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meddelad i

Vénersborg

KARANDE

Bréannd bys samféllighetsforening
c/o Nils Ekberg

Vastergatan 11

413 13 Goteborg

Ombud: advokaterna Christer Elander och Lars Gahnstrom
Wistrand Advokatbyra

Box 11920

404 39 Goteborg

SVARANDE
Fortifikationsverket
631 89 Eskilstuna

Ombud: advokaten Henrik Asklund
Advokatbyran Sigeman & Co AB
Anna Lindhs plats 4

211 19 Malmd

SAKEN
Ersattning enligt 3 kap. 3 § andra stycket expropriationslagen

DOMSLUT
1. Arrendet for statens, genom Fortifikationsverket, nyttjande av Kanso (Branno
5:86) ska uppga till 640 000 kr per ar fran och med den 28 december 2016.

2. Fortifikationsverket ska ersatta Branno bys samfallighetsforening for deras
rattegangskostnader med 281 250 kr, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran

denna dag till dess betalning sker.

Dok.ld 351842
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid

Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 30 mandag — fredag
462 28 Vanersborg E-post: vanershorgs.tingsratt@dom.se 08:00-16:00
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BAKGRUND

Bréannd bys samféllighetsforening (Féreningen) forvaltar Goteborg Branno s:86
(Kanso). Kéanso har under mycket lang tid forst nyttjats som karantansanlaggning
och darefter for militar verksamhet. Genom en dganderattsutredning faststélldes ar

2009 att Kanso &gdes av Branno Bys skifteslag.

Fortifikationsverket (Staten) ansokte om expropriationstillstand hos regeringen i
november 2013. Staten begarde samtidigt regeringens forordnande att enligt 3 kap.
3 § expropriationslagen (ExL) fa nyttja Kanso i samma omfattning som tidigare.
Den 20 februari 2014 forordnande regeringen att Forsvarsmakten, i avvaktan pa att
tillstandsfragan blir slutligt avgjord, inte mot sitt bestridande far skiljas fran sitt
hittillsvarande nyttjande av Branno s:86 tidigare an tre manader fran att

expropriationsansokan provades.

Foreningen ingav i juni 2016 en stdimningsansokan till mark- och miljodomstolen
och hemstallde att domstolen enligt 3 kap. 3 § EXL ska bestdmma en ersattning for
Statens fortsatta nyttjande av Kansd. Parterna hade olika uppfattningar huruvida
namnda bestdmmelse var tillampbar. Domstolen fann genom en mellandom den 20
mars 2017 att bestammelsen var tillampbar i malet. Den nu éterstaende fragan géaller

vilken ersattning som ska utga till Foreningen for Statens nyttjande av Kanso.

YRKANDEN M.M.
Foreningen har yrkat att arrendet for Statens nyttjande av Kanso (Brannd s:86) ska
uppga till minst 1 500 000 kronor per ar fran och med den 28 december 2016.

Foreningen har ocksa yrkat ersattning for rattegangskostnader med 463 275 kr.

Fortifikationsverket har bestritt yrkandet och medgett ett arligt arrende om
600 000 kronor. Som skaligt ombudsarvode exklusive moms har Fortifikations-
verket medgett 225 000 kr.

Foreningen har utvecklat talan i huvudsak enligt foljande. Det mellan Staten

genom Fortifikationsverket och Foreningen gallande arrendeavtalet avseende mark
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inom Ké&nso (Arrendeavtalet) har i anledning av FGreningens uppségning upphort
den 27 december 2016. Med hansyn till Regeringens férordnande om att Staten inte
far skiljas fran aktuellt markomrade under tiden som fragan om expropriations-
tillstand prévas av Regeringen ska emellertid - trots att Arrendeavtalet upphort att
galla - arrendeférhallandet I6pa vidare. | och med att parterna sjalva inte kunnat
komma 6verens om vilken ersattning som ska utga for nyttjandet for tiden efter det
att Arrendeavtalet upphdort har mark- och miljddomstolen enligt 3 kap. 3 § 2 st.
expropriationslagen att bestiamma vad ersattningen ska uppga till. | expropriations-
lagen anges att ersattningen ska vara skélig.

Arrendeavtalet har avsett mark att nyttjas i den verksamhet som bedrivs av Staten
och har gett Staten ratt att vidmakthalla befintliga av Staten uppforda byggnader
och anlaggningar pa arrendeomradet. Det ar salunda fraga om ett anlaggnings-

arrende.

