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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2020-03-25 P 3165-18
060307 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Vixjo tingsratts, mark- och miljddomstolen, dom 2018-03-16 i mal nr F 4863-16, se
bilaga A

PARTER

Klagande och motpart

Fastighets AB Skénepantern, 556822-2037
Box 165

201 21 Malmo

Ombud: Advokat F M

Klagande och motpart
Malmé kommun
205 80 Malmo

Ombud: Advokaterna P Goch FJ

SAKEN
Skadeerséttning enligt 14 kap. 7 och 10 §§ plan- och bygglagen

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljo6verdomstolen dndrar mark- och miljddomstolens dom pé foljande

satt:

a) Det belopp som Malm6 kommun ska ersétta Fastighets AB Sk&nepantern med
(punkten 1 i mark- och miljddomstolens dom) bestdms till 500 000 kr. Kdromalet i

ovriga delar ogillas.

Dok.Id 1547543

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 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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b) Det belopp som Malmé kommun ska ersétta Fastighets AB Sk&nepantern med for
rittegadngskostnader i mark- och miljodomstolen (punkten 3 i mark- och
miljodomstolens dom) bestdms till 4 217 875 kr. I 6vrigt ska det som mark- och

miljddomstolen har beslutat i frdga om rittegdngskostnaderna dar gilla.

2. Malmé kommun ska ersétta Fastighets AB Skénepantern for réttegdngskostnader i
Mark- och miljodverdomstolen med 100 000 kr avseende ombudsarvode samt rénta pa

beloppet enligt 6 § rintelagen fran dagen for denna dom till dess betalning sker.

3. Fastighets AB Skanepantern ska ersdtta Malmoé kommun for rattegdngskostnader i
Mark- och miljodverdomstolen med 680 750 kr, varav 617 500 kr for ombudsarvode,
samt ridnta pa beloppet enligt 6 § riantelagen frdn dagen for denna dom till dess

betalning sker.

4. 1 6vrigt ska vardera parten svara for sin rattegangskostnad 1 Mark- och

miljooverdomstolen.
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BAKGRUND

Fastighets AB Skanepantern édger fastigheten Sankt Gertrud 6 i Malmo kommun. Den
29 september 2016 antog kommunfullméktige i Malmé kommun en ny detaljplan for
fastigheten. Genom planbestdmmelser infordes rivningsforbud och forvansknings-
forbud for byggnaden pa fastigheten (det s.k. Hornhuset). I detaljplanen bestimdes
vidare den hogsta tilldtna byggnadshdjden till sju meter, vilket motsvarade Hornhusets

hjd.

Skénepantern véckte talan mot Malmo kommun i mark- och miljddomstolen vid Vaxjo6
tingsritt och yrkade, som bolaget slutligen bestdmde sin talan, i1 forsta hand att
kommunen skulle forpliktas att till bolaget betala skadeerséttning enligt 14 kap. 7 och
10 §§ plan- och bygglagen (2010:900), PBL, med sammanlagt 209 337 000 kr. Av
beloppet avsag 6 525 000 kr erséttning for fastighetens virdeminskning pa grund av
inforandet av rivningsforbud, 912 000 kr ersittning for kostnader pa grund av
inforandet av skyddsbestdmmelser och 201 900 000 kr erséttning for 6vrig skada
(utebliven vinst fran ett planerat hotellprojekt). Skanepantern framstéllde dven ett
andrahandsyrkande savitt gillde 6vrig skada (yrkandet motsvarar bolagets 1 sista hand
framstillda dndringsyrkande i Mark- och miljo6verdomstolen). Malmé kommun

bestred kdromalet.

YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Fastighets AB Skinepantern har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen ska for-
plikta Malmé kommun att, i stéllet for den av mark- och miljodomstolen utdémda
ersittningen, till bolaget betala sammanlagt 209 337 000 kr, varav 6 525 000 kr for
fastighetens virdeminskning pd grund av inférandet av rivningsforbud, 912 000 kr for
kostnader pa grund av inférandet av skyddsbestimmelser och 201 900 000 kr for Gvrig
skada, samt rdnta pd beloppet enligt 6 § rintelagen, 1 forsta hand fran den 25 oktober
2016 och i1 andra hand fran datum for talans vickande, till dess betalning sker. Om
yrkandet om ersdttning med 201 900 000 kr for 6vrig skada inte skulle bifallas har
Ské&nepantern i andra hand yrkat att Malm6 kommun ska forpliktas att till bolaget
betala sadan erséttning med 182 200 000 kr samt rénta pa detta belopp enligt vad som
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angetts ovan. Om varken det i forsta eller andra hand framstillda yrkandet om
erséttning for 6vrig skada skulle bifallas, eller om forsta- eller andrahandsyrkandet
skulle bifallas till ett lagre belopp &n 7 423 900 kr, har bolaget i sista hand yrkat att
Malmo6 kommun ska forpliktas att till bolaget betala 9 279 875 kr samt ridnta enligt 6 §
rantelagen fran den 15 maj 2017 till dess betalning sker. Skanepantern har vidare yrkat
att Mark- och miljodverdomstolen ska forplikta Malmo kommun att ersétta bolagets
rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen med dér yrkat belopp, 8 136 180 kr,

inklusive mervardesskatt.

Malmé kommun har yrkat att Mark- och miljooverdomstolen ska ogilla kdromalet 1
dess helhet, befria kommunen fran skyldigheten att ersétta Skanepantern for
rattegangskostnader 1 mark- och miljodomstolen och forplikta Skinepantern att 1 stéllet

ersdtta kommunens rattegangskostnader dir med yrkat belopp, 2 932 017 kr.

Parterna har motsatt sig varandras dndringsyrkanden.

Parterna har yrkat erséttning for rattegangskostnader 1 Mark- och miljoéverdomstolen.
Skanepantern har vidare yrkat att Mark- och miljo6verdomstolen med stéd av 7 kap.
5 § andra stycket expropriationslagen (1972:719) ska besluta att forskott ska utga pa

den ersdttning for rittegdngskostnaden vid domstolen som slutligt faststalls.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat samma grunder och, med vissa tilldgg, utvecklat sin talan pa

samma sdtt som i mark- och miljddomstolen. De har anfort 1 huvudsak foljande:

Fastighets AB Skinepantern

Ské&nepantern ingér i en koncern i vilken Aktiebolaget Skanska Dagbladet 4r moder-
bolag. Inom koncernen bedrivs den huvudsakliga fastighetsforvaltningen av
Fastighetsforeningen S:t Gertrud u p a. Skénepantern, som ér ett heldgt dotterbolag till
Fastighetsforeningen, bedriver ocksa fastighetsforvaltning. Fastighetsforeningen har

sedan lange &gt fastigheten Sankt Gertrud 24 som grénsar till Sankt Gertrud 6. I det
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Gamla tidningshuset pa Sankt Gertrud 24 bedrev Skinska Dagbladet tidigare sin
tidningsverksamhet. Pa fastigheten fanns vidare byggnaderna Gula lingan och
Gatuhuset som var inrdttade med bostidder och lokaler samt Tryckhallen och

Packhuset.

Fastigheten Sankt Gertrud 6 omfattades tidigare av en stadsplan fran 1937, som gillde
som en detaljplan. Enligt planen fick fastigheten anvéndas for affarsdndamal, industri,
bostidder och samlingslokaler. Planen tillit en 18 meter hdg byggnad i fem vaningsplan
ovan jord samt vind. Hornhuset, som ar uppfort vid 1800-talets mitt, omfattades inte av
rivningsforbud och byggnaden omskrevs inte 1 planen som kulturhistoriskt vardefull

eller skyddsvird.

Skanska Dagbladet-koncernen anség att fastigheten Sankt Gertrud 24 inte anvindes pa
ett optimalt sétt. Under sommaren 2009 anlitades Hultin & Lundquist Arkitekter AB
och arkitekten M F f0r att ta fram forslag pa hur fastigheten kunde exploateras. Syftet
var att ta fram underlag till det for Skdnska Dagbladet-koncernen 6ver tid ekonomiskt
mest fordelaktiga forddlingsalternativet. Det forslag som M F ldmnade innebar bl.a.
att Sankt Gertrud 24 skulle delas upp pé tre fastigheter, att tidningsverksamheten
skulle flytta frin Gamla tidningshuset till Gula langan och att Gatuhuset skulle

anvéandas for bostader och kontor.

Efter utredningar av WSP Sverige AB och NIRAS AB, som bl.a. avséag ett framtida
hotells Ionsamhet, bestimde sig Skanska Dagbladet-koncernen for att Sankt Gertrud
24 skulle exploateras pa sa sitt att tidningsverksamheten skulle flyttas frdn Gamla
tidningshuset till Gula ldngan, att Gatuhuset som redan var inréttat for bostdder och
lokaler skulle renoveras och dven fortsittningsvis anvdndas for dessa andaméal samt att
Gamla tidningshuset skulle byggas om till hotell. Tryckhallen och Packhuset skulle
rivas och en hotellbyggnad skulle uppforas. Gula langan och Gatuhuset renoverades
och byggdes om enligt vad som bestdmts. Fran Sankt Gertrud 24 avstyckades
fastigheterna Sankt Gertrud 25 och 26.

Fastigheten Sankt Gertrud 6 forvirvades av Fastighetsforeningen pé exekutiv auktion

den 24 januari 2012 for 6 500 000 kr. Dérefter forvarvades den av Skanepantern
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genom ett transportkdp. Hornhuset inrymde vid tidpunkten for forvérvet butiks- och

utstédllningsytor samt kontor och bostéder.

Den 28 mars 2012 presenterade M F och T B, verkstillande ledamot i
Fastighetsforeningen och projektledare for den planerade hotellverksamheten, tre
olika forslag pé hotell for stadsbyggnadsdirektoren C L. Enligt alternativ 1 skulle
Hornhuset bevaras, byggas om och integreras med den nya hotellbyggnaden.
Alternativ 2 och 3 forutsatte ddremot att Hornhuset revs och ersattes av en ny
byggnad. Alternativ 3 innebar dessutom att Gamla tidningshuset revs och att ett hogre
hus uppfordes ldngre in pé tomten. Fordelen med alternativen 2 och 3 var att de
rymde betydligt fler hotellrum 4n alternativ 1. Under métet pekade C L pa Gamla
tidningshusets historiska virde och framholl att det inte borde rivas. Han framholl
vidare att ett hoghus — d&ven om det stod en bit in pa tomten — inte pa ett bra sitt
kunde infogas i stadsbebyggelsen. C L var av uppfattningen att detaljplanen tilldt ett
hotell med endast fem véningar. C L hade inte négra synpunkter pa den foreslagna

rivningen av Hornhuset.

For att forsoka komma upp 1 s& manga hotellrum som mdojligt och pa det sittet 6ka
hotellets 16nsamhet presenterade M F och T B den

26 juli 2012 ett nytt uppdaterat forslag till hotell for stadsbyggnadskontorets
planarkitekt A H. Enligt forslaget skulle Gamla tidningshuset bevaras och géras om
till hotell, Hornhuset skulle rivas och en hotellbyggnad i fem vaningar skulle
uppforas. Pa Sankt Gertrud 6, som har en yta om 152 m?, skulle den nya hotell-
byggnadens entrédel placeras. Under métet foreslog A H att Skanepantern skulle ge in
en underhandsforfragan om hotellprojektet till stadsbyggnadskontoret, vilket bolaget
gjorde. I ett underhandsbesked som Skanepantern fick del av den

18 december 2012 bedomde stadsbyggnadskontoret att fastigheterna Sankt Gertrud 6,
24 och 25 var lampliga for hotell samt att ett hotell kunde rymmas inom den dé
géllande planen. Vidare angavs att om hornhuset var i déligt skick kunde detta
eventuellt rivas och ateruppforas. Efter detta besked omarbetades hotellritningarna sa

att samtliga nya byggnader helt rymdes inom den géllande stadsplanens byggritt.
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P& grund av underhandsbeskedet och da det framtagna forslaget for uppforande av
hotell rymdes inom géllande byggritt, drog Skénska Dagbladet-koncernen slutsatsen
att det planerade hotellet kunde uppforas och att erforderliga bygg- och rivningslov
skulle ges. Ett prospekt togs fram som byggde pé att ett hotell med 160 rum uppfordes
och att hornhuset revs. Prospektet och en offertforfragan skickades ut till tdnkbara
hotellentreprendrer. Choice Hotels & Resort AB samt ytterligare tre storre
hotellentreprenorer gav in anbud. Av dessa var anbudet fran Choice det klart mest
attraktiva. Choice var dock intresserat av att driva hotellet endast om det rymde cirka

180 rum.

Skanepantern traffade den 6 maj 2014 ett foravtal med Choice om hotellverksamhet pa
fastigheterna. Enligt avtalet skulle Skdnepantern uppfora ett hotell med 178 rum.
Hotellet skulle hyras ut till Choice som skulle driva hotellverksamheten. Projektet
forutsatte att den hogsta tilldtna byggnadshdjden i den gillande planen, 18 meter,
utnyttjades. Genom att riva Hornhuset och minska den del av hotellet som skulle
innehalla restaurang, lobby och konferenslokaler kunde 178 rum rymmas inom

projektet.

Parallellt med arbetet att finna en ldmplig hotelloperator ansokte Skédnepantern den

13 mars 2014 om fastighetsreglering for att forvérva del av Sankt Gertrud 24 samt hela
Sankt Gertrud 25 och dérefter sammanlédgga dessa fastigheter med Sankt Gertrud 6.
Den 21 mars 2014 ingick Skanepantern vidare ett avtal med Byggadministration H O
Aktiebolag, som skulle ansvara for projektering och byggledning vid uppférandet av
det nya hotellet.

Den 13 april 2014 tréffade Skanepantern foretrddare for stadsbyggnadskontoret for
att diskutera utformningen av hotellet. Arkitekten T N utsags av
stadsbyggnadskontoret som handlaggare och deltog vid métena som foljde. Den 7
maj 2014 holl Skanepantern och Choice en presstraff och meddelade att Skanepantern
skulle uppfora ett hotell som skulle hyras ut till Choice och dess dgare P S. T N var
mycket positivt instélld till hotellprojektet. Hotellets utseende anpassades i flera

avseenden efter stadsbyggnadskontorets 6nskemal.
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Den 3 oktober 2014 gav Skanepantern in en ans6kan om rivningslov avseende
Hornhuset till stadsbyggnadsndamnden och en dryg manad senare ansokte bolaget om
bygglov for hotellet. Efter en omfattande dialog med stadsbyggnadskontoret beslutade
stadsbyggnadsnimnden den 16 mars 2015 att uppdra 4t stadsbyggnadskontoret att
paborja detaljplanearbete i syfte att sékerstélla bevarandet av de kulturhistoriska
varden samt framtida utvecklingsmojligheter som finns pé Sankt Gertrud 6. Samtidigt
beslutades att ansokningarna om rivningslov och bygglov inte skulle avgoras forrdn

det paborjade planarbetet hade avslutats.

En forutsattning for att kunna genomfora hotellprojektet var att Hornhuset revs. Om
det inte revs paverkades hotellets lonsamhet negativt eftersom antalet hotellrum 1
forhdllande till restaurang, lobby och konferenslokaler minskade i antal. Aven hotellets
estetiska utseende, byggnadens front och “annonsering” mot Malmo centralstation
paverkades negativt. Foravtalet mellan Skdnepantern och Choice forutsatte att
rivningslov meddelades och det var dessutom begrénsat i tiden pa sa sitt att samtliga
nddvindiga myndighetstillstand skulle ha meddelats och fatt laga kraft senast den

31 december 2014. For att ge Skénepantern och stadsbyggnadskontoret ytterligare tid
att hantera ansokningen om rivningslov forlingdes foravtalets giltighetstid av Choice

till den 30 juli 2015.

Den 12 juni 2015 informerade Skanepantern stadsbyggnadskontoret om att bolaget
skulle komma att drabbas av skada om inte rivningslov meddelades. Till foljd av att
rivningslov inte gavs valde Choice att sdga upp foravtalet den 30 juli 2015. Den

2 september samma ar meddelade Skanepantern sina leverantorer att hotellprojektet

inte skulle bli av.

Hornhuset hade inte pekats ut som kulturhistoriskt vardefullt i Malmoé kommuns
tidigare inventeringar av byggnader i centrala Malmg. I ett sent skede i processen med
hotellprojektet limnade Malmo museer ett utlitande om Hornhusets kulturhistoriska
véirde. Mot bakgrund av utlatandet foreslog stadsbyggnadskontoret att Hornhuset
skulle omfattas av rivningsforbud och forvanskningsforbud. Nér den nya detaljplanen
for Sankt Gertrud 6 antogs av kommunfullmiktige omfattades byggnaden ocksa av

sadana forbud.
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Ské&nepantern &r enligt 14 kap. 7 och 10 §§ PBL berittigat till erséttning for den
minskning av marknadsvérdet som rivningsforbudet medfor for Sankt Gertrud 6 och
for de kostnader som skyddsbestimmelserna medfor. Bolaget dr ocksa berittigat till
ersittning for den ovriga skada som det orsakats genom att rivningsforbudet inforts i
detaljplanen for fastigheten. Rétten till ersdttning foljer ocksa av 2 kap. 15 §

regeringsformen och Europakonventionens tillaggsprotokoll 1, artikel 1.

Ersdttning for marknadsvirdeminskning

Fastigheten Sankt Gertrud 6 koptes pa exekutiv auktion i syfte att bli en del av hotell-
projektet. Eftersom fastigheten har en yta om endast 152 m? ligger dess virde i
integrationen med nirliggande fastigheter. Det var mdjligt enligt den stadsplan som
géllde vid Skénepanterns forvérv att uppfora den tdnkta hotellbyggnaden pa platsen
och Skanepantern kunde forvinta sig att fd anviinda fastigheten enligt planen. Det ar
inte rimligt att utga fran en helt annan anvindning av fastigheten én vad inroparen vid
auktionen tinkt sig. Varderingen av fastigheten ska darfor i forsta hand utga fran den
tankta anvindningen som del i ett hotellprojekt. Med denna utgéngspunkt blir
marknadsvirdeminskningen pa grund av inférandet av rivningsforbudet 6 525 000 kr.
Marknadsviardeminskningen pa grund av inforandet av skyddsbestimmelserna blir
912 000 kr. Till grund for de yrkade beloppen i denna del ligger varderingar utforda
av O L vid Faqtum Fastighetsutveckling AB.

Mark- och miljodomstolen har vid sin berdkning utgétt fran ett bud ldimnat vid den
exekutiva auktionen vid vilken fastigheten forvirvades. Auktioner och andra
budgivningar speglar ofta marknadsvérdet pd en fastighet och ett slutbud vid vanlig
frivillig forsdljning anses av banker vara ett sikert tecken pa marknadsvirdet. I andra
hand kan virderingen av fastigheten, som mark- och miljddomstolen har gjort, utgd
fran budgivningen vid den exekutiva auktionen. I sddant fall ska dock slutbudet pa

6 500 000 kr och inte det tidigare ldmnade budet pa 5 200 000 kr utgéra utgéngs-
punkten. Bud limnade vid en exekutiv auktion aterspeglar normalt sett 80 procent av
marknadsvirdet, till stor del pd grund av att varken gildendren eller Kronofogde-
myndigheten har ndgot ansvar for eventuella fel i1 fastigheten. Slutbudet ska dérfor

riknas upp med 20 procent, vilket innebdr ett virde om 8 125 000 kr. Frén detta véirde
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ska toleransavdrag goras med tio procent enligt 14 kap. 24 § andra stycket PBL.
Slutvirdet vad géller virdeminskningen pé grund av rivningsforbudet blir med detta

berdkningssatt 6 890 625 kr, dvs. hogre an yrkat belopp.

Ovrig skada

Hotellprojektet med Choice forutsatte att Hornhuset skulle rivas. Skanepantern
drabbades av skada i form av utebliven vinst ndr projektet inte blev av pa grund av
rivningsforbudet. Rorelseskada ér ett exempel pa sddan 6vrig skada som ersitts enligt
14 kap. 7 § PBL. Bestdmmelsen i1 14 kap. 24 § forsta stycket 2 PBL om att hdnsyn inte
ska tas till forvintningar om éndring av markanvéndningen &r inte tillimplig vid
berdkningen av den 6vriga skadan. Till grund for det yrkade beloppet i denna del, 201
900 000 kr, ligger en virdering utférd av S-A L vid Score valuation.

