Sid 1 (8)

SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljoéverdomstolen  2019-06-17 F 10585-18
Rotel 060301 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Vixjo tingsratts, mark- och miljddomstolen, dom 2016-02-01 i mél nr F 1790-15,
se bilaga A

PARTER

Klagande
L-EP

Ombud: Advokat R D

God man: A S

Motpart
Landskrona kommun
261 80 Landskrona

Ombud: Advokaterna S B och A L

SAKEN
Inlésen av fastigheten X i Landskrona kommun enligt 28 § bostads-
forvaltningslagen

Mark- och miljodverdomstolens domslut, se nésta sida.

Dok.Id 1495673

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 675 59 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Med édndring av mark- och miljddomstolens dom avslar Mark- och miljodver-
domstolen Landskrona kommuns ansdkan om tvangsinldsen av fastigheten

X i Landskrona kommun.

2. Landskrona kommun ska betala ersittning for L-E Ps réttegangs-

kostnader 1 Hogsta domstolen med 33 750 kr och 1 Mark- och miljo6verdomstolen med
57 580 kr samt rinta pa beloppen enligt 6 § rintelagen fran dagen for Mark- och
miljooverdomstolens dom tills betalning sker. Réttegangskostnaderna avser ombuds-

arvode.
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BAKGRUND

L-E P dger fastigheten X i Landskrona kommun (fastigheten). Den 1 september
2014 beslutade hyresndmnden att stilla fastigheten under tvangs-forvaltning i tre

ar. Beslutet fick laga kraft.

Mark- och miljédomstolen gav Landskrona kommun tillstdnd att 16sa in fastigheten
iden nu dverklagade domen. L-E P 6verklagade domen till Mark- och
miljooverdomstolen som beslutade att inte ge provningstillstdnd i mars 2016 (Mark-

och miljoéverdomstolens mal nr F 1770-16).

L-E P 6verklagade Mark- och miljodverdomstolens beslut till Hogsta domstolen,
som den 10 maj 2017 beslutade att ge provningstillstand for att prova vilken

skyldighet som forelegat att undersoka fragan om L-E Ps process-behdrighet och
hans mojligheter att ta till vara sin rétt i malet. [ avvaktan pa den provningen fick

fragan om meddelande av provningstillstdnd i Mark- och miljodver-domstolen vila.

Tvéangsforvaltningen av fastigheten upphdrde den 22 augusti 2017 genom beslut av
hyresndamnden i Malmé. I samma beslut avslog hyresnimnden dven kommunens
yrkande om fortsatt tvingsforvaltning. Kommunen 6verklagade hyresnimndens beslut

till Svea hovritt.

Hogsta domstolen vilandeforklarade i oktober 2017 hela inlosenmaélet i1 avvaktan pé att
hovritten skulle avgora frdgan om fortsatt tvangsforvaltning. Hovrétten avslog
overklagandet den 28 mars 2018 (mal nr OH 7774-17) och frigan om tvangs-

forvaltning var ddrmed slutligt avgjord.

Hogsta domstolen aterupptog handldggningen av inlosenmalet 1 april 2018 och gav,
efter ytterligare skriftvixling, den 9 november 2018 provningstillstand i hovrétten.

Som skél for beslutet angavs foljande:
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”En kommun kan efter beslut fran en mark- och miljodomstol ges
tillstdnd att 16sa in en fastighet. Det forutsitter emellertid att fastigheten
star under tvangsforvaltning. Ett inlosenforfarande kan inte anvéndas
efter det att ett forvaltarskap har upphort (se 28 § bostadsforvaltnings-
lagen, 1977:792, och prop. 1976/77:151 s. 76 och 109).

Att tvangsforvaltningen numera har upphort ér en ny omsténdighet som
sannolikt skulle ha lett till en annan utgédng i Mark- och miljoover-

domstolen om den hade lagts fram dér. Med hénsyn till det bor tillstand
meddelas till mélets provning i Mark- och miljo6verdomstolen (54 kap.

10 § andra stycket 2 rittegangsbalken).

Mot den bakgrunden har forutsittningarna for Hogsta domstolen att

prova den dispenserade fragan fallit.”

Hogsta domstolen forordnade vidare att fragan om ersittning for rittegdngskostnader 1
malet ska provas av Mark- och miljodverdomstolen i samband med malet efter dess

aterupptagande.

YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

L-E P har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen 1 forsta hand ska lamna
Landskrona kommuns begéiran om tillstand till inlosen av fastigheten X i Landskrona

kommun utan bifall och i andra hand ska bestimma l6seskillingen till 7 867 085 kr.

L-E P har begirt erséttning for sina rittegdngskostnader 1 Hogsta domstolen

och 1 Mark- och milj66verdomstolen.

Kommunen har motsatt sig dndring av mark- och miljodomstolens dom. Om mélets
utgang medfor att L-E P &r berdttigad till erséttning for sina réittegdngs-kostnader har
kommunen o6verlatit at Mark- och miljoverdomstolen att avgdra skélig-heten i de

yrkade beloppen.
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UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

L-E P har i nu relevanta delar till stod for sin talan anfort i huvudsak foljande:

En kommun far 16sa in en fastighet som ar stélld under tvangsforvaltning om
forhallandena &r sadana att en tillfredsstidllande forvaltning inte kan uppnés genom
tvangsforvaltningen (28 § bostadsforvaltningslagen). Det framgér alltsa av lagtexten
att inlosen enligt bostadsforvaltningslagen forutsétter att fastigheten ar foremal for
tvangsforvaltning. Eftersom fastigheten inte lingre ar tvangsforvaltad saknas

forutsittningar for kommunen att fa fastigheten inlost.