Enligt kommentaren till expropriationslagen (Expropriationslagen, en kommentar,
tredje upplagan sid 161) ska vad som utgor en skalig ersattning bedomas efter
omstandigheterna i det enskilda fallet. Om det ar fraga om arrende och réattigheten
forlangs inom ramen for besittningsskyddet kan enligt kommentaren reglerna for
respektive rattighetstyp om bestammande av ny avgift bli tillampliga. Genom
Arrendeavtalet har de regler som ber6r det s.k. indirekta besittningsskyddet i
samband med anldggningsarrende avtalats bort. Forhallandet innebar motsatsvis att
ett skaligt arrende ska faststallas med utgangspunkt fran att Staten inte tidigare
arrenderat Kanso. Detta innebar att arrendet ska faststallas med utgangspunkt fran
vad arrendet kan antas ha blivit om utarrenderingen av Kanso bjods ut pa den 6ppna

marknaden.

Utgangspunkten for faststallandet av ett skaligt arrende blir det marknadsmassiga
arrende som Kanso betingar som arrendeobjekt pa den 6ppna marknaden. For att
berékna detta varde bor Kansds marknadsvérde faststéllas, varefter - for att
faststalla ett marknadsmaéssigt arrende - en rimlig procentuell avkastningsranta

appliceras pa det faststallda marknadsvardet.
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Byggnaderna som uppforts pa Kanso tillhor Staten sdsom byggnader pa ofri grund.
Om Statens nyttjanderétt upphor och byggnaderna inte I6ses in av Foreningen kan
enligt gallande arrendelagstiftning dessa foras bort av Staten. Det som utgor en
speciell situation avseende Kanso ar att flertalet av dessa byggnader har status
sasom statligt byggnadsminne. Att fora bort dessa byggnader ar darfor inte mojligt.
Dessa maste darfor kvarbli pa platsen dér de uppforts trots att nyttjanderatten till
marken upphort. | och med detta kommer Foreningen att bli &gare till dessa
byggnader utan l6sen. Samtidigt kommer de byggnader som &r statliga byggnads-
minnen att bli byggnadsminnen enligt kulturmiljélagen. Att byggnaderna blir kvar
pa Kanso sdsom byggnadsminnen kommer att inverka negativt pa Kansos mark-
nadsvarde, ett forhallande som maste beaktas vid faststallandet av Kansés mark-

nadsvarde.

Foreningen har tidigare angett att arrendet ska faststéllas till 1 500 000 kronor per
ar. Orsaken till att detta belopp angavs har varit att beloppet framstod som otvistigt
mellan parterna eftersom parterna tidigare ingatt ett arrendeavtal med lang I6ptid
varvid arrendet faststéllts till detta belopp. Syftet med det tidigare arrendeavtalet var
att bagge parter skulle undvika en expropriationstvist och att Foreningen skulle
sékra dganderétten till Kanso for framtiden, vilket for styrelsen, som forhandlade
fram avtalet, var en anledning till att acceptera ett lagre arrende &n vad man
egentligen ansag som marknadsmaéssigt. Ett beslut att arrendera ut mark under
langre tid &n fem ar maste understéllas foreningsstaimman for godkannande. Séa
gjordes ocksa varvid foreningsstamman beslutade att inte godkanna att Kanso skulle
arrenderas ut pa de framférhandlade villkoren. Orsaken var att féreningsstimman
ansag att det framforhandlade arrendet var for 1agt och inte marknadsmassigt.

En skalig ersattning ska pa satt som tidigare framforts motsvara vad Kanso skulle

kunna arrenderas ut for pa den 6ppna marknaden.

For bedomandet av vad en skélig erséttning for Statens nyttjande av Kanso ar bor

man som utgangspunkt ta det marknadsvarde Kéanso har. Ett arrende ska harefter
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spegla en rimlig avkastning pa detta marknadsvarde. Berakningen kan saledes
sammanfattas enligt foljande: Kansds marknadsvérde x en rimlig avkastningsranta

= arlig ersattning for nyttjandet.

Ké&nso utgor en unik fastighet i form av en egen 0 i omedelbar nérhet till Goteborg.
En normal avkastningsvardering, pa satt som normalt sker for kommersiella fas-
tigheter, ger inte ett rattvisande varde pa Kanso; detta da vardena som Kanso repre-

senterar for bostadsandamal inte avspeglas i en sadan vardering.