Syftet med den nya detaljplanen for Sankt Gertrud 6 var att skydda en kulturhistoriskt
vardefull byggnad. Den 1 den nya planen hogsta tilldtna byggnadshdjden, sju meter,
motsvarar Hornhusets byggnadshdjd. Bestimmelsen om hdgsta tillatna byggnadshdjd
innebar att en pdbyggnad inte kunde gdras pa den skyddade byggnaden. Atgirden att
sdanka den hogsta tilldtna byggnadshodjden syftade saledes endast till att reglera hojden
pa Hornhuset som inte far rivas. Den sénkta byggnadshodjden dr déarfor endast
accessorisk till rivningsforbudet. Hade rivningsforbudet inte inforts hade inte heller
den hogsta tillatna byggnadshdjden sdnkts. Orsaken till att hotellprojektet inte kunde
genomforas var det inforda rivningsforbudet. Den sidnkta byggnadshodjden kan inte ges

den sjdlvstdndiga betydelse som mark- och miljodomstolen har gett den.

Genom att hotellprojektet med Choice stoppades av den nya detaljplanen har under
alla omsténdigheter exploateringen av Sankt Gertrud 6 (samt av dvriga i projektet
ingdende fastigheter) senarelagts med minst fyra till fem &r. Det dr uppenbart att 1 vart
fall en initial skada har uppstatt for Skanepantern genom att bolaget gitt miste om och
kommer att gd miste om de intékter fran hotellprojektet som avtalats med Choice.
Fragan ar om det framdver dr mojligt att exploatera fastigheterna pé ett sitt som
kompenserar for detta bortfall och har samma l6nsamhet som projektet med Choice.

Denna frédga bor behandlas inom ramen for skyldigheten for Skanepantern att begrénsa
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sin skada. Det avilar sjélvfallet Skanepantern att vidta de atgérder som &r rimliga for

att begrinsa skadan.

I planbestimmelserna till den nya detaljplanen anges att skyddet for Hornhuset om-
fattar de ursprungliga murade ytterviggarna. Det framgar ocksa av planbeskrivningen
att det dr byggnadens volym och de murade ytterviggarna mot gata och ursprunglig
gard som skyddas. Det av Skanepantern framtagna alternativet till hotell som inne-
fattade ett bevarande av Hornhuset forutsatte att yttervdggarna mot den ursprungliga
garden togs bort for att mojliggdra en anslutning till den nya hotellbyggnaden. Det var

darfor inte mojligt att genomfora detta alternativ nér rivningsforbudet infordes.

I januari 2019 fick Skanska Dagbladet-koncernen ett anbud fran Castellum pa
75 000 000 kr avseende fastigheterna Sankt Gertrud 6, Sankt Gertrud 25 och den del
av Sankt Gertrud 24 som skulle ha ingétt 1 hotellprojektet.

S-A L har beriiknat den forviintade vinsten efter skatt till 15 400 000 kr om
Ské&nepantern skulle genomfora forséljningen enligt anbudet samt efter det att Sankt
Gertrud 25 och del av Sankt Gertrud 24 lagts samman med Sankt Gertrud 6. I det fall
en forsdljningsvinst ska beaktas vid bestimmandet av erséttningen medfor det att
skadan i stéllet for 201 900 000 kr ska berdknas till 182 200 000 kr, vilket motsvarar

Skanepanterns i andra hand framstéllda yrkande om erséttning for 6vrig skada.

Skanepantern har under alla forhallanden ratt till ersdttning for de onyttiga kostnader
som bolaget upparbetat inom ramen for hotellprojektet, dvs. de faktiska kostnader som
bolaget haft som ett led 1 att forverkliga projektet. Dessa kostnader uppgér till

9 279 875 kr inklusive mervérdesskatt.

Rénta

Kommunens skyldighet att ersatta Skdnepanterns skada uppkom i och med att
detaljplanen med rivningsforbudet vann laga kraft. Det far anses ha forelegat en
forfallen betalningsforpliktelse for Malmé stad frén ndmnda tidpunkt. Rénta pa de 1
forsta respektive andra hand yrkade beloppen bor dirfor utga fran detta datum. Nér det
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géller ersittningen for Skanepanterns faktiska kostnader, 9 279 875 kr, bor réinta utga
fran datum for delgivning av yrkandet.

Malmo kommun

Fastigheten Sankt Gertrud 6 ligger i ett omrade som pekats ut som kulturhistoriskt
sarskilt vardefullt i Malmo kommuns dversiktsplan. Fastigheten ligger ocksa inom ett
omrade som &r utpekat som riksintresse for kulturmiljovarden. Hérnhuset uppfordes
troligen strax efter mitten av 1800-talet och ligger pa det som kallas beféstnings-
marken. Under senare halvan av 1900-talet genomgick byggnaden vissa fordndringar,
bl.a. vad géller fonster och fasad. Trots det &r dess dldre karaktér bevarad genom
byggnadshdjd, volym och fonsterséttning. Byggnaden har ett mycket stort kultur-
historiskt virde som ett av fi bevarade 1800-talshus 1 Malmo. Tillsammans med
omkringliggande byggnader bildar Hornhuset en historisk miljé som enligt Malmo
Museer dr oersittlig. Stadsbyggnadskontoret genomforde 1979 en inventering av den
Ostra delen av staden och angav da att Hornhuset pa Sankt Gertrud 6 absolut borde
bevaras. Stadsbyggnadskontoret har alltséd under en ldng period haft instdllningen att

Hornhuset har ett kulturhistoriskt varde som ska bevaras.

Stadsbyggnadskontoret och Skénepantern hade omfattande kontakter angdende
hotellprojektet. Stadsbyggnadskontoret var positivt instillt till hotellprojektet men var
under hela processen tydligt med att man inte skulle tillstyrka en rivning av Hornhuset

for att forverkliga projektet.

I maj 2011 kontaktade arkitekten M F den tillférordnade stads-antikvarien vid Malmo
Museer, O S, per telefon och fragade om Hornhuset kunde rivas. Han fick beskedet
att byggnaden enligt Malmo Museers uppfattning inte fick rivas och att Malmo
Museer skulle avstyrka en eventuell ansokan om rivningslov. Det underhandsbesked
som stadsbyggnadskontoret ldmnade 1 slutet av 2012 hade, vad géller Hornhuset,
foljande lydelse: "Hornhuset i korsningen Norra Vallgatan och S:t Gertrudsgatan bor
behallas. Om byggnaden &r i mycket déligt skick kan den eventuellt rivas och
ateruppforas. Denna byggnads storlek och volym &r viktig att behalla eftersom den

utseendemdissigt hor ithop med befintlig byggnad pd grannfastigheten
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X pé andra sidan S:t Gertrudsgatan. Detta marks tydligt ndr man kommer frén véster

pa Norra Vallgatan. Denna byggnad behover diskuteras med Malmoé Museer.”

Att stadsbyggnadskontorets uppfattning hela tiden var att Hornhuset skulle
bevaras framgar dven av ett e-postmeddelande som stadsbyggnadskontorets
arkitekt T N skickade till Skdnepanterns projektledare L M och till M F 1 augusti
2014. Stadsbyggnadskontorets instillning framgér dven av e-postkorrespondens

mellan T N och O S.

Det ar en grundldggande princip 1 PBL att en fastighetsidgare inte har ritt till erséttning
for att denne hindras att vidta atgirder som innebér en dndrad markanvindning. En
fastighetségare kan alltsé inte fa ersittning for att denne inte fir bebygga sin mark 1
enlighet med en detaljplan vars genomforandetid har gétt ut eller for att denne pa
grund av en detaljplan inte far &ndra den pdgdende markanvindningen. Denna princip
kommer till uttryck 1 bl.a. 4 kap. 40 § PBL dér det anges att réttigheter som upp-
kommit genom en detaljplan inte hindrar att detaljplanen dndras eller upphivs efter
genomforandetidens utgang. Det dr alltsd mojligt for en kommun att efter
genomforandetidens utgang, utan ndgon ersittningsskyldighet for t.ex. outnyttjade

byggritter, dndra eller upphiva en detaljplan.

Skdnepanterns kinnedom om att rivningslov inte kunde pardknas

Nar Skénepantern forvirvade Sankt Gertrud 6 hade bolaget kinnedom om att rivnings-
lov for Hornhuset inte kunde pardknas. Trots denna vetskap genomforde Skanepantern
forvdrvet och kopeskillingen maste darfor rimligen ha anpassats till den

forutséttningen. Skanepantern har ddrmed inte lidit nagon erséttningsgill skada.

Ersdttning vid rivningsférbud

En forutséttning for erséttning vid rivningsforbud enligt 14 kap. 7 § PBL ér att skadan
som rivningsforbudet orsakar dr betydande i forhdllande till virdet av den berdrda
delen av fastigheten. I forarbetena till bestimmelsen anges att kvalifikationsgransen
bor ligga pd mellan 10 och 20 procent. Under forutséttning att den skada som

rivningsforbudet orsakar dr betydande 1 forhdllande till virdet av den berdrda delen av
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fastigheten ska erséttning utga for den del av skadan som dverstiger kvalifikations-
gransen. Vid berdkningen av skadan ska hidnsyn tas till endast de begrédnsningar som
rivningsforbudet medfor i den pagdende markanvindningen. I skadan ska inte raknas
med forlust av forviantningsvarden, dvs. varden som beror pa forvéntningar om en

dndrad markanvéndning.

Ersdttning for marknadsvirdeminskning

I 14 kap. 24 § PBL anges att erséttning for minskning av en fastighets marknadsvérde
till f61jd av ett rivningsforbud ska bestimmas som skillnaden mellan fastighetens
marknadsvirde fore och efter beslutet och utan hiansyn till forvantningar om dndring av
markanviandningen. Ritten till kompensation enligt bestimmelsen grundas pa ritten till
ateruppforande och marknadsvirdet fore det skadegdrande intranget ska bestdmmas till
marknadsvirdet for den byggratt som motsvarar den befintliga byggnaden. Att
ersdttningsbestdmmelserna i PBL bygger pa den s.k. ateruppforanderitten anges i
forarbetena till den 4ldre plan- och bygglagen (1987:10), APBL. Principen har inte

andrats 1 och med inforandet av PBL.

Vid en marknadsviardebedomning ska jamforelsen avse rétten att uppfora en ny
byggnad med samma anviandningssitt och 1 huvudsak samma bruttoarea som den

befintliga byggnaden.

Vad som ér ’pagdende markanvindning” ska bestimmas mot bakgrund av
omstindigheterna i det enskilda fallet. Atgirder som kriver ett generellt tillstdnd anses
normalt utgdra dndrad markanvdndning. Det &r séttet som marken anvédnds pa vid
tidpunkten for skadeberékningen som utgdr den pagéende markanvindningen. Hinsyn
ska inte tas till planerade verksambheter, i synnerhet inte sdidana som kréver anmélan,
tillstdnd eller dispens av myndighet for att fd pdborjas. Virden som grundas pa
forvdntningar om att 1 framtiden kunna anvénda marken pa ett annat sétts ersitts alltsa

nte.

Sankt Gertrud 6 hade samma marknadsvérde fore som efter inforandet av rivnings-
forbudet. Négon ersittning for marknadsviardeminskning ska darfor inte utgd. Om

domstolen skulle finna att det finns en skillnad i marknadsvérdet fore respektive efter
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inforandet av rivningsforbudet ar skillnaden i vart fall inte betydande och ddrmed inte

ersédttningsgill.

Ské&nepantern har berdknat erséttningen for marknadsviardeminskningen utifrdn
felaktiga forutséttningar. Rétten till ersittning enligt 14 kap. 24 § forsta stycket 1 PBL
grundas pé en ritt att ateruppfora en byggnad med samma bruttoarea och samma
anvandningssitt som den befintliga byggnaden. Marknadsvirdet fore inforandet av
rivningsforbudet ska darfor bestimmas till ett belopp som motsvarar marknadsvardet
for den befintliga byggnadens byggritt. Marknadsvirdet ska inte, som Skanepantern
gor gillande, grundas pa den outnyttjade byggritten enligt den gamla stadsplanen.
Vidare ska vérderingen utga fran den pagéende markanviandningen, vilken i1 det hir
fallet ar kontor och butik. Hiansyn ska inte tas till forvintningar om en dndrad
markanvindning. Skanepanterns berdkning av marknadsvérdet baserad pé

forviantningar om ett framtida hotellprojekt saknar dérfor stod.

Mark- och miljodomstolen har vid sin berdkning utgéatt fran ett bud ldmnat vid den
exekutiva auktionen vid vilken fastigheten forvirvades. Uppgifterna fran auktionen ér
dock knapphéndiga. O L uppgav visserligen i ett av sina virderings-utldtanden att
auktionen avbrdts niar budgivningen lag pa 5 200 000 kr och att budet 6 500 000 kr
lamnades nér auktionen dterupptogs, men dessa uppgifter ldmnades endast i syfte att
vederldgga slutsatsen att vérdet pa fastigheten skulle vara hogre efter intranget &n fore.
Det saknas information om anledningen till att auktionen avbréts och aterupptogs, hur
manga Ovriga intressenter som fanns, vilka de vriga budgivarna var, vilka deras
intentioner med Sankt Gertrud 6 var, hur budgivningen gick till och hur slutpriset
faststdlldes. Avsaknaden av information har medfort att mark- och miljodomstolen vid
sin berdkning tvingats gora egna antaganden om dvriga budgivares intentioner.
Genom att tillméta uppgifterna fran den exekutiva auktionen sjdlvstindig betydelse
och gora egna antaganden har mark- och miljddomstolen avvikit fran regeln att det &r
den skadelidande som ska styrka sin skada. Denna princip ar etablerad och ska

tillimpas dven 1 frdga om skadestidnd enligt PBL.
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Ersdttning for inforande av skyddsbestimmelser ska inte utgd

Ské&nepantern har inte rétt till ersdttning pa grund av inforandet av skyddsbestammelser
i detaljplanen, eftersom bolagets ersittningsyrkande i detta avseende i sin helhet hanfor
sig till inforandet av varsamhetsbestimmelser. Nagon ersittning for inforande av

varsamhetsbestimmelser utgar inte enligt PBL.

Mark- och miljddomstolen har funnit att en del av de varsamhetsbestimmelser som
tagits in i detaljplanen i sjdlva verket utgor skyddsbestimmelser som beréttigar
Skénepantern till ersittning. Det ror sig om kravet pa aterstillande av putsdetaljer som
rusticeringar och fonsteromfattningar samt kravet pa stickbagade fonster pa plan ett
och fordyrat underhill for sddana fonster. Enligt kommunens uppfattning utgor de
varsamhetskrav som inforts 1 detaljplanen (forutom kravet pa stickbdgade fonster pa
plan ett) endast en precisering av de generella varsamhetskrav som géller enligt 8 kap.
17 § PBL. Det ér varje fastighetségares skyldighet att utan ersittning utfora dndringar
av en byggnad pé ett varsamt sétt i syfte att ta hdnsyn till byggnadens karaktirsdrag
och ta tillvara dess kulturhistoriska véirde. De generella varsamhetskraven innebér att
sadana karaktirsdrag som kan bevara en tidstypisk eller pa annat sitt efterstravansvard
bebyggelsemiljo ska bevaras. Det kan exempelvis rora sig om byggnadsmaterial,

takutformning, fargsittning och form.

Om Mark- och miljodverdomstolen, 1 likhet med mark- och miljddomstolen, skulle
finna att en del av de varsamhetsbestimmelser som tagits in i detaljplanen i sjdlva
verket utgor skyddsbestimmelser, har Skdnepanterns pagdende markanviandning dnda
inte forsvarats avsevirt, eftersom krav pa sarskilt kostnadskrdvande materialval eller
liknande inte har foreskrivits. Skdnepantern har darfor inte orsakats nagra sddana

betungande underhallskostnader som &r ersittningsgilla.

Ersdttning for 6vrig skada ska inte utga enligt regleringen i PBL

Erséttning for 6vrig skada ska inte utgd, i forsta hand for att grunden for Skanepanterns
talan inte ar rivningsforbudet utan inskrankningen i byggrétten enligt den gamla
detaljplanen, i andra hand for att s.k. forvantningsvérden, alltsd viarden som baseras pé
fastighetségarens forvintningar om en annan markanvandning dn den pagéende, inte

ersétts vid rddighetsinskridnkningar.
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Enligt Skanepantern krdvde genomforandet av hotellprojektet med Choice att en ny
hotellbyggnad som motsvarade den outnyttjade byggritten enligt den tidigare
detaljplanen kunde uppforas pa platsen diar Hornhuset ligger. Det ér alltsa inte
rivningsforbudet som hindrar Skanepanterns hotellprojekt, utan det faktum att
Skénepantern inte kan bygga en lika hog byggnad (en 18 meter hdg byggnad med fem
vaningar ovan jord samt vind) enligt den nya detaljplanen som enligt den tidigare

planen.

Ersdttning for ovrig skada ska inte heller utgd pd grund av allmdnna skadestands-
rdttsliga principer

Skénepanterns pastddda skada dr inte begrinsad till Hornhuset och Sankt Gertrud 6
utan omfattar intikter fran ett hotellprojekt som avsag dven andra fastigheter och som

dgdes av en annan part.

Det finns inget orsakssamband mellan den péastadda skadegérande handlingen att i
detaljplanen infora rivningsforbud for Hornhuset pa Sankt Gertrud 6 och den péastadda
skadan bestdende av forlorade hyresintékter fran ett hotell p4 Sankt Gertrud 24 och 25.
Nagot rivningsforbud har inte inforts pa Sankt Gertrud 24 och 25. Det finns inte heller
nagot orsakssamband mellan rivningsforbudet for Hornhuset och det faktum att nagot

avtal inte kom till stdnd mellan Skanepantern och Choice.

Skanepantern har inte kunnat forvénta sig att hotellprojektet skulle kunna genomforas
som planerat med en rivning av Hornhuset. Det saknas dédrfor adekvat kausalitet
mellan rivningsforbudet och den pastddda skadan bestdende i forlorade intdkter fran

hotellprojektet under 50 ar.

Ské&nepantern har inte begrinsat sin skada och rétten till ersattning har dérfor bortfallit.
Bolaget har inte varit intresserat av att inleda en dialog med stadsbyggnadskontoret om
ett forverkligande av hotellprojektet som inkluderade ett bevarande av Hornhuset.
Bolaget synes inte heller ha utrett om det finns andra hotelloperatorer som skulle
kunna ténka sig att genomfora ett hotellprojekt 1 enlighet med den nya detaljplanen.
Slutligen har bolaget inte dverklagat detaljplanen.
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Rivningsforbudet for Hornhuset omfattar de ursprungligen murade ytterviggarna,
fonsterdppningar i gatufasader och byggnadens volym. Rivningsforbudet omfattar
ddremot inte innerviggar eller viggar mot anslutande fastigheter. Skédnepanterns
uppfattning att det inte 4r mojligt att integrera Hornhuset med ett intilliggande

hotellkomplex dr dérfor inte riktig.

Det finns konkurrerande skadeorsaker eftersom det var av andra skél dn rivnings-
forbudet — namligen att den i foravtalet intagna tidsplanen sprack — som nagot hotell-

projekt mellan Skanepantern och Choice inte kom till stand.

Det finns skil for jamkning, dels eftersom Skanepantern har varit medvéllande till den
pastadda skadan genom att, trots kinnedom om att rivningslov inte skulle komma att
ges, ha agerat och planerat for att Hornhuset skulle kunna rivas och en ny byggnad
uppforas, dels pa grund av det yrkade beloppets storlek och den ldnga tidsperiod om
50 ar som Skanepantern haller kommunen ansvarig for utebliven vinst fran

hotellprojektet.

Skdnepantern har inte styrkt sin skada
Om Mark- och miljoéverdomstolen, trots kommunens invindningar, skulle finna att
Skanepantern har rétt till ersdttning for 6vrig skada, ska sadan ersittning dnda inte utga

eftersom bolaget inte har formatt styrka sin skada.

Skanepantern har inte rdtt till ersdttning for ovrig skada i form av onyttiga kostnader
Ské&nepantern har inte rétt till ersdttning for 6vrig skada 1 form av onyttiga kostnader
som bolaget lagt ner pd hotellprojektet. Kostnaderna ar for det forsta inte erséttnings-
gilla och for det andra framgar det av de dberopade fakturorna att 1 princip alla

kostnader har burits av annan part d&n Skinepantern.

