GATU- OCH
FASTIGHETSKONTORET

Handl&ggare: Tage Wennberg
Avdelningen for Strategi och Vardering
Tel: 508 270 90
tage.wennberg@gfk.stockholm.se

Dnr 2003-4131-00858

TIJANSTEUTLATANDE
GFN 2003-04-22

2003-04-03

HEMLIGT enligt 6 kap 7 8§ SekrL intill dess
malet slutligen avgjorts

Stockholm den 3 april 2003
Avdelningen for strategi och vardering

Torsten Samuelsson

Till
Gatu- och fastighetsnamnden
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FORSLAG TILL BESLUT

Gatu- och fastighetsnamnden beslutar att vidhalla 6verklagandet av Stockholms tingsréatt
dom angdende tomtréttsavgald for fastigheten Orgelpipan 4 i City.

Olle Zetterberg

SAMMANFATTNING

Torsten Samuelsson

Stockholms tingsréit bestdmde i dom den 26 februari 2003 att tomtréttsavgalden for
fastigheten Orgelpipan 4 i City skall vara 3 750 000 kr per & under den tiodriga av-
galdsperiod som inleddes den 1 december 2000. Avgaldsbel oppet baseras pa ett
markvarde om 100 mnkr (22 173 kr/m? BTA) och en avgé dsranta p& 3,75 %. Enligt
domen gédller att vardera parten skall béra sin rattegangskostnad.

Staden yrkade i malet att avgalden skulle bestammasttill 5 680 000 kr per & och
tomtréttshavaren, Gamla Livforsakringsbolaget SEB Trygg Liv, yrkade att den arliga

avgaden skulle faststéllas till 2 250 000 kr.
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Bilaga 1: Karta 6ver Orgelpipan 4.
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Invandningar kan riktas mot tingsréttens dom framst i fraga om behandling av frikop av
tomtréttsmark som jamforel seobjekt och vad galler metod for vardedverforing fran
jamforelseobjekt till regleringsobjektet.

For att inte forlora handlingsfrihet har staden Gverklagat domen inom foreskriven tid.
Aven livforsakringsaktiebolaget har dverklagat domen. Kontoret foreslar att staden
vidhdller sitt verklagande.

Arendet har behandlats av gatu- och fastighetskontorets expertrad for fastighetsfragor
den 14 april 2003.

UTLATANDE

Bakgrund

Orgelpipan 4 &r upplaten med tomtrétt fran och med den 1 december 1980. Tomtrétts-
havare vid regleringstidpunkten var Gamla Livforsakringsaktiebolaget SEB Trygg Liv.
Nuvarande tomtréttshavare &r Fastighets AB Balder genom kdp som skrevsin den 8
mars 2002. SEB kvarstar som part i malet vilket staden inte ifrégasatt. For reglering av
tomtrattsavgaden géller perioder om tio ar réknat fran upplatelsen. Under den period
som |6pte ut den 30 november 2000 var avgalden 2 650 000 kr/ar.

Fastigheten har en areal om 2 128 nv* och & belagen vid Klarabergsgatan 33-35, se
kartai bilaga 1. Taxeringsvardet for & 2000 uppgick till 119,6 mnkr, varav 49,92 mnkr
i markvarde och for & 2001 till 136,85 mnkr varav markvarde 57,12 mnkr.

Enligt tomtréttskontraktet skall fastigheten anvandas for butiker i bottenvaning och
entresolvaning om hogst 1 427 m” BTA och fér kontor i vaning 1-4 trappor om hogst
3083 n? BTA éller totalt 4 510 m” BTA. Enligt géllande detaljplan frén 1957 f&r fastig-
heten anvandas endast for affars-, kontors- och liknande andamal. Byggnad far uppforas
i fyravaningar till en hogsta h6jd dver nollplanet som innebér cirka 15 meters bygg-
nadshdjd.

Overenskommelse har inte kunnat n&s om tomtrattsavgélden for den avgal dsperiod som
inleddes den 1 december 2000. Med anledning av detta har parterna dverlamnat fragan
om avgaldens storlek till Stockholms tingsrétt, fastighetsdomstolen, fér avgorande.

Yrkanden

Tomtrattshavaren yrkade att den arliga avgalden skall faststéllasttill 2 250 000 kronor
grundat pa ett markvarde om 60 mnkr och en avgadsranta om 3,75 %. Staden yrkade
att avgalden for den aktuella perioden skall faststdllas till 5 680 000 kronor per &r.

