WISTRAND

PM

TILL: Styrelsen Branno Bys Samféllighetsférening

FRAN: Advokaterna Lars Gahnstrém och Jérgen Larsson, Wistrand
advokatbyra

DATUM: 24 april 2023

ANGAENDE: Fragor i anledning av exproprioationsmalet avseende Kanso

I motion nr 5 till Brannd Bys Samfallighetsférenings arsméte 2023 har stallts tva fragor, se
bilaga 1. Fragestallningarna och svar kan sammanfattas enligt nedan.

1. Varfér har Samfallighetsféreningen inte aberopat kommunens markvarden som
jamforelse i expropriationsmalet vid Mark- och miljédomstolen?

Samfallighetsféreningen har 13tit inhdmta varderingar fran tvd av Sveriges mest
vdlrenommerade varderingsféretag CBRE och Newsec. Dessa foretag har framfort féljande i
anledning av fragestallningen.

CBRE: CBRE har tagit del av den i motionen tillagda rapporten “Riktvarden — Arrenden fér
kommersiell verksamhet”. Vi delar inte synen att kommunens varderingar ar vagledande
utan det &r i stallet affarer utférda pa den éppna marknaden som skall ligga till grund fér
varderingen. Det bilagda dokumentet &r ett forsok att harmonisera arrendenivaer. Dessa
riktvarden ar just riktvarden och forfattaren till dokumentet konstaterar sjalv att ” Det ar
viktigt att pdpeka att riktvdrdena enbart &r till som stéd och att varje arrendeupplitelse &r
unik, dédrmed kan inte riktvdrdena anvéndas fullt ut utan en bedémning méste alltid
komplettera riktvdrdena.”. Dokumentet listar senare flertalet olika vardenivaer som antingen
tycks emanera fran taxering eller fr&n kommunala prislistor men det som forenar dem &r att
det handlar om mark med detaljplan eller pd annat satt med sékrad anvéndning av denna.
Det som skanker varde till mark &r just férmagan att skapa intakter. Vardecyklen brukar
beskrivas som exponentiell dar valdigt lite hander med vérdet fran jungfrulig mark fram till
att detaljplan vinner laga kraft d& merparten av vérdet fér obebyggd mark skapas. Forst da
vet marknaden vad man far géra, ndr man far géra det, hur man far géra det och hur
mycket man far géra det. Det illustreras ocksa av att i det bilagda dokumentet resoneras
framst i termer av kr/kvm BTA vilket allts3 &r byggrétt som garanteras genom detaljplan. I
foreliggande fall sd ar hela objektet belastat med strandskydd samt att Kanso &r idag ett
militart skyddsobjekt. CBRE anser inte att en potentiell investerare skulle jamféra
varderingsobjektet med detaljplanelagd mark i Géteborg eller i andra delar av Sverige da
objekt ar belastat med stor osdkerhet. Som parentes kan namnas att skulle kommunens
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riktningsangivelse av byggrétt appliceras pa den befintliga bebyggelsen som vérderingen
omfattar skulle ett betydligt lagre varde erhdllas &n den vardering som CBRE utfort at
Samfallighetsféreningen i malet om expropriation.

Newsec: Foérsaljningen av Stora Varholmen gjordes efter den vardering som utférts av
Newsec pa uppdrag av Samfallighetsféreningen och har sdledes inte beaktats. P& Stora
Varholmen fanns vid férsaljningen 87 stugor och sdledes blev férséljningsvardet per stuga
cirka 850 tkr eller cirka 19 300 kr/kvm BOA (taxerad area 3 833 kvm). P& Kansé har vi
antagit en total BOA om cirka 1 000 kvm vilket d& med ovanstdende berékning borde
betinga ett varde om 19,3 mkr. Att jamféra Kansd med markvérderingar pa fastlandet dar
detaljplaner finns eller upptagna i kommunens 6versiktsplan ar inte korrekt. Mdjligheten att
pd Kénso fa igenom en detaljplan och kunna bebygga marken ar obefintlig. Mark utan saddan
mojlighet betingar i dagslaget inget varde.

2. Varfér har Samfallighetsféreningen i expropriationsmalet vid Mark- och miljédomstolen
godtagit Fortifikationsverkets pastdende om att byggnaderna pa Kanso dgs av Staten?

Utgdngspunkten for frAgan stammer inte med verkligheten. Samfillighetsforeningen har inte
godtagit att byggnaderna pa Kénsé &gs av Staten. Wistrand advokatbyrd har pa
Samfallighetsféreningens uppdrag inom ramen fér expropriationsmalet inte ndrmare utrett
frdgan om vem som &gare byggnaderna pa Kansd. Daremot har stor vikt lagts vid att reda ut
vilka byggnader som fanns pa 6n innan det att Staten tog K&nsé i ansprak. I den
utredningen har Sylve Thérnqvist varit behjalplig med historiska dokument. En
sammanfattning av utredningen finns presenterad i Samfallighetsféreningens svarsskrifter i
expropriationsmalet, bilaga 2-3. Anledningen till att ndgon ndrmare utredning om
dganderattsforhallandena inte skett star att finna i den s.k. influensregeln i
expropriationslagen.

Influensregeln innebér att vid bestimmandet av ett marknadsvarde vid en expropriation sa
ska bortses fran expropriationsféretagets paverkan pa vardet. Om det andamal for vars
genomfdrande en fastighet exproprieras har medfért inverkan av betydelse pd fastighetens
marknadsvérde ska l6seskillingen bestsammas pa grundval av det marknadsvérde som
fastigheten skulle ha haft ndgon sddan inverkan inte hade férekommit. Vid tillimpning av
influensregeln beaktas sdvéal expropriationsforetagets positiva inverkan p& marknadsvéardet
som dess negativa inverkan pa marknadsvardet. Fastighetens marknadsvarde ska sdledes
utifr@n influensregeln vérderas utan hinsyn tagen till Statens inverkan pa én. Darmed
saknar aganderatten till och det eventuella vardet av byggnader uppférda efter det att
Staten tagit K&nso i ansprak betydelse.

Samfallighetsféreningen har salunda inte gett uttryck fér ndgon uppfattning om
dganderétten till de byggnader som uppférts av Staten efter att Staten tagit Kanso i ansprak
eftersom de saknar betydelse for varderingen.
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Enligt lagstiftarens anvisningar maste en vérdering av Kansé utgd fran en fiktiv situation dar
Staten inte tagit K&nso i ansprak, och enkelt uttryckt, att de byggnader som Staten dérefter
uppfort inte finns.

Huruvida Staten, Samfalligheten eller deldgarna till Kdnso dger byggnaderna uppférda av
Staten efter att K&nsé tagits i ansprak av Staten anser vi inte vara en fréga for
Samfillighetsféreningen att uttala sig om inom ramen fér expropriationsmalet som i sak
endast handlar om att faststalla vilken expropriationsersattning som ska utgd med bl.a.
beaktande av influensregeln. Vi anser inte att fragan om vem som &ger dessa byggnader &r
en del av Samféllighetsféreningens uppdrag att forvalta Kénsoé.