Det dr Skdnepantern sjdlvt som har orsakat de onyttiga kostnaderna for att forverkliga
hotellprojektet. Bolaget har pa egen risk valt att ldgga ner ett omfattande arbete och
dragit pa sig hoga kostnader pa grund av projektet innan det ens stod klart att det skulle

vara mojligt att genomfora det pa ett sddant sitt som forutsattes. Denna risk ska inte
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kommunen lastas for. Under alla forhdllanden innebér Skanepanterns agerande, att
lagga stora kostnader pa projektet och avvakta med att ansoka om rivnings- och

bygglov, att bolaget inte har begrénsat sin skada.

UTREDNINGEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Mark- och miljodverdomstolen har hallit huvudforhandling 1 mélet.

Parterna har lagt fram samma skriftliga bevisning 1 Mark- och miljo6verdomstolen
som 1 mark- och miljddomstolen. Skénepantern har darutover aberopat ett via e-post
den 15 januari 2019 ldmnat bud fran Castellum avseende de i hotellprojektet
ingdende fastigheterna samt ett utlitande av S-A L den 25 februari 2019. Malmo
kommun har som ny skriftlig bevisning &beropat utlaitanden av P-E W och R S den 28
mars 2019 samt protokollet fran den exekutiva forséljningen av fastigheten Sankt

Gertrud 6.

Parterna har aberopat samma muntliga bevisning hiar som i mark- och miljodomstolen.
Bevisningen har lagts fram genom uppspelning av mark- och miljdédomstolens ljud-
och bildupptagningar. Kompletterande forhor har hallits, pa Skénepanterns begéran

med T B, O L och S-A L samt, pA Malmd kommuns begiran, med R S och P-E W.
MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

BEDOMNINGEN I ERSATTNINGSDELEN

Inledning

Ské&nepantern har pa grund av rivningsforbudet yrkat ersattning av Malmé kommun for
virdeminskning pé fastigheten Sankt Gertrud 6 och for 6vrig skada som Skdnepantern

drabbats av som fastighetsdgare. Dessutom har Skdnepantern yrkat erséttning for

kostnader pa grund av inférandet av skyddsbestimmelser. En del av de omstandigheter
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parterna for fram har baring pa alla ersittningsslag. Domstolen behandlar ett par av

dem inledningsvis.

Kommunens invindning om att Skanepantern hade kdnnedom om att rivningslov inte

kunde pdrdiknas

Malmé kommun har gjort géllande att Skanepantern, vid sitt forvirv av fastigheten,
har haft kinnedom om att rivningslov for byggnaden pa fastigheten inte kunde
pardknas och att Skénepantern inte har lidit nagon erséttningsgill skada och inte heller
nagon ekonomisk skada, eftersom detta forhallande bor ha beaktats i priset vid

Skénepanterns forvérv.

Enligt 14 kap. 7 § PBL har dgaren till en fastighet rtt till erséttning for den skada som
ett rivningsforbud eller ett vagrat rivningslov medfor. Den principiella ritten till
ersittning enligt bestimmelsen begrinsas inte av ndgon kdnnedom eller forvintan om
kommunens instillning 1 frdgan. En annan sak &r att ersédttningen, helt eller delvis,
skulle kunna paverkas av sadana faktorer. Kommunens invindning om Skanepanterns
kdnnedom om att rivningslov inte kunde paréknas far saledes prévas i den man den

fragan blir relevant i1 den fortsatta bedomningen.

Avvdgning mellan enskilt och allmdnt intresse

Skanepantern har gjort gillande att kommunen inte 1 tillracklig grad beaktat
Skénepanterns enskilda intresse i1 forhallande till det allminna intresset att bevara

Hornhuset enligt 2 kap. 1 § PBL.

Enligt ovanndmnda bestdmmelse ska vid provning av fragor enligt PBL hédnsyn tas till
bide allménna och enskilda intressen. Nar kommunen beslutade att inte bevilja
rivningslov och i stillet utarbeta och anta en ny detaljplan, hade kommunen saledes att
gora en avvigning mellan det allménna intresset att bevara Hornhuset och
Ské&nepanterns enskilda intresse som fastighetsidgare. En avvigning enligt 2 kap. 1 §
ska 1 princip goras i alla &renden om lov och planer enligt PBL. Pa grundval av den

utredning som finns i detta mal finns ingen anledning att ifragasatta utfallet av
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avvigningen i detaljplanedrendet. Sk&nepantern har heller inte 6verklagat beslutet om
att anta detaljplanen. I ett efterfoljande erséttningsiarende blir avvigningen enligt 2 kap.
1 § inte av nagon omedelbar betydelse, utan den enskilde har den rétt till ersittning

som foljer av relevanta bestimmelser om erséttning.

Ersittning for marknadsvirdeminskning pa grund av rivningsforbudet

Erséttning vid beslut om rivningsforbud ska enligt 14 kap. 23 § PBL bestimmas enligt
4 kap. expropriationslagen. For den ersittning som ska utga for minskningen av en
fastighets marknadsvirde finns dock en sérskild regel 1 14 kap. 24 § PBL. Enligt denna
bestammelse ska ersdttningen bestimmas som skillnaden mellan fastighetens
marknadsvirde fore och efter beslutet utan hdnsyn till forvéntningar om dndring av

markanvindningen.

Parternas berdkningar avseende fastighetens marknadsviardeminskning skiljer sig at 1
flera avseenden, sdvil 1 friga om metod som resultat. Domstolen bortser tills vidare
frdn den omstdndigheten att mark- och miljoddomstolen, vid bedomningen av
fastighetens vérde fore rivningsforbudet, valde att beakta ett bud som ldmnats vid den

exekutiva auktion vid vilken fastigheten forvirvades av Skanska Dagbladet-koncernen.

Principiella utgangspunkter for parternas virderingar

For att bestimma marknadsviardeminskningen har parterna genom sina
respektive vdrderare, O L och R S, anvént sig av olika metoder och olika

forutsittningar.

Ské&nepantern har 1 sin virdering betraktat Sankt Gertrud 6 som en del av ett hotell-
projekt och virderat fastigheten dérefter. Vardet fore intranget (V) grundas pa att
Sankt Gertrud 6 utgor en integrerad del av hotellprojektet pa fastigheterna Sankt
Gertrud 6, 24 och 25. Skdnepanterns virderingsman har, med hdnvisning till att det
saknas ortsprismaterial avseende tomtmark for hotellindamal, gjort en hypotetisk
avkastningskalkyl for ett hotell i fem véningar pa fastigheten (570 m* av projektets
totala bruksarea, BRA, pa 7 117 m?). Det innebir att det objekt som viirderas for
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Skénepantern dr en avriven hotellfastighet, pa vilken det uppfors en kvotdel av ett

hotell, minskat med byggkostnaderna.

Kommunen har i sin berdkning av Vranvént sig av en sedvanlig ortsprismetod baserad
pa ett tiotal Overlatelser av fraimst kontorsfastigheter som skett i Malmdomradet mellan
2012 och 2016. Kommunen har ansett att den byggréatt som ska ligga till grund for
berdkningarna 4r den som motsvarar den befintliga byggnaden, dvs. 450 m? bruttoarea
(BTA) och inte cirka 570 m* BRA som den gamla stadsplanen medgav och som
Skénepantern anvént i sina berdkningar. Det innebér att det objekt som virderas ar en
avriven kontorsfastighet, pa vilken det uppfors en likadan byggnad som den befintliga,

minskat med byggkostnaderna.

Virdet efter intranget, V., har berdknats pa ungefir samma sitt av bada parterna men
med olika principiella utgdngspunkter. Skdnepantern har, schematiskt sett, berdknat
vardet av att integrera den befintliga byggnaden 1 ett tdnkt hotellprojekt med de
ombyggnadskostnader som detta for med sig och de ldgre hyresintidkter det innebar
med en “sdmre” anpassad byggnad. Objektet i kommunens véardering av V. dr en
fastighet med den befintliga byggnaden iordningstilld for att kunna hyras ut som

kontor.

Skdnepanterns berdkning av fastighetens vdrde fore intranget

For att bestimma V¢ har Skénepanterns viarderare gjort en hypotetisk avkastnings-
kalkyl genom att forst berdkna ett totalvirde genom att dividera ett berdknat driftnetto
med ett bedomt direktavkastningskrav (T= driftnetto/direktavkastningskrav). Drift-
nettot har forst berdknats for hela det ténkta hotellet, vilket har gett en berdknad
hyresintéikt om 2 470 kr/m? BRA. Intiiktsbidraget frén Sankt Gertrud 6 efter avdrag for
kostnader for drift och underhall (DoU) har berdknats till 1 322 400 kr per ar. Nér detta
delats med ett direktavkastningskrav om 5,25 % har totalvirdet angetts till drygt 25
miljoner kronor. Fran det berdknade totalvdrdet har Skénepantern dragit bort
byggkostnader om 13 851 000 kr och en byggherrevinst om 2 077 650 kr. Initial-
forluster har satts till noll, eftersom Skanepantern anser att det fordelaktiga avtal som

bolaget hade med Choice inte medfor ndgra sddana forluster. Kvar har blivit en
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restpost pé cirka 9 260 000 kr. Denna restpost bestar av markvardet multiplicerat med
vinstkravet (15 procent) och réntekostnaden for marken (3 procent), dvs. totalt 18
procent. Restposten delad med 1,18 har gett ett markvirde om 7 800 000 kr. Fran detta
belopp har slutligen dragits kostnaden for en schablonuppskattad rivningskostnad,

400 000 kr, vilket gett ett Vi om 7 400 000 kr.

Kommunens berdkning av fastighetens virde fore intranget

Kommunen har som ndmnts ovan i sin berdkning av V¢ utgéatt frdn en ortsprismetod.
Ortsprismaterialet har fraimst bestatt av byggratter for kontor i olika storlekar med ett
byggrittsvirde pa mellan 3 000 och 4 400 kr/m? BTA. Med viss hiinsyn tagen till att
jamforelseobjekten var nigra r gamla, har kommunen kommit fram till att marknads-
vérdet uppgér till 4 000 kr/m*> BTA i obebyggt skick. Med en byggritt pa 450 m> BTA
har marknadsvirdet raknats fram till 1 800 000 kr. Fran detta virde har en rivnings-

kostnad om 400 000 kr dragits av, vilket gett ett Vrom 1 400 000 kr.

Skdnepanterns berdkning av fastighetens vdrde efter intranget

For att berdkna fastighetens virde efter intranget (V.) har Skanepantern bedomt den
befintliga byggnadens skick och kostnaden for att upprusta byggnaden till det skick
som efterfrigas. Bolaget har alltsd bedomt byggnadskostnaderna for att Hornhuset
skulle integreras 1 ett hotellprojekt. Med schablonuppskattningar for bygg, el, vatten,
viarme och ventilation har byggkostnaderna berdknats till 7 200 000 kr. Vidare har
bolaget beddmt att hyran inte kan sittas hogre én 1 800 kr/m? BRA. Ett arligt driftnetto
har dérefter delats med direktavkastningskravet, vilket har gett ett marknadsvirde om
8 600 000 kr. Fran detta belopp har byggkostnader om 7 200 000 kr riaknats av, vilket
har gett ett Ve om 1 400 000 kr.

Kommunens berdkning av fastighetens vdrde efter intranget
Kommunens virderare har gjort bedomningen att det inte &r fastighetsekonomiskt

motiverat att genomfora en sddan langtgdende renovering av byggnaden som

Ské&nepantern har rdknat med. Kommunen har i stéllet rdknat med en begrinsad
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renovering som medfor att lokalerna gér att hyra ut till, i och for sig, ndgot ldgre hyror.
En kostnad om 10 000 kr/m?, som beddémts innehdlla en viss sikerhetsmarginal, har

tagits som utgdngspunkt och renoveringskostnaden har berdknats till 3 300 000 kr.

Hyran har i kommunens virdering satts till 1 600 kr/m?, vilket ger 528 000 kr/ar. Med
avdrag for DoU och en langsiktig vakans har ett driftnetto om 404 000 kr rdknats fram.
Driftnettot har delats med direktavkastningskravet pa 5,25 procent, vilket har gett ett
marknadsvirde efter renovering om 7 700 000 kr. Fran sistnimnda belopp har avdrag
gjorts for renoveringskostnader om 3 300 000 kr och for initial vakans om 250 000 kr,
vilket har gett ett Ve om 4 150 000 kr.

Paverkan av rivningsforbudet — marknadsvirdeminskning

Av den ovan gjorda redovisningen av parternas berdkningar framgar att med olika
utgangspunkter 1 virderingen blir resultatet olika. Med Skanepanterns berdkning av
vardet av att integrera Sankt Gertrud 6 1 ett hotellprojekt har en vardeminskning om

6 000 000 kr uppstatt, nir bolaget 1 Ve-alternativet inte har mojlighet att riva Hornhuset
och anpassa fastigheten fullstdndigt till hotellprojektet. Med kommunens berdkning,
med Sankt Gertrud 6 som en kontorsfastighet och med en byggrétt som motsvarar den

befintliga byggnaden, paverkas inte fastighetens vérde negativt av rivningsforbudet.

Parterna har under processens gang justerat sina berdkningar, bl.a. vad avser
renoveringskostnader, ombyggnadskostnader, hyresnivéer och tidsperioder for de
rantor som ska tillimpas. Justeringarna har lett till att Skdnepantern slutligt berdknat
marknadsvirdeminskningen till 6 100 000 kr, medan kommunens berdkning alltjamt
visar att ombyggnadsalternativet dr visentligt mer lonsamt &n alternativet som innebér

rivning av Hornhuset och ateruppforande av en motsvarande byggnad.

Parternas berdkningar av fastighetens marknadsvirdeforidndring skiljer sig at
framforallt 1 frigan om vilket viarde Sankt Gertrud 6 hade innan rivningsforbudet
meddelades. De stora skillnaderna uppstar i och med att den vdrdering som

Ské&nepantern presenterat i allt vasentligt tar fasta pa det virde som Sankt Gertrud 6
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har, eller skulle kunna ha, som en del i ett hotellprojekt tillsammans med grann-
fastigheterna Sankt Gertrud 24 och 25. Kommunen har i stillet utgatt fran att Sankt
Gertrud 6 bjuds ut pa en marknad med ett stort antal kopare och det pris som en

genomsnittlig rationell kdpare ar villig att betala.

De nu aktuella ersittningsreglerna i PBL har forts ver i sak oforindrade fran APBL. I
forarbetena till APBL anges att ett syfte med bestimmelserna om ersittning vid
rivningsforbud av t.ex. kulturhistoriskt viardefulla byggnader ar att kompensera
fastighetsdgaren for den forlust som kan uppstd om denne inte far riva och uppfora en i
huvudsak likadan byggnad. Ersittningsritten har saledes motiverats av att en
fastighetsdgare bor ha en principiell rétt till ateruppforande av en byggnad. (Se prop.
1985/86:1, s. 390.) Om en byggnad inte far rivas, gir dgaren miste om en mdjlighet att
ateruppfora en visentligen likadan byggnad, varvid han kan drabbas av en forlust.
Detta synsitt har ocksa bekréftats 1 litteraturen (se Didon m.fl., Plan- och bygglagen,
En kommentar, Del 11, 14:7, s. 1, och Eije Sjodin m.fl., Markédtkomst och erséttning,
upplaga 4:1, s. 202 f.). Det finns inte nagot stod for att ersittning ska kunna utga for en
vardeminskning utdver den som orsakas av en forlorad rétt till &teruppbyggnad av en i
huvudsak likadan byggnad. Begransningen i rétten till ersittning vid rivningsforbud ér
saledes principiellt betingad och den péaverkas inte av sddana omstandigheter som att

den planerade nybyggnaden i och for sig skulle rymmas inom den tidigare planen.

Bedomningen av vérdet av Sankt Gertrud 6 fore rivningsforbudet bor alltsd, som
kommunen har gjort géllande, 1 princip avse markens virde med en byggratt
motsvarande den befintliga byggnaden och inte, som Skinepantern gjort géllande, som
en byggratt enligt den upphivda stadsplanen att nyttjas i ett projekt tillsammans med
grannfastigheter. Med denna bedomning i fragan om hur virderingen av Hornhuset
fore rivningsforbudet ska goras, kan konstateras att Skdnepantern inte har visat att

rivningsforbudet har haft ndgon péverkan pa marknadsvérdet.

Mark- och miljodomstolen har dock bedomt att en del av den marknadsvérde-
minskning som domstolen funnit beror pa begransningen i byggnadens flexibilitet.
Ské&nepantern har 1 Mark- och miljodverdomstolen ocksé gjort gillande att det ska

beaktas att Hornhuset och Sankt Gertrud 6 utgdr en del av en med grannfastigheterna
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sammanhéllen enhet och att rivningsforbudet gor att Hornhuset inte ldngre kan
utnyttjas tillsammans med grannfastigheterna pé ett rationellt sitt, ocksa med

bortseende fran hotellprojektet.

Sadana omstandigheter som att en fastighetségare, sjilv eller genom nérstaende, dger
omkringliggande fastigheter kan gora att den aktuella fastigheten har ett sirskilt virde
for honom eller henne, t.ex. genom mojligheten att samutnyttja den med de andra
fastigheterna for ndgot &ndamal. I en ersittningssituation bor ocksa ett sddant mervérde
i princip kunna ersittas om Ovriga forutsittningar ar uppfyllda. En utgangspunkt ér ju
att en skadelidande ska stéllas 1 samma situation som om skadan inte intriffat. En
sddan skada bor dock inte bedomas som en marknadsvirdeminskning avseende den
aktuella fastigheten utan som en skada som kan uppkomma 1 6vrigt for fastighets-
dgaren genom rivningsforbudet, dvs. som en skada enligt 4 kap. 1 § tredje meningen
expropriationslagen. Domstolen aterkommer till denna fraga nedan i samband med

provningen av Skdnepanterns yrkande om erséttning for 6vrig skada.

Som ndmndes inledningsvis har mark- och miljddomstolen, vid beddmningen av
fastighetens vérde fore rivningsforbudet, valt att beakta ett bud som ldmnats vid den
exekutiva auktion vid vilken fastigheten forviarvades. Skanepantern har med anledning
av detta dberopat budgivningen vid auktionen som stod for att viardet pa fastigheten
fore rivningsforbudet i vart fall motsvarar det virde som bolaget gjort géllande.
Skanepantern har dédrvid anfort att utgangspunkt bor tas i slutbudet om 6 500 000 kr
och inte det tidigare ldmnade budet om 5 200 000 kr samt att det ocksé bor beaktas att
priset vid exekutiva auktioner normalt sett dr ldgre &n marknadsvardet pd grund av att
varken géldenéren eller Kronofogdemyndigheten har ndgot ansvar for eventuella fel 1

fastigheten.

Kommunens virderare har invint mot sistndmnda berdkning och pekat pé att mark-
och miljddomstolen beaktat auktionsbudet vid bedomningen av marknadsvérdet fore
men inte efter rivningsforbudet. Eftersom mark- och miljddomstolen sannolikt inte
baserat vdrdet fore rivningsforbudet pa byggritten utan pd att Hornhuset skulle
bibehillas och eventuellt utdkas, borde budet enligt kommunen ha beaktats dven vid

bedomningen av vérdet efter rivningsforbudet.
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Mark- och miljodverdomstolen anser att kommunens invdndning mot mark- och
miljodomstolens berdkning i denna del ar riktig. Dértill kommer att det saknas
utredning om flera omsténdigheter som skulle kunna vara av betydelse for
beddmningen av vilket bevisvdrde auktionsbuden kan ha vid bestimmandet av ett
marknadsvirde. Det saknas sdlunda information om hur manga dvriga intressenter som
fanns, vilka de 6vriga budgivarna var, hur budgivningen gick till och hur slutpriset
faststélldes. Mark- och miljodverdomstolen finner dérfor att uppgifterna som finns 1
malet om den exekutiva auktionen inte ska tillmitas betydelse vid bedomningen av

rivningsforbudets paverkan pa fastighetens marknadsvarde.

Sammanfattningsvis finner Mark- och miljodverdomstolen att beddmningen av virdet
av Sankt Gertrud 6 fore rivningsforbudet bor avse markens vdrde med en byggritt
motsvarande den befintliga byggnaden samt att Skadnepantern inte har visat att
rivningsforbudet har haft ndgon paverkan pé fastighetens marknadsvirde.

Skanepanterns talan i denna del ska dérfor ogillas.