Y rkandet grundas pa ett markvéarde om 156 mnkr och en avgaldsrénta om 3,75 %. Bada
parter yrkade ersattning for rattegangskostnader och réanta pa skillnadsbel opp.

Parter nas utveckling av talan

Eftersom parterna var 6verens om avgéaldsrantan 3,75 % begransades avgal dsbestam-
ningen till att avse vilket markvérde fastigheten hade vid regleringstidpunkten den 1
december 2000. | korthet utvecklade parterna sin talan om markvérdet enligt foljande.



Staden

Hypotetisk avkastningskalkyl
Da det saknas kop av obebyggd mark for kommersiellt andamdl i Stockholms city
gjordes varderingen i forsta hand utifran en hypotetisk avkastningskalkyl.

Vardegrundande faktorer ingaende i berékningen var bedomda av Newsec Analys AB
och byggkostnader av Bygganalys AB.

Kalkylen ger ett markvarde om 156 mnkr eller 34 600 kr/m? avga dsgrundande
bruttoarea.

Ortsprismetoden
| andra hand gjordes en véardering med ledning av tre kdp av byggrétter pA malmarna.

Lagesskillnader i forhdllande till Orgel pipan 4 beaktades genom att K/B per avtalstid-
punkterna for kdpen multiplicerades med riktvardet for Orgel pipan 4. Aven om mark-
naden var pa uppgang avstod staden fran att hévda en markvéardeutveckling till reglerings-
tidpunkten varfér markvardet med ledning av kdpen bedémdes till 1agst 34 700 kr/m?
BTA.

Tomtréattshavaren

Frikop i city

Tomtréttshavaren dberopade foljande tre frikdp i cityomradet.
Fastighet K opetidp K dpeskilling Byqggr att Pris Lage

mnkr m? kr/m?BTA | kontor / butik

Apeln 19 Juni 2000 187,775 17 955 10 458 B/C
Stuten 17 Borjan 2001 203 12 835 15816 B/C
Gripen 12 Borjan 2001 450 33672 13364 AlA
Orgelpipan 4 braB /braB

Objekten talar fér en marknadsméssig vardeniva for citylagen relativt jamforbara med
regleringsobjektet inom intervallet 10 000 — 15 000 kr/m? BTA. For Orgelpipan 4
motiveras ett varde med dragning mot den 6vre intervallsgransen.

Tomtréttshavaren &beropade dven markriktvardet enligt AFT-00 om 10 800 kr/m? BTA
for Orgelpipan 4 vilket ger ett marknadsvarde om 14 364 kr/m? BTA & 1998. Pris-
utvecklingen pa marknaden och det faktum att fastigheten grénsar till ett omrade med
riktvardet 8 400 kr/m” BTA antyder ett markvarde for Orgelpipan 4 om 14 000 — 15 000
kr/m? BTA eller 65 mnkr.

Fastighetens anvandning enligt tomtréttskontraktet inskranks av reservat for tunnelbana
och skyldighet att upplata omrade for elnatstation. Inskrankningarna har en langsiktig
vardepaverkan som reducerar markvardet fran 65 mnkr till 60 mnkr.

Bemdtande av vad staden anfort
Den hypotetiska avkastningskal kylen utreddes och konstruerades 1989-1990. Manga
marknadsaktorer hade ett extremt |&gt riskmedvetande under slutet av 1980-talet. Den i
rakneexemplen anvanda siffran 15 % &r idag alltfor 13g att tillampa som risk/vinstfaktor
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Det vitsordas inte att marknaden for obebyggd tomtmark var pa uppgang vid reglerings-
tidpunkten. Tecknen pa en begynnande nedgang kyler av investeringsviljan avseende
markinvesteringar.

Véardeskillnaden mellan de av kommunen dberopade kdpen pa malmarna och Orgel-
pipan 4 kan inte berdknas som kvoten mellan riktvardeomradena. Det &r differensen
mellan riktvardenivaerna som bor anvandas varfor képen bedoms ge stod for
véardenivan 14 000 — 15 000 kr/m” BTA for regleringsobjektet.

Stadens genméle

Allméant

Nagot skd att gora avdrag for inskrankningar enligt tomtréttsavtalet finnsinte.
Nétstationen & belagen under Klarabergsgatan och inte i ansutning till ngon lokal.
Tomtrattsavga den baseras pa den bruttoarea som kan utnyttjas och som sdledes inte
belastas av ndgot intrang.

