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Datu K
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SKILJEDOM

Ring snarast D
meddelad den 1 oktober 2004 i Stockholm

i skiljeforfarande mellan nedan angivna parter

Arende:

PARTER:

< Pakallande:
Arlovs Plastgjuteri & Forsdlinings AB (556452-9450)
Bruksviigen 8

70-0700-7477-1

Sadra industriomradet
243 35 HOOR

Ombud:

Per-Ingvar Jénsson

J‘orsdkrings- och Skadekonsulterna
Box 80

211 20 MALMO

Motpart:

Sveland Forsékringar, omsesidigt (545000-7165)
o Viixthusvagen 2

281 51 HASSLEHOLM

Ombud:

advokaten Svencric Nylander
Box 2023

55002 JONKOPING

Saken: virdering av [Orsikringsskada
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INLEDNING
Arlovs Plastgjuteri & Forséljnings AB (ncdan kallat Arlov) éger fastigheten Hoor Hotrsgard

21. Denna var forsikrad hos Sveland Forsdkringar, dmsesidigt, (ncdan kallat Sveland) mot
bl.a brand.

Den 12 augusti 1997 utbrét brand i industribyggnaden pa fastigheten. Byggnaden
totalforstordes. Arlév anmiilde skadan hos Sveland, DA parterna inte kunde enas i
ersitiningsfrigan, pikallade Arlov i brev den 31 maj 2003 till Sveland skiljefdrfarande
avscende virdet pd byggnaden, Pékallandet gjordes i enlighet med 4.9 forsakringsvillkoren,
dar det foreskrivs att, vid tvist om virdet av skada pa egendom, viirderingen pa begéran av
part skall hiinskjutas till avgdrande enligt lagen om skiljemén. Arldv utsdg civilingenjéren
Ove | undgren och Sveland riskingenjéren Gosta Wedin som skiljeman. Som tredje skiljeman
och ordftsrande i skiljenamnden utsig Lundgren och Wedin f d hovrattslagmannen Lars
Persson. Sedan Arlov anfort jiv mot Persson, ogillade skiljendmnden genom beslut den 5
mars 2004 Arlovs jivsinvindning. Lundgren var skiljaktig. Beslutet dverklagades inte av
Arlov och har darfor vunnit laga kraft. Slutligen skall hiir antecknas att skilicdomen enligt
villkoret 4.9 skall meddelas senast sex ménader cficr den dag dé tredje skiljemannen utsetts,
Pcrsson utsdgs den 6 februari 2004. Parterna har medgett forlingning tva minader av den tid
inom vilken skiljedomen skall meddelas, dvs till den 6 oktober 2004,

PARTERNAS TALAN

Skrifivixling har skett mellan parterna, dérvid Arlov bl a inkommit med och &beropat en parm
med en redovisning av bakgrunden till tvisten m m. Parterna har ocksa redovisat sin
instillning samt slutfort sin talan vid ctt sammantride infor skiljenimnden i Hdssleholm.
Direfier har parterna inkommit med var sin kompletterande skrift. Ndmnden gor hir endast en
kort sammanfattning av parternas huvudsakliga stindpunkter. Vissa synpunkter som parterna
har pé de virderingsutlitanden och intyg som &beropas redovisas i avsnittet
UTREDNINGEN.

Arlov gor, sisom dess talan slutligen bestdmts, gallande foljande. Arldv yrkar att byggnadens
ckonomiska vérde branddagen faststélls till 2.400.000 kr, Da har Arl6v ridknat med ett viirde
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A Ve bycimgerny EEL
pé tomten av 200.000 kr. T byggnadens ekonomiska virde ingér de I‘astn" industritillbehtren,
g i e

diremot cj de l6sa tillbehdren, bl a vissa maskiner som skadedagen var uppstillda i ye rrek L
_bfggnaderﬂ‘ Virderingen av byggnaden har skett med hénsyn till dess individuella, speciella

karaktir och dess sdrskilda forutsattningar. Det saknas likartade anliggningar att jamfora med.

Underlag for att faststdlla ett marknadsvirde, grundat pé andra forsiljningar, ett ortspris, finns

darfor inte utan ett avkastningsvirde méaste faststéllas. Virderingen méste vidare bygga pé att

Sveland har vitsordat och betalat en ;}g}tullyresfbrlust pé 25 000 kr per ménad. Vid

varderingen ar deita allisa bindande for Sveland. ~ \ ¢ ,'37?.?,[ P

Sveland hivdar att byggnaden skall asittas virdet 1 000 000 kr och har dberopat foljande.
Skadan skall enligt forsakringsvillkoren beriknas till det ekonomiska virdet omedelbart fore
skadan. Med det ekonomiska virdet avses egendomens marknadsvirde, dvs det sannolika
priset {or egendomen vid en normal forséljning, eller - om marknadsvirdet inte kan faststillas
- det viirde som med beaktande av avkastningsforvéntningar och andra viirdepiverkande
faktorer sannolikt skulle utgdra marknadsvéirdet pd egendomen. Sveland gor gillande att
marknadsvirde/{orsaljningspris kan faststillas och har hinvisat till ctt antal forsdljningar av
industrifastigheter i Ho6rs kommun mellan 1994 och 2003 samt har jamfort K/B-talen.