Hogsta domstolen har meddelat provningstillstdnd 1 hovréitten utan ndgon begransning.
Provningstillstandet omfattar sdledes mélet i dess helhet, inklusive inlosenfragan. Om
tvangsforvaltning inte foreligger, far tvangsinldsen inte ske och i sadant fall kommer

fragan om loseskillingens storlek aldrig upp till provning.

Huruvida en fastighet dr satt under tvangsforvaltning har alltsd betydelse for inlosen-
frdgan men déremot inte for bedomningen av 16seskillingens storlek. Mot denna
bakgrund dr det uppenbart att Hogsta domstolens provningstillstand, som motiveras
enbart av det skélet att tvdngsforvaltningen numera har upphort, inte gérna kan
begrénsa sig till fragan om l6seskillingens storlek. Hogsta domstolen har 6ppnat upp
madlet 1 dess helhet. Det ar alltsd felaktigt att, som kommunen péstar, Mark- och

miljodverdomstolens provningsram skulle vara begriansad till 16seskillingens storlek.

Kommunen har i nu relevanta delar till stod for sin instéllning anfort i huvudsak

foljande:

Efter L-E Ps 6verklagande beslutade Mark- och miljodverdomstolen att inte ge
provningstillstdnd. L-E P 6verklagade Mark- och miljodver-domstolens beslut. Den

andring som han begérde i mark- och miljddomstolens domslut
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var endast att 16seskillingen skulle bestdmmas till ett hogre belopp (punkten 2 i dom-
slutet). L-E P overklagade alltsa inte domslutet sévitt avser tillstdndet till inlésen
(punkten 1 1 domslutet), vilket framgér av hans yttrande till Hogsta domstolen
(Hogsta domstolens aktbilaga 6, sidan 3, andra stycket samt sidan 5, sista stycket).
Det var {forst genom ndmnda yttrande som L-E P uppgav vilken dndring som han
onskade i domslutet d4 tidigare inlagor hade saknat sddan uppgift. Detta innebér att

Mark- och miljodverdomstolens provningsram &r begrinsad till just denna fréga.

Hogsta domstolens beslut om att meddela provningstillstdnd i Mark- och miljoover-
domstolen dndrar inte detta (jfr. 54 kap. 11 § tredje stycket, forsta punkten och fjarde
stycket, forsta meningen rattegdngsbalken). Att mark- och miljddomstolens dom har
vunnit laga kraft 1 den del den avser fragan om kommunens rétt till inlésen medfor att
domen i den delen har réttskraft. Detta innebér 1 sin tur huvudsakligen att den sak som
har avgjorts genom domen inte kan bli foremal for provning i en ny réitteging (17 kap.

11 § rittegangsbalken).

Vid tidpunkten for mark- och miljodomstolens dom respektive Mark- och miljodver-
domstolens beslut att inte ge provningstillstdnd var fastigheten stilld under tvangs-
forvaltning, varfor de beddmningar som gjordes av domstolarna avseende kommunens
ratt till inlésen var korrekta. L-E Ps processforing har inte endast resulterat i en
langdragen réttsprocess, utan dven 1 att tvingsforvaltningen av fastigheten hunnit
upphora under den tid malet legat for provning hos Hogsta domstolen. Mot den bak-
grunden framstar det som orimligt att Hogsta domstolens beslut att ge provnings-
tillstdnd 1 Mark- och miljodverdomstolen ska tolkas pé det sétt L-E P hivdar. Om L-E
Ps uppfattning &r korrekt, &r Hogsta domstolens meddelade provningstillstand 1
hovritt att likstélla med ett extraordinért rattsmedel som L-E P har lyckats skapa
genom att vésentligen fordrdja malets hand-ldggning. Det har naturligtvis aldrig varit
lagstiftarens syfte att en part, i en situation som den nu aktuella och pd nyss ndmnt
sdtt, ska kunna skapa sig mdjligheten att ater angripa en del av en dom som tidigare

inte har klagats pa.
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MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Provningsramen

L-E Ps 6verklagande till Mark- och miljodverdomstolen dr ndgot svar-tillgdngligt, men
kan inte anses vara begrénsat till en viss del av mark- och miljo-domstolens dom.
Motsvarande géller for L-E Ps 6verklagande till Hogsta domstolen. Hogsta domstolen
har beslutat att ge provningstillstind i malet i Mark- och miljooverdomstolen.
Provningstillstdndet har inte begrénsats till att gilla en viss del av mark- och
miljodomstolens dom (jfr 49 kap. 14 a § rittegdngsbalken) och av skélen for beslutet
framgér att omsténdigheten att tvingsforvaltningen numera har upphort ska beaktas av

Mark- och miljodverdomstolen.

Mark- och miljodverdomstolen konstaterar darfor att hela malet ar uppe till provning.

Inlésenforfarandet
Som Hogsta domstolen har konstaterat s& forutsitter tillstand till inlosen enligt
bostadsforvaltningslagen att en fastighet star under tvangsforvaltning och kan ett

inlosenforfarande inte anvéindas efter det att ett forvaltarskap har upphort.

Eftersom tvangsforvaltningen av fastigheten slutligen har upphort foreligger alltsé inte
langre forutsittningar for tvangsinlosen. Bedomningen forandras inte av den
omstdndigheten att fastigheten stod under tvangsférvaltning vid tidpunkten for mark-
och miljddomstolens dom och Mark- och miljooverdomstolens beslut att inte ge

provningstillstdnd.