Kénso har under ar 2014 bjudits ut till forsaljning, varvid faststalldes ett minimipris
om 100 MKkr. | detta sammanhang erhdlls totalt fem bud pa 20 000 000 kronor,

40 000 000 kronor, 45 000 250 kronor, 53 125 000 kronor respektive 58 437 500
kronor. Orsaken till att inga hogre bud erhdlls beddms vara den osékerhet som det
innebar att Staten ansokt om tillstand att fa expropriera Kéanso. | detta ssmmanhang

anlitades Urban Kullbo vid Swedbank Kommersiella fastigheter som maéklare.

Eftersom Urban Kullbo &r val fortrogen med Kénso och de utvecklingsmojligheter
som finns pa Kanso har Foreningen begart att Urban Kullbo infor beslutet i nu
aktuellt arende Oversiktligt ska vérdera de viktigaste byggnaderna med tillhérande
tomt pa Kanso. Urban Kullbos vérdering av de tio viktigaste byggnaderna med

tillhdrande tomt utvisar att dessa har ett marknadsvarde om totalt cirka 83,5 Mkr.

Vid arrenden ar det normalt att man raknar med en férrantningsprocent om fyra
procent. Detta skulle innebéra att ett marknadsmaéssigt arrende for Kénso skulle

uppga till cirka 3,3 MKkr per ar

Bevisning

Skriftlig

Foreningen har aberopat tidigare ingivet vardeutlatande utfardat av Urban Kullbo
daterat den 7 juni 2017 till styrkande av att Kénsos marknadsvarde uppgar till minst
83 500 000 kronor.
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Muntlig

Foreningen har aberopat vittnesforhor med Urban Kullbo att horas kring tidigare
forséljningsanstrangningar avseende Kanso och de bud som avgivits avseende
Kénso samt om den vérdering som aberopas ovan till styrkande av att Kénsos
marknadsvarde uppgar till mins 83 500 000 kronor.

Fortifikationsverket har till grund for sitt bestridande anfort i huvudsak foljande.
Parterna har i arrendeavtalet avtalat om att det ar fraga om ett lagenhetsarrende.
Brukningsandamalet ar forsvarsandamal i arrendeavtalet. Utover férsvarsandamal
ska Staten ha ratt att vidmakthalla befintliga av Staten uppforda byggnader och

anlaggningar.

| kommentaren till expropriationslagen, s 161, ségs utdver vad Foreningen anfort
aven "Ofta kan det framstd som skéligt att samma erséttning som tidigare utgér”.
Foreningen véljer ocksa att utelamna avslutningen pa resonemanget om att om
arrendet forlangs inom ramen for besittningsskyddet ska reglerna for respektive
rattighetstyp om ny avgift bli tillampliga "inom ramen for vad som kan anses som
skaligt". Foreningens slutsats att arrendet ska faststallas med utgangspunkt fran att
Staten inte tidigare arrenderat Kanso ar felaktig och saknar férankring i lagtexten
och kommentaren till expropriationslagen. Det vasentliga &r att ersattningen ska

vara skélig med beaktande av samtliga omstandigheter.

For omradet finns ingen detaljplan. Samtliga byggnader pa omradet tillhor
arrendatorn. For fastigheten finns bestammelser som reglerar vad man far gora och
aven vad man som forvaltare har skyldighet att gora. Fastigheten utgor statligt
byggnadsminne med féljd att bland annat féljande omstandigheter ska beaktas:
—  FoOrbud mot att forandra markens karaktér. Det vill sédga storre
markarbeten/andringar &r inte tillatna.
- Delar av fastigheten ar fridlyst.
- Forbud mot att &ndra byggnadernas karaktér och utseende.
Skyldighet att bevara byggnaderna och underhalla dem sa att de inte
forfaller. Vard- och underhallsarbeten ska utféras med traditionella
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byggnadsmaterial och farger pa ett sadant satt att det kulturhistoriska
vardet inte minskar.

- Forbud att riva byggnader.

- Forbud att uppfdra nya byggnader.

- Pa omradet finns fornlamningar.

—  Om det av sarskilda skal anses nodvandigt att genomféra nagon
andring i strid med skyddsforeskrifterna, att hdva skyddet, eller
overlata byggnadsminnet ska ansokan inges till Riksantikvarieambetet.

- Fastigheten utgor riksintresse enligt miljobalken samt for
totalforsvaret rakning.

—  Tilltradesforbud rader da fastigheten utgor skyddsobjekt.