Parterna har yrkat ersittning {or sina kostnader i skiljefdrfarandet och yrkat &ldggande for

motparicn att svara for skiljeménnens kostnader.

UTREDNINGEN

Arlov har inkommit med tre virderingsutlatanden, nimligen utldtande den 15 oktober 1999 av
byggnadsingenjoren Anders Aje, utldtande den 14 april 2003 av aukt fastighetsméklaren

Arne Lindwall och utlatande 3 april 2003 av Svefa AB. Sveland har inkommit med tvé
utlitanden, namligen utlitande den 23 scptember 1999 av aukt fastighetsméklaren Ake
Thylander vid Virderingsinstitutet i Skane AB och utlitande den 12 september 1999 av aukt
fastighetsmiaklaren Arnc Axclsson. Sveland har ocksd dberopat kompletterande intyg av
Thylander, Vidare har denne och Axelsson horts muntligen vid skiljenimndens sammantride.
Skiljeménnen har gjort en okuldrbesikining av fastigheten och andra fastigheter, som
a‘ibe.ropals som jamforelsematerial. Namnden har ocksd inforskaffat drsredovisningar f5r Arlsv

avscende de sista tre verksamhetsdren fore branden.
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Ajes utlitande: Aje dsatic fastigheten ett tekniskt nyuppforandevérde av kr 5 400 000 +/-
400,000.

lindwalls utldtande: 1.indwall har — med anviindande av dels ortsprismetoden, dels ett ténkt
avkastningsvirde — funnit fastigheten ha ctt marknadsvirde omedelbart fore branden av
2.750.000 kr. Darvid har Lindwall sagt sig inte ha tagit hansyn till industritillbehdr enligt 2 /)

kap 3 § jordabalken men daremot till tillbehor enligt 2 kap 1 och 2 §§. {i, K ol
C= ﬂ;«.’m e tarrr (= A Stee byosads iy <obayier

Svefa AB:s utlitande: Svefa:bedomde fastighetens individuella avkastningsvirde pd
branddagen till 2.600.000 kr. Med detta virde avsig Svefa AB det mest sannolika
avkastningsvirdet baserat pa den av Sveland och Arldv dverenskomna

nettoavkastningen/hyresforlusten.

Thylanders utldtande: Thylander fann att fastighetens virde, med hénsyn till priserna pd orten,
omedelbart fore brandskadan uppgick till 1 200 000 kr och att marknadsvirdet efler branden
uppgick till 200 000 kr, varfor den brandskadade byggnaden kunde ésiittas ett marknadsvéirde
om 1 000 000 kr. Thylander har ocksd angett ett avkastningsvirde avseende byggnaden om
1.300.000 kr, Han har dé raknat med en uthyrningsbar yta om 635 kv och en bruttohyra p&
350 kr/kvm, Thylander har angett drifts- och underhaliskostnaderna till 80 kr/kvm och
fastighetsskatten till ca 4.000 kr/ar. Med ett drifisnetto pa 167.000 kr och ett
direktavkastningskrav pd 11 % blir d& avkastningsviirdet avrundat 1.500.000 kr, En
ortsprisanalys avseende forsdlda industrifastigheter i Hoor under perioden mars 1997 — mars
1998 visar att forvirven ligger i intervallet 778 — 2.294 kr/kvm. Flertalet forsaljningar har
,skett i obestandssituationer, Det évre intervallet avser moderna anldggningar med en del
utstéllningsytor. Ortsprismaterialet indikerar virdenivin 900.000 — 1,200,000 kr. Thylander

kom fram till marknadsvardet 1.000.000 kr efter avstamning mot ortsprismaterialet.

Tilligg gjorda av Thylander ( i intyg och vid forhoret): Thylander har justerat det nyssnimnda
tvre ortsprisintervallet till 3.382 kr/kvm, vilket ger ett genomsnitt om 1,951 kr/kvm. Aren
1997 - 1998 lag kallhyran for industrier i Hoor pa 250 — 400 kr/kvm, beloppet 400 kr/kvm
avsdg d& moderna lokaler i gott skick, innehéllande badc kontors- och verkstadsutrymmen.
Thylander har darfor satt hyran for den aktuella byggnaden till 350 kr/kvim. Antalet forviirv av
industrilokaler 1997 — 1998 i Hoor var endast fem. Fastigheten mitt emot den aktuella,
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Hoorsghrd 3, séldes ar 2000. Prisel motsvarade 1 818 kr/kvin LOA, Byggnaden 4r dock inte
riktigt jamforbar med den aktuclla. Efierfrdgan pa industrilokaler var svag. Med hénsyn till att
den aktuella byggnadens yta lig under 1.000 kvm — Thylander mitte pa en ritning LOA till
635 kvm - torde det dock ha varit lattiare att hitta intressenter p& den &n pa andra stdrre
lokaler. Den som skulle vilja ha lokalen fér antas vara egeninveslererare, inte nigon som
avsag att hyra ut den, Thylander beddmde intc anlaggningen som pétagligt processanpassad.
Han har gjort sin véardcring utan att beakta specialanpassad utrustning i den aktuella
byggnaden och utan att ha traffat fastighetsigaren eller ha ként till parternas

overenskommelse om hyresforlust.