Att tvangsforvaltningen numera har upphort dr dessutom en sddan ny omsténdighet
som sannolikt skulle ha lett till en annan utgang om den hade lagts fram vid Mark- och
miljodverdomstolens tillstdndsprovning av mélet (jfr 54 kap. 10 § forsta stycket 2 och
58 kap. 1 § 3 rittegangsbalken). Detta innebdr att omsténdigheten dven skulle kunna

vara en grund for resning.
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Vid dessa forhédllanden ska mark- och miljddomstolens dom éndras pa sa sitt
att Landskrona kommuns ansékan om tvangsinldsen av fastigheten X ska

avslas.

Rdttegangskostnader
Eftersom L-E P har haft framgéng med sitt dverklagande har han rétt till ersittning
for sina réittegdngskostnader i Hogsta domstolen och Mark- och miljoover-

domstolen. Den begirda erséttningen ar skalig.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 2019-07-15

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Fredrik Ludwigs och Lars Olsson, tekniska

radet Borje Nordstrom samt hovréttsrddet Christina Ericson, referent.

Foredragande har varit David Sandberg
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4:3

Réttel se’lkompl ettering
Dom, 2016-02-01

Domskal
- Rattel se, 2016-02-01
Beslut av: r&dmannen Lena Pettersson

Pasid 17, andra stycket, ska ordet "tvangsinldsen” rétteligen vara
"tvangsforvaltning”
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VAXJO TINGSRATT DOM Mal nr F 1790-15
Mark- och miljédomstolen 2016-02-01

meddelad i

Véxjo

KARANDE
Landskrona kommun
Stadshuset

261 80 Landskrona

Ombud: Advokaterna S Boch AL

SVARANDE
L-EP

SAKAGARE
1.LAEKS

2.AAY

3. TA-J

4. KAK

5.RA

6.HC

Dok.ld 351962
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid

Box 81 Kungsgatan 8 0470-560 100 0470-560 125 mandag — fredag
351 03 Vaxjo E-post: mmd.vaxjo@dom.se 08:00-16:00
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7.DC

8.BHA

9.FH

10.M H

11.HK

12. Landskrona fastighets AB Draken

13. Swedbank Hypotek AB
105 34 Stockholm

Ombud: L-G O
SAKEN

InlGsen av fastigheten X i Landskrona kommun, enligt 28 §
bostadsforvaltningslagen (1977:792)

DOMSLUT
1. Mark- och miljodomstolen ger Landskrona kommun tillstand att 16sa in fas-
tigheten Landskrona X.
2. Loseskillingen bestams till 2 002 294 kr. Beloppet ska betalas genom ned-
sattning hos Lansstyrelsen i Skane lan inom en manad fran det att denna
dom vunnit laga kraft. Om betalning sker darefter utgar ranta enligt 6 § ran-

telagen till dess betalning sker.
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3. Paersattningen ska utga ranta enligt 5 § rantelagen fran den 1 september

2014 till betalning sker eller rénta enligt 6 8§ rantelagen boérjar 16pa.

4. Mark- och miljodomstolen forordnar att de nyttjanderatter (11 st hyresrétter)

och det servitut som belastar fastigheten ska lamnas orubbade.
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BAKGRUND
Fastigheten Landskrona X (fastigheten) dgs av L-E P sedan den 20 mars 1979
och utgor en hyresfastighet med 13 bostadslagenheter. Elva av lagenheterna ar

uthyrda.

Efter ansokan av Landskrona Stad (kommunen) beslutade Hyresndmnden i Malmo
den 1 september 2014 att fastigheten skulle bli féremal for tvangsforvaltning. Det
av kommunen heldgda Aktiebolaget Landskronahem ("Landskronahem”) utsags till
sérskild forvaltare enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792).

Kommunen beslutade den 30 mars 2015 att med stod av 28 § bostadsforvaltningsla-

gen ans6ka om inldsen av fastigheten.

Den 7 maj 2015 kom ansdkan om inlésen in till mark- och miljodomstolen.
YRKANDEN M.M.

Kommunen har yrkat att mark- och miljédomstolen ger kommunen réatt att omga-
ende l0sa fastigheten och att mark- och miljodomstolen bestdammer I6seskillingen
till 2 000 000 kr.

L-E P har bestritt kommunens talan.

Hyresgasterna ( sakégare nr 1-11) har medgett kommunens talan om inlésen. R A

och K A K har anfort att de anser att den erbjudna l0seskillingen &r for hog.

Landskrona fastighets AB Draken har yrkat att servitut avseende genomfart genom

port till forman for bolagets fastighet ska besta aven efter eventuell inlosen.

Swedbank Hypotek AB har medgett kommunens talan i dess helhet, under

forutsattning att bifall ges till den yrkade I6seskillingen och att bankens fordran,
1 648 506 kr, darmed l6ses i sin helhet.
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PARTERNAS TALAN

Kommunen har som grund for sin talan anfort i huvudsak féljande.

Allmanna omstandigheter

Fastigheten ar i mycket daligt skick eftersom L-E P under flera ars tid underlatit att
underhalla den. | januari 2014 fick Eminenta Besiktning & Vérdering i Skane AB i
uppdrag av kommunens stadsbyggnadskontor att utféra en teknisk be-siktning av
fastigheten. De iakttagelser som i samband darmed gjordes nedteckna-des i

besiktningsprotokoll, av vilket framgar bl.a.