Frikop av tomtrattsmark

Vid sin analys av frikopet av Stuten 17 jamstaller tomtréttshavaren vardemassigt
bostadsbyggrétt och butiksytor i kéllare med kommersiell byggrétt ovan mark. Det &
stora skillnader i vérde mellan dessaytor. | Gripen 12 vérdesétter tomtréttshavaren all
butiksyta, inklusive kéllarvaningen tva trappor under gatuplanet, lika vilket &r fel.
Hyrorna varierar avsevart mellan vaningsplanen vilket framgér av utldtande av Newsec
Analys AB. Det noteras &ven att skattemyndigheterna sankt markens basvarde med

30 % pagrund av att byggrétten avser varuhus

Forutom detta beaktar tomtréttshavaren, i sina analyser av frikbpen, inte att frikops-
priset motsvarar nuvardet av utgaende och forvantade framtida avgalder. KGparna har
ett hogre avkastningskrav @n den férvantade reala avga dsrantan om 3,75 % vilket far
en direkt paverkan pa frikopspriset. Till stéd for instéllningen har bl aredovisats en
studie av dverlatelser av bebyggda tomtrétter i city sedan ar 2000 varur kan beréknas en
markvardenivai city p& ca40 000 kr/m? BTA.

Vidare hanvisades ill ett utldtande av Jan Rosengren DTZ Vérderingshuset AB som
utifran dels en analys av nyss namnda slags transaktioner och dels en analys och
diskussion om direktavkastningskrav for mark funnit att en prisreduktion om i vart fall
nivan 30 % &r rimlig vid frikop av tomtréattsmark.

Analyser av frikopen av Apeln 19 och Stuten 17 utifran namnda forutséttningar
avseende rantekrav ger markvarden om 15 600 kr/m? BTA respektive 29 130 kr/m?
BTA. Apeln 19 har ett avsevart samre kommersiellt 1&ge 8n Orgelpipan 4 och kdpet av
Stuten 17 & orent och innehdller manga komponenter dar parterna hade vitt skilda
uppfattningar om véardeséttningen varfor kopet inte bor beaktas. Gripen 12 anvands for
varuhus, d v s har annan anvandning an Orgelpipan 4, varfor kopet inte skall beaktas.

Vid 6verforing av analysvardena for Apeln 19 och Stuten 17 till Orgel pipan 4 maste
beaktas skillnader i lage, tid och utnyttjande mellan jamforel seobjekten och Orgel pipan
4. For att gora dessa dverforingar aberopade staden utredningar av Newsec Analys AB
om mojliga hyresintakter, kostnader for drift och underhall och direktavkastningskrav
for de olika lokaltypernai fastigheterna och av AB Bygganays om byggkostnader.
Resultatet ger stéd for ett markvarde om cirka 30 500 kr/m? BTA for Orgel pipan 4.
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Prisutvecklingen

Markanvisningen av del Stadshagen 1:1 i december 2001 till ett hdgre pris an de
aberopade kopen pa malmarna visar att marknaden var fortsatt intresserad av
kommersiell byggrétt och att priset inte gunkit.

Kopen pa malmarna

Vardeskillnaden i forhallandetill city kan inte berdknas som differensen mellan
riktvardeomréadena. Detta kan endast goras om véarderel ationen riktvarde / marknads-
varde &r 0,75 vilket inte géllde ens den 1 juli 1998 som &r véardetidpunkt for AFT-2000.
Dérefter har relationen forandrats avsevart beroende pa hyresutvecklingen. Dartill
kommer att fran 1998 och fram till regleringstidpunkten har hyresutvecklingen varit
avsevart kraftigare i city an pa malmarna.

Tomtrattshavarens genméle

Vid ett frikop gdller att om inga samtidiga sidotransaktioner férekommer mellan
parterna, den utgdende avgalden fore kdpet varit normal eller avga dsregleringen varit
nara forestdende, saknas anledning att utga fran annat &n att priset & marknadsméssigt.
Avgéldsrantan understiger inte ett marknadsmassigt avkastningskrav pa tomtmark i
Stockholm. Mot bakgrund av att den langsiktigt reala vardedkningen enligt utredning
uppgar till 2 procent eller mer &r ett avkastningskrav patomtmark i centrala Stockholm
om 3 % rimligt éler till och med hégt. Kommunens justeringsberékningar av frikops-
priser & sdledes felaktiga. De dberopade frikdpen har sédan l&ges- och tidsméssig
anknytning till regleringsobjektet att vardenivan val |ater sig uppskattas direkt.