Axelssons utlatande: Axelsson fann att marknadsvirdet fore branden uppgick till 1.300.000 kr
och att marknadsvirdet efter branden endast bestod av markviirdet 300 000 kr, varfor
marknadsvirdet for byggnaden omedclbart fore branden var 1 000 000 kr.

Négra tilligg gjorda av Axelsson (vid forhoret): Axelsson var bl a fram till borjan av 1990-
talet VD for Hoors IndustriAB som sysslade med etablering av industrier p& orten och har
anda sedan 1968 sysslat med detta. Han har d4rfr ingdende kdnnedom om pris- och
hyresnivan pd industrilokaler i Hoor. Axelsson beddmde hyresnivan vid den aktuella tiden till
200 - 300 kr/kvm. Han har riiknat med en nettoavkastning pd 10 %, vilket dock var ndgot
lagt. Axclsson hade inte heller kontakt med fastighetstigaren {tre viirderingen eller kinde till

tverenskommelsen om hyresforlust.

Kommentarer av Arlév: Ajes utldtande dberopas ej direkt men 4r intressant ur en annan
aspekt; nir marknadsvardet ar svért att faststélla pd en individuell byggnad anvinder

» forsakringsbranschen ibland generella nyckeltal, ckonomiska virdet erhdlls inom t ex
lantbruksfrsakring som 70 % av det tekniska vardet. De av Svelands virderare framtagna
och dbcropade jamforelseftrsaljningarna saknar enligt Arlov all relevans, dé dessa

jimforelseobjekt inte har likvardiga, likadana ("motsvarande™) byggnader,

"
( Ve/h A (/ l Kommentarer av Sveland: ]Ajes virdering saknar relevans eftersom den ej utvisar ndgot

—

marknadsvirde utan vad Aje kallar cit tekniskt nyuppférandevirde. Svefas virdering #r inte
en marknadsvérdering utan en avkastningsvirdering, vilken kan tillimpas forst om ett
marknadsvirde intc gétt att faststilla. Vidare hivdas att $verenskommelsen mellan Arlév och
Sveland om nettohyresforiust pd 25.000 kr/mén inte speglar en marknadshyra; vid triiffandet
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av dverenskommelsen vigde Sveland in att Arlov saknade avbrotts{orsikring och dérfor var i
ett mycket utsatt lige; pa grund harav kom ersétiningen att avsevirt dverstiga marknadshyran;
man beaktade ocksé att byggnaden skulle kunna dteruppforas inom 4 — 6 ménader enligt vad
parterna dverenskommit. Att som Svefa gjort basera marknadshyran p4 ¢verenskomna 25.000
kr/mén 4r dirfor inte riktigt, 1_.3:fsutom gillde hyran &s&f‘ur industritillbehor enligt 2 kap 3 .

§ jordabalken, vilka inte omfattades av forsékringen, Lindwalls virdering skiljer sig sd

i’ i
N} '/u s2petie v

&7

markant fran ovriga marknadsvardcringar att den inte forcfaller objektiv och den redovisar

)

inte heller nérmare berakningssitt eller underlag - s
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Tillamplig lag

Forsakringsvillkoren 4.9 hinvisar nir det giiller skiljeforfarande till 1929 &rs lag om
skiljemén. Denna lag har ersatts av lagen (1999:1160) om skiljeforfarande. Den nya lagen
tradde 1 kraft den 1 april 1999, dd 1929 &rs lag upphorde att gilla. Eftersom detta
skiljeforfarande inlcddes mer an tva ar efier den nya lagens ikrafttridande, foljer av
dvergangsbestimmelserna att det enbart 4r den nya lagen som skall tillampas hiir, Den nya

lagen vilar dock p& samma grundprinciper som den tidigare.

Skiljendmndens provningsritt

I viirderingsfrigan giller, ocksa enligt 4.9 i forsékringsvillkoren, att villkorens
virderingsregler skall tillimpas vid virderingen. Dessa regler framgér av villkoren 1.10. Dir
skiljer man mellan det fallet att byggnaden &terstills eller en annan byggnad anskaffas av
farsikringstagaren och det fallet att byggnaden inte aterstalls och annan byggnad inte heller
anskaffas av forsakringstagaren. Vad som hér dr aktuellt &r det sistnimnda fallet.

Frigan om Sveland #r skyldig att dterstélla byggnaden har emellertid tagits upp i allmén

domstol och &r dnnu inte slutgiltigt avgjord. Arlov vickte talan mot Sveland vid Hissleholms

B

tingsratt rorande denna fraga. Enligt 1.10.1.1 skall &terstéllande ske senast inom tvd &r; kan
dterstallande inte ske inom tva r pd grund av hinder som inte beror p4 den frsikrade far
tiden v &r raknas frén den dag hindret upphorde, dock lingst tre ér frén skadedagen
Tingsritten ogillade kiromalct. Arlov har overklagat domen till hovritten dver Skane och

Blekinge och mélet dér dr dnnu inte avgjort. Skulle Arlivs talan bifallas, kommer skiljedomen
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att vara utan betydelsc i sak. Sveland har papekat att mélet &r anhangigt i hovratten men har
inte gjort ndgon invandning om atl skiljenimnden skulle vara forhindrad att prova frigan om

byggnadens ekonomiska virde. Skiljendmnden dr d4rfor oftrhindrad att prova denna friga.

