betecknas som orim-
ligt.

Sanningen dr att arsavgifterna i batklubbarna enbart ticker de arliga

kostnaderna inklusive 16pande underhall samt méjligen en mindre avsittning
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for framtida reinvesteringar. Nar det blir dags for en storre reinvestering
gOrs antingen extradebiteringar eller sa tas nya lan upp och avgiften hojs.
Hir bedéms det som rimligt att hoja den arliga kostnaden fran 1 700

kr/plats med 1 000 kr/plats till 2 700 kr/plats for att till fullo ticka in en

rimlig avsittning for reinvesteringar.

Opvanstaende justeringar innebir féljande berikning:

Betalningsvilja: 5 000 kt/plats
Lanekostnad initial investering: 1 800 kr/plats
Atlig kostnad fér drift och underhall samt

avsittningar for reinvesteringar: 2700 kt/plats
Netto (mdjlig arrendeavgift): 500 kr/plats

Berikningen visar siledes att en batklubb egentligen inte klarar att betala de
900 kr/plats som kommunen bedémt vara marknadsmassig. Att kommunen
andd bedomer att 900 kr/plats 4r marknadsmissigt beror pa att bitklubbarna
normalt underskattar reinvesteringsbehovet och dirfér kan acceptera en

hogre arrendeavgift. Det dr darfor rimligt att rikna med en arrendeavgift om
900 kt/plats.

De fyra mindre bryggorna
Pastaendet i PM:et om att kommunen anser att ersittningen for de fyra

mindre bryggorna enbart ska baseras pa ett rintekrav om 7 % saknar grund.

For intakterna fram till ar 2028 har kommunen accepterat lantmateriets
nuvirdeberidkning med en real rinta om 4 %. Vidare har kommunen accep-
terat att intakterna efter ar 2028 ska bed6émas till 1 800 kr/plats i 2028 ars
penningniva samt att intikterna frain och med ar 2028 ska nuvirdesberiknas
till ar 2028 med en real rinta om 5 %. Den senare berikningen ger virdet av
batplatserna ar 2028 i 2028 ars penningsvirde. Detta ska direfter nuvirdes-

beriknas till virdetidpunkten med en nominell rinta om 7 % (real rinta om
5% + 2 % inflation).
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TSB

I PM:et bedomer TSM virdet ar 2028 genom att utga fran en bedémd
arrendeavgift om 1800 kr/plats i 2028 drs penningniva. Oavsett vilken rinta
som anvands for evighetskapitalisering erhalls da ett virde for ar 2028 1 2028
ars penningniva. Detta virde ska sedan nuvirdesberiknas med en nominell
rianta till virdetidpunkten. Om TSM utgar fran en evighetskapitalisering med
en real rinta om 2 %, blir det enligt kommunens mening helt orimligt att
nuvirdeberikna med en nominell rinta om 2,5 % samtidigt som TSM menar
1 PM:et att ett inflationsantagande om 2 % ér rimligt (andra stycket sid 5).
Rimligen borde TSM istillet ha nuvirdeberiknat med en nominell rinta om

4 %.

Bevisning
Tyres6 kommun aberopar tidigare inlimnat material inklusive kartor.

Dirutoéver 6nskar Tyres6 kommun att tva vittnen/sakkunniga kallas.

Sophia Norrman Winter ar planarkitekt pa Tyres6 kommun. Hon ska styrka
att detaljplanen inte medger utbyggnad av antalet bétplatser sisom
motparten anger.

Adress:

Sophia Norrman Winter

Riksradsvigen 94

128 39 Skarpnick

Ulf Svedenius, foretaget batbryggan AB. Ulf Svedenius ir expert pa
brygganliggningar och vil bekant med omradet. Ulf Svedenius ska styrka att
det omradet inte limpar sig f6r manga bryggplatser.

Adress:

UIf Svedenius

Silgvigen 3 A

135 52 Tyreso

tyres6 kormmun