- att brandvarnare saknades i samtliga besiktigade lagenheter vilket kan innebéra att
brandsakerhetskraven inte uppfylls;

- att elinstallationerna uppvisade sadana brister att de kan utgora fara for manni-
skors sékerhet;

- att lagenheternas ventilation troligtvis var bristfallig;

- att de boende i fastigheten noterat skadedjur i betydande omfattning och att nagra
av dem orsakats kliande utslag, hosta och andningsbesvar;

- att tvattstugans underhall var mycket bristfalligt eller obefintligt;

- att entrédorrar till fastighetens trapphus och kallare inte gick att stdnga och/eller
lasa;

- att fastighetens barande stalbalkar hade synliga rostskador vilket kan medfora ned-
sattning av fastighetens balkongers hallfasthet;

- att spisflaktarna inte fungerade och drop av fett osv. vilket kan vara saval halsofar-
ligt som brandfarligt;

- att vatrummens underhall var obefintligt;

- att lagenheterna i fastigheten - med hansyn till de patalade bristerna - var i sa da-
ligt skick att risk for de boendes hélsa forelag; och

- att samtliga lagenheter var i behov av renovering i dess helhet.

Mot bakgrund av de brister som Eminenta Besiktning & Vardering i Skane AB no-

terade initierade kommunen en process vid Hyresndmnden i Malmo rérande sar-
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skild forvaltning (tvangsférvaltning). Den 1 september 2014 beslutade hyresnamn-
den att fastigheten skulle bli foremal for tvangsforvaltning och det av kommunen
heldgda Aktiebolaget Landskronahem ("Landskronahem™) utsdgs till séarskild for-
valtare enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792).

Landskronahem gav dérefter Bredablick Fastighetspartner AB i uppdrag att genom-
fora en Overgripande vardebeddémning av fastigheten. Vardebedémningen resulte-

rade i ett vardeutlatande daterat den 19 januari 2015, av vilket framgar bl.a.

- att fastigheten ar i ytterst daligt skick;

- att fastigheten uppvisar mycket stora brister;

- att boendemiljon &r gravt undermalig;

- att fastighetens varmesystem har brister;

- att samtliga fonster behover bytas;

- att taket har stora lackor som drabbar lagenheterna;

- att det akuta underhallsbehovet beréknats kosta ca 6 000 000 kr;

- att ytterligare atgarder (utdver de mest akuta) ocksa behover vidtas och att dessa
beréknats kosta ca 4 000 000 - 5 000 000 kr;

- att fastigheten &r i behov av en totalrenovering vilken alltsa beraknats kosta ca
10 000 000 kr; och

- att fastighetens varde &r ca 1 500 000 kr.

Forum Fastighetsekonomi AB har darefter gjort en fullstandig vardering av fastig-
heten. | vardeutlatande av den 2 mars 2015 har bl.a. angetts att fastighetens mark-
nadsvarde uppgar till 2 000 000 kr.

Intékterna fran fastigheten bestar av hyresintakter som arligen uppgar till ca

800 000 kr. Utgifter for sedvanlig drift, amorteringar, rantor, skatter och andra all-
manna avgifter uppgar arligen till 745 000 kr. Intédkterna fran fastigheten racker
saledes inte till for att atgarda de brister betraffande underhall som foranlett tvangs-

forvaltningen efter att nyss ndmnda utgifter reglerats.
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Fastigheten &r intecknad till ett totalt belopp om 3 156 100 kr.

Under tiden tvangsforvaltning pagatt har Landskronahem forsokt fa fram medel for
att atgarda bristerna, men detta har inte lyckats. Landskronahem har ansckt hos hy-
resnamnden om foreldggande for L-E P att utge medel for forvaltning av
fastigheten samt tillstand for forvaltaren att ta upp lan. Hyresnamnden har avsla-git
bada yrkandena pa grund av att nagot ekonomiskt utbyte inte finns. Beslutet har
getts in av L-E P i detta mal och har dverklagats av Landskronahem.
Overklagandet handlaggs i Svea hovratt i mal nr OH 5106-15. Hovratten har precis
inlett handlaggningen och har inte kunnat delge L-E P. Hovratten vet inte nar malet

kan avgoras, men det kommer inte att ske under den narmsta tiden.

Atgarderna som behéver vidtas &r i stor omfattning akuta. Kommunen vérnar om
fastighetsbestandet och vill darfor inte att fastigheten ska forfalla. Men det viktig-
aste ar halsan och sakerheten for de boende pa fastigheten. Kommunen har ett an-
svar for sina kommuninvanare och maste darfor agera. Situationen ar redan allvar-
lig, men innan nagot mer allvarligt sker har kommunen sett sig tvungen att inleda
den aktuella processen. Med anledning av de foérhallanden som har redogjorts for

beslutade kommunen den 30 mars 2015 om att anstka om inldsen av fastigheten.

Rattslig grund i sammanfattning

InlGsen

Fastigheten ar stalld under tvangsforvaltning. Férhallandena ar sadana att en till-
fredsstallande forvaltning inte kan uppnas och kommunen har darfor ratt att inl6sa
fastigheten. Mot bakgrund av vad som ovan har angetts star det klart att det inte gar
att skaffa fram behovliga medel till forvaltningen av fastigheten. Fastigheten ger en

lag avkastning som inte forslar till nédvandiga underhalls- och forbattringsarbeten.