Ersittning pa grund av inforandet av skyddsbestaimmelser

Skanepantern har yrkat ersittning av Malmoé kommun for den merkostnad som de 1
detaljplanen intagna skyddsbestimmelserna for Hornhuset foranleder. Merkostnaden
har berdknats till 730 000 kr. Detta belopp, med ett tilligg om 25 procent, har lagts till
grund for Skénepanterns krav om 912 000 kr i denna del.

Malmé kommun har gjort géllande att ndgon ersittning inte ska utga, eftersom
Ské&nepanterns erséttningsyrkande i sin helhet hanfor sig till inférandet av varsamhets-
bestdmmelser 1 detaljplanen. For det fall Mark- och miljodverdomstolen skulle finna
att en del av de varsamhetsbestimmelser som tagits in i detaljplanen 1 sjdlva verket
utgor skyddsbestammelser har kommunen vidare gjort géllande att Skanepanterns
pagaende markanvdndning dnd4 inte forsvarats avsevirt, eftersom krav pé sarskilt
kostnadskrdvande materialval eller liknande inte har foreskrivits. Dessutom bor

inneborden av bestimmelserna leda till att fastighetens marknadsvirde hojs.
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Ské&nepantern har dirfor, enligt kommunen, inte orsakats nidgra sddana betungande

underhéllskostnader som &r erséttningsgilla.

I den nya detaljplanen for fastigheten Sankt Gertrud 6 har inforts vad som anges vara
varsamhetsbestammelser. I dessa anges bl.a. att Hornhusets fasader ska vara putsade
samt att fasaderna vid éndring bor aterstéllas till ldre dokumenterat utseende med
listverk, fonsteromfattningar och rusticerad bottenvaning. Det anges vidare att fonster
ska vara i trd samt att ursprungligt utseende pa fonster (dvs. rundbagiga fonster pa
bottenvaningen och stickbagiga fonster pa andra vaningen) ska vara viagledande vid

andring.

Mark- och miljooverdomstolen instimmer i mark- och miljddomstolens bedoémning att
det som har bestdmts 1 detaljplanen om byggnadens fonster och om aterstéllande av
tidigare borttagna rusticeringar och fonsteromfattningar utgoér sddana skydds-
bestimmelser som avses 14 kap. 16 § 3 PBL och som saledes kan medfora en
ersdttningsskyldighet for kommunen om Skanepanterns pagaende markanvindning
avsevirt forsvaras genom bestimmelserna. Mark- och miljo6verdomstolen finner
vidare att Skanepanterns merkostnad pa grund av skyddsbestammelserna bor berdknas
pa det sitt som mark- och miljddomstolen har gjort samt att kostnaden, 1 forhallande
till fastighetens marknadsvirde, &r sé stor att bestimmelserna far anses avsevért

forsvara pagaende markanvindning. Merkostnaden ska darfor erséttas av kommunen.

Mark- och miljooverdomstolen instimmer ocksa i mark- och miljddomstolens

bedomning av hur réntan pa erséttningen ska berdknas.

Malmé kommun ska alltsd, som mark- och miljddomstolen har funnit, i denna del
forpliktas att ersitta Skanepantern med 500 000 kr jamte rdnta pa beloppet enligt 5 §
rantelagen frdn den 25 oktober 2016 till och med den 12 december 2016 samt enligt

6 § rintelagen for tiden dérefter till dess betalning sker.
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Erséttning for 6vrig skada pa grund av att hotellprojektet inte kunde genomforas

Ské&nepantern har yrkat erséttning for 6vrig skada med i forsta hand 201 900 000 kr.
Skadan bestar enligt Skédnepantern av utebliven vinst fran hotellprojektet som pa grund
av kommunens beslut om rivningsforbud for Hornhuset inte har kunnat genomforas. |
andra hand har Skanepantern yrkat erséttning med 182 200 000 kr, varvid beaktats den
vinst som skulle uppstd om Skénepantern accepterar ett bud som ldmnats pa de
fastigheter som skulle ha anvénts for hotellet. I vart fall har Skdnepantern yrkat
ersittning for kostnader och utldgg som blivit onyttiga pa grund av rivningsforbudet

med 9 279 875 kr.

Skénepantern sokte rivningslov for Hornhuset 1 oktober 2014. Kommunen beslutade
den 16 mars 2015 med stod av 9 kap. 28 § PBL att paborja ett detaljplanearbete,
eftersom man menade att den di géllande stadsplanen inte sékerstéllde bevarandet av
de kulturhistoriska virden som Hornhuset representerade. En ny detaljplan for Sankt
Gertrud 6 antogs av kommunen den 29 september 2016. Genom planbestammelser
infordes bl.a. rivningsforbud for Hornhuset. Vidare begrénsades byggnadshdjden till
motsvarande den befintliga byggnadens hdjd. Kommunens hantering av drendet far
anses folja en gingse ordning ndr fragor av detta slag uppkommer (se 9 kap. 28 och
34 §§ PBL och prop. 1985/86 s. 295). Det ér fraga om ett legalt intrang och

Skanepantern 6verklagade inte detaljplanen.

Kommunen har invint bl.a. att det 1 sjdlva verket &r fraga om en s.k. planskada —
byggritten enligt den tidigare stadsplanen upphdrde att gilla genom antagandet av en
ny detaljplan. Det ér, enligt kommunen, inte rivningsforbudet utan den inskrinkning av
byggritten i den nya planen som bor liggas till grund for bedomningen av
Ské&nepanterns krav. Vid ett sddant forhallande kan enligt kommunen ersittning inte
utgd, eftersom en sadan skada enligt 14 kap. 9 § PBL ér erséttningsgill endast om den

intrdffar under en detaljplans genomférandetid.

Ské&nepantern har genmélt bl.a. att hotellprojektet var tillitligt enligt den dé géllande
stadsplanen, dvs. det var inte frdga om s.k. forvintningsvéarden. Skdnepantern har

dérvid anfort att bygglov ska ges om den sokta atgarden dverensstammer med
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detaljplanen (9 kap. 30 § PBL) och att det inte finns nagon begrénsning i PBL for
bestimmande av erséttning for 6vrig skada, utan all skada som ett rivningsforbud

medfor for fastighetségaren ska ersittas (jfr 14 kap. 24 § PBL).

Ndgra rdttsliga utgangspunkter

Enligt 14 kap. 7 § forsta stycket PBL har en fastighetsdgare rétt till ersittning av
kommunen for den skada som ett rivningsforbud medf6r, om skadan som
rivningsforbudet medfor dr betydande i forhallande till vérdet av den berdrda delen av
fastigheten. Enligt 14 kap. 23 § PBL ska 4 kap. expropriationslagen tillimpas vid
bestimmandet av erséttning. Av 4 kap. 1 § forsta stycket tredje meningen
expropriationslagen foljer att om skada 1 6vrigt uppkommer for 4garen genom
rivningsforbudet, dvs. utdver en virdeminskning pé den aktuella fastigheten, ska dven
sadan skada ersittas, s.k. ovrig skada. Bedomningen ska ske med beaktande av
allminna skadestandsrittsliga principer, t.ex. samverkande och konkurrerande
skadeorsaker, orsakssamband och adekvans samt medvallande och skadebegransning.
Négon sirskild reglering motsvarande den som finns 1 14 kap. 24 § PBL for
bestimmande av ersittning for virdeminskning, finns inte 1 frdga om erséttning for

ovrig skada.

Om en detaljplan éndras eller upphévs fore genomforandetidens utgang har en
fastighetségare enligt 14 kap. 9 § PBL ritt till erséttning for den skada som @ndringen

eller upphdvandet medfor for dgaren.

Enligt 2 kap. 15 § andra stycket regeringsformen ska erséttning vara tillférsédkrad den
for vilken det allmédnna inskrdnker anvindningen av mark eller byggnad pé sddant sétt
att pdgdende markanvdndning inom berdrd del av fastigheten avsevért forsvéras eller
att skada uppkommer som &r betydande i forhdllande till virdet pa denna del av

fastigheten.
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Har rivningsforbudet medfort en ersdttningsgill skada?

Den skada Ské&nepantern i denna del har gjort gillande har sin uppkomst i att ett visst
hotellprojekt inte kunnat genomforas. Det &r ostridigt att hotellprojektet for att kunna
genomforas behovde ta i ansprak den byggritt som foljde enligt den gamla
stadsplanen, vars genomforandetid 16pt ut. En fraga ar saledes om rivningsforbudet kan
anses ha medfort skadan trots att hotellprojektet var beroende av en byggritt som inte
langre var ovillkorlig, 1 betydelsen att fastighetsdgaren enligt 14 kap. 9 § PBL inte

langre hade ndgon ritt till ersdttning om den kom att upphdra genom en planéndring.

Vid rivningsférbud dr ersittningen enligt 14 kap. 7 § forsta stycket PBL beroende av
att skadan dr betydande 1 forhédllande till virdet av den berdrda delen av fastigheten.
Det gors ingen koppling till ”ett forsvarande av pdgdende markanvdndning”. Som
ndmnts ovan 1 avsnittet om marknadsvardeminskning har fastighetsidgaren en
principiell rétt till ersdttning om denne, efter t.ex. en rivning, inte far uppfora en 1
huvudsak likadan byggnad, oavsett vad en detaljplan anger (se prop. 1985/86:1, s. 390
och BoU 1986/87:1, s. 143 f.). Denna princip har domstolen ocksa tillampat vid

berdkningen av marknadsvardeminskningen.

Nagot stod for att annat skulle gélla vid bestimmande av erséttning for 6vrig skada,
dvs. att hdnsyn skulle tas till vad som var mojligt att bygga enligt en outnyttjad
byggritt, finns inte 1 forarbetena. Tvirtom anges i propositionen att dess uttalanden om
skada avser bdde marknadsviardesminskning och annan skada (se a. prop. s. 378). Detta
synes ocksd harmoniera med att erséttning inte utgir for outnyttjade byggrétter i planer

som upphdvs efter genomforandetiden (se a. prop. s 295).

Inte heller kan detta synsitt anses strida mot lydelsen i 14 kap. 7 § PBL om att
ersittning ska utgé for skada som rivningsforbudet medfor. Det forhallandet att en plan
1 och for sig fortsitter att gélla efter genomforandetiden och att detta har betydelse 1
ménga plan- och byggmissiga sammanhang, ocksa vid hantering av bygglov, kan inte
fordndra betydelsen av erséttningsbestimmelsen i 14 kap. 9 § PBL. En fastighetségare
har sdledes ingen av erséttning villkorad ritt att fa lov att bygga enligt en plan, vars

genomforandetid har gatt ut. I princip bor dé inte heller ett beslut om rivningsforbud
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avseende en byggnad som omfattas av en sddan plan foranleda en skyldighet att ersitta
fastighetségaren for att denne gér miste om en framtida exploateringsmdjlighet, nir en
sadan mojlighet bygger pa en planrittighet som enligt en sirskild réttslig reglering inte
langre &r ersittningsgill. Eftersom hotellprojektet for sitt genomforande kravde att
byggritten togs i1 ansprak, ir det snarare den omstindigheten att genomforandetiden
16pt ut, tillsammans med den ddrmed foljande kommunala befogenheten att dndra
detaljplanen utan erséttningsskyldighet, som dr orsak for att hotellprojektet inte kunde
genomforas. Rivningsforbudet kan da inte sdgas ha medfort den pastadda skadan, utan

snarare bekriftat ett redan intrétt forhéllande.

Med beaktande av detta far inneborden av regleringen i PBL anses vara att erséttning
inte ska utgé for skador som grundar sig pa en outnyttjad byggrétt heller vid en
bestimning av ersittning pga. ovrig skada. Ett sddant synsétt pd erséttningsritten vid
rivningsforbud kan heller inte anses strida mot rétten till erséttning enligt 2 kap. 15 §
regeringsformen for skada som &r betydande 1 forhdllande till virdet pa denna del av
fastigheten; ndr genomforandetiden har gétt ut, &r byggritten inte langre ovillkorlig,
varfor fastighetsdgaren inte kan rdkna med att kunna utnyttja den eller att den har ett

varde.

Kan hotellprojektet anses som en del i en pdgdaende markanvindning?

Skanepantern har dven gjort gillande att den nu aktuella skadan har drabbat bolaget i
dess pagdende markanvédndning, eftersom hotellprojektet var tillatligt enligt den da
géllande stadsplanen, dvs. det var inte frigan om s.k. forvantningsvérden, och det

dessutom var ldngt génget.

Mot detta har kommunen invént att hotellprojektet inte kan ses som en pagdende
markanvindning, bl.a. da det &r friga om en ny verksamhet och det hade krévts saval

bygglov som ett sérskilt tillstdnd for att bedriva den nya verksamheten.

Som ndmnts ovan anvdnds 1 PBL inte begreppet pagaende markanvandning som ett
kriterium vid bestimmande av ersdttning pga. rivningsforbud. Eftersom en

fastighetségare dr tillforsdkrad ersdttning genom bestimmelsen i 2 kap. 15 § andra
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stycket regeringsformen vid rddighetsintrang som avsevart forsvarar den pagiende
markanviandningen, finns 4ndd anledning att prova Skanepanterns talan ocksa i denna

del.

Av motiven till APBL framgér att det inte ansigs limpligt att anviinda begreppet
pagéende markanvindning i friga om bebyggelsereglerande bestimmelser, som
rivningsforbud och skyddsbestimmelser, men att det ddremot var lampligt vid
markreglerande bestimmelser, som omradesbestimmelser, varvid dverensstimmelse
kunde nas med liknande markreglerande bestimmelser som enligt naturvardslagen
kunde meddelas med hidnsyn till naturvard och friluftsliv (se prop. 1985/85:1, s. 373 f).
For intrdng pa grund av byggnadsreglerande bestimmelser anségs 1 stéllet, som
ndmnts, att en kvalifikationsgrins skulle gilla, dvs. fastighetsdgaren skulle endast fa
ersittning nir det var frdga om ett mer omfattande intrang 1 ekonomiska termer (jft.
lydelsen sist 1 2 kap. 15 § andra stycket regeringsformen). Vid riksdagsbehandlingen
gjordes bedomningen att det vid intrdng pa grund av skyddsbestimmelser inte skulle
gilla ndgon kvalifikationsgrins. I stillet fordes detta slag av intrang over till den andra
kategorin; fastighetsdgaren skulle fa full ersédttning, om den pagéende mark-
anvandningen avsevirt forsvarades. Begreppet kom saledes att bli tillimpligt vid denna

typ av byggnadsreglerande bestammelser (BoU 1986/87:1 s. 138 1.).

Innan APBL tridde i kraft anviindes begreppet pagdende markanviindning generellt vid
bestimmande av intrangserséttning. Vid tillkomsten av den dldre regleringen uttalades
bl.a. att begreppet bor ges en generds tillimpning och att 1 begreppet bor inrdknas vad
fastighetségaren enligt detaljplanebestimmelser och tillstindsbeslut far anvdnda
marken till, under forutsittning att &ndringen i markens anvindningssétt framstar som
aktuell (se prop. 1972:111 Bilaga 2, s. 334). Angdende aktualitetskravet uttalades
vidare att det bor vara avgérande om det fran objektiva utgdngspunkter framstar som
aktuellt att den tillatna dndringen kommer till stand (a. prop. s. 335.) Uttalandet fir
enligt domstolen uppfattas pa sa sitt att fordndringen i ett allmédnt betraktande framstar
som ldmplig i forhéllande till samhéllsutvecklingen i dvrigt, dvs. att de dtgérder planen
medger fortfarande kan anses aktuella och motiverade i ett planperspektiv, ndgot som

skulle kunna tala mot att ett projekt som det nu aktuella skulle ha inbegripits 1
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begreppet enligt den tidigare regleringen. Eftersom lagen dndrats med nya

forarbetsuttalanden, dr det dock svart att ge 1972 ars uttalanden nagon storre betydelse.

Enligt propositionen till APBL var det, som ovan néimnts, inte limpligt att anvinda
begreppet pagaende markanvéindning i fradga om erséttning for bebyggelsereglerande
bestammelser. P4 grund av den av riksdagen gjorda éndringen av forslaget i friga om
ersittning pa grund av skyddsbestimmelser, kom dock begreppet att bli tillimpligt pa
bebyggelsereglerande skyddsbestimmelser. I samband dédrmed uttalades bl.a. att en
atgird kan anses vara hanforlig till pAgdende markanvindning om den syftar till att den
faktiska anvindningen ska vidmakthallas eller om den med ett naturligt synsétt

framstar som en normal forbattring av en befintlig byggnad (BoU 1986/87:1 s. 357).

Begreppet pdgaende markanvindning diskuterades ocksa 1 forarbetena till miljobalken.
I allmédnmotiven uttalas att en fastighetségare under inga forhéllanden torde vara
berittigad till ersdttning darfor att en foreskrift eller ett beslut enligt naturvardslagen
hindrat att fastigheten anvinds for annan slags ndringsverksamhet (se prop.

1997/98:45, Del 1, s. 550).

I réittsfallet NJA 2015 s. 323, dér det var frdga om erséttning for inrdttande av ett
naturreservat, uttalade Hogsta domstolen foljande om “’pégaende markanvandning”.
”Uttrycket far ses framst som en markering av att dgaren inte ska erséttas for att han
eller hon forlorar méjligheten att &ndra markanvdndningen i syfie att nyttja fastigheten
pa ndgot annat sitt dn tidigare, exempelvis for ett annat slags naringsverksamhet.

Bortfall av forvintningar ersitts alltsé inte”.

Sammantaget gor systematiken i PBL och de uttalanden som gjordes i forarbetena till
APBL, men ocksa det som uttalats i andra nirliggande sammanhang, att begreppet
pagéende markanviandning, i forhdllande till bebyggelsereglerande bestdmmelser i
PBL, enligt domstolen inte kan ges den innebord Skdnepantern gor géllande. I stillet
far begreppet 1 detta sammanhang i forsta hand anses avse en pagaende anvindning av
byggnaden i den verksamhet som bedrivs dir. Skulle ett rivningsforbud exempelvis

omdjliggora eller forsvara en normal rationalisering av en i byggnaden pdgaende
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verksamhet, kan ritt till ersittning for intranget komma i frdga, som en s.k.

rorelseskada eller 6vrig skada.

I detta fall var avsikten med det rivningslov som soktes for Hornhuset, i vilket det inte
bedrevs ndgon verksamhet, att mojliggora ett ianspraktagande av den byggritt som
fanns enligt den gamla planen, i syfte att skapa en ny verksamhet pa fastigheten. Den
salunda planerade hotellverksamheten kan under dessa forhallanden inte anses vara en
del av en pagéende anvindning av Hornhuset och séledes inte omfattas av den pa
berord del av fastigheten pagdende markanviandningen. Erséttning for det planerade
hotellprojektet kan saledes inte heller utgd med hanvisning till att Skdnepanterns

pagaende markanvindning avsevért forsvarats.

Sammanfattningsvis anser domstolen att regleringen 1 PBL innebér att det saknas
grund for att tillerkdnna Skénepantern ersittning for utebliven vinst pd grund av det

forlorade hotellprojektet.

Ersdttning for nedlagda kostnader i hotellprojektet fore beskedet om att kommunen

avsag att utreda fragan om rivningsforbud

Skanepantern har gjort géllande att ersattning for ovrig skada 1 vart fall ska utges for de
kostnader om 9 279 875 kr for projektering av hotellet som bolaget har haft innan
kommunen meddelade att rivningslov inte kunde pardknas och som blev onyttiga efter

kommunens beslut.

Kommunen har bestritt erséittningsskyldighet bl.a. pa grund av att Skanepantern redan
innan projektkostnader lades ned hade kiinnedom om att rivningslov inte kunde

pardknas och att det inte framgér att det &r Skdnepantern som statt for kostnaderna.

Som anforts ovan foljer det av regleringen i PBL att en fastighetségare inte har nagon
av ersittning villkorad ritt att fa bygga enligt en plan vars genomforandetid har gétt ut.
En fastighetségare har da inte heller ritt till ersdttning for kostnader som lagts ned

innan kommunen ldmnat besked om att rivningslov inte kan péridknas. Regleringen i
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PBL innebir alltsa att erséttning inte heller ska utgé for nedlagda kostnader i

hotellprojektet.

