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I egenskap av ombud fér Bréanné Bys Samfallighetsforening (Brannd By) far vi
harmed inkomma med foljande.

A.

B.1

B.2

INSTALLNING OCH EGNA YRKANDEN

Brannd By bestrider att Staten genom Fortifikationsverket med
aganderatt ska dverta samfalligheten Géteborg Branno S:86 for en
intrdngsersattning om 25 000 000 kronor.

Branné By yrkar att intr@ngserséttningen, i det fall évertagande med
dganderatt sker, ska uppga till minst 110 000 000 kronor.

Branné By yrkar erséattning for sina rattegdngskostnader med belopp
som senare kommer att anges.

EXPROPRIATIONSERSATTNINGENS STORLEK
Full ersattning

Expropriationslagens reglering om ersattningen utgar ifrdn att en
fastighetsagare som utsatts for expropriation ska ha samma féormdgen-
hetsstallning efter expropriationen som om ndgon expropriation inte &gt
rum.

Om en fastighet tas i ansprak i sin helhet, ska &garen ersattas med ett
belopp som motsvarar fastighetens marknadsvarde jamte ersattning for
det ingrepp som expropriationen innebar. Detta &r enligt lag 25 procent
av marknadsvardet.

Ersattningen ska vid expropriation motsvara 125 procent av egendomens
marknadsvarde.

Marknadsvardet

Kénsd ar en unik 6 med en unik historia. Med en fastighets marknads-
varde avses det mest sannolika priset vid en férséljning pa en éppen och
fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt. Vid bestéammande av ett
marknadsvérde vid expropriation maste vissa i lagen angivna speciella
hdnsyn tas. Vid bestémmandet av ett marknadsvarde vid expropriation
ska namligen bortses fran expropriationsforetagets paverkan pa
marknadsvardet, den s.k. influensregeln i 4 kap. 2 § Expropriations-
lagen. Influensregeln innebé&r att om det &ndamal fér vars genomférande
en fastighet exproprieras har medfért inverkan av betydelse pa
fastighetens marknadsvérde, ska l6seskillingen bestdmmas pa grundval
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10.

11.

B.3

12.

13.

av det marknadsvéarde som fastigheten skulle ha haft ndgon sadan
inverkan inte hade forekommit. Vid tillampning av denna regel beaktas
savél expropriationsféretagets positiva inverkan pa marknadsvardet som
dess negativa inverkan pa marknadsvardet. Kénsé ska saledes
marknadsvarderas som om den inte tagits i ansprak av staten i éver
200 ar.

P& sitt som beskrivits i svaromalet har dgarnas nyttjande av 6n helt
avskurits av staten under 18ng tid. Ons unika historia gér alla forsok att
vardera den till maste ta sitt avstamp i ett fiktivt scenario dar staten inte
forfogat dver 6n i tva sekel. Ndgon liknande marknadsvéardering har inte
skett i Sverige. Inte heller har det gatt att hitta exempel i 6vriga varlden
pa en sddan vardering.

Som papekats i svaromalet ska domstolen bortse fran de véarde-
utldtanden som staten &beropat. Dessa har éverhuvudtaget inte tagit
hansyn till expropriationslagens influensregel. Statens vardeutldtanden
har dessutom uppenbart felaktiga ingdngsvarden vilket kommer att visas
nedan.

Brénnd By har I3tit inhdmta vérderingsutldtanden fran tva av varandra
oberoende varderingsforetag, Newsec Advisory Sweden AB, se bilaga 1,
och CBRE Valuation & Advisory Services, se bilaga 2. Newsec ar norra
Europas storsta fastighetsvarderare och genomfor arligen varderingar av
fastigheter till ett samlat fastighetsvarde strax éver 1 650 miljarder
kronor inom samtliga typer av fastigheter. CBRE &r varldens storsta
kommersiella fastighetskonsultbolag med en unik kompetens i
fastighetsvardering.