Vad gdller Stuten 17 saknas skél att bortse fran butiksytor i gallerialagen under mark.
K dparen saknade skal att vardemassigt gora skillnad pa ytor for kontor, butiker och
bostéder.

Hyran i Gripen 12 utslagen pa all butiksyta 6verstiger hyran i Orgelpipan 4. Som stod
for detta dberopade tomtrattshavaren hyrornai det nyoppnade varuhuset Debenham pa
Drottninggatan om i genomsnitt 3 900 kr/m? fér lokaler fordelade pa bottenvaning och
tvavaningar 6ver och under mark.

Ytterligare genmaéle fran staden

Tomtréttshavarens studier av markvardeutvecklingen ger inget stod for slutsatsen att
markvardestegringen varit mer an real. Marknaden tittar inte bakét utan framét vid
investeringsbeslut. Jamforelsen blir irrelevant da hyresmarknaden fér kommersiella
lokaler var reglerad fram till 1972 och det skett en utbyggnad av infrastruktur och
foradling av anvandningssétt i berérda omraden. Det vitsordas inte att markvarde-
stegringen har varit mer an real.

Jamforelsen med varuhuset Debenham, som Gppnade for 1 1/2 &r sedan, &r inte
relevant. Butikshyrorna har stigit medan kontorshyrorna har gunkit.

Tingsrattens dom

Tingsrétten meddelade dom i malet den 26 februari 2003. Domen kan i korthet
sammanfattas enligt foljande.

Forutsattningar
Domstolen finner det ostridigt att den vardegrundande arean vid ortsprigamforel ser
skall anses vara4 510 n? BTA.
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Om elnétstationen skulle ha miljopaverkan torde inte markvéardet paverkasi sadan grad
att nedjustering & motiverad. Det har heller inte gjorts sannolikt att inverkan av reservat
for tunnelbana paverkat markvardet.

Domstolen bedomer kontorsl&get vara vasentligt béttre &n pA malmarna och obetydligt
samre @n i huvuddelen av cityomradet. Butikslget anses vara betydligt sémre &@n de
bastalagenai city och klart samre &n pa andra sidan Klarabergsgatan men skillnaden
skall inte 6verdrivas. Laget & passande for mindre specialbutiker tack vare det |attfunna
centrala | aget.

Tingsrétten finner av vittnesmalen visat att kontorshyrorna nadde en toppniva under
andra halvéaret 2000 och borjade sjunka under 2001 samt att vakanserna och direktav-
kastningskraven borjade 6ka under slutet av 2000. K ontorsmarkvardena hade en stabil
toppniva under andra halvan av ar 2000.

Ortsprismaterialet
Domstolen beaktar frikdpen liksom de av staden aberopade kopen av kontorsmark vid
sin beddmning av markvardet.

| fraga om frikdp finner domstolen visat, bl a efter vittnesmal av Jan Rosengren, att det
ar sannolikt att prisernavid sddanai genomsnitt blir 1agre an vid andra kép. Daremot
kan nagon slutsats inte dras om hur mycket lagre priset kan bedémas varai det enskilda
falet. Inte heller har Gvertygande visats att avtalsparterna raknar med en kalkylranta pa
5 % eller mer. | sammanhanget hanvisar domstolen till av tomtréttshavaren aberopad
utredning rérande historisk realvardedkning for tomtmark i Stockholmsomradet.
Domstolen bedomer att staden Gverdrivit den inverkan som tomtréttsavgal derna har pa
priset vid frikop.

Vad géller vardedverforing till ett [&ge som Orgel pipan 4 bedéms en berdkning baserad
pataxeringsuppgifter ge ett sikrare resultat n stadens metod, for frikopen, som baseras
patotalvardeskillnader. Domstolen véljer att enbart utnyttja markriktvardena vid sin
vardeoverforing. Eftersom i malet inte visats " hur markvardenai taxeringen korres-
ponderar med fastigheternas totalvéarden pa olika vardenivaer” anser domstolen att det
inte gar att tastallning till om det & skillnader eller kvoter mellan riktvarden som & det
adekvata mattet vid dverforingen. Vid sin analys av jamforelsematerialet utnyttjar
domstolen bada matten varvid skillnaderna mellan riktvardena réknas upp med faktorn
1,33.