Ersdttning for forlorade mojligheter till ett flexibelt utnyttjande av Hornhuset

Som noterats i avsnittet om marknadsvéirdesminskning ansag mark- och
miljodomstolen att en orsak till det minskade marknadsvérdet som domstolen fann, var
att rivningsforbudet gjorde det svarare att utnyttja Hornhuset pa ett flexibelt sétt.
Skéanepantern har i Mark- och miljodverdomstolen argumenterat att rivningsforbudet
ocksd med bortseende fran ett ianspraktagande av byggritten enligt stadsplanen har
omdjliggjort, eller 1 vart fall forsvarat, ett samutnyttjande av Hornhuset med andra
byggnader 1 kvarteret. Skanepantern har dérvid sérskilt pekat pa forbudet att riva

ytterviaggarna, inklusive brandviaggar mot byggnader pa angriansande fastigheter.

Kommunen har invéint att ersdttningen ska bedomas utifran paverkan pa den berérda
fastigheten, sérskilt som Skénepantern inte dger grannfastigheterna. Kommunen har
ocksa ifragasatt att rivningsforbudet skulle innebéra att det inte gar att ta upp hal 1 inre

vaggar (brandviggar) mellan huskroppar.

Mark- och miljooverdomstolen har ovan bedémt att nagon ersittning inte bor utgd pa
grund av marknadsvardesminskning och att en sadan skada som Ské&nepantern hér gor
gillande till sitt slag dr sddan att den bor bedomas som en s.k. 6vrig skada eller
rorelseskada for fastighetsdgaren. Mark- och miljo6verdomstolen anser 1 och for sig
att, ndr det ar frdga om olika juridiska personer i en dkta koncern, som har en
gemensam verksamhet over angrinsande fastigheter, kan det finnas skél att anse att
dessa juridiska personer utgdr en ekonomisk enhet. Skanepantern har dock inte visat pé
ndgon skada pd nagon pagéende verksamhet, varken pa Sankt Gertrud 6 eller pa
angrinsande fastigheter eller nigon annan forlust som kan vara ersittningsgill som

ovrig skada.
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Foérhallandet till legalitetsprincipen och egendomsskyddet

Ské&nepantern har sérskilt framhéllit att den enskildes ritt till erséttning vid intrdng av
det allmdnna maste std i Overensstimmelse med legalitetsprincipen samt egendoms-
skyddet, som det uttrycks i Europakonventionen och i 2 kap. 15 § regeringsformen,

och med den proportionalitetsprincip som dr en del déirav.

Domstolen har sammanfattningsvis funnit att det saknas stod for Skdnepanterns
begéran om erséttning i form av ovrig skada for att hotellprojektet inte gick att
genomfora. Avgorande har dirvid varit att den byggritt som var en forutsittning for
hotellprojektet foljde av en stadsplan vars genomférandetid 16pt ut. Enligt domstolen
har en sddan byggritt inte det virde for en fastighetsédgare som Skénepantern gjort
gillande. Att besluta om hur mark ska anvéndas genom planer och lov tillkommer det
allmidnna med beaktande av enskilda intressen. Ndgon erséttning utgér inte vid nekat
lov, om det inte sarskilt sdgs. En enskilds rétt till lov enligt en detaljplan ar skyddad 1
viss tid. Déarutover har den enskilde ett skydd for sin pdgaende verksamhet. Denna
avvagning mellan allménna och enskilda intressen har gjorts av lagstiftaren och
domstolen finner inte anledning att ifragasitta den eller den tillimpning som
domstolen anser f6lja av regleringen 1 PBL, varken som stridande mot legalitets-
principen eller som oproportionerlig i forhallande till egendomsskyddet (se dven prop.

1986/87:1 s. 73 f och Sjodin m.fl. Markétkomst och erséttning s. 194 t.).

BEDOMNINGEN I RATTEGANGSKOSTNADSDELEN

Rittegingskostnaderna i mark- och miljodomstolen

Ské&nepantern har yrkat fullt bifall till sitt i mark- och miljddomstolen framstéllda
yrkande om erséttning for rittegdngskostnader, 8 136 180 kr. Malmd kommun 4 sin
sida har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska befria kommunen fran
skyldigheten att ersétta Sknepantern for rattegangskostnader i mark- och
miljodomstolen och forplikta Skdnepantern att 1 stillet ersdtta kommunens

rittegdngskostnader med dér yrkat belopp, 2 932 017 kr.
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Av 15 kap. 1 § 1 PBL framgar att expropriationslagens bestimmelser om kostnads-
ansvar ska tillimpas i mal om ersittning enligt 14 kap. 7 och 10 §§ PBL. Enligt
huvudregeln i 7 kap. 1 § forsta stycket expropriationslagen ska den exproprierande, om
tillstand till expropriation har meddelats, svara for samtliga kostnader som uppkommit
i drendet om tillstand till expropriation, i mélet vid mark- och miljodomstolen och i
drendet om expropriationsersattningens fordelning, om inte annat foljer av 18 kap.

6 eller 8 §§ rittegdngsbalken. Dessutom géller enligt 15 kap. 8 § PBL att om
domstolen i ett mal enligt 15 kap. 1 § PBL ogillar en talan pa grund av att en
fastighetségare har inlett rattegdngen utan tillrackliga skil, far domstolen forordna att
den som véckte talan ska bdra sina egna kostnader. Om rittegangen inleddes trots att
det maste ha varit uppenbart for den som véckte talan att talan vacktes utan skélig
grund, fir domstolen dessutom forplikta den som véckte talan att ersitta motparten for

dennes rittegangskostnader.

Skanepanterns talan sdvitt avser erséttning for 6vrig skada har av Mark- och
miljooverdomstolen ogillats pa grund av réttsliga skdl. Domstolen har ocksé
principiellt ogillat Skanepanterns metod att berdkna marknadsviardesminskning utifran
en ny anvandning av fastigheten i friga. Domstolen har séledes funnit att det, under de
forutséttningar Skénepantern gjort gillande, inte finns nagon laglig rétt till ersittning i
dessa delar. En sddan talan kan ofta anses ha véckts utan tillrackliga skil. Regleringen
med dess forarbeten ger dock utrymme for olika tolkningar och det saknas 1 vart fall
Overrattspraxis 1 flera av 1 malet aktuella fragor. Vidare har ersittningsrétten vid
ingrepp fran det allmdnna utvecklats sedan de i detta mal relevanta erséttnings-
bestdmmelserna i PBL tillkom, vilket ocksd framforts av Skdnepantern i1 berorda delar.
Med hdnsyn hirtill anser domstolen att Skdnepantern far anses ha haft tillrackliga skal

att vicka talan ocksa 1 dessa delar.

Det ér alltsa 7 kap. 1 § expropriationslagen som ska tillimpas vid fordelningen av
kostnadsansvaret. Det innebér att Malmo kommun ska ersétta Skdnepanterns
rittegdngskostnad 1 mark- och miljddomstolen, 1 den mén kostnaden skéligen varit

pakallad for tillvaratagande av Sk&nepanterns ritt.
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Malmé kommun har bestritt att den i mark- och miljddomstolen utdémda erséttningen
for rattegangskostnader skiligen har varit pakallad for tillvaratagande av
Skanepanterns rétt. Kommunen har sirskilt anmérkt mot kostnaden for Skanepanterns
eget arbete, som uppgar till sammanlagt 527 500 kr. Enligt kommunen 4r den tim-
kostnad som davarande styrelseordféranden H M debiterat for sitt arbete, 3 000 kr, for
hog, sédrskilt mot bakgrund av att verkstéllande direktéren T Bs timkostnad uppgar till
500 kr. Kommunen har dessutom ifragasatt om H Ms nérvaro vid
huvudférhandlingen i mark- och miljddomstolen, utdver tiden for forhéret med
honom, har behovts. Kommunen har vidare sirskilt anmarkt mot Skénepanterns
kostnad for en antikvarisk utredning av byggnaden pa Sankt Gertrud 6 och ifragasatt

behovet av denna utredning.

Mark- och miljooverdomstolen delar kommunens uppfattning att kostnaden for
Skénepanterns eget arbete i malet framstir som hog. Sknepantern har inte ldmnat
ndgon forklaring till varfor H Ms timkostnad ar s mycket hogre an T Bs och
kostnaden kan darfor inte godtas. Mark- och miljodverdomstolen bedémer mot
bakgrund av detta och med hénsyn till de uppgifter som finns upptagna i
kostnadsrdkningen att 300 000 kr utgdr en skilig ersdttning for bolagets eget arbete.
Den antikvariska utredningen av Hornhuset, som har utforts av K S och A R M pé
uppdrag av Skanepantern, ar daterad den 6 april 2016. Den genomfordes alltsa ett
knappt halvar innan kommunen antog den nya detaljplanen och i den bedémdes
Hoérnhusets kulturvarde. Utredningen far anses vara hinforlig till plandrendet och
kostnaden for den, liksom Skanepanterns dvriga utlagg for A R M, sammanlagt 21
000 kr, kan inte anses skéligen ha varit pakallade for tillvaratagande av Skanepanterns

ratt 1 detta mal.

I 6vrigt delar Mark- och miljodverdomstolen de beddmningar som mark- och
miljodomstolen har gjort 1 frdga om skéligheten av den av Skdnepanterns yrkade
ersittningen for rattegdngskostnad 1 mark- och miljddomstolen. Mark- och
miljooverdomstolens stdllningstaganden i friga om ersittning for Skanepanterns eget
arbete och for den antikvariska utredningen innebér att den rittegangskostnad som
mark- och miljddomstolen forpliktat Malmd kommun att ersitta Skanepantern med ska

minskas med (227 500 +21 000=) 248 500 kr.
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Rittegingskostnaderna i Mark- och miljooverdomstolen

Skénepantern har yrkat erséttning for riattegangskostnader i Mark- och
miljooverdomstolen med 2 658 919 kr inklusive mervérdesskatt. Av beloppet utgor

1 595 000 kr (1 993 750 kr inklusive mervérdesskatt) ombudsarvode. Enligt
Ské&nepantern ska det yrkade beloppet fordelas med hélften pa den del av mélet som
avser marknadsviardeminskning och med hilften pa den del av malet som avser 6vrig
skada. Malmo kommun har yrkat erséttning for rittegdngskostnader med 1 327 250 kr,
varav 1 235 000 kr for ombudsarvode. Sk&nepantern har dverldmnat at Mark- och
miljodverdomstolen att bedoma skiligheten av den av kommunen begérda
ersdttningen. Malmo kommun har ifragasatt skdligheten av den av Skénepantern
begirda erséttningen. Kommunen har invant mot det begérda arvodet for
rittegangsbitradet, professor emeritus U J, mot ett utligg for arvode till professor P W
samt mot Skanepanterns fordelning av rittegdngskostnaderna pa de olika delarna av

malet.

Mark- och miljooverdomstolen har kommit fram till att bestimmelsen i 15 kap. 8 §
PBL inte ska tillimpas 1 méalet. I stillet ska fordelningen av kostnadsansvaret hir ske
med en tillimpning av 7 kap. 3 § expropriationslagen. I bestimmelsen anges att 1 hogre
ratt svarar den exproprierande for sina egna kostnader och for kostnad som uppkommit
for motpart genom att den exproprierande fullfljt talan, i den man annat inte féljer av
18 kap. 6 eller 8 §§ rattegangsbalken. I 6vrigt géller 18 kap. rittegdngsbalken
betrdffande skyldighet att svara for kostnad 1 hogre rétt.

Malet 1 Mark- och miljodverdomstolen har avsett frigor om ersittning for marknads-
virdeminskning och for 6vrig skada, ersittning for inforande av skyddsbestimmelser
och réttegéngskostnader i mark- och miljddomstolen. Utredningen hér har dock rort
fragorna om marknadsvirdeminskning och erséttning for 6vrig skada i sé stor
utstrackning att det inte finns skél att sérskilt beakta 6vriga fragor vid den foljande
bedomningen. Det finns vidare skél att, vid fordelningen av kostnadsansvaret,

behandla frdgorna om marknadsvdrdeminskning och erséttning for 6vrig skada var for

sig.
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Ské&nepantern har ensamt dverklagat mark- och miljodomstolens dom i den del av
maélet som avser ersdttning for ovrig skada. Bolaget ska darfor enligt 18 kap. 1 § rétte-
gangsbalken som tappande part ersdtta Malmo kommuns rattegangskostnader i den

delen, i den méan den begirda erséttningen ar skalig.

Malmo6 kommun har inte fordelat sina kostnader for ombudsarvode utifrn de fragor
som provats i malet. Av kommunens argumentation i fraga om den av Skanepantern
gjorda fordelningen gar det dock att dra slutsatsen att kommunen ar av uppfattningen
att det yrkade beloppet bor fordelas med tre fjardedelar pa den del av malet som avser
ovrig skada och med en fjardedel pa den del av mélet som avser marknadsvarde-

minskning.

Som kommunen har framhallit utgdér den av Skanepantern yrkade ersittningen for
ovrig skada rent beloppsmaéssigt en stor del av milet. Mark- och miljodverdomstolen
bedomer emellertid att utredningen i1 de béda delarna har varit 1 allt vasentligt lika
omfattande. I Mark- och miljo6verdomstolen har vidare ny utredning lagts fram bade 1
frdga om marknadsviardeminskningen och i fraga om den 6vriga skadan. Mark- och
miljooverdomstolen finner mot denna bakgrund att kostnaderna f6r ombudsarvode ska
fordelas med hilften pé varje del av mélet. Skanepantern ska darfor, i den del av mélet
som avser ersittning for 6vrig skada, forpliktas att ersdtta Malmé kommun med hilften
av den begirda erséttningen for ombudsarvode, 617 500 kr. Skanepantern ska ocksa
ersdtta kommunen for utligg om 50 000 kr till konsulten PwC och for hilften av
utldgget for resor m.m., 13 250 kr. Erséttningen ar skilig. Pa beloppet ska utga rinta

fran dagen for denna dom.

Niér det géller den del av malet som avser erséttning for marknadsvirdeminskning har
bida parterna 6verklagat mark- och miljodomstolens dom. I Mark- och
miljodverdomstolen far Skanepantern anses vara tappande part dven i denna del. I en
sadan situation géller enligt 7 kap. 3 § expropriationslagen att en sakdgare kan fa en
viss kostnadsersittning &ven om denne forlorar och den exproprierande vinner,
ndmligen i den utstrackning som kostnaden har orsakats av den exproprierandes

overklagande.
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Ingen av parterna har ndr det giller erséttningen for virdeminskning fatt fullt bifall till
sin talan i mark- och miljddomstolen. I Mark- och miljodverdomstolen har bada yrkat
fullt bifall till sin talan. Mark- och miljooverdomstolen bedomer att Skdnepantern, pa
grund av sitt eget 6verklagande, skulle ha haft 6vervigande delen av de kostnader som
bolaget yrkar erséttning for &ven om kommunen inte hade 6verklagat. Den del av
Skéanepanterns kostnadsyrkande som kan hénforas till kommunens 6verklagande
uppskattas av domstolen till skiliga 100 000 kr avseende ombudsarvode. Kommunen
ska darfor ersétta Skanepantern for bolagets rattegangskostnader har med detta belopp.
I 6vrigt ska vardera parten svara for sin kostnad i denna del av malet. Vid denna
beddmning saknas det skl for Mark- och miljooverdomstolen att prova kommunens
invdndningar mot Skdnepanterns ersittningsyrkande. Eftersom Mark- och
miljodverdomstolen genom denna dom skiljer mélet frén sig saknas det vidare skil att

prova Skénepanterns yrkande om forskott pé erséttning for rittegdngskostnad.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 22 april 2020

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Fredrik Ludwigs, Roger Wikstrom och Ingrid

Ahman, referent, samt tekniska radet Bérje Nordstrom.
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Mark- och miljédomstolen 2018-03-16

meddelad i

Véxjo

PARTER

Kéarande

Fastighets AB Skanepantern
Box 165

201 21 Malmo

Ombud: advokaten F M

Svarande
Malmo kommun
205 80 Malmo

Ombud: advokaterna M N K och FJ

SAKEN
Erséttning enligt 14 kap. 7 och 10 88 plan- och bygglagen

DOMSLUT

1. Malmé kommun ska till Fastighets AB Skanepantern utge erséttning med
tremiljonertvahundranittontusen (3 219 000) kr jamte ranta enligt 5 § rantelagen
dara fran den 25 oktober 2016 till och med den 12 december 2016 samt enligt 6 §
rantelagen fran sistnamnda datum till dess betalning sker.

2. Fastighets AB Skanepanterns talan i 6vrigt lamnas utan bifall.

3. Malmo kommun ska ersétta Fastighets AB Skanepantern dess kostnad a malet
med 4 466 375 kr jamte ranta dara enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom.
4. Fastighets AB Skanepantern ska ersatta Malmo kommun for del av dess kostnad
a detta mal med etthundrafyrtiosextusen (146 000) kr jamte ranta dara enligt 6 §

rantelagen fran dagen for denna dom.

Dok.1d 428050

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 81 Kungsgatan 8 0470-560 100 0470-253 46 mandag — fredag

www.vaxjotingsratt.domstol.se
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YRKANDEN OCH INSTALLNING

Skanepantern yrkar i forsta hand att mark- och miljodomstolen forpliktar
kommunen att till Skanepanterna betala dels 201 900 000 kr, dels 7 437 000 kr
jamte réanta pa nyssnamnda belopp enligt 6 § rantelagen med en arlig ranta som
motsvarar den vid varje tid géllande referensrantan med ett tillagg av atta

procentenheter:

i.  fran den 25 oktober 2016 nar Malmoé kommunfullmaktiges beslut den 29
september 2016, § 222, att anta detaljplan fér Malmé Sankt Gertrud 6 i
innerstaden i Malmo (Dp 5427) vann laga kraft till dess att betalning sker;
eller i andra hand,

ii.  fran det att talan vacktes i forevarande mal till dess att full betalning sker.

Skanepantern yrkar i andra hand, fér den handelse beloppet om 201 900 000 kr
ovan inte skulle bifallas eller bifallas till ett 1agre belopp an 7 423 900 kr, att
kommunen i stéllet betalar 9 279 875 kr, varav mervérdesskatt utgor 1 855 975 kr,
jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran datum for delgivning av detta kompletterande
yrkande till dess att full betalning sker.

Skanepantern yrkar dartill ersattning for rattegangskostnader, detta oavsett utgangen
i malet, med belopp som senare kommer att anges i enlighet med 15 kap. 1 § plan-

och bygglagen samt 7 kap. 1 § expropriationslagen.

Kommunen bestrider Skanepanterns yrkanden. Ranta beraknad fran dagen for
delgivning av ansdkan om stamning respektive andrahandsyrkande vitsordas som

skalig i och for sig. | dvrigt kan inget belopp vitsordas som skaligt i och for sig.

Kommunen yrkar ersattning for sina rattegangskostnader med ett belopp som

kommer att anges senare.

Kommunen bestrider bolagets yrkande att kommunen ska utge erséttning for
Skanepanterns rattegangskostnader oavsett utgangen i malet i enlighet med 15 kap.

1 § PBL och 7 kap. 1 § expropriationslagen.
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GRUNDER OCH OMSTANDIGHETER

Skanepantern anfor bland annat foljande till stod for sina yrkanden.

Inledning
Kommunen har i detaljplan forordnat om rivningsforbud och skyddsbestammelser

avseende en byggnad ("Hornhuset”) pé fastigheten Malmé St Gertrud 6 som
bolaget ager. Skanepantern har sedan lange planerat och forberett for att uppfora ett
hotell pa fastigheten samt kringliggande fastigheter. Skanepantern avsag att riva
Hornhuset for att genomfora projektet. Skanepantern har till kommunen anmalt ett
ansprak pa ersattning pa grund av den skada bolaget drabbas av till foljd av

rivningsforbudet och skyddshestammelserna.

Enligt regeringsformen och unionsréatten far inte nyssnamnda intrang i 4ganderatt
ske utan att rattmatig ersattning utgar till fastighetens agare. Det framgar tillika av
14 kap. 7 och 10 88 plan- och bygglagen att fastighetségaren &r beréttigad till den
skada som intrangen medfor. Det framgar vidare av 14 kap. 23 § plan -och
bygglagen och 4 kap. expropriationslagen som den férstndmnda bestdimmelsen
hanvisar till att ersattning ska betalas dels for minskning av fastighetens
marknadsvarde till f6ljd av intranget, dels for den dvriga skada som drabbar
fastighetsagaren. Redovisningen nedan visar, dels att fastighetens varde minskats i
betydande man av intranget, dels att Skanepantern drabbats av mycket betydande
skada till foljd av att fastigheten med Hoérnhuset inte kan exploateras genom ett

planerat hotellprojekt eftersom Hornhuset inte far rivas.