Bada varderingsféretagen har i sina varderingar tagit hansyn till
influensregeln i expropriationslagen. Fér att fértydliga utgdngspunkterna
for varderingarna maste en kort historisk exposé goras.

Historik

Vid 1700-talets inledning var Kanso, sdvitt &r kant, obebodd. On
anvandes dock sedan lang tid tillbaka for torvtakt och djurbete av de
boende pad grannén Branné. Branndbornas dganderétt till 6n var inte
ifrdgasatt. Aganderéatten var férdelad utifrdn mantalen pa de olika
hemman (fastigheter) som da fanns pa Branng.

Under 1700-talets andra halft uppstod ett behov av en karantans-
anldggning i narheten av Goteborg. Staten hade d3 ett antal alternativ,
tva av dessa i Géteborgs sddra skdrgard. Det var de bada nérliggande
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14,

15.

16.

17.

18.

darna Vargd och Kénsé. Valet féll slutligen pa Kénsé. En mindre
karantdnsanlaggning uppférdes av staten pa Kénsé mellan aren
1770-1771. Karantansanlaggningen lades dock ned redan 1772 och
byggnaderna kom da i handerna pd Brénndborna.

Vi befinner oss da vid tiden for det stora sillfisket 14ngs vastkusten. Det
fanns intresse av att ta i ansprak de uppférda byggnaderna for
fiskeindustrin. Byggnaderna och marken kring dem arrenderades ut av
Brannéborna till handelsmannen Nils Tengberg, bilaga 3, som ar 1775
inledde verksamhet pa@ 6n med sillsalteri och trankokeri. Notera att av
bilaga 3 framgar att det d& fanns en karantansbyggnad, ett “manhus”,
en kallare samt ett magasin som ingick arrendet. Dessutom gavs
Tengberg i arrendeavtalet ratt att bygga ytterligare byggnader i
narheten. Ar 1785 flyttade tunnbindare Smith med familj till K&nso.
Familjen blev de forsta bofasta pa 6n. Fler bosatta féljde som var
verksamma i fiskeindustrin. Manga av de som arbetade pa Kénso var
dock bosatta pa kringliggande éar.

Ar 1794 har Nils Tengberg l&mnat som arrendator och ett nytt 50-arigt
arrendeavtal tecknas mellan Brannéborna och handelsmannen Adam
Gavin, bilaga 4. Av husférhérslangden ar 1799-1800 framgar att det da
fanns nio bofasta pd Kénso, bilaga 5.

Lantmaéteriet upprattade ar 1802 en karta éver Kansé med sillsalteri- och
trankokeriverket, bilaga 6. Av texten framgar att kartan och beskriv-
ningen skulle utgéra underlag fér en bedémning av om byggnaderna
skulle kunna tas i ansprak av staten och inredas till karantanshus utan
stérre kostnad samt om det var méjligt att stangsla av ett karantéans-
omrade fran resterande del av Kansé. Darefter foljer en noggrann
beskrivning av platsen och byggnaderna.

Aret efter, 1804, tecknas ett 40-3rigt nyttjanderattsavtal mellan Adam
Gavin och staten avseende Kansd och dess byggnader, bilaga 7. Det ska
noteras att detta avtal sdledes var avsett att [6pa ut samtidigt som
Gavins arrendeavtal med Brannéborna skulle upphora. Ar 1805 tilltrader
staten arrendet.

Ar 1817 tillskriver Adam Gavins anka Sarah Gavin kungliga karantans-
kommissionen och papekar att dessa i strid med nyttjandeavtalet rivit
vissa byggnader, bilaga 8. Hon papekar att detta agerande i strid med
avtalet omoijliggér for henne att uppfylla hennes avlidnes mans atagande
gentemot Brénndborna om att aterlamna byggnaderna till dem nar
arrendet upphoér 1844. Nagot svar verkar inte erhdllas.
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N&sta gang fragan tas upp &r ar 1837 nér féretradare for Gavins dédsbo
aterigen tar upp fragan, dven denna gang i ett brev till kungliga
karantanskommissionen, bilaga 9. Det patalas att staten Iatit riva,
forandra och géra om byggnader som Gavins dodsbo hade ett avtals-
rattsligt dtagande att terlamna till Brannéborna oférandrade. Detta utan
att informera Gavins dédsbo. Vad som sedan hander rattsligt ar holjt i
dunkel.