Om Hisirsgard 21

Om den aktuella fastigheten och industribyggnaden har i milet limnats foljande uppgifter, om
vilkas riktighet parterna ar i huvudsak ense. Fastigheten Hoorsgard 21 ar beliigen i det sédra
industriomridet i Ho6r. Avstindet till den genomgdende Malmovigen, riksviig 23, #r ca 200
m. Gatuadressen 4r Bruksvigen 8 i Hoor. Byggnaden var tidigare uppfrd pd annan plats och
flyttades 1990 till fastigheten. I samband darmed gjordes genomgripande RSrﬁnfiringar av den
varfor det endast var storleken som stémde med den ursprungliga byggnaden.|Den aktuella
byggnaden hade en betongstomme (pelare och takbalkar) och var grundlagd pa en
betongplatta. Byggnadens utvindiga matt var 16,2 x 41,5 m och dess invindiga méitt 15,7 x
41,0 m. Ytan var alltsad 672,3 resp 643,7 kvm. Betongplattan hade kapacitet for hog
punktbelastning. Taket bestod av ldtibetongelement med 100 mm ovanpéliggande isolering
samt 20 mm Mataki takelement. Taket hade ljudisolerats invindigt. Vaggarna bestod av
liggande lattbetongelement. Byggnaden hade bra dagsljus genom den forhéllandevis stora
andelen fonster. Uppvirmning skedde genom en grundvattenpump via golvvirme.
Ventilationen hade till- och frinluft dir tillufien kom i kanaler i golvet. Komfortkyla fanns,
Vid fastighetstaxeringen erholl fastigheten typkod 423, industrienhet, metall- och
maskinindustri, vardear 1989. Vid virdetidpunkien var taxeringsvirdet 817.000 kr, varav

byggnadsvardet 633.000 kr. Byggnaden inneholl ett antal fast anbringade maskiner och det
fanns en travers. 7! fo /44 s

sKontors- och personalutrymmen fanns i ett par intilliggande mindre trabyggnader, som inte
skadades vid branden. 1 den brunna byggnaden fanns inte nigot inrett kontor men av
verkstadslokalen utnyttjades en mindre del, avgransad med platskdp och enklare viggar,

sasom kontor. Det fanns ocksd vissa personalutrymmen i den brunna byggnaden.

Hur stor den uthyrningsbara arean var har det limnats nigot skiftande uppgifter om. Vid
namndens sammantriade forklarade sig parterna ense om att godta 640 kvm sdsom
uthyrningsbar area. Nar det galler takhéjden under balk har denna angetts vara 7,0 — 8,0 m.

Némnden utgér i sin bedémning frin en uthyrningsbar area av 640 kvm och en takhdjd av 7,5
m,

B
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Iorstkringsvillkorens regler om byggmad och tillbehor
1 villkoret 5.1.1 anges vad som avses med hyggnad. Diarmed avses salunda byggnad och sidan
byggnadsigare tillhorig egendom som hor till byggnad enligt 2 kap 2 § jordabalken, som
lyder

"Till byggnad hor fast inredning och annat varmed byggnaden blivit forsedd, om det ér
ignat till stadigvarande bruk for byggnaden cller del av denna, sisom fast avbalkning, hiss,
ledsténg, ledning for vatten, viirme, ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sidan
utrustning, virmepanna, element till viirmeledning, kamin, kakclugn, innanfonster, markis,
brandredskap, civilforsvarsmateriel och nyckel.

I enlighet med vad som sdgs i forsta stycket hor dirjamte i regel till byggnad sévitt angér

- - - fabrikslokal: kylsystem och flaktmaskineri.

‘Till byggnad riknas &ven oljctank och brinsle inom fastigheten, avsedda for forsakrad
byggnads uppvirmning.”

Vad forsdkringen omfattar

) ~ Nu nimnda tilibehor dr byggnadstillbehor. Av villkoret 5.1.1 foljer motsittningsvis att s k

/ __"l___. ' mdustrmﬂbehur enligt 2 kap 3 § jordabalken inte ingér i den forsékrade byggnaden. Med
igheb

Fa ’; ‘ md ustritillbehdr avses dar maskiner och annan utrustning, som tillforts en industrifastighet for

._ att anvéndas i den industriella verksamheten, Vare sig utrustningen enligt 2 kap 3 § #r fast

_eller rorlig sd inkluderades den alltsd inte i den forsikrade egendomeny Den ﬁppdelhing i .F a,
Tursakmdmgﬁkrad cgendom som Arldv vill géra med ha i ;

fast cl Wtsé inte tillamplig i detta fall. kiljenamnden har foljaktligen att virdera

den aktuella byggnaden jimte byggnadstillbehor eﬁlxgt 2 kap 2 § jordabalken men inte jimte HORREKT™ |
"Sndustﬁtillbchﬁr;enligt 2 kap 3 §. Det innebir att sddana industritillbehdr inte, vare sig de var f_}"___(’_?