Kommunen har enligt uppgift fran Stadsbyggnadskontoret i Malmo
(”Stadsbyggnadskontoret) den 17 november 2016 beslutat att nagon ersattning inte
ska utga. Det ar mot denna bakgrund som bolaget nu vacker talan mot kommunen

och yrkar att kommunen ska forpliktigas utge ersattning till Skanepantern.

Sammanfattande grunder for huvudyrkandet

Skanepantern har ratt till ersattning av kommunen for den skada bolaget dsamkats
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till foljd av att rivningsforbud samt skyddsbestammelser inforts i detaljplanen
rorande Sankt Gertrud 6 i Malmd. Ratten till ersdttning, som garanteras av 2 kap. 15
8 regeringsformen samt Europakonventionens tillaggsprotokoll 1, artikel 1, foljer
tillika direkt av 14 kap. 7 8 (rivningsforbud) och 14 kap. 10 § (skyddsbestammelser)
plan- och bygglagen. Ersattning ska enligt det tillampliga regelverket utga saval for
den marknadsvéardeminskning som rivningsforbudet och skyddsbestammelserna
medfort som for den Gvriga skada/annan skada som Skanepantern drabbats av i

form av utebliven vinst pga. det uteblivna hotellprojektet.

Grund for yrkandet om rattegdngskostnaderna

Av 15 kap. 1 § andra punkten plan- och bygglagen féljer att expropriationslagen ska
tillampas i mal om erséttning enligt 14 kap. 7 och 10 88 i samma lag. Enligt 7 kap.
1 8 expropriationslagen ska den exproprierande (i detta fall kommunen) svara for
samtliga kostnader som uppkommit i &rendet om tillstand till expropriation, i malet
vid mark- och miljédomstolen och i d&rendet om expropriationsersattningens
fordelning. | férevarande fall innefattar det att bolaget &r beréttigat till ersattning for
sina kostnader i &rendet avseende ans6kan om rivningslov, sina kostnader under
detaljplaneprocessen samt i forevarande mal vid mark- och miljodomstolen.
Skanepantern hemstaller att mark- och miljodomstolen prévar dess yrkande om
kostnadserséttning dven avseende kostnader som uppkommit i drendet avseende
ansOkan om rivningslov samt under detaljplaneprocessen i enligt med 7 kap. 4 §

expropriationslagen.

| forarbetena klargors det att anledningen till att saké&gare &r berattigad till ersattning
for sina kostnader aven i tillstandséarendet, ar att fastighetsagare ibland behover gora
kompletterande utredningar, aven om det i forsta hand aligger den exproprierande
att inforskaffa utredning (prop. 1972:109 s. 321). Det ska redan nu framhallas att
bolaget, pa grund av Stadsbyggnadskontorets bristfalliga utredning avseende
kulturhistoriska vérden, bristfalliga besiktning och ofullstdndiga
ersattningsutredning, har varit nédgat att utfora egna utredningar med dartill
uppkomna kostnader, for att kunna tillvarata sin ratt som fastighetsagare. Av
kostnadsrakning framgar utforligt hur kostnaderna fordelar sig.
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Sakomstandigheter

Agarforhallanden och tidigare verksamhet pa fastigheterna

Skanepantern &r ett dotterbolag i en koncern i vilken Aktiebolaget Skanska
Dagbladet (’Skanska Dagbladet™), org. nr. 556003-3457, 4r moderbolag (Skanska
Dagbladet- koncernen”). Tidningen Skanska Dagbladet ar en lokalt 4gd dagstidning
med séte i Malmo som dgs av Skanska Dagbladet-koncernen. Tidningen ags framst
av Skanska Tidningsagareféreningen som ar en ekonomisk forening med 400
andelséagare och del av den lokala centerrorelsen. Pa ledarplats foretrader tidningen

centerpartiets varderingar.

Inom Skanska Dagbladet-koncernen bedrivs fastighetsforvaltning av
Fastighetsforeningen S:t Gertrud u p a (Fastighetsforeningen™). Skanepantern &r i
sin tur ett helagt dotterbolag till Fastighetsforeningen — som ager aktierna sedan den
1 januari 2013 efter forvarv fran Skanska Dagbladet — och dven detta bolag bedriver
fastighetsforvaltning. Fastighetsforeningen ar dgare till fastigheten Malmo Sankt
Gertrud 24 som angréansar till Malmo Sankt Gertrud 6. Pa fastigheten lag
byggnaderna ”Gula ldngan”, ”Gamla tidningshuset”, "Gatuhuset”, ”Tryckeriet”

samt en parkering.

| Gamla tidningshuset och i Tryckeriet bedrev Skanska Dagbladet sin
tidningsverksamhet. Gula langan samt Gatuhuset var inréttat med bostéder och
lokaler vilka hyrdes ut. Fastigheten Malmo Sankt Gertrud 6 forvarvades av
Fastighetsforeningen pa exekutiv auktion den 24 januari 2012. Darefter dverlats den
genom transportkop pa Skanepantern den 3 maj 2012. Tidigare agare har hyrt ut
Hornhuset for bostadsandamal samt som lokal i vilken det har bedrivits en

tatueringsverksamhet.

Narmare om Hornhusets skick

Hornhuset ar ett tvAvaningshus med kallare och inredd vind p& 397 m? bruksarea
och 35 m? biarea. Huset byggdes under 1840-talet och inrymmer butiks- och
utstallningsytor pa bottenplan, kontor pa vaning ett samt bostad pa véaning tvéa. Over
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del av bostaden &r en takterrass uppford och kallarplan inrymmer ett pannrum.
Under andra halvan av 1900-talet genomgick Hornhuset flertalet forandringar.
Bland annat sa byttes fonstren ut till odelade enluftsfonster, fasadens putsrusticering
forsvann, illa anpassade takkupor uppférdes och garden byggdes 6ver. Flera utav
forandringarna foregicks utav att Malmo stad beviljade bygglov for dessa. Bland
annat beviljades den 27 maj 1999 tillbyggnad och inredning av vind vilket innebar

att takkupor paférdes.

Da Fastighetsforeningen forvarvade fastigheten Malmo Sankt Gertrud 6 pa exekutiv
auktion (Skanepantern har sedermera forvarvat fastigheten genom transportkop)
hade byggnaden drabbats av en omfattande vattenléacka, till foljd av att vatten fran
en Oppen tappkran pa vaningsplan fyra under veckors tid runnit ut éver golvet av
trabjalklag och vidare genom underliggande bjalklag och ned i bottenvaningen.
Vattenlackan orsakade omfattande skador. Vid besiktning som utférdes den 29
februari 2012 av I N, SigmaSdavab AB, i syfte att bedéma omfattningen av
vattenskadan, bedémdes felavhjalpande kréva byte av golv- och véggkonstruktioner
till en kostnad av 900 000 - 1 100 000 kr.

Skanepantern har den 19 april 2016 aterigen latit besiktiga Hornhuset.
Besiktningen &r utford av besiktningsmannen M W. Av besiktningsutlatandet
framgar att husets fasad ar i daligt skick, att elinstallationer, vatteninstallationer
m.m. inte &r anpassade till dagens skick samt att flertalet av fonstren ar rétskadade.
Vidare framgar att Hornhuset &r daligt anpassat till verksamheter sasom hotell och

maste i sa fall byggas om i stor omfattning.

Bebyggelseantikvarierna K S och A R-M fran Tyrens AB har genomfort en
utredning avseende Hornhusets kulturhistoriska vérden den 6 april 2016.
Sammanfattningsvis anser de inte att Hornhuset &r sarskilt vardefullt, eftersom det
uppvisar ett kraftigt forvanskat intryck. De anser inte heller att Hornhuset &r en god

representant for sin tid eller av avgdrande betydelse for bebyggelsemiljon.
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Tidigare planforhallanden

Omradet reglerades fore den nyantagna detaljplanen av detaljplan PL 129, faststalld
1937-07-16. Enligt planen fick fastigheten Malmo6 Sankt Gertrud 6 bebyggas for
affarsandamal, industri, bostader eller samlingslokaler. Fastigheten fick vidare
bebyggas med en 18 meter hdg byggnad bestaende av fem vaningsplan ovan jord
samt vind. Hornhuset var inte belagt med rivningsforbud eller pa nagot annat satt
omskrivet i planen som kulturhistoriskt vardefullt eller skyddsvért. Enligt den
tidigare planen rymdes alltsa det planerade hotellprojektet inom Skanepanterns
byggrétt.

Fastigheternas exploateringsméjligheter

Skanska Dagbladet-koncernen ansdg inte att fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 6
samt 24 anvéndes pa ett optimalt satt. Hultin & Lundquist Arkitekter AB (”Hultin
& Lundquist Arkitekter”) och arkitekten M F anlitades redan under sommaren 2009
for att ta fram idéforslag pa hur fastigheten kunde exploateras. Vid denna tidpunkt
hade bolaget annu inte forvarvat Hornhuset. Syftet var att ta fram underlag till ett
for Skanska Dagbladet-koncernen over tid mest ekonomiskt fordelaktigt
foradlingsalternativ. Hultin & Lundquist Arkitekters uppdrag var att fristélla plats
som inte anvandes, renodla de olika delarna av fastigheterna till att rymma viss typ
av verksamhet samt att nyttja respektive byggnads egenskaper pa béasta sétt.
Sammanfattningsvis foreslog Hultin & Lundquist Arkitekter foljande.

- Gula langan lampade sig val for kontor, da byggnaden var i blickfang fran
gatan och dédrmed hade hogt annonsvérde. Det Gamla tidningshusets lokaler
var onddigt stora for att inrymma den tidningsverksamhet som Skanska
Dagbladet bedrev. Tidningsverksamheten skulle kunna flyttas fran Gamla
tidningshuset till Gula langan som foreslogs restaureras och vars ytor staimde
val 6verens med tidningsverksamhetens behov.

- Gatuhuset, som redan var inréttat som bostader och lokaler, féreslogs
restaureras och aven fortsattningsvis anvandas for uthyrning av bostéder
samt lokaler. Byggnaden passade vl till att anvéndas till bostader, eftersom

det fanns stora ljusinfldden genom fonster som skapade en god boendemiljo.
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Tidigare hyresgaster kunde &ven bo kvar och férandringarna av byggnaden
kunde minimeras.

- Gamla tidningshuset, tryckhallen, packhuset och Hérnhuset skulle rivas och
byggas om till bostéder eller lokaler. Byggnaderna var slitna och i behov av

renovering/nedrivning for att kunna anpassas till lamplig verksamhet.

Samtidigt kontaktades Skanska Dagbladets VD T G av en hotellentreprendr som
hade hort talas om renoveringarna av Gamla tidningshuset, tryckhallen, packhuset
och Hoérnhuset och som var intresserad av att driva ett hotell pa platsen. Skanska

Dagbladet- koncernen fick pa detta satt upp 6gonen for hotellprojektet.

Redan under hosten 2009 beskrev Skanska Dagbladet-koncernen sina planer att
exploatera fastigheterna for Stadsbyggnadskontoret och namnde da aven att det som
alternativ till bostader och lokaler &ven kunde bli aktuellt med ett hotell i Gamla
tidningshuset, som da skulle byggas om samt fa en nybyggnad mot Norra Vallgatan.
WSP Sverige AB ("WSP”) anlitades den 2 december 2009 for att utreda
fastigheternas exploateringsméjligheter. | WSP:s forsta utredning daterad 11
februari 2010 angavs att en alternativ mojlighet till att uppfora bostéder och lokaler
var att uppfora ett hotell. Detta alternativ utreddes dock inte narmare. | WSP:s andra
utredning daterad den 7 juli 2010 genomfdrdes en analys av hotelimarknaden i
Malmo. Pa sidan 7 i utredningen konstateras att utvecklingen av hotellkapaciteten i
Malmo under perioden ar 2000-2009 varit relativt begransad samt att det periodvis
varit fullbelagt pa alla hotell i Malmo. Det konstateras aven att turismen i Malmo
haft en mycket positiv utveckling och ligger pa avsevart higre nivaer an tidigare
samt att hotellen i Malmo har ett kapacitetsutnyttjande om 73,7 procent pa vardagar,
vilket &r det hogsta kapacitetsutnyttjandet i Sverige. Utredningen presenterade fyra
olika alternativ pa hur fastigheterna kunde utvecklas. Tre av alternativen bestod av
att bostader (hyresréatter eller bostadsratter) samt verksamhetslokaler skulle uppforas
och ett alternativ bestod av att ett hotell skulle uppféras. Enligt WSP var det dock
inte sékert att ett hotell skulle bli I6nsamt, varpa hotellplanerna lades pa is.
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Under 2011 horde ytterligare en hotellentreprendr av sig till Skanska Dagbladet-
koncernen varpa planerna att bygga ett hotell pa fastigheterna tog nytt liv. Skanska
Dagbladet-koncernen vénde sig till NIRAS AB ("NIRAS”) som gavs i uppdrag att
utreda ett framtida hotells Ibnsamhet. | en rapport daterad den 8 september 2011
presenterade NIRAS sin initiala bedémning. Sammanfattningsvis ansag NIRAS att
fastigheterna var val lampade for hotellverksamhet fran ett byggnads- och
lagesperspektiv och NIRAS bedémde att en hotellfastighet med 144 rum skulle ha
ett varde om 167 MSEK. Skanska Dagbladet- koncernen beslutade sig slutligen for
att fastigheterna skulle exploateras enligt foljande.

i.  Tidningsverksamheten skulle flyttas fran Gamla tidningshuset till Gula
ldngan, som varsamt skulle restaureras och anpassas for att rymma
tidningsverksamheten. Gula langan skulle byta namn till Nya tidningshuset.
Detta da det Gamla tidningshusets lokaler var onddigt stora for att inrymma
den tidningsverksamhet som Skanska Dagbladet bedrev.

ii.  Gatuhuset, som redan var inrattat som bostader och lokaler, féreslogs
restaureras och aven fortsattningsvis anvandas for uthyrning av bostéder
samt lokaler. Fordelarna med detta var att tidigare hyresgaster kunde bo kvar
samt att fordndringarna av byggnaden kunde minimeras.

iii.  Gamla tidningshuset skulle restaureras och byggas om till ett hotell.
Tryckhallen, packhuset och Hérnhuset skulle rivas och ett hotell skulle

uppforas.

Skanska Dagbladet-koncernen beslutade aven att fastigheten Malmo Sankt Gertrud
24 skulle delas upp i tre fastigheter, varav en skulle rymma Gatuhuset, en det Nya
tidningshuset samt en det Gamla tidningshuset, tryckhallen och packhuset. I den
sistnamnda fastigheten skulle fastigheten Malmo Sankt Gertrud 6 infogas.

Skanska Dagbladet-koncernen ansokte och erholl erforderliga bygglov och 6vriga
myndighetstillstand for atgarderna enligt punkterna a och b ovan. Fastigheten
Malmo Sankt Gertrud 24 styckades av i tre fastigheter, Malmd Sankt Gertrud 24,
Malmd Sankt Gertrud 25 och Malmo Sankt Gertrud 26 i enlighet med utredningens

forslag.
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Totalt byggdes 23 bostader samt 6 lokaler i Gatuhuset. Gula langan renoverades
varsamt och hela byggnadens fasad iordningstalldes och bevarades. Skanska
Dagbladets tidningsverksamhet flyttade darefter in Gula langan, som doptes om till
Nya tidningshuset. | oktober 2012 var renoveringarna av Nya tidningshuset (Gula

ldngan) klara.

Den 28 mars 2012 presenterade M F samt T B

(projektledare for den planerade hotellverksamheten samt verkstéllande ledamot i
Fastighetsforeningen) tre volymstudier for stadsbyggnadsdirektér C L, vilka bestod
av tre olika forslag pa hotell. Alternativ 2 och 3 forutsatte att Hornhuset revs.
Alternativ 3 innebar dven att ett hdgre hus uppfordes langre in pa tomten och att
Gamla tidningshuset revs. Fordelen med alternativ 2 och 3 var att de rymde
betydligt fler hotellrum &n alternativ 1, enligt vilket Hornhuset enbart byggdes om.
Under motet pekade C L pa det Gamla tidningshusets historiska vérde och att det
inte borde rivas, liksom att ett hghus — dven en bit in pa tomten — inte pa ett bra
sétt kunde infogas i stadsbebyggelsen. Under métet meddelade C L att byggratten
enligt da gallande detaljplan enbart tillat ett hotell om fem vaningar. Han hade dock

inte nagra synpunkter pa den foreslagna rivningen av Hornhuset.

H A P, VD pa Annordia AB, som arbetar med finansiell och strategisk radgivning
vid operatorsrekryteringar och fastighetstransaktioner pa den nordiska
hotellmarknaden, anlitades den 18 juni 2012 for att finna l&mpliga hotelloperatorer
som var intresserade av att driva och hyra hotellet. Med hjalp av H A Ps expertis
och stora kontaktnit tog hotellprojektet ny fart. P4 inrddan fran H A P tog Skanska
Dagbladet-koncernen och Hultin & Lundquist Arkitekter fram ett nytt forslag pa
hotell dar fokus lag pa att forsoka komma upp i sa manga hotellrum som majligt for

att 6ka hotellets Idnsamhet.

Den 26 juli 2012 presenterade M F samt T B ett nytt uppdaterat forslag pa hotell,
dar det Gamla tidningshuset skulle bevaras, Hornhuset
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rivas samt en hotellbyggnad pa enbart fem vaningar uppforas. Forslaget tog
utgangspunkt 1 det tidigare redovisade ”Alternativ 2 och innebar en ny
byggnadskropp mot Norra Vallgatan som i djupled strackte sig ndgot langre in pa
tomten a@n vad detaljplanens byggratt medgav. Under motet foreslog
Stadsbyggnadskontorets planarkitekt A H att bolaget skulle ge in en
underhandsforfragan avseende hotellprojektet till Stadsbyggnadskontoret. Den 4
september 2012 gav bolaget in en underhandsforfragan. Den 30 oktober samma ar
aterkom Stadshyggnadskontoret med ett underhandsbesked. Av underhands-
beskedet framgar att Stadsbyggnadskontoret bedémde att fastigheterna Malmo
Sankt Gertrud 24, 25 och 6 var lampliga for hotell samt att ett hotell kunde rymmas
enligt da géllande planbestammelser. Om Hornhuset var i daligt skick angav Stads-
byggnadskontoret att detta eventuellt kunde rivas och ateruppforas. Hotell-
ritningarna omarbetades efter underhandsbeskedet sa att samtliga nybyggnader helt

rymdes inom den da gallande detaljplanens byggratt.

Baserat pa underhandsbeskedet samt att det framtagna forslaget pa uppbyggande av
hotell rymdes inom gallande byggratt, drog Skanska Dagbladet-koncernen
slutsatsen att det planerade hotellet skulle kunna uppféras samt att erforderliga lov
skulle beviljas. Tillsammans med H A P och Hultin & Lundquist Arkitekter togs
ett prospekt fram. Prospektet byggde pa att ett hotell med 160 rum uppfordes och
att Hornhuset revs. | prospektet lyftes kvarterets unika historiska miljo fram, dar
tidningsverksamhet bedrivits i Skanska dagbladets regi i decennier.

Prospektet och en offertforfragan skickades ut till tankbara hotellentreprendrer i maj
2013. Choice Hotels & Resort AB (”Choice”) och ytterligare tre storre
hotelloperatérer gav in anbud pa att fa driva hotellet. Av dessa var anbudet fran
Choice, som drivs av hotellentreprendren P S, klart det mest attraktiva. Choice var

dock endast intresserat av att driva hotellet om det rymde ca 180 rum.

Skanepantern traffade darfor den 6 maj 2014 avtal med Choice om att driva
hotellverksamhet pa fastigheterna. Enligt avtalet skulle Skanepantern uppfora ett
hotell med 178 hotellrum som skulle hyras ut till Choice. 178 rum kunde nu
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rymmas inom hotellet genom att Hérnhuset skulle rivas samt att den delen som
skulle rymma restaurang, lobby och konferens minskades. Hotellet skulle paminna
om den tidningsverksamhet som historiskt har funnits pa platsen. Hotellets

kopparfasad dndrades till tegel efter dnskemal fran Stadsbyggnadskontoret.