Med hansyn till fastighetens varde ar den férhallandevis hogt intecknad varfor moj-
lighet att finansiera en meningsfull forvaltning med hjalp av ytterligare Ian saknas.
Aven om medel till férvaltningen skulle kunna uppbringas menar kommunen att

tvangsforvaltningen anda ar gagnlos eftersom de atgarder som behovs for att fa
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fastigheten i stand skulle vara forenade med sadana kostnader att det inte skulle

vara ekonomiskt forsvarligt att genomfora dem.

De brister i fastigheten som Eminenta Besiktning & Vardering i Skane AB noterade
i januari 2014 forelag aven vid tidpunkten for Bredablick Fastighetspartner AB:s
undersokning/vardering ett ar senare. Det star saledes klart att dverlamnandet av
forvaltningen till Landskronahem inte har varit tillrackligt for att skapa tillfredsstal-

lande boendeforhallanden.

Genom att fastigheten l6ses i enlighet med kommunens yrkande skapas helt nya
forutsattningar for fastighetens forvaltning. Aganderatten 6verfors da till en aktor
som ar kapabel att ta ansvaret for fastigheten. Kommunen och Landskronahem &r

Overens om att forutsattningar for inlosen ar uppfyllda.

Losenskilling

Kommunen har Iatit saval Bredablick Fastighetspartner AB som Forum Fastighets-

ekonomi AB uppratta vardeutlatanden for att klargora fastighetens marknadsvarde.

Av vardeutlatandena framgar att fastighetens marknadsvarde uppgar till 1 500 000 -
2 000 000 kr. Kommunen har valt att yrka pa en loseskilling om 2 000 000 kr.

L-E P har som grund for sitt bestridande anfort i huvudsak foljande.

Sakfragan

Det finns ingen grund for att 16sa in fastigheten. Det ror sig om ett forsok fran
Landskronahems sida att tillskansa sig fastigheten billigt med vilka medel som
helst. Moglet som finns har uppstatt under Landskronahems forvaltning. Det ror sig
om ren konfiskation dar man anvénder sig av 6verdrivna, felaktiga och fabricerade
pastaenden och falska uppgifter. Exempelvis finns det ett foto som pastas vara
taget i Cs lagenhet, vilket omgjligt kan stdimma. Det enda stélle dar det finns valv-
liknande konstruktioner &r i kéllaren pa fastigheten pd Bangatan 10 i Géteborg. Det

verkar vara satt i system att pa alla upptankliga sétt fa domstolar att inte gora det
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naturliga — namligen att pa plats bilda sig en egen uppfattning om L-E Ps

fastigheters skick.

Hyresndamnden i Malmo har genom beslut den 13 maj 2015 gett L-E P ratt pa alla
punkter ndr man avslog Landskronahems anstkan och godtog hans be-démning
av ett reparationsbehov uppgaende till ca 700-800 000 kr istallet for av

Landskronahem pastadda 10 miljoner kr.

Loseskillingen

Vad avser varderingen anges ett varde pa huset om 2 000 000 kr. Bostadsytan ar
1.035 kvm. Det skulle innebéra ett pris om 1 932 kr kvm. Oversatt skulle det inne-
béra att en bostadsréattslagenhet om 75 kvm skulle vara vérderad till 144 900 kr.
Gar man in pa "www.hemnet .se" kan man som jamforelse med genomforda for-
séljningar i Landskrona se kvm priser om 15 000 till 32 000 kr kvm for villor. Bo-
stadsratter ligger pa 10 000 till 28 000 kr kvm.

Som en jamforelse skulle man kunna anta ett kvm pris om 20 000 kr kvm och da
skulle fastigheten vara véard 20 700 000 miljoner kronor. Som tidigare angivits kan
eventuella nédvéandiga atgarder kunna uppskattas till 500- 800.000 kr. Dvs 483 -
773 kr kvm. Jamforelserna visar, aven om berakningssattet inte ar automatiskt till-

lampligt for bostadshus, att 2 000 000 &r en helt felaktig vérdering.

Om vi antar att fastigheten skulle omvandlas till en bostadsrattsforening och med ett
kvm pris om 17 000 kr kvm sa blir véardet 17 595 000 kr. Skulle man dessutom utga
fran det felaktiga varderingsutlatandet, att ett totalt renoveringshehov om

10 000 000 kr finns, sa skulle ingangsvardet for en bostadsrattsforening ligga runt

7 — 8000 000 kr.

Fastigheten ligger semicentralt i Landskrona i ett expansivt omrade. Det &r uppen-
bart att varderingen ar tankt mer som konfiskation &n ett korrekt marknadsvarde dar

ett centralt moment ar att undvika syn som skulle visa pa felaktiga pastaenden.
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Jamfor med den 6 augusti 2015 inlamnat bildmaterial som utvisar att ingivna foton
omajligen kan ha tagits nar det pastas. Ytterst ar en fastighets vérde det som fram-
kommer vid en 6ppen forsaljning pa marknaden, ev efter ombildning till bostads-

rattsforening.

Ovrigt

L-E P anser att mark- och miljédomstolen (eller mojligen Post Nord) har gjort sig
skyldig till ett fel pa grund av inkompetens, dd man har strukit ”SIDA 26 1 hans
korrekta PDF den 24 september 2014, 0001.pdf20150927 p4 ADATA USB-
minneDEG-SAP-SABO-Brand-FP-PostNord. Detta medfor att L-E P omedelbart

ska fa ratt och malet avskrivas.

L-E P har &ven framfort synpunkten att alla i ledande position i Lands-kronahem
och Landskrona kommun samt landshoévdingen ska underteckna stdm-

ningsansokan i malet.
Hyresgésterna har gett uttryck for att de anser att fastigheten inte har underhallits pa
ett satt som kan kréavas och att de anser att deras lagenheter har sa stora brister att

kommunen bor lésa in fastigheten.