Analysvérdena beddmda efter den &satta vikten ger ett markvarde om 22 000 kr/m?
BTA eler 99 mnkr

Hypotetisk avkastningskalkyl

Da ortsprismaterialet har begransad |amplighet for jamforel se med regleringsobjektet
tar tingsrétten &ven ledning av en hypotetisk avkastningskalkyl. Med anledning av
vittnesmal av Eva Ellenfors, SEB, sénks de av staden anvanda hyrorna och hojs drifts-
och underhallskostnaderna. Da staden 6verskattat fastighetens marknadsméssiga

bel dgenhet hojs direktavkastningskraven for de olika lokalslagen nagot. Eftersom
ovriga parametrar i kalkylen enligt tingsrétten bedomts efter gynsamma férhallanden
hajs risk/vinstfaktorn. Kalkylen leder datill ett markvérde pa avrundat 109,5 mnkr.

Detta anser tingsrétten ge stod for att ortsprismetoden inte givit ett orimligt resultat.
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Beddmt markvarde
Domstolen beddmer markvardet till 100 mnkr vilket motsvarar 22 173 kr/nm? BTA.

Arlig avgéld
Med markvardet 100 mnkr och avgaldsrantan 3,75 % blir den arliga avgalden 3 750 000
kr.

Réattegangskostnader
Mot bakgrund av utgangen i malet skall vardera parten béra sin réttegangskostnad.

Overklagande

Sista dag for dverklagande till Svea hovrétt var den 19 mars 2003. For att inte forlora
handlingsfrihet har staden 6verklagat domen. Déarvid har, i avvaktan pa gatu- och
fastighetsnamndens stalIningstagande i drendet, begérts anstand med utvecklandet av
grunderna for Gverklagandet till den 20 maj 2003. Aven tomtréttshavaren har Gver-
klagat domen.

Kontor ets for slag

Ur principiell synpunkt & domen intressant framst vad géller behandlingen av frikop av
tomtrattsmark som jamforel seobjekt samt metoder for tids- och [agesméssiga
korrektioner av vardenivaer till regleringsobjektet. Staden har fatt gehor for sin
installning till viss del betréffande frikop och till liten del i fraga om tids- och
|&gesmassiga korrektioner.

De invandningar som kan riktas mot domen &r fran stadens sidai huvudsak féljande.

- Utredningen i malet ger stod for att frikopen bor behandlas pa det sétt staden
redovisat. Bl aframgar av Rosengrens redogorel se betréffande direktavkastningskrav
for kommersiella fastigheter som innehas med &ganderétt respektive tomtrétt att
marknadens avkastningskrav inte paverkas av férvantningar om real vérdestegring.

- Tomtréttshavarens utredning om historisk realvérdedkning borde inte ha beaktats av
tingsréatten med hansyn till de anméarkningar som staden hade mot utredningen.

- Stadens metod for beaktande av tids- och |&gesskillnader med utgangspunkt fran
totalvardeskillnader maste tvartemot vad tingsratten anfor anses sakrare an en
Overféring med ledning av markriktvarden. De senare & for schablonmassiga for att
kunnatillampasi storre omraden i samband med fastighetstaxering medan de
beraknade totalvéardeskilInaderna baseras pa varderingar av varje enskilt objekt vid
respektive vardegrundande tidpunkt. Tingsrétten anvander begreppet ” marknads-
maéssig beldgenhet” i samband med resonemang i domen om slutsatser av jam-
forel seobjekt och avser déarvid " en konklusion av bedémningen av en rad faktorer,
sammanfattade i framst hyresnivan och direktavkastningskravet samt forvant-
ningarna om den framtida utvecklingen av dessa’. Vid stadens berdkning av
totalvarden beaktas just dessa faktorer.

- Metoden att korrigera med riktvardeskillnader &r riktig enbart om forhallandet
mellan marknadsvérde och riktvarde & 1,33. Det & helt klart att s inte &r fallet.

- Parterna har vitt skilda asikter om hur olika slag av byggrétter inom Stuten 17
vardesattes vid forhandlingarna om frikopet vilket framgatt av vittnesférhér med
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Johan Halla, Drott AB, och Martin Skillbéack, Gatu- och fastighetskontoret.
Tomtréttshavaren analyserar frikopspriset for kontorsbyggrétt till knappt 16 000
kr/m? BTA och staden till 29 130 kr/n? BTA. Enligt de kriterier fér bedomning av
kop som tingsrétten beskriver i domen skall ett sadant kop inte beaktas eller
anvandas endast i yttersta nodfall. Kopet borde i vart fall ha &satts mindre vikt vid
ortsprisbeddmningen.