Parallellt med arbetet att finna en lamplig hotelloperator ansokte bolaget den 13
mars 2014 om fastighetsreglering for att férvéarva delar av fastigheten Malmé Sankt
Gertrud 24 samt hela fastigheten Malmo Sankt Gertrud 25 och darefter
sammanlégga dessa fastigheter med fastigheten Malmo Sankt Gertrud 6. Den 21
mars 2014 ingick bolaget ett avtal med Byggadministration H O Aktiebolag
("Byggadministration”) om att ansvara for projekt och byggledning vid uppforande
av det nya hotellet. Byggadministration tog i sin tur in offerter fran en rad
leverantorer for att uppfora hotellet, vilket redovisades pa styrelsemate i

Fastighetsforeningen den 29 december 2014.

Den 13 april 2014 traffade Skanepantern Stadsbyggnadskontoret for att diskutera
utformningen av hotellet. Stadsbyggnadskontorets arkitekt T N utsags till
handlaggare och deltog i métena. Den 7 maj 2014 gick Skanepantern och Choice ut
med ett pressmeddelande av vilket det framgick att Skanepantern skulle uppfora ett
hotell och hyra ut detta till Choice och dess &gare P S. Under sommaren 2014
traffades M F, T N och den av Skanepantern utsedda projektledaren L M flertalet
ganger. T N var mycket positivt installd till hotellprojektet.

Efter 6nskemal fran Stadsbyggnadskontoret anpassades hotellets utseende, bland
annat byttes byggnadens kopparfasad ut till tegel och byggnadens volym justerades
for att ge en illusion av tre huskroppar. Vid fasaddiskussionerna framgick det fran
Stadsbyggnadskontoret inget om 6nskemal kring Hornhusets bevarande, utan fokus
var pa vad som kom i dess stélle. Den 3 oktober 2014 gav Skanepantern in en
ansokan om rivningslov betraffande hdrnhuset. 4 november samma ar gav

Skanepantern in en ansokan om bygglov betraffande hotellet.
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Efter en omfattande dialog med Stadshyggnadskontoret, dar Skanepantern forsokt
tillmotesga Stadsbyggnadskontorets krav, beslutade Stadsbyggnadsnamnden den 16
mars 2015 att uppdra at Stadsbyggnadskontoret att pabdrja detaljplanarbete i syfte
att sikerstalla bevarandet av de kulturhistoriska varden samt framtida
utvecklingsmojligheter som finns pa fastigheten. Samtidigt beslutade
Stadsbyggnadsnamnden att ansokan om bygglov och rivningslov inte skulle avgoras

forran paborjat planarbete avslutats och detaljplanen vunnit laga kraft.

En forutsattning for att kunna genomféra hotellprojektet var att Hornhuset revs. Om
inte Hornhuset revs paverkades hotellets I6nsamhet negativt eftersom antalet
hotellrum i forhallande till restaurang, lobby och konferenslokaler minskade i antal.
Aven hotellets estetiska utseende, byggnadens front och “annonsering” mot Malmé
centralstation paverkades negativt. Avtalet mellan Skanska Dagbladet och Choice
forutsatte darfor att rivningslov meddelades och avtalet var begransat i tid.
Foravtalet mellan Choice och Skanepantern var ursprungligen villkorat av att
samtliga nodvandiga myndighetstillstand skulle erhallas och ha vunnit laga kraft
senast den 31 december 2014.

For att ge Skanepantern och Stadsbyggnadskontoret ytterligare tid att hantera
ansokningen om rivningslov férlangdes dock foravtalet till den 30 juli 2015. Under
juni 2015 traffade Skanepantern foretradare for Stadsbyggnadskontoret ytterligare
nagra ganger for att forséka finna en l1osning som innebar att Hérnhuset kunde rivas.

Stadsbyggnadskontoret var dock inte langre positivt installt till en sadan 16sning.

Den 12 juni 2015 informerade Skanepantern Stadsbyggnadskontoret att det skulle
komma att drabbas av en skada om inte rivningslov meddelades som Skanepantern
da uppskattade till 312 978 000 kr. Till foljd av att rivningslov inte meddelades
valde Choice att sdga upp foravtalet den 30 juli 2015. Den 2 september 2015

meddelade Skanepantern dess leverantorer att hotellprojektet inte skulle bli av.

Detaljplanen
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| ett sent skede i processen lamnade Malmo Museer ett utlatande om Hornhusets
kulturhistoriska varde. Mot bakgrund av att Malmoé Museer ansag att Hornhuset var
kulturhistoriskt vardefullt foreslog Stadsbyggnadskontoret i planforslaget att
Hornhuset skulle forses med rivningsforbud och forvanskningsforbud.
Skanepantern yttrade sig saval under samradet som under granskningen. Eftersom
Stadsbyggnadskontoret, trots ett flertal papekanden fran Skanepantern, inte foretagit
en antikvarisk utredning for att undersdka Hornhusets eventuella kulturhistoriska

varden, bekostade Skanepantern sjalvt en sadan utredning.

Skanepantern har dessutom latit varderingsmannen O L genomfora en vardering
av fastigheten. Skanepantern har dven anlitat professor emeritus U J, som utrett
hur Skanepanterns eventuella skada ska beréknas. Skanepantern har slutligen,
efter forelaggande fran Stadsbyggnadskontoret, gett in anmalan om ersattning

enligt 14 kap. plan- och bygglagen.

Stadsbyggnadskontoret har inte tagit fram nagon utredning betraffande

omfattningen av den 6vriga skada som Skanepantern nu har drabbats av.

Den 29 september 2016 antog kommunfullméktige i Malmé en detaljplan for
fastigheten Sankt Gertrud 6 i Innerstaden i Malmo (Dp 5427). | planen forses de
gamla delarna av Hornhuset med rivningsforbud och forvanskningsforbud. Dessa
forbud omfattar de urspungliga murade yttervaggarna, fonsterdppningar i
gatufasader och byggnadens volym. Varsamhetsbestdammelserna innebér att
andringar av Hornhuset ska utforas varsamt sa att hansyn tas till byggnadens
karaktarsdrag och tar vara pa dess kulturhistoriska vérden. Vidare anges i planen att
byggnaden vid andring bor aterstallas till det utseende den hade vid sekelskiftet
1900. Hogsta byggnadshojd ar satt till 7 m mot gata, vilket motsvarar Hérnhusets
byggnadshojd. Mot gardssida far total hojd inte 6verstiga nockhdjden. Nedan
infogas plankarta samt bestdimmelserna betraffande varsamhet och vérdefulla

byggnader.
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Enligt uppgift fran Stadsbyggnadskontoret har Stadsbyggnadsnamnden den 17

november 2016 beslutat att nagon ersattning inte ska utga.

Ratten till ersattning

Ersattning till fljd av att rivningsforbud inforts i detaljplan

Kommunen ar skyldig att ersatta Skanepantern for den skada som rivningsforbudet
medfcr, nagot som foljer direkt av 14 kap. 7 § plan- och bygglagen. Detta
forutsatter dock att skadan som rivningsforbudet medfor ar betydande i forhallande
till vérdet av den berorda delen av Malmo Sankt Gertrud 6. VVad som avses med
betydande skada har vallat viss diskussion, men i férarbetena talar man om en grans
motsvarande 10-20 procent av vardet av den berdrda delen av fastigheten. | fall da
skadan i absoluta tal &r stor ar det troligt att gransen for betydande skada &r lagre
(Didén m.fl., ”Plan- och bygglagen, en kommentar”, Zeteo, version den 1 oktober

2015, kommentar till ”14 kap. Skadeerséttning och inldsen”, se dven prop.
1985/86:1 s. 391 och BoU 1986/87:1 s. 142.)

Av 14 kap. 23 § plan- och bygglagen foljer att vid bestdmmande av erséttningens
storlek ska 4 kap. expropriationslagen tillampas. Enligt 4 kap. 1 8
expropriationslagen ska ersattning utga for foljande poster:

a) Ett belopp motsvarande fastighetens marknadsvérde, eller, for det fall att
endast en del av fastigheten exproprieras, ett belopp som motsvarar den
minskning av fastighetens marknadsvarde, som uppkommer genom
expropriationen, och

b) Ovrig skada for fastighetsagaren som uppkommer genom expropriationen.

Av detta foljer att Skanepantern &r berattigat till ersattning dels for den minskning i
marknadsvérde av fastigheten Malmé Sankt Gertrud 6 som rivningsférbudet medfor
och dels for den 6vriga skada som orsakas av att rivningsforbud inférs i detaljplan.
Detta bekraftas &ven av Didon m.fl. som i kommentaren till plan- och bygglagens
14 kap. anger foljande (Didon m.fl., ”’Plan- och bygglagen, en kommentar”, Zeteo,
version den 1 oktober 2015, kommentar till ”14 kap. Skadeerséttning och inlosen”):

"1 de erséttningssituationer som anges i 14 kap. kan skada uppkomma for
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fastighetsagaren pa i princip tva olika satt. Dels kan skadan uppkomma darfor att
fastighetens marknadsvarde minskar, dels kan s.k. annan skada uppkomma. Annan
skada kan besta av s.k. rorelseskada som uppkommer pa grund av att t.ex. driften pa
en jordbruksfastighet maste laggas om, flyttningskostnader uppstar etc. Det kan
tankas situationer dar en restriktion leder till endast en bagatellartad minskning i
marknadsvardet men en avsevard annan skada. Fragan om en ersattningsgill skada
foreligger eller inte ska da bedémas med beaktande av saval marknadsvarde-
minskning som annan skada. Detta torde dverensstdmma med vad departements-
chefen uttalade om erséttning for annan skada i anslutning till att bestammelserna i
BL inférdes (prop. 1972:111 bil. 2 s. 336).”

Enligt ovanndamnda bestammelser ska alltsa ersattning utga dels for fastighetens
minskade marknadsvérde, dels for eventuell annan skada. Ett exempel pa annan
skada/dvrig skada &r s.k. rorelseskada. Det ska vidare noteras att ersattningen for
ovrig skada inte enligt lagtexten begransas till sjalva byggnaden som berérs av
rivningsforbudet, utan avser rivningsforbudets ekomiska effekter for

fastighetségaren.

Darut6ver ska ytterligare intrangsersattning betalas med 25 procent av
marknadsvardeminskningen, enligt 4 kap. § 1 andra stycket expropriationslagen och

14 kap. 24 § andra stycket plan- och bygglagen.

Slutligen ska erséttningen minskas med ett belopp som motsvarar det som skéligen
bor talas enligt 14 kap. 7 § andra stycket plan- och bygglagen, det vill sdga mellan
10-20 procent av vardet av den ber6rda delen av fastigheten (14 kap. 23 § tredje
stycket plan- och bygglagen).

Sammanfattningsvis ger detta att intrangsersattning enligt 14 kap. 7 & plan- och
bygglagen ska beraknas enligt féljande formel: marknadsvéardeminskning + 0,25 x
Marknadsvardeminskningen - det som skaligen bor talas (mellan 0,1-0,2 x vérdet av

berord de av fastigheten) + Annan/Ovrig skada.
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Marknadsvardesminskning
| 14 kap. 24 § plan- och bygglagen fortydligas hur erséattning for minskning av en
fastighets marknadsvarde ska bestammas vid intrangsersattning enligt 14 kap. 7 §
plan- och bygglagen. Enligt bestdammelsens forsta stycke ska erséttning for en
minskning av en fastighets marknadsvéarde pa grund av att rivningsforbud inforts i
detaljplan bestdammas till:

a. skillnaden mellan fastighetens marknadsvarde fore och efter beslutet eller

den atgard som avses i 8 §, och

b. utan hansyn till forvantningar om andring av markanvandningen.

Punkt (b) stadgar att bortfall av forvantningar om en andrad markanvéandning inte
ska ersattas. | forevarande mal ryms uppférandet av ett hotell inom pagaende
markanvandning eftersom uppforandet av det planerade hotellet rymdes inom

Skanepanterns byggratt enligt den da gallande detaljplanen.

O L, auktoriserad fastighetsvarderare pa Fagtum Fastighetsutveckling AB, har fatt i
uppdrag att berékna vilken ersattning som aktualiseras pa grund av det
rivningsforbud som inforts i planforslaget. | uppdraget har inte ingatt att berdkna
ersattning for évrig skada. O L bedémer den totala erséttningen, pa grund av
marknadsvardeminskningen féranledd av rivningsforbudet, till 6 525 000 kr. | O Ls
ersattningsutredning redogors for enligt vilka varderings- och ersattningsprinciper
han utgatt fran samt hans berdkning av effekterna av rivningsforbudet. Av

utredningen framgar att skadan &r betydande.

Ersattning for dvrig/annan skada

Som ovan angetts ska ersattning utga aven for annan skada/ovrig skada. Ett
exempel pa sadan skada ar rorelseskada. Precis som Didén m.fl. uppmarksammar i
kommentaren till plan- och bygglagen kan det tdnkas situationer dar en restriktion
leder till endast en bagatellartad minskning i marknadsvardet men en avsevard
annan skada. Férevarande mal ar en sadan situation. Det ar namligen posten
utebliven vinst fran hotellprojektet som ar den till beloppet storsta delen av den

skada som Skanepantern drabbats av.
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Det fortjanar att har framhallas att bestimmelsen ovan i 4 kap 24 § forsta stycket (b)
plan- och bygglagen om att berdkningen av ersattning ska ske utan hansyn till
forvantningar om andring av markanvandning inte ar tillamplig med avseende pa

berékning av 6vrig skada.

Skadestandsrattsliga principer ska tillampas vid berakningen av annan skada/6vrig
skada. Ersattningsposten har ingenting att géra med fastighetsvardet och ska inte
inverka pa inteckningshavarnas réatt (se t.ex. B, Speciell fastighetsratt, 2015, s.
132). Vid berakningen av ersattningsposten far man ofta noja sig med ganska
osakra antaganden om hur utvecklingen skulle ha blivit om inte expropriationen
skett samt om vad som nu kan véntas hédnda. Bland annat galler detta nér erséttning
kravs for nedgang i en rorelses Iénsamhet som kan félja om den maste inskrankas
eller flyttas till annan fastighet. Har kan ofta betydande belopp bli utddmda, vilka
far uppskattas ganska skonsmassigt (B, Speciell fastighetsratt, 2015, s. 137).

Som ovan anforts hanvisar plan- och bygglagen till expropriationslagens

bestammelser om ersattning.

I NJA 1979 s. 735 | och 1l tog HOgsta domstolen stéllning till berakning av 6vrig
skada enligt expropriationslagen. | domskélen betonade Hogsta domstolen att
bestammelserna om expropriationsersattning vilar pa principen att fastighetsagarens
samlade ekonomiska stallning ska vara densamma som om nagon inldsen inte agt
rum. Aven om marken som var féremal for expropriation annu inte hade blivit
planlagd, ansag Hogsta domstolen att markagaren i princip var berattigad till att
utover loseskillingen erhalla erséttning for forlust av den handelsvinst, som kunde
antas ha uppkommit om den exploaterade marken blivit foremal for vinstgivande

exploatering i markégarens egen regi.

Av Hogsta domstolens tva avgdéranden framgar sammanfattningsvis, att
berdkningen av ersattning av utebliven handelsvinst ska ske med utgangspunkt fran
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att exploateringen skett i markégarens egen regi och att det beviskrav som uppstéalls

ar betydligt lagre an det som normalt uppstalls i tvistemal.

Det fortjanar att framhallas har att expropriationslagens presumtionsregel, som
begréansar ratten till ersattning for s.k. forvantningsvarden, numera har upphavts.
Darigenom kommer ersattningen vid expropriation att omfatta varde som beror pa
forvantningar om en dndring av fastighetens tillatna anvandningssitt (jfr prop.
2009/10:162 s. 1).

For att berakna den del av skadan som bestar av utebliven vinst fran hotellprojektet
har principer fran avkastningsvarderingsmetoden tillampats for att bedéma den
ekonomiska skadan. Analysen har baserats pa kassafloden som framtagits av
Skanska Dagbladet. Den ekonomiska livslangden pa projektet har satts till 50 ar
under vilken hotellverksamhet kommer att bedrivas i fastigheten. Utifran dessa
parametrar har en berékning av den uteblivna vinsten av projektet tagits fram. Den
narmare berakningen av skadan framgar av en utredning fran Score Valuation, for

vilken redogdrs nedan (s. 77 ff, fr.o.m. rubriken Berékningen av 6vrig skada.)

Ersattning enligt 14 kap. 10 § plan- och bygglagen

Skyddsbestdammelserna som inforts i detaljplanen har beskrivits ovan. Av 14 kap.
10 8 plan- och bygglagen foljer att om kommunen i en detaljplan infor
bestammelser enligt 4 kap. 16 § tredje punkten plan- och bygglagen, dvs.
skyddsbestammelser, sa har fastighetsagaren ratt till ersattning for den skada som
bestammelsen medfor. Ratten till erséattning galler endast om pagaende
markanvandning avsevart forsvaras inom berérd del av fastigheten. Med avsevart

forsvaras avses en minskning av marknadsvardet om ca 5 - 10 procent.

Skadan ska, precis som nar det géller inférandet av rivningsforbud, beréknas enligt
14 kap. 23 och 24 88 plan- och bygglagen samt 4 kap. expropriationslagen.
Ersattningen ska darfor beraknas enligt foljande formel: marknadsvardesminskning

+ annan/6vrig skada + 0,25 x marknadsvardeminskningen.
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O L har aven fatt i uppdrag att berdakna vilken ersattning som aktualiseras pa grund
av de skyddsbestammelser som foreslas inforas i planforslaget. O L bedémer den
totala ersattningen pa grund av inférandet av skyddsbestammelserna till 912 000 kr.
I O Ls erséttningsutredning redogdrs for vilka varderings- och ersattningsprinciper
han utgatt fran samt hans berdkning av effekterna av inférandet av
skyddsbestammelser. Av Ls utredning framgar att den pagaende

markanvandningen avsevart forsvarats.

Ratten till ersattning skyddas av unionsratten samt av regeringsformen

Kommunen har infort de nya bestdimmelserna i detaljplan om rivningsférbud och
om skydd utan att tillerkanna Skanepantern nagon ersattning. Detta ar inte forenligt

med unionsratten och Europakonventionen.

Hogsta domstolen angav i NJA 2015 s. 323 (i malet hade Malmo stad med stod av 7
kap. 4 § miljobalken forklarat Bunkeflo strandangar som naturreservat) att den
enskildes ratt till ersattning vid rattighetsinskrankning bor ses i ljuset av
bestammelserna i 2 kap. 15 § regeringsformen och vad som dar s&gs om
egendomsskyddet. Enligt andra stycket i bestdmmelsen ska ersattning vara
tillférsékrad den for vilken det allménna inskranker anvandningen av mark eller
byggnad pa ett sadant satt att pagaende markanvandning inom berérd del av
fastigheten avsevart forsvaras. Detsamma galler om skada uppkommer som ar
betydande i forhallande till vardet pa denna del av fastigheten. Erséttningen ska

bestdmmas enligt grunder som anges i lag.

Hogsta domstolen framhdll i samband harmed att en utgangspunkt ar att det som
huvudregel finns en ratt till ersattning nar det allménna inskranker anvandningen av

mark eller byggnad.

Hogsta domstolen framhdll vidare att enligt artikel 1 i Europakonventionens forsta
tillaggsprotokoll géller att varje fysisk eller juridisk person ska ha rétt till respekt
for sin egendom. Ingen far berdvas sin egendom annat an i det allménnas intresse

och under de forutsattningar som anges i lag och i folkréattens allménna grundsatser.
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Ett ingrepp i egendomsskyddet maste vara proportionerligt, och atgarden maste
genomforas pa ett sadant satt att den inte innebar en oskélig borda for den enskilde.
| detta sammanhang kan den enskildes ritt till ersattning fa betydelse. (Hogsta
domstolen refererade till NJA 2013 s. 350.)

Utover vad Hogsta domstolen ovan angett kan det har framhallas att enligt artikel
17 i EU:s réttighetsstadga har var och en rétt att besitta lagligen forvarvad egendom
samt att nyttja den och forfoga éver den. Ingen far berévas sin egendom forutom i
de fall da samhallsnyttan kréaver det, i de fall och under de forutsattningar som
foreskrivs i lag och mot erséttning for sin forlust vid lamplig tidpunkt.
Nyttjanderatten av egendomen far regleras i lag om det ar nodvandigt for allmanna

samhallsintressen.