Swedbank Hypotek AB har anfort foljande. Bankens kapitalfordran uppgar f.n. till

1 648 506 kronor jamte ranta och kostnader per den 2 oktober 2015. Banken inne-
har pantbrev om 2 065 000 med bésta rétt i fastigheten. Banken har inga syn-
punkter pa de tva varderingar som sokanden aberopar som bevisning utan anser att

de aterspeglar fastighetens marknadsvarde.

SBAB Bank AB har uppgett att banken inte har nagon pant i fastigheten.
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BEVISNING

Kommunen har aberopat féljande bevisning.

1. Besiktningsprotokoll upprattat av Eminenta Besiktning & Vardering i Skane AB
till styrkande av forekomsten av brister i fastigheten och vilka risker dessa brister

medfor.

2. Véardeutlatande fran Bredablick Fastighetspartner AB till styrkande av
forekomsten av brister i fastigheten och vilka risker dessa brister medfor; att det
akuta underhallsbehovet berdknas kosta ca 6 000 000 kr; att ytterligare atgarder
(utdver de mest akuta) beréknas kosta ca 4 000 000 - 5 000 000 kr; att fastigheten ar
I behov av en totalrenovering; att fastighetens marknadsvérde inte dverstiger yrkad
l6seskilling; att intakterna fran fastigheten sammanlagt uppgar till ca 800 000 kro-
nor arligen; och att utgifter for sedvanlig drift, amorteringar, rantor, skatter och

andra allmanna avgifter uppgar till 745 000 kronor arligen.

3. Vérdeutlatande fran Forum Fastighetsekonomi AB till styrkande av att fastighet-
ens marknadsvarde motsvarar yrkad I6seskilling; och att intdkterna fran fastigheten

sammanlagt uppgar till ca 800 000 kronor arligen.

4. Utskrift fran fastighetsregistret till styrkande av att fastigheten ar intecknad till ett
totalt belopp om 3 156 100 kr.

L-E P har som bevisning aberopat gemensam syn pa fastigheterna X i Landskrona
och en fastighet pa Bangatan 10 i Goteborg, alla handlingar och alla inspelningar pa
USB-minnen i alla &renden mot honom och hans bolag KB-S 17, liksom &ven sina
hemsidor och sin blogg. Domstolen har avvisat den bevisning som inte kan anses ha
med detta mal att géra. Den bevisning som aterstar utgors av diverse foton och
filmer samt syn pa fastigheten X.

Som det far forstas avser L-E P att med den aberopade bevisningen styrka att det

inte finns nagra brister i fastigheten och att de pastadda bristerna i vart
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fall inte beror pa daligt underhall fran hans sida, varfor det inte foreligger skal att

|6sa in fastigheten.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har avgjort malet efter huvudforhandling och syn.

L-E P far anses havda att stamningsansokan for att vara giltig maste undertecknas
av fler personer &n ombuden i malet. Domstolen delar inte denna upp-fattning, utan

finner att stamningsansokan &r korrekt undertecknad av behériga om-bud.

InlGsen
Enligt 28 § bostadsforvaltningslagen far kommunen lsa en fastighet som star under
tvangsforvaltning om forhallandena &r sadana att en tillfredsstallande forvaltning

inte kan uppnas.

Domstolen konstaterar att fastigheten star under tvangsforvaltning enligt beslut av
Hyresndmnden i Malmd den 1 september 2014. Efter att L-E P dverkla-gat beslutet

vann det laga kraft den 20 oktober 2014, da Svea hovritt avslog 6ver-klagandet.

Fragan i malet ar saledes om dvriga forutsattningar for inlésen ar uppfyllda, dvs om
det visats i malet att en tillfredsstallande forvaltning av fastigheten inte kan uppnas.
Enligt forarbetena till bostadsforvaltningslagen kan detta vara fallet t.ex. da det inte
gar att fa fram medel till forvaltningen eller da nodvéndiga atgarder inte ar ekono-

miskt forsvarbara. Lagstiftaren har ansett det nddvandigt att det finns nagot satt for
att i hyresgasternas intresse komma tillratta med sadana situationer som nu namnts.
Det maste da bli fraga om att skapa helt nya forutsattningar for fastighetens forvalt-
ning, nagot som endast kan ske genom att man for 6ver sjalva aganderétten till na-

gon som ar kapabel att ta ansvaret for fastigheten (prop 1976/77:151 sid 74 ff)



13

VAXJO TINGSRATT DOM F 1790-15
Mark- och miljodomstolen

Inlésen ar enligt forarbetena inte ett konkurrerande alternativ till tvangsforvaltning.
Inlsen far inte tillgripas forran det visat sig att tvangsforvaltningen inte gett asyftat

resultat och forfarandet kan inte heller anvandas sedan forvaltarskapet upphort.

Vad galler forvaltningen av fastigheten har hyresndmnden i sitt beslut i augusti
2014 Kkonstaterat att brister i forvaltningen &ven kan vara av ett slag som mer hanfor
sig till fastighetségarens person an till sjélva fastigheten. Som exempel hénvisar
hyresnamnden till uttalanden i forarbetena om att fastighetségaren inte besvarar
brev eller telefonparingningar och i dvrigt haller sig oantraffbar for den som beho-
ver diskutera fragor angaende den hyrda lagenheten (prop 1976/77:151 s 81 ).