Av Hovréatten for Vastra Sveriges utslag i mal nr © 2606-07 av den 18
maj 2009, bilaga 10, framgar i korthet féljande om héndelserna vid
1800-talets mitt. Ar 1838 ansoker staten om lagfart. Denna lagfarts-
ansokan avslogs slutligen av Hogsta domstolen &r 1843. Aret darpd 1844
upphor Arrendeavtalen, dvs. familjen Gavins avtal med Brannéborna och
familjen Gavins avtal med staten. Istallet for att avflytta gor staten nya
forsok att pdvisa att d&ganderatten dvergatt till staten. Savitt kan utredas
har dock staten inte pa nytt ansékt om lagfart. Istéllet dvergick staten
efter 1844 till att pastd att Kansod exproprierats. Staten lyckades dock
inte visa att ndgon expropriation fullbordats i laga ordning. Inte heller
lyckades staten visa att den forvarvat Kansd genom s.k. havd eller pd
annat satt. Hovratten fastslog darfér i utslaget fran 2009 att staten inte
formatt visa att den pa nagot satt forvarvat dganderétten till Kénso.
Utslaget har vunnit laga kraft. Aganderéatten till sjalva fastigheten &r
darmed klarlagd.

Fragan om vem eller vilka som dgde de p& Kansd uppforda byggnaderna
prévades aldrig av hovrétten i sitt utslag ar 2009. Branné By
Samfillighetsférening anser att de byggnader som uppférdes fore ar
1804 utgdr tillbehor till fastighet, dvs. tillhér deldgarna till samfallig-
heten. Vissa av byggnaderna som fanns p& 6n ar 1804 har utan
deldgarnas tillstdnd rivits, flyttats eller &ndrats av staten.

Utgangspunkt for varderingarna

N&r Kanso tas i ansprak av staten ca &r 1805 finns dér bebyggelse som
framgar av karta och beskrivning, bilaga 6. Vid tidpunkten finns &ven en
mindre bofast befolkning. Vad som sedan hander &r att den da bofasta
befolkningen tvingas flytta men ersatts av personal till karantdnsanlagg-
ningen. Agarna till K&nsé skars av fran att kunna nyttja én och
byggnaderna. Staten véljer, utan ratt, att sjalva underhalla, &ndra,
flytta, riva och uppféra byggnader pa 6n. De byggnader som uppférts
efter ca 1812 maste ddrmed anses vara byggnader pa ofri grund
tillhériga staten. Det som hant efter 1805 ar expropriationsféretagets
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paverkan i lagens mening och det expropriationsféretag som ska
"bortses ifran” enligt influensregeln.

Hur "bortses ifran” handelser under tvahundra &r? Om Brénnéborna
(deldgarna) fatt anvanda Kanso intill dagens datum hade 6n sannolikt
sett mycket annorlunda ut. Har finns atskilliga scenarier att vélja mellan
men ingen vet med sakerhet vad som blivit utfallet. Branné By har valt
att till vérderingsmannen berétta historien om Kansd pa samma satt som
framg&r ovan. En vérdering av detta teoretiska slag maste ske med stor
forsiktighet.

Varderingarna fran Newsec och CBRE bygger bada pa premissen att de
byggnader som fanns pa 6n ar 1802 hade funnits kvar om inte staten
"tagit 6ver” Kansé. Varderingarna utgar aven ifran att byggnaderna av
ons dgare underhallits och moderniserats till en normal modern
standard. Aven om det &r sannolikt att nya byggnader skulle ha
tillkommit om Branndborna (deldgarna) har tillgang till 6n har
vérderingsutldtandena utgatt ifrdn att inga nya byggnader tillkommit.
Varderingarna har helt bortsett ifr&n de byggnader pad ofri grund som har
uppforts av staten efter 1805.