lasta eller |0sa, skall beaktas vid varderingen. Ael har
-_—_—l-'-'_‘_—_—-—‘_'—-._-_-_-_""‘—-——

e Ik 5’//:3/7’* | -

Forsdlringsvillkorens varderingsregler

Eftersom ndmnden skall utgé fran att byggnaden inte aterstalls och annan byggnad inte heller
anskaffas av Arldv s skall enligt 1.10.1.3 skadan virderas till skillnaden i byggnadens
ekonomiska véarde omedelbart forc och efier skadan, dock hogst till aterstillandekostnaden.
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Vad som avses med ekonomiskt virde anges i villkoret 5.5. Med det virdet avses, som
Sveland angett ovan, egendomens marknadsvarde, dvs det sannolika priset for egendomen vid
en normal {orsaljning, eller om "marknadsvérdet” inte kan faststallas, det varde som
beaktande av avkastningsforvéniningar och andra vérdepaverkande faktorer sannolikt skulle
utgdra marknadsvirdet pd egendomen, Som exempel pd sddana virdepdverkande faktorer
anges alder, slitage, omodernitet, beldgenhet eller anvdndbarhet. Vad man avsett att uttrycka
genom villkoret torde det inte ridda ndgon tvekan om; meningen dr uppenbarligen att i forsta
hand en ortprisbedomning skall goras, ndgot som i och for sig skulle ha kommit till klarare

uttryck, om det 1 stallet for den ovan citerade “marknadsvérdet” hade stdtt "ett sddant pris”.

Syftet med virderingen ar alltsd att beddma byggnadens marknadsvdrde. Dirvid stkes forst
fastighetens marknadsviarde. Dirmed avses det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning av fastighcten pa den dppna marknaden. Virdet pa byggnaden erhills som en rest
sedan fastighetens markviirde avdragits fran fastighetens marknadsvérde. Tillvigagdngssittet

paminner om de varderingsprinciper som finns i 7 kap 8 § fastighetstaxeringslagen:

Byggnadsvirde ir det mervirde som taxeringsenheten har pd grund av att den #r bebyggd.

Virde av byggnad som ir 16s egendom skall bestimmas som om byggnadens tgare tigde
marken,

Kan nu inte marknadsvirdet beddmas med utgdngspunkt i ortsprisbedomningen skall i stéllet
cn marknadsanpassad avkastningsvirdering ske. Denna skall baseras pd det driftsnetto som

fastigheten som sédan kan antas gencrera,

" Orisprismetoden ¢j tillamplig

"1 det ortsprismaterial som Sveland presenterat hade fem av fastigheterna samma typkod, 423,
som Hoorsgérd 21. Vid sitt besdk i Hoor fann nimnden att varken dessa eller Ho6rsgérd 3
som lag mitt emot Hoorsgérd 21, och e heller de 6vriga fastigheter i ortsprismaterialet som

ndamnden besiktigade kan anses jimforbara. Ndmnden fann inte skl att &indra denna

bedémning efter sammantridet dar de av Sveland anlitade virderingsménnen htrdes.
Skiljenamnden anscr alltsd att marknadsvirdet inte kan bestimmas med hjélp av

ortsprismetoden.

| Marknadsvardet méste i stallct bestammas med hjiilp av avkastningsmetoden..
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/ Atlov har gjort gallande att den tverenskommelse om hyresforlustersitining som tréffades
[ mellan parterna och som innebar att Arlov under 18 ménader skulle uppbira 25 000 kr/mén
netto dr bindande for Sveland pa sd sitt att byggnadens avkastningsvirde.skall faststillas med
. By, anviindande av ett nettohyresbelopp pd 25 000 kr/mén, dvs 300 000 kr/dr. Denna ersiittning

¥ E pillde dock ocksA de industritillbehor som fanns i lokalen. Skiljendmnden har tidigare
konstaterat att den hér aktuella forsikringen inte har omfattat industritillbehr enligt 2kap 3 § / -
jordabalken; Vad Sveland atog sig att betala i hyresforlusterséttning skulle siledes inte utan F 5 L
c reduktion kunna anvindas for att bestimma byggnadens virde enligt ﬂifsﬁEng_syiu_lg)@:

&

Men ej heller i dvrigt finns det, nir det gller att faststalla byggnadens marknadsvirde, nigot
rittsligt stod for att dberopa vad Sveland medgett att betala i sidan erséttning,

0

Hillamplig hyresnivi

Byggnaden har cn relativt hog standard och generalitel. Den mest sannolike kdparen #r en s k
egenanviindare. Begreppet egenanviindare anviinds for den kategori fastighetsintressenter som
forvarvar en fastighet {dr den egna verksamheten. Det behover i detta fall inte vara en
tillverkare av plastprodukter, Diremot 4r det mindre sannolikt att ndgon investerare,
exempelvis fastighetsbolag, forsakringsbolag etc, skulle vara intresserad av denna fastighet.