Hyresnamnden har i skélen till beslutet antecknat att forhallandena sammanfatt-
ningsvis ar sadana att fastigheten inte uppfyller de krav som bostadshyresgasterna
har ratt att stalla i frdga om sundhet, ordning och skick samt att forhallandet beror
pa att fastighetsagaren inte forvaltar fastigheten pa ett satt som &r godtagbart for

hyresgasterna i de 13 bostadslagenheterna.

Av handlingarna i malet framgar att Landskronahem i sin egenskap av sarskild for-
valtare genom beslut av Hyresndmnden i Malmé den 13 maj 2015 (&rende nr 2528-
14 och 59-15) fatt avslag pa ansokan till hyresnamnden om férelaggande for L-E P
att utge medel till forvaltningen med 4 951 000 kr. Landskronahem fick genom
samma beslut avslag dven pa ansokan om tillstand att ta ut inteckning i X med
samma belopp for upptagande av 1an mot sakerhet i pantbrev. Som skal till
avslagsbeslutet har hyresndmnden anfort att det inte ar visat att fastigheten med

hansyn till kostnaderna for atgarderna kan beraknas ge skaligt ekonomiskt ut-byte.

Kommunen har vid huvudforhandlingen i detta mal uppgett att Landskronahem har
overklagat hyresnamndens beslut, men att malet inte kunnat pabdrjas av hovratten
da man inte kunnat delge L-E P 6verklagandet.
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Av handlingarna framgar aven att kommunen redan den 30 mars 2015 beslutade om
att ansoka om inlosen av fastigheten. Detta var saledes innan Landskronahem fick
avslag pa sin begéaran om tillskott av medel for forvaltningen. Beslutet grundades
enligt kommunen pa vad som framkommit om fastighetens skick, behovet av total-
renovering och det faktum att fastigheten ar hogt intecknad.

Kommunen har dven anfort att med hansyn till fastighetens varde ar den férhallan-
devis hogt intecknad, varfor mojlighet att finansiera en meningsfull forvaltning med
hjalp av ytterligare 1an saknas. Aven om medel till forvaltningen skulle kunna upp-
bringas menar kommunen att tvangsforvaltningen anda ar gagnlos eftersom de at-
garder som behovs for att fa fastigheten i stdnd skulle vara forenade med sadana

kostnader att det inte skulle vara ekonomiskt forsvarligt att genomfora dem.

| forarbetena till bostadsforvaltningslagen inskarps att lagen tillkommit framst for
att tillgodose de boendes intressen. Det dverlamnas at rattstillampningen att med
ledning av normen god sed i hyresforhallanden och foreskrifterna om fastighetsaga-
rens skyldigheter inom hyres- hélsovards- och byggnadslagstiftningen bestamma
det narmare innehallet i de krav man bér stélla. Vikt ska féstas vid totalbilden av
fastighetsforvaltningen. Verkningarna av férsummelsen ifraga om forvaltningen ska
ha en viss intensitet och varaktighet och de boende ska samféllt haft kdnning av de

uppkomna olégenheterna.

Sa snart en fastighet uppfyller rekvisiten for att kunna bli stalld under tvangsfor-
valtning ska hyresnamnden efter ansékan av kommunen besluta om sadan forvalt-
ning dven om fastighetens nedgangna skick gor det tveksamt om forvaltningen kan
ge ett godtagbart resultat. | ett sadant fall kan det emellertid vara lampligt att hyres-
namnden gor kommunen uppmarksam pa att en inlosensituation kan foreligga (prop
1976/77:151 sid 82 ff).
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Mark- och miljddomstolen gor foljande beddmning.

L-E P var inte narvarande vid huvudférhandlingen eller synen, men har under
malets handlaggning framfort en mangd synpunkter, som i huvudsak gar ut pa att
det inte finns nagra brister i fastigheten och att Landskronahem och kommu-nen har
fabricerat bevisning i form av bl a falska foton. Han har dven — savitt det far forstas
- anklagat domstolen for att ha undanskaffat en sida i det material som han sént till

domstolen. Vilken sida detta avser har domstolen inte kunnat reda ut.

Domstolen kunde vid synen konstatera att fastigheten ar i ett mycket daligt skick
och att férhallandena fortfarande ar i stort sett sddana som framgar av den tekniska
besiktningen den 20 januari 2014, vilken aberopats aven i detta mal. Fastigheten har
saledes 70-talsstandard med stort renoveringsbehov och man far intryck av att
ingenting gjorts i fastigheten sedan dess. Det saknas anledning att franga den be-
démning av fastighetens skick och renoveringsbehov som framgar av besiktningen

och de aberopade vérderingarna.

Vad géller fastighetens belaning har det inte framkommit annat i malet &n att den &r
belanad till ett belopp om ca 1 648 000 kr. Resten av inteckningarna skulle saledes
utgdras av agarhypotek och i princip kunna belanas. Mot bakgrund av att renove-
ringsbehovet kan uppskattas till upp emot 10 miljoner kr har detta forhallande dock
ingen avgorande betydelse for bedémningen. Ingenting har i évrigt framkommit i
malet om L-E Ps mojligheter att rent ekonomiskt klara forvaltningen av fastigheten.
Detta kan ses som en brist i utredningen, liksom det faktum att ansékan om medel
till forvaltningen annu inte har provats slutligt, &ven om det synes bero pa att man

inte lyckats delge L-E P.