Parternas overenskommelse av 2012

Vérderingarna fran Newsec och CBRE &r ocksa i 6verensstammelse med
det avtal som ingicks mellan staten och Brédnné By ar 2012 avseende
arrende, bilaga 11. Av detta avtal avsnitt 8.5 framgar att parterna varit
dverens om att inte nyttja arrendets vdrde som utgdngspunkt for
varderingen i samband med en expropriation. Det ska noteras att staten
i de varderingar som 3beropats i malet brutit mot avtalet genom att gora
just detta. Aven av detta skal ska domstolen att bortse fran statens
varderingar fr&n Forum och Véarderingsbyran.

Vardetidpunkt

Vardetidpunkten ska vara dag for slutlig dom. Marknadsvardet ska
saledes uppraknas, oberoende av vilken vardering som l&ggs till grund
for domen, till den dagen.

Schablonerséattning - intrang

Enligt 4 kap. 1 § 2 st. Expropriationslagen ska utéver ersattning for
marknadsvardet dven utgd intrdngsersattning med 25 procent av
marknadsvardet.
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B.8 Ersattningens storlek

28. Newsec Advisory Sweden AB har bedomt marknadsvardet av Branno
S:86, med beaktande av influensregeln, till 90 000 000 kronor. CBRE
Valuation & Advisory Services har beddmt marknadsvardet av Brannd
S:86, med beaktande av influensregeln, till 84 000 000 kronor. Brannd
By anser att ett marknadsvarde kan uppskattas till minst 88 000 000
kronor.

29. Till dessa ska intrangsersattning om ytterligare 25 procent laggas. Det
ger en total intrdngsersattning om 110 000 000 kronor.

C. BEVISNING

C.1 Skriftlig bevisning

30. Véarderingsutldtande av Newsec Advisory Sweden AB, bilaga 1.

31. Varderingsrapport av CBRE Valuation & Advisory Services, bilaga 2.

C.2 Muntlig bevisning

32. Férhor med Henrik Roderhult, Regionansvarig i Syd- och Vastsverige,
Newsec Advisory. Henrik Roderhult ska héras om Newsecs
marknadsvardering av Brannd S:86 till styrkande av det i utldtandet
uppskattade marknadsvardet.

33. Forhoér med Andreas Eckerman, Senior Director, CBRE Valuation &
Advisory Services. Andreas Eckerman ska héras om CBRE:s
marknadsvardering av Brannd S:86 till styrkande av det i utldtandet
uppskattade marknadsvardet.

Som ovan

Jorgen Larsson AIex‘ander Lindgren
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BILAGEFORTECKNING
Bilaga 1 Varderingsutlatande Newsec Brénné S:86, Goteborg
(tidigare utférda varderingar av Forum Fastighetsekonomi AB
2022-03-22 och Varderingsbyradn 2021-12-13 har givits in av
karanden i stamningsansdkan och inges inte har)
Bilaga 2 Varderingsrapport CBRE Goéteborg Brannd S:86
Bilaga 3 Arrendeavtal 1775
Bilaga 4 Arrendeavtal 1794
Bilaga 5 Husfoérhoérslangd Kansd 1799-1800
Bilaga 6 Karta av Lantmateriet ar 1802
Bilaga 7 Arrende 1804 KM Gavin
Bilaga 8 Sara Gavin till Kungliga karantdanskommissionen 1817
Bilaga 9 Utdrag av brev till Kungliga karantédanskommissionen 1837
Bilaga 10 Utslag Hovratten fér Vastra Sverige 2009-05-18
Bilaga 11 Avtal arrende Kans6 2012