Framsta orsaken hartill &r att den ar for liten for att passa in i investerares portfolj.

Ake "I'hylander som virderat byggnaden for Svelands rakning har uppgett att kallhyran for
industrilokaler i 1166r dren 1997 och 1998 1ag pa 250 — 400 kr/kvm per &r och han har, med
« hansyn till att den Gvre griinsen avsig lokaler med bide kontors- och verkstadsutrymmen, satt
hyran for den aktuella byggnaden till 350 kr/kvm. Skiljenamnden anser att hyran vid
virdetidpunkten bor bestimmas till 375 kr/kvm, Det kan nimnas att skiljenimnden (dess
q majoritet; jamfor Gosta Wedins till domen fogade skiljaktiga mening) anser att jamfbrelser
med hyresnivén pa andra orter ger ringa ledning, t ex intc nivén i Landskrona dér antalet

vakanser dr osedvanligt hogt nir det galler industrilokaler.

Inflationsutvecklingen

Vid vérdetidpunkten p4 hosten 1997 bedomde fastighetsmarknaden att inflationsutvecklingen
var 35 % per 4r. De anlaganden som marknadens aktorer vid denna tidpunkt sdlunda hade
rorande inflationsutvecklingen 4r en av de parametrar som péverkar det sokia

marknadsvirdet. Skiljcnamnden kalkylerar dérfor med en hdjning av den initiala hyran, 375
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kr/kvin, med 3,5 %.per dr. Eftersom den mest sannolika kdparen ér en s k egenanviindare
finns det inte anledning att rikna med nagon justering 1 den kalkylen med hansyn till senare

indrade marknadshyror. Det kan papekas att Thylander gjort samma beddmning betriffande

den mest sannolika koparen.

Vakans/hyresrisk

Av samma skl - den mest sannolika kdparen #r en s k egenanvandarc - har nimnden inte

rdknat med ndgon vakans/hyresrisk,

Drifts- och underhallskostnader
Kostnaderna for drift och underhall har beriknats till 80 kr/kvm och dr. Dc ar baserade pd

erfarenhetmassiga grunder. Byggnadens underhéllsskick innebar att inga storre

11

underhéllskostnader hade behovt vidtas under dren nirmast efter ar 1997, Kostnaderna kunde

beddmas utveckla sig i enlighet med antagen inflation.

Flerdrig avkastningsanalys

Metoden innebér en analys av de framtida betalningsstrémmar som cn forvaltning av
fastigheten kan antas generera. Ett avkastningsbalanserat nuvérde framriknas utgdende frin
kalkylperiodens driftnetton eller investeringar och restvirdet (dvs det totala kapitalet vid
kalkylslut). 1 forckommande fall gors olika vérdetillagg eller virdeavdrag. Som
berakningshjilp anvands en kassaflodeskalkyl. Aven om den mest sannolike koparen 4r en
egenanvindare, finns det inte ndgot skl for att avstd fran att anviinda en sddan kalkyl, som
ger ctt betydligt sakrare resultat an en direktavkastningsmetod. Oavsett detta bor

avkastningsvirderingen baseras pé att en hyresvérd antas uppbara hyresintakter av

*hyggnaden.

Kalkylrantan har satts till 12 % och vid berdkning av restvirdet har anviints ett

direktavkastningskrav om 10 %,

Kalkylrintan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och bestdr av realrtinta,
kompensation for inflation samt risktilligg. Kalkylrintans storlek beror p& marknadens krav
pa ;isktilléigg vilket varierar med vilken typ av fastigheter som virderas, lige alternativa

anvandningsmojligheter m m,

14
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Restvirdet vid kalkylslut beriknas, utifrén ett bedomt direktavkastningskrav, pa det
prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Kassaflodeskalkyl, sc bilaga 1

Marknadsvirdet

Marknadsvirdet av fastigheten bedoms efter avrundning till 2.100.000 kr vid virdetidpunkten.
Fastigheten utan byggnad har av parterna bedtmts ha ett viarde om 200 000 kr. Byggnaden
bedivms darfor ha ett marknadsviirde p& branddagen den 12 augusti 1997 om 1.900.000 kr.

Skiljedomskostnaderna

Skiljendmndens virdering innebir att namnden av skillnaden mellan yrkat och medgivet
belopp, (2.400.000 - 1..000.000 =) 1.400.000 kr, godtar 900.000 kr, motsvarande 2/3 av
skillnaden. Arloy #r sdledes vinnande till 2/3 och tappande till 1/3 och for Sveland ar det
tvartom.. Fragan om skiljedomskostnaderna skall avgéras enligt de principer som anges i 18
kap 4 § rittegangsbalken. Sveland bor dérfor svara {8r sina egna kostnader och ersitta Arldv

med en tredjedel av dess kostnader i den mén dessa kan godtas.