Vid bedémningen av om en tillfredsstallande forvaltning kan uppnas maste enligt
domstolen emellertid aven végas in L-E Ps instéllning att det inte finns nagra

brister i fastigheten och hans darmed sammanhangande ovilja att vidta nagra som
helst atgarder pa fastigheten. Det &r vidare osdkert huruvida malet om ansékan om

kapitaltillskott kan hinna provas slutligt innan tiden for tvangsforvaltningen gatt
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ut. Det enda rimliga under sadana férhallanden &r att &ganderatten évergar till na-
gon som har viljan och férmagan att forvalta fastigheten i enlighet med god sed i
hyresforhallanden. Aven om man skulle kunna fa fram medel till renovering lane-
vagen eller genom kapitaltillskott fran fastighetsagaren, gér domstolen den samlade

beddémningen att det inte finns forutsattningar for en meningsfull forvaltning.

Mark- och miljodomstolen finner darmed att kommunens yrkande om att fa I6sa

in fastigheten Landskrona X ska bifallas.

Loseskilling

Nér det géller inldsen med stdd av 28 § bostadsforvaltningslagen hanvisas i andra
stycket till expropriationslagen (ExprL), dock med undantag for 4 kap. 1 § andra
stycket. Enligt 4 kap 1 8§ forsta stycket ExprL ska l6seskilling betalas med ett be-
lopp som motsvarar fastighetens marknadsvérde. Med marknadsvérde avses det
varde som en fastighet har vid en forséljning pa den 6ppna fastighetsmarknaden. |
lagrummets andra stycke anges att darutdver ska ytterligare léseskilling betalas med

25 % av marknadsvardet.

Kommunen har aberopat Teknisk beskrivning upprattad av Eminenta Besiktning &
Vardering i Skane AB, Vardeutlatande fran Bredablick Fastighetspartner AB och
Vardeutlatande fran Forum Fastighetsekonomi AB. Med stéd av dessa yrkar kom-
munen att mark- och miljddomstolen bestammer loseskillingen till 2 000 000 kr.

L-E P har genom olika berédkningar kommit fram till att fastigheten skulle kunna
vara vard, sa som det far forstas, 20 700 000 kronor. Vidare anger han att
kostnaden for nodvandiga atgarder skulle kunna uppskattas till 500 000 - 800 000
kr. Han har i 6vrigt inte presenterat nagon dokumentation till styrkande av fas-

tighetens varde.

Mark- och miljédomstolen har vid synen kunnat konstatera att fastigheten har ett
stort underhallsbehov. Detta har aven redovisats i de av kommunen aberopade do-

kumenten. Aven om det i de av kommunen redovisade handlingarna figurerar olika
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summor for atgarder bedémer domstolen att dessa av nddvandighet behéver bli re-
lativt omfattande. | det gamla pannrummet kunde domstolen konstatera en kraftig
oljelukt samt att det fanns oljeflackar pa golvet. Behovet av att sanera detta har inte
redovisats eller kostnadsberdknats. Domstolen har med det presenterade underlaget
gjort egna berékningar for att fa fram ett sannolikt marknadsvarde for motsvarande
fastighet, som inte har det stora underhallsbehov som X har. Fran detta varde har
sedan dragits de upprustningskostnader som kommunen redovisat. Att en
upprustning skulle stanna vid 500 000 - 800 000 kr far anses som helt orealistiskt.
Istéllet beddmer domstolen att de av kommunen angivna kostnaderna om ca 10 mil-
joner kr framstar som realistiska. Domstolen gor déarfor bedémningen att marknads-
vardet i vart fall inte dverstiger det av kommunen angivna beloppet om 2 000 000
kr. Till foljd av detta ska loseskillingen bestdammas till 2 000 000 kr.

Domstolen gor bedémningen att dagen for beslutet om tvangsinlGsen, den 1 sep-
tember 2014, maste anses vara dagen for kommunens tilltrade av fastigheten.

Denna dag utgor darmed enligt domstolens bedomning vérdetidpunkt i malet.

Enligt bestdmmelserna i 4 kap. 4 8 2 st ExL ska ersattningen jamkas om hgjning
skett i det allmanna prisléget efter det att fastigheten tilltraddes. Enligt praxis sker
jamkning genom att ersattningen raknas upp med konsumentprisindex (KPI) fran
vardetidpunkten till tidpunkten for dom. KPI for september 2014 var 313,85. Senast
kanda KPI, for december 2015, &r 314,21. Uppréknad ersattning blir darmed 2 000
000 x 314,21/ 313,15 =2 002 294 kr. Ersattningen ska jamlikt 6 kap 1 8 och 6 kap
7 § 2 st ExprL nedsittas hos lansstyrelsen senast en manad efter att domen vunnit

laga kraft.

Enligt bestammelserna 6 kap. 16 § ExprL ska pa det salunda uppraknade beloppet
utga ranta enligt 5 § rantelagen fran den 1 september 2014 till betalning sker eller

rénta enligt 6 8 réantelagen borjar I6pa.
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Nyttjanderatter och servitut

| fastigheten har upplatits elva hyresratter och ett servitut. Da inl6sen i detta fall
sker for att tillgodose de boendes intressen och dd kommunen har uppgett att man
anser att saval hyresratterna som servitutet ska lamnas orubbade, finner mark- och
miljodomstolen att sadant forordnande ska ske i enlighet med 1 kap 3 § expropriat-

ionslagen.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (DV 425)
Overklagande senast den 22 februari 2016.

Lena Pettersson Mats Jansson

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Lena Pettersson, ordférande, och
tekniska radet Mats Jansson samt de sarskilda ledamoterna Tommy Danielsson och

Caj Larsson.