Dessa nu foreliggande omstandigheter innebér att omradet, utéver nu foreliggande
andamal, i princip endast kan anvéandas for jakt och betesmark. Det &r mot den

bakgrunden som ett skaligt arrende ska bedémas.

Parterna har tidigare latit fyra varderingsinstitut vardera markomradet. Vardera
parten har uppdragit at tva varderingsinstitut att utfora varderingen. Med undantag
for ett av dessa institut har markomradet varderats till mellan tva och 13,5 miljoner.
Det fjarde institutet har varderat utifran det felaktiga antagandet att omradet kan
delas upp i 21 bostadstomter. Detta dr inte mojligt. Denna felaktiga vérdering

resulterade i ett varde pa 42,5 miljoner kronor.

Utgangspunkten for en skalig ersattning for nyttjandet maste saledes vara de varden
som de tre varderingsinstituten funnit riktiga utifran verklighetsbaserade forut-
sattningar. Oavsett om utgangspunkten for markvardet skulle bestammas till tva
miljoner kronor eller 13,5 miljoner kronor understiger det vasentligt vad Foreningen
nu gor gallande. Ersattningen ska bestammas utifran markvéardet och en skalig

avkastning om fyra procent pa detta varde.

Staten har aberopat vardeutlatande av Forum Fastighetsekonomi samt ett PM

Uppdatering av vardeutlatande till styrkande av att vardet av Branno s:86.
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Vardeutlatandet anger ett marknadsvérdet om 12 miljoner kr vid vardetidpunkt mars
2012. Detta utlatande har uppdaterats i september 2017 och anger ett marknads-
varde vid ndmnda tidpunkt till 16 miljoner kronor. Vardet férdelar sig enligt

foljande.

Marknadsvarde av tomtomradet for byggnaderna: 11 miljoner kronor
Marknadsvarde av obebyggd mark baserat pa arrendekalkyl: 4 miljoner kronor
Marknadsvarde pa vattenomrade for pir/bryggomrade: 1 miljon kronor
Marknadsvérde for vatten och grund: 0 kronor

Bevisning

Skriftlig

Ingivet véardeutlatande av Forum Fastighetsekonomi samt PM Uppdatering av
vardeutlatande fran Forum Fastighetsekonomi till styrkande av att vérdet av

Brénnd s:86 inte dverstiger 16 miljoner kronor.

Muntlig
Vittnesforhor med Hakan Olsson, civilingenjor och auktoriserad fastighetsvérderare

till styrkande att vérdet av Branno s:86 inte Overstiger 16 miljoner kronor.

DOMSKAL
Parterna ar Gverens om att erséttningen ska bestammas utifran ett marknadsvarde
och en arlig avkastning om fyra procent. De &r dock inte eniga om vilken egendom

som ska inga i bedomningen av marknadsvardet.

Foreningens varderingsman har bedomt vardet pa elva byggnader med tillhérande
tomtmark. Det beddmda marknadsvardet forutsatter vidare att dessa byggander bor

kunna utnyttjas for bostadsandamal.

Fortifikationsverkets varderingsman har beddmt marknadsvardet av K&nsds mark-

och vattenomrade med bortseende fran vardet av byggander och anléaggningar.
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Det &r otvistigt i malet att byggnaderna, sasom I6s egendom, &gs av Staten. Den
ersattning som ska bestammas ska vara en skalig ersattning for att Staten ska fa
behalla byggnader, anldggningar och verksamheten pa Kanso tills expropria-
tionsansokan har provats. Féreningens vardering har, som framgar ovan, dven
inkluderat vardet av byggander i marknadsvéardebedomningen av Kéansd. Nagon
beddmning av ett marknadsvarde exklusive byggander och anlédggningar har inte
redovisats. Foreningens vérdering har, med beaktande av vad som ska provas i
malet, utgatt fran felaktiga forutsattningar och den kan darfor inte laggas till grund
for beddmningen av erséttningen for Statens fortsatta nyttjande av K&nso.

Enligt mark- och miljédomstolen ska det marknadsvarde som ska ligga till grund
for bestammande av ersattningen utgoras av ett marknadsvarde pa Kanso med
bortseende fran vardet av byggander och anlaggningar. Detta innebér att Statens
vardering &r den enda utredning i malet om Kansos marknadsvarde som kan laggas

till grund for bestdimmande av erséttningen.