Arloév har yrkat erstittning med 110,344 kr, inkl moms . Av beloppet avser 67,500 kr
ombudsarvode och édterstoden utlagg och kostnader. Momsbeloppet, 16.094 kr, som Arlov kan
dra av mot utgdende moms, ar ingen ersattningsgill kostnad. Kostnaden {or Ajes
virderingsutlatande, 1.125 kr, avser dteruppforandekostnaden, Ersittning for den kan inte
utgd i denna tvist. Nar det géller ombudsarvodet har ersétining bl a begérts for sammanlagt 11
timmars arbete under ar 2000 och 2001, dvs 7.425 kr exkl moms. Den 20 december 2002
domde Hissleholms tingsriitt i tvisten om dteruppforande av byggnaden. Lftersom frigan om
faststallande av ett marknadsvirde for byggnaden inte aktualiserades forrian dé, finner
skiljendgmnden att det inte finns fog for att i nu forevarande tvist medge erséattning for arbete,
nedlagt 2000 och 2001,

Skiljendmnden finner alltsé att ersittningsgilla kostnader for Arlov utgér (110,344 — 16,094 —
I.]2§ ~7.425 =) 85.700 kr. Av detta belopp skall Sveland svara for (1/3 x 85.700 =) 28,567
kr.

12
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Ersattningarna for skiljemannen bor bestammas, for skiljenamndens ordférande Lars Persson
till 56.291 kr, varav 55.000 kr i arvode, for skiljemannen Gésta Wedin till 92.014 kr, varav
78.313 kr i arvode, och for skiljemannen Ove Lundgren till 58.259 kr, varav 56.375 kr i
arvode, Av Wedins och Lundgrens erséttningar utgor 18,403 kr resp 11.275 kr mervirdeskatt..

Parterna ar skyldiga att solidariskt svara for erséttningarna till skiljeménnen jimte rénta,
liksom for loneskatt for skiljemannen Persson (enligt uppgift fran skattemyndigheten 24,24
%; Perssons personnummer: 310307-0516). Parterna emellan skall Sveland svara for tvd

tredjedelar av erstittningarna till skiljeménnen och av 16neskatten.

Vad ena parten utgett till skiljeménnen utdver vad som slutligt skall falla pd honom #ger han

soka ater av motparten,
DOMSLUT

1. Skiljenamnden finner att byggnaden pa fastigheten Hoorsgard 21 i Ho6rs kommun
omedelbart fore branden den 12 augusti 1997 hade ett virde om en miljon niochundratusen
(1.900,000) kr.

2. Sveland forpliktas utge ersittning till Arlov for processkostnader med
tjuguéttatusenfemhundrasextiosju (28.567) kr.

3. Skiljemannens erstittningar faststélls, for Lars Persson till femtiosextusentvihundranittioen
(56.291) kr, for Gosta Wedin till nittiotvitusenfjorton (92.014) kr och fsr Ove Lundgren till

s;femtiodttatusentvihundrafemtionio (58.259) kr.

4, Parterna dr solidariskt betalningsskyldiga {Or ersattningarna till skiljeméanncn jamte réinta
enligt lag frin den 1 november 2004 tills betalning sker. Parterna dr vidare solidarigkt

skyldiga att svara [6r den Ioneskatt som belper pa arvodet till skiljemannen Persson.

5. Parterna emellan skall Sveland svara for tva tredjedelar (2/3) av erséittningarna till

skiljftmannen och av den Ioneskatt som beldper pd skiljemannen Perssons arvode.
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6. | firskott har vardera parten betalat 25 000 ke vartill kommer upplupen rénta. Lars Persson
bemyndigas att fr egen och Gvriga skiljemiins rkning uppbira dessa medel och firdela dem

mellan skiljeméinnen 1 avrikning pé deras ersiittningar samt avge redovisning till parterna
harfor.

1Jenna skiljedom har avfattats i enlighet med foljande omristningsregler. Linligt 4.9
forsikringsvillkoren géller tredje skiljemannens virde, om det inte verstiger det hidgsta eller
understiger det 14gsta viirde som ndgon av de tva andra kommit till; i annat fall géller det
héigsta respektive det ligsta av de belopp vartill de andra skiljem#innen kommit. ‘I'vedje
skiljemannen Persson har anslutit sig till skiljemannen Lundgrens véirdering. Perssons viirde
gilller sledes, cflersom detta inte dverstiger eller understiger utan #r lika med det viirde som
I.undgren kommit till, Skiljemannen Wedin delar de bida andra skiljcménnens mening att
ortsprismetoden inte kan anvéindas men har gjort en annan avkastningsvirdering n de.
Wedins avkastningsvardering redovisas i ett sirskill yttrande sasom en skiljaktig mening. I
friga om skiljedomskostnaderna, vilka samtliga skiljemiin skall beddma mot bakgrund av att

tredje skiljemannens virde péller, dr skiljeménnen cniga.