Betréffande storleken pa byggrétten inom Gripen 12 anser tingsrétten att det &r
sannolikt att frikpspriset baserats pa nuvarande anvandning som varuhus och att
befintliga butiksytor i T-baneplanet paverkat koparens betalningsvilja. SEB:s analys
framstar darfor som mera riktig an kommunens vad avser den vardegrundande arean.
Aven staden ans3g dock att butiksytor i T-baneplanet skall vara vardegrundande,
vilket framgar av tomtréttskontraktet, men daremot inte lokaler i kallaren tva trappor
under gatuplanet. Tingsrétten uttalar sig inte om vérdet av de sistnamnda lokalerna
men ger genom att acceptera SEB:s analys |okalerna samma vérde som lokaler i
bottenvaningen. Antingen har tingsrétten missuppfattat parternas standpunkter eller
gjort en felbedomning. Av Newsecs utldtande och vittnesma av Jan Wejdmark om
hyror i Gripen 12 framgar att det & stor hyresspridning mellan de olika vanings-
planen. Aven skattemyndighetens beslut att nedjustera markvardet med 30 % for
varuhusanvandning borde ha vagtsin i bedomningen. Under alla férhallanden borde
kéallarvaningen tva trappor ned ha asatts ett reducerat varde.

Byggrétten inom Gripen 12 tillhdr en annan delmarknad (varuhus) én kontors-
marknaden vilket enligt tingsrétten kan foranleda tveksamhet om jamforbarheten.
Tingsrétten konstaterar dven att stadens analysvarde 23 450 kr/m?® BTA & néstan
dubbelt sa stort som kopeskillingen. Objekt med stora justeringsposter for avgélds-
forhdllanden skall inte anvandas enligt tingsréttens kriterier. Det finns darfor val-
grundade anledningar att inte beakta detta frikop. | malet Tranbodarne 12 anvande
sig tingsrétten inte av kdpet medan koépen av Apeln 19 och Stuten 17 beaktades.
Under allaforhdllanden borde mindre vikt ha lagts pa kopet av Gripen 12. Det
noteras &ven att namnd analys for Gripen 12 som tillskrivs staden inte har dberopats
av staden i dettamal.

Tingsréttens hojning av risk/vinstfaktorn i den hypotetiska kalkylen, med motive-
ringen att 6vriga parametrar i kalkylen bedomts efter gynnsamma férhallanden , &
helt obefogad och ologisk. Ovriga parametrar har inte bedomts efter gynnsamma
forhallanden da domstolen har sankt de av staden och Newsec bedomda hyrorna och
hajt direktavkastningskraven. Kontorshyran bedomer tingsrétten utifran ett vittnes-
mdl angdende nyuthyrninghyror vilka beddoms ha nast intill nyproduktionsstandard.
Eftersom jamforel sehyran inte avser nyproduktionsstandard blir hyresbedémningen
forsiktig. | direktavkastningskravet ingar en riskbedomning varfor tingsrétten hojer
riskbedomningen i tvaled. En logisk foljd av detta blir att om risk/vinstfaktorn skall
forandras skall den sénkas och inte hojas.

Tingsrétten anser att ortsprismetoden ensam inte kan anses ge ett fullgott stod for
vardebedomningen men lagger anda mycket liten vikt vid den hypotetiska kalkylen i
den slutliga beddmningen. Resultatet av den hypotetiska kalkylen borde havéagtsin i
bedomningen av markvérdet pa ett mer konkret Sétt.
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Gatu- och fastighetskontoret bedomer med ledning av bl atidigare hovréttsavgéranden i
tomtréttsmal att den mest troliga utgangen vid provning i hovrétten &r att tingsréttens
dom faststélls. Det & dock inte utesl utet att ovanstaende invandningar, av vilka flertalet
har principiell karaktar, kan medfora en hojning av avgaden. Dessa principiella fragor
kommer att behandlas i malet Tranbodarne 12 dar gatu- och fastighetsnamnden den 18
februari 2003 beslutat att stadens dverklagande skall vidhallas. Mot bakgrund av detta
och att tomtréttshavaren med stor sannolikhet kommer att vidhalla sitt 6verklagande
foreslar kontoret att stadens Gverklagande skall vidhallas &ven for Orgelpipan 4 men att
malet skall vilai avvaktan pa avgorandei hovrétten for Tranbodarne 12.

Arendet har behandlats av gatu- och fastighetskontorets expertréd for fastighetsfragor
den 14 april 2003.
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