Det uppdaterade vardeutlatandet med vardetidpunkt i september 2017 anger ett
marknadsvéarde om 16 miljoner kronor. Med beaktande av att detta varde har
bedomts i september 2017 och vardetidpunkten i malet &r den 28 december 2016,
finner mark- och miljédomstolen att detta vérde ska ligga till grund for bestamm-

ande av ersattningen for Statens fortsatt nyttjande av K&nso.

Den ersattning som Staten ska utge till Féreningen bestdms darfor till 640 000
kronor, (16 000 000 kr x 4 % = 640 000 kr).

Rattegangskostnader
Enligt mark- och miljédomstolen har malets art och svarighetsgrad inte motiverat
en arbetsinsats utover den niva som Fortifikationsverket medgett. Ersattning ska

darfor utgad med 225 000 kr jamte moms.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (DV425)
Overklagande senast den 4 april 2018.
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Gunnar Bergelin Soren Karlsson

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Gunnar Bergelin, ordférande, och

tekniska radet Soren Karlsson.
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H SVERIGES DOMSTOLAR

ANVISNING FOR HUR MAN OVERKLAGAR
- DOM | MAL DAR MARK- OCH MILJODOMSTOLEN AR FORSTA INSTANS

Den som vill 6verklaga mark- och miljddomsto-
lens dom ska gora detta skriftligen. Skrivelsen
ska skickas eller limnas till mark- och milj6-
domstolen. Overklagandet prévas av Mark- och
miljoéverdomstolen vid Svea hovritt.

Overklagandet ska ha kommit in till mark- och
miljodomstolen inom tre veckor frin domens
datum. Sista dagen for 6verklagande finns angi-
ven pa sista sidan i domen.

Har ena parten 6verklagat domen i ritt tid, far
ocksa motparten Overklaga domen (s.k. anslut-
ningsdverklagande) iven om den vanliga tiden
for overklagande har gatt ut. Overklagandet ska
ocksa i detta fall skickas eller limnas till mark-
och miljédomstolen och det maste ha kommit in
till mark- och miljddomstolen inom en vecka
frin den i domen angivna sista dagen f6r overkla-
gande. Om det forsta Overklagandet aterkallas el-
ler forfaller kan inte heller anslutningséverklagan-
det provas.

For att ett 6verklagande ska kunna tas upp kréivs
att Mark- och miljd6verdomstolen limnar prov-
ningstillstind. Det gérs om:

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av det
slut som mark- och miljddomstolen har kommit
till,

2. det inte utan att sddant tillstind meddelas gar att
bedéma riktigheten av det slut som mark- och

miljédomstolen har kommit till,

3. det dr av vikt f6r ledning av rittstillimpningen att
6verklagandet provas av hogre ritt, eller

4. det annars finns synnerliga skil att préva 6verkla-
gandet.

Om provningstillstind inte meddelas star mark-
och miljddomstolens avgorande fast. Det dr dér-
tor viktigt att det klart och tydligt framgar av
overklagandet till Mark- och miljo6verdomstolen
varfor klaganden anser att prévningstillstind bor
meddelas.

Skrivelsen med overklagande ska innehilla
uppgifter om:

1. den dom som 6verklagas med angivande av mark-
och miljddomstolens namn samt datum fér do-
men och malnummer,

2. den dndring av mark- och miljédomstolens dom
som klaganden vill fa till stand,

3. grunderna (skilen) f6r 6verklagandet och i vilket
avseende mark- och miljédomstolens domskil en-
ligt klagandens mening dr oriktiga,

4. de omstindigheter som édberopas till stéd for att
provningstillstind ska meddelas, samt

5. de bevis som dberopas och vad som ska styrkas
med varje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som aberopas
1 Mark- och milj66verdomstolen inte lagts fram
tidigare, ska klaganden forklara anledningen till
omstindigheten eller beviset inte édberopats i
mark- och miljddomstolen. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
overklagandet. Vill klaganden att det ska hallas ett
tornyat forhor eller en fornyad syn pa stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocksa ange om han eller hon vill att
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
férhandling i Mark- och miljééverdomstolen.

Skrivelsen ska vara undertecknad av klaganden
eller hans/hennes ombud.

Om ni tidigare informerats om att férenklad
delgivning kan komma att anvindas med er i
malet/drendet, kan sidant delgivningssitt ocksa
komma att anvindas med er i hogre instanser om
nagon Overklagar avgérandet dit.

Ytterligare upplysningar limnas av mark- och mil-
jodomstolen. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan av domen.

www.domstol.se