Part som inte #r ndjd med skiljemiinnens beslut enligt 3 ovan far hos Stockholms tingsritt,
Box 8307, 104 20 Stockholm, fora talan mot domen i denna dcl. ‘Talan skall viickas inom tre
ménader frin den dag dé parten fick del av skiljedomen.

f‘uf’j VAN )

“oavmn =
Lars Persson Gidsta Wedin Ove Lundgren

Skiljaktig mening av skiljemannen Wedin, se bilaga 2

14
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KASSAFLODESKALKYL

Hoorsgard 21, Hé6rs komun

hur med fritditmingar chligt virdeutlatandet et avkastningsviirde av:

2 100 tkr vid vérdetidpunkten augusti 1997

Nuviirde av driftnetton 1238 dkr

W Nuviirde av resty rde © B89 ke
Viirdetilligg for atersthende rintebidrag 0 tkr
Virdetilldgg/viirdcavdrag for * oo Dtk
SUMMA . 2127 e
KASSAFLODE

(Nominella belopp i tusentals kronor)

Ar| 1997 1998 | 1999 | 2000 | 2001 2002 | 2003 | 2004 [ 2005 | 2006
13edomd inflation 3.5 3,5 3,5 3.5 35 35 35 35 3.5 3.5
{+) Hyror, lokaler 240 248 257 266 275 285 295 305 16 327
(=) Effektiv hyra 240 248 257 266 275 285 295 305 316 327
(<) rifl & Underhall 51 52 54 56 58 60 62 64 66 68
(-) Vastighetsskait 4 4 4 4 5 5 5 ] 5 -]
(=) Driftnetto 185 192 199 206 213 221 229 237 245 254
Arlig kalkylriinta totalt kapital: 12 %
Restviirde vid kalkylslut: 2 580 (ke
Virdeforiindring per ir: 2,2 %

]

Y

| |
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Bi.fﬁﬂ, 2.

Skiljefirende Arlév ./. Sveland.

Min bedomning vid viirdering av den brunna byggnaden avviker frn vad Lundgren redovisat -—
och jag vill anmila skiljuktip mening pa foljande punkter: L%
e J.undgren hanvisar i sitt omd6me till "fustiphetens relativt htiga standard”, négot N
som jag anser att vi saknar beliigg 16r. Byggnaden var uppfrd av begagnat A
material fran delar av ¢n nedmonterad industribyggnad. Den inrymde en helt
oscktionerad produktionshall utan méjlighet att skilja pa rdvaror, tillverkning och _ - ]
I’irdlgvmur Den saknade kontor och rum {Or souala iacnhtctcr Vad ' /

finns kvar pi tomien, Vﬂ-l.'_av cnkelt slas_., och lndlkel ar ingen hbg standard i Svrigt.

e Som jimforelscgrund vid faststillande av skiilig hyrcsniva vill jag ligga en
utredning avscende industrifustigheter i Landskrona redovisad i tidskriften
Jastighetsvirlden augusti 2003. 1ir anges medelnivéan for Jokaler med bra lige
vara 350:- per kvm, Jandskrona som hamnstad belidgen invid L 6 bér vara mer
attraktivt &n landsortskommunen Hoor som ligger inom samma region, Ingen
jamfdrande utredning om vakanser 1 dessa orter {inns. Inget talar for att nivén
skulle vara higre dr 1997. Dérfor anser jag att avkastningsberéikning fr Hodrsgérd
2} ska baseras pa tankt hyresintiikt av hogst 350:- per kvm for LOA 640 kvm. Det
var ocksé vad Thylander anség skiiligt. Med antagen driftskostnad pd 80:- per kvim
blir driftnctiot 270 x 640 = 172 800:- per ar. Den hyresnivi pa 375:- per kvm
anvants har inte motiverats pd annat sétt dn att den siinks négot (rin max-nivén
efltersom kontor och personalrum saknas

e Vi 4r cnse om att en presumtiv kopare av fastigheten dr en egenanvindarc; d v s
nagoen som avscr att sjilv nyttja lokalerna. Den investering képaren gor méste dé
finansieras genom den egna verksamheten cftersom inga hyresbelopp kommer att
hetalas. 'I'rols detta anser Lundgren att bertikning av kapitalvirdet kan géras med
hjélp av “kassaflodeskalkyl” Han réknar ddrvid med en tiinkt hyresinflation pa
+3% % per 4r som han scdan applicerar pa ctt kassafléde som inte skulle existera
[6r en egenanviindare. Detta dr en teoretisk kalkylmodell som blir helt
verklighetsfriimmande niir lokalerna anviindes i #garens cgen verksambet,
J.undgrens resultat blir ett belopp som inte kan anses vara ctt objektivi matt pd
fastighetens ckonomiska viirde omedelbart {Bre brandcen.

e Jag anser att kapitaliscring av arligt drifinctto med tillriicklig noggrannhet kan
gbras med diskonteringsmetoden. Med antaget rintekrav pa 11 % pa koparens
investering ger metoden fastighetsvérdet 172 800 : 0,11 = 1 570 909 -, vilket kan
avrundats till 1 600 kkr. Efter avdrag {0r markvérdet 200 kkr. dterstar 1 400 kkr.
som byggnadsviirde.

* Min bediémning idr att byggnadens ckonomiska viirde omedelbart fore f
branden kan bestimmas till enmillionfyrahundratusen kronor.,

é")—"'r.“"z‘: ’C{;ﬁ e.-p"'\{'
Gosta Wedin - |
Av Sveland utsedd skiljeman,