Inskrankningen av bolagets radighet 6ver Malmo Sankt Gertrud 6 som
rivningsforbudet och skyddsbestimmelserna medfor, innebar att fastigheten samt
kringliggande fastigheter inte kan bebyggas och exploateras sdsom planlagts. Detta
innebar ett sadant forsvarande av pagaende markanvandning som Hogsta domstolen
forutsatte. Skada har uppkommit, vilken ar betydande i férhallande till vérdet pa
denna del av fastigheten. Med hansyn hartill och da ersattning inte lamnats ar
ingreppet i &ganderatten inte proportionerligt i forhallande till samhallsnyttan och

foljaktligen i strid mot ovanndmnda regelverk.

Kommunen anfor i svaromal bland annat foljande.

Sammanfattande grunder i sak

Skanepanterns kannedom om att rivningslov inte kunde paraknas

Nar Skanepantern forvarvade Sankt Gertrud 6 hade Skanepantern kdnnedom om att
rivningslov for byggnaden pa Sankt Gertrud 6 ("Hornhuset™) inte skulle kunna
paraknas. Trots denna vetskap genomférde Skanepantern forvérvet och
kopeskillingen har darfor anpassats till denna forutsattning. Skanepantern har

darmed inte lidit ndgon ersattningsgill skada.
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Skanepanterns grund for ersattning utgors inte av rivningsforbudet utan av en
inskrankning av byggratten

Skanepanterns ersattningsyrkande avseende marknadsvardeminskning och 6vrig
skada grundas inte pa rivningsférbudet, utan grunden for Skanepanterns yrkande &r
istallet den inskréankning av byggréatten som den nya detaljplanen (Dp 5427)
innebar. | plan- och bygglagen finns inte ndgon ersattningsgrund for att byggratten
begréansas efter det att detaljplanens genomférandetid gatt ut, varfor Skanepantern

saknar rétt till erséttning.

Marknadsvardet pa Sankt Gertrud 6 ar detsamma fore respektive efter inforandet
av rivningsférbudet

For det fall mark- och miljédomstolen skulle komma fram till att Skanepantern i
och for sig skulle kunna ha lidit ersattningsgill skada pa grund av rivningsforbudet
g6r Kommunen gallande att Sankt Gertrud 6 har samma marknadsvérde fore
respektive efter inférandet av rivningsforbudet, varfor erséttning inte ska utga. For
det fall det skulle konstateras att det foreligger en skillnad i marknadsvérdet fore
respektive efter inforandet av rivningsforbudet sa ar skillnaden i vart fall inte
betydande och darmed inte ersattningsgill.

Vidare har Skanepantern berdknat pastadd skada for marknadsvardeminskning
utifran felaktiga forutsattningar. Ratten till ersattning enligt 14 kap, 24 § 1 punkten
PBL grundas pa ratten till ateruppférande av en byggnad med samma bruttoarea och
anvandningssatt. Marknadsvérdet fore inférandet av rivningsférbudet ska darfor
bestdmmas till marknadsvardet for den byggratt som motsvarar befintlig byggnad.
Marknadsvardet ska inte, sasom Skanepantern gor gallande, grundas pa den
outnyttjade byggréatten enligt den gamla stadsplanen (PL 129). Vidare ska
varderingen utga fran den pagaende markanvandningen, vilket i det har fallet ar
kontor och butik. Hansyn ska inte tas till forvantningar om en &ndrad
markanvandning, varfor det saknas stod for Skanepantern att berékna

marknadsvardet baserat pa forvantningar om ett framtida hotellprojekt.
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Forvantningsvarden erséatts inte vid radighetsinskrankningar; Skanepantern har
inte drabbats av 6vrig skada

Kommunen bestrider Skanepanterns talan redan da Skanepanterns grund for
ersattning utgors av en inskrankning av byggratten och inte av rivningsforbudet,
men for det fall mark- och miljddomstolen trots detta skulle komma fram till att
Skanepantern i och for sig skulle ha kunnat lida ersattningsgill skada gor
Kommunen gallande att Skanepanterns yrkande om ersattning for 6vrig skada
saknar grund. Det &r en grundldggande princip i PBL att férvantningsvarden inte
ersatts vid radighetsinskrankningar. Skanepanterns yrkande om erséttning fér annan
skada hanfor sig till utebliven vinst fran ett framtida hotellprojekt och grundar sig
darmed pa forvantningar om en framtida andring av markanvandningen, varfor

ersattning inte ska utga.

Skyddsbestammelserna har inte orsakat Skanepantern skada

Skanepanterns pagaende markanvandning har inte avsevart forsvarats genom
inforandet av skyddsbestammelserna. Nagra krav pa sarskilt kostnadskravande
materialval eller liknande har inte foreskrivits genom skyddsbestdammelserna i
detaljplanen och Skanepantern har darfor inte orsakats sadana betungande

underhallskostnader som &r ersattningsgilla enligt 14 kap. 10 § PBL.

Den pastadda skadan ar begransad till Sankt Gertrud 6

Skanepantern &r dgare till Sankt Gertrud 6, Fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24
och 25 &gs inte av Skanepantern, utan av Fastighetsforeningen S:t Gertrud u p a
(“Fastighetsforeningen”). Skadestandsyrkandet avseende annan skada omfattar
utebliven vinst for ett planerat hotell pa fastigheterna Malmé Sankt Gertrud 6, 24
och 25. Skanepantern har emellertid inte lidit skada pa grund av ett uteblivet hotell
pa fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24 och 25 och det saknas darmed grund for
Skanepantern att krava ersattning for skada som Fastighetsféreningen i egenskap av

agare till fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24 och 25 pastas ha lidit.

Avsaknad av orsakssamband
Det foreligger inte orsakssamband mellan den pastadda skadegorande handlingen
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att i detaljplanen férordna om rivningsférbud avseende Hornhuset pa Sankt Gertrud
6 och den pastadda skadan bestaende av forlorade hyresintakter for hotellet pa
fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24 och 25. Nagot rivningsforbud har inte inforts

for fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24 och 25, varfor orsakssamband saknas.

Orsakssamband foreligger heller inte eftersom en utgangspunkt enligt foravtalet
mellan Skanepantern och Choice Hotels & Resort AB (”Choice”), (“Foravtalet™), &r
att Hornhuset skulle bevaras och byggas om for att forverkliga hotellprojektet. Detta
innebar att det saknas orsakssamband mellan den pastadda skadegdrande
handlingen, dvs. rivningsforbudet avseende Hornhuset, och att det inte kommit till

stand nagot hotell i enlighet med Foravtalet mellan Choice och Skanepantern.

Avsaknad av adekvans
Det saknas adekvans eftersom Skanepantern pa grund av sina kontakter med
Stadsbyggnadskontoret och Malmo Museer har kant till att nagon rivning av

Hornhuset inte skulle kunna bli aktuell.

Det ar heller inte en adekvat foljd av rivningsforbudet att Kommunen ska svara for

en skada uppgaende till utebliven vinst under 50 ar.

Skanepantern har inte begransat sin skada

Skanepantern har inte begransat sin skada. Exempelvis har Skanepantern inte varit
intresserat av att inleda en dialog med Stadsbyggnadskontoret om ett férverkligande
av hotellprojektet som inkluderade ett bevarande av Hornhuset och Skanepantern
synes heller inte ha utrett huruvida det skulle finnas andra hotelloperatérer som
skulle kunna ténka sig att genomfora ett hotellprojekt i enlighet med den nya

detaljplanen.

Vidare har Skanepantern inte forsokt begransa sin skada genom att 6verklaga
detaljplanen (Dp 5427). Avsaknaden av skadebegransande atgarder medfor att
Skanepanterns pastadda ratt till ersattning har bortfallit.
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Jamkning

Slutligen gér Kommunen géllande att det pastadda skadestandskravet under alla
omstandigheter ska jamkas pa grund av storleken pa skadestandskravet och den
langa tidsperiod (50 ar) som Skanepantern haller Kommunen ansvarig fér utebliven
vinst fran det planerade hotellprojektet. Vidare maste Skanepantern anses
medvallande eftersom Skanepantern trots kiannedom om att rivningslov inte skulle
komma att beviljas har agerat och planerat for att Hornhuset skulle kunna rivas och

en ny byggnad uppforas.

Grund for kommunens installning i frdga om Skanepanterns rattegdngskostnader

Som framgar av det foljande strider Skanepanterns ersattningstalan mot
grundlaggande principer i PBL och saknar darfor skalig grund for talan. Detta maste
ha varit uppenbart foér Skanepantern och det foreligger darfor skal for mark- och
miljodomstolen att forordna om att Skanepantern ska ersatta Kommunen for dess
rattegangskostnader. Detta géller sarskilt rérande den del av rattegangskostnaderna
som ar hanforlig till annan skada och som grundar sig pa forvantningsvarden pa
grund av en &ndrad markanvandning. Denna del av yrkandet utgor den dverlégset
storsta ersattningsposten. Utredningen i fraga om denna ersattningspost kan
forvantas komma att bli omfattande och mycket kostsam. Vidare grundas
Skanepanterns talan inte pa rivningsforbudet, utan pa att byggratten inskrankts i den
nya detaljplanen. Det saknas grund for att erhalla ersattning pa grund av
inskrankning av en outnyttjad byggratt enligt en detaljplan vars genomforandetid

har 16pt ut.

Under alla férhallanden har Skanepantern inlett rattegangen utan tillrackliga skal,
varfor Skanepantern i vart fall ska alaggas att sta for sina egna rattegangskostnader i

malet.

Vidare framgar av en genomgang av Skanepanterns kostnadsrakning att merparten
av arbetet synes hanforligt till planarendet. Kostnader hanforliga till planarendet ar
inte ersattningsgilla i nu aktuellt mal. Exempelvis har Skanepantern yrkat ersattning
for upprattande av samradsyttrande for detaljplanen Dp 5427, genomgang och
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sammanstallning av samradsyttranden i detaljplanarendet samt upprattande av
granskningsyttrande i detaljplanarendet. Vidare har Skanepantern anlitat
bebyggelseantikvarier pa Thyréns for att bedoma det kulturhistoriska vardet av
Hornhuset. Eftersom detaljplanen har vunnit laga kraft ar denna fraga avgjord. Det
bestrids att Stadsbyggnadskontorets utredning avseende de kulturhistoriska vardena
har varit bristfallig och att Skanepantern darfor skulle varit berattigat till ersattning

for sina utredningskostnader i detta hdnseende.

Vidare har Skanepantern yrkat ersattning for arbete avseende genomgang och
overklagande av beslutet att meddela anstand i arendet avseende rivningslov och
arendet avseende bygglov (6verklaganden har uppréttats till Lansstyrelsen, mark-
och miljédomstolen samt mark- och miljééverdomstolen), Aven dessa atgarder
ligger utanfor malet om erséattning och ar darmed inte ersattningsgilla.

Sakomstandigheter

Hornhuset

Sankt Gertrud 6 ligger inom ett omrade som har pekats ut som kulturhistoriskt
sérskilt vardefullt i Malmds 6versiktsplan. Vidare ligger fastigheten inom ett
omrade som &r utpekat som riksintresse for kulturmiljovarden. Bland uttrycken for
riksintresset omnamns den smaskaliga bebyggelsekaraktaren i Gamla staden samt
"bebyggelseutvecklingen under 1800-talets borjan och mitt med exploateringen av

befédstningsmarken” (se utldtande frdn Malmo Museer, daterat den 7 november
2014).

Hornhuset uppfordes troligen strax efter mitten av 1800-talet och ligger pa det som
kallas befastningsmarken. Det finns bilder fran sekelskiftet som visar byggnaden i
dess davarande utformning i klassicerande stil. Pa bottenvaningen var fasaden
putsrusticerad och pa ovanvaningen slatputsad. Byggnaden hade sidohangda,
sprojsade trafonster med rundbagiga valv pa bottenvaningen och stickbagiga valv

pa ovanvaningen.
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Under senare halvan av 1900-talet genomgick byggnaden vissa forandringar;
fonstren byttes ut till odelade enluftsfonster, fasadens putsrusticering togs bort,

takkupor tillkom och en éverbyggnad av garden uppfordes.

Trots de forandringar som genomforts under 1900-talet ar Hornhusets dldre karaktér
bevarad i och med dess byggnadshdjd, volym och fonsterséttning. Byggnaden har
ett mycket stort kulturhistoriskt vérde eftersom den ar ett av fa bevarade smaskaliga
1800-talshus i Malmos stadskarna. Smaskaliga och putsade tvavaningshus av den
har karaktaren var lange dominerande i stadskarnan i Malmo, men har i stor
omfattning varit foremal for rivning for att erséttas med storskaligare hus (se

utlatande fran Malmo Museer, daterat den 7 november 2014).

Vidare motiveras Hornhusets kulturhistoriska véarde av dess miljéskapande och
stadsbildméssiga betydelse. Tillsammans med intilliggande byggnader bildar den en
historisk miljo som, enligt Malmo Museers utlatande, ar oerséattlig. Dartill &r
kvarteret Sankt Gertrud ett av fa kvarter i den 6stra delen av stadskarnan som

fortfarande till stor del bestar av byggnader fran fore 1900-talet.

Stadsbyggnadskontoret gjorde ar 1979 en inventering av den Gstra delen av staden
och anforde da att Hornhuset pa Sankt Gertrud 6 “bor absolut bevaras” (se utdrag
fran Ostra delen av Gamla staden — underlag for diskussion om plandversyn,
daterad den 15 november 1979). Oversynen visar att Stadsbyggnadskontoret under
en lang period har haft instaliningen att Hornhuset har ett kulturhistoriskt véarde som

ska bevaras.

Vidare uttalade sig Malmo Museer (da Stadsantikvariska avdelningen, Kultur
Malmo) med anledning av ett bygglovsarende ar 2000 avseende ombyggnad av
Hornhuset till restaurang istéllet for butik och lager. Malmo Museer hénvisade till
inventeringen fran ar 1979 och anférde att Malmo Museer inte hade nagot att erinra
gallende forslaget att anvanda Hornhuset som restaurang sa lange detta inte innebar

forandringar som minskade byggnadens kulturhistoriska varde. Vidare patalades att
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renoveringsforslaget bor utarbetas i samrad med personal fran stadsantikvariska

avdelningen.

| maj 2011 kontaktade en av Skanska Dagbladet-koncernen anlitad arkitekt, M F,
den tillférordnade stadsantikvarien pa Malmo Museer, O S, per telefon. M F
fragade om Hornhuset skulle kunna rivas, men fick beskedet att Hornhuset, enligt

Malmo Museers uppfattning, inte fick rivas.

| samband med att Sankt Gertrud 6 I1ag ute till exekutiv forsaljning i borjan av ar
2012 kontaktades O S pa Malmo Museer av tva intressenter (J S, Stockholm och A
A, arkitekt) som dven de stallde frigan om Hoérnhuset skulle kunna rivas. O S

svarade att Malmo Museer skulle avstyrka en eventuell ansékan om rivningslov.

Vidare lamnade Malmé Museer ett utldtande om Hoérnhusets kulturhistoriska varde
med anledning av Skanepanterns ansékan om rivningslov den 7 november 2014.
Innan Malmo Museer avgav utlatandet gjorde Malmoé Museer en antikvarisk
undersokning av Hornhuset. O S och P G W, byggnadsantikvarie pa Malmo
Museer besokte Hornhuset och gjorde en grundlig genomgang av tillgangligt
arkivmaterial avseende Hornhuset och det intilliggande kvarteret. Den
antikvariska undersokningen har inte resulterat i nagot separat utlatande utan har
mynnat ut i utlatandet daterat den 7 november 2014.

Skanepantern har givit in ett utlatande fran bebyggelseantikvarierna K S och AR M
pa Tyréns. Sammanfattningsvis kan konstateras att Malmo Museer och Tyréns har
gjort olika bedémningar avseende Hornhusets kulturhistoriska varde. Tyréns har
lagt stor vikt vid att Hornhuset har forvanskats genom fonsterbyte och takkupor,
medan Malmo Museer faster avseende vid de bibehallna karaktarsdragen som
kommer till uttryck i byggnadens volym, fonstersattning, takform, takvinkel och

hojd (dvs. volym) samt Hornhusets historiska dokumentvérde i Malmds innerstad.
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Agarforhallanden

Sankt Gertrud 6 kom i Skanska Dagbladet-koncernens dgo den 24 januari 2012
genom ett forvarv pa exekutiv auktion. Forvarvet genomfordes emellertid inte i
forsta ledet av karandebolaget, Skanepantern, utan av Fastighetsforeningen. Forst
den 3 maj 2012 forvarvade Skanepantern Sankt Gertrud 6 fran

Fastighetsforeningen.

Fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24 och 25 &gs, som anforts ovan, av
Fastighetsforeningen.

Planférhallanden

For Sankt Gertrud 6 géllde tidigare stadsplanen, PL 129, faststalld den 16 juli 1937.
Enligt planbestammelsen var fastigheten avsedd for affarsandamal. Planen var en sa
kallad saneringsplan som gav mojlighet att riva kvarterets gamla hus och ersétta

dem med nya.

Enligt den &ldre plan- och bygglagen (plan- och bygglagen 1987:10, APBL) ska
planer som faststéllts fore utgangen av ar 1978 betraktas som likstallda med planer
vars genomforandetid har gatt ut (17 kap. 4 § APBL). Allt sedan APBL infordes ar
1987 har stadsplan, PL 129, séledes betraktats som en detaljplan vars
genomforandtid I6pt ut (se vidare nedan).

Skanepantern inkom den 7 november 2014 med en ans6kan om rivningslov
avseende Hornhuset. Mot bakgrund av att den gallande planen, PL 129, inte
sékerstallde ett bevarande av de kulturhistoriska varden som Sankt Gertrud 6
representerar beslutade stadsbyggnadsnamnden i Malmé den 16 april 2015 att
uppdra at Stadsbyggnadskontoret att paborja detaljplanarbete avseende Sankt
Gertrud 6.

Den 29 september 2016 antog kommunfullméktige i Malmé en detaljplan for Sankt

Gertrud 6 i Innerstaden i Malmo (Dp 5427), enligt vilken de gamla delarna av
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Hornhuset forsags med rivningsforbud och forvanskningsforbud. Dartill infordes

varsamhetshestammelser. Skanepantern har inte 6verklagat detaljplanen (Dp 5427).

Skanepanterns kontakter med Malmoé Museer och Stadsbyggnadskontoret med
anledning av Sankt Gertrud 6

I maj 2011, det vill saga innan Skanepantern forvarvade Sankt Gertrud 6, hade den
av Skanska Dagbladet-koncernen anlitade arkitekten M F, som ovan anforts,
telefonkontakt med O S pa Malmo Museer angaende Hornhuset. M F fragade om
Malmo Museers instéllning till en rivning av Hornhuset och fick besked att Malmo
Museer skulle avstyrka en ansékan om rivningslov mot bakgrund av att Hornhuset
ar vardefullt pa grund av sin alder (se tjansteanteckning fran O S den 5 maj 2011).
M F hade dven fortsatta kontakter med O S under ar 2011 med anledning av de
intilliggande fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24 och 25. Under samtliga
kontakter var det tydligt att M F agerade pa uppdrag av Skanska Dagbladet-

koncernen.

Vad galler de senare kontakter som Skanepantern har redogjort for i ansékan

om stamning stammer det att M F och T B (projekt-ledare for hotellprojektet samt
verkstallande ledamot i Fastighetsforeningen) presenterade tre olika forslag pa
hotell for stadsbyggnadsdirektor C L under ett mote i mars 2012. Enligt det forsta
alternativet skulle Hornhuset bevaras och enligt ett andra och tredje alternativ skulle
Hornhuset rivas. Under motet talades det inte sarskilt om rivning av Hornhuset och
det bestrids darfor att C L skulle ha givit uttryck for att han inte har ndgra sypunkter

pa rivningen av Hornhuset.

Av underhandsbeskedet, daterat den 30 oktober 2012 framgar tydligt att
Stadsbyggnadskontorets uppfattning var att Hérnhuset ar bevarandevart. |
underhandsbeskedet uttrycks detta enligt foljande: “Hornhuset i korsningen Norra
Vallgatan och S:t Gertrudsgatan bor behallas. Om byggnaden &r i mycket daligt
skick kan den eventuellt rivas och ateruppféras. Denna byggnads storlek och volym
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ar viktig att behalla eftersom den utseendemassigt hor ihop med befintlig byggnad
pa grannfastigheten Nn pa andra sidan S:t Gertrudsgatan. Detta marks tydligt nar
man kommer fran vaster pa Norra Vallgatan. Denna byggnad behdver diskuteras

med Malmo Museer.”

Mot bakgrund av innehallet i underhandsbeskedet — som inte kan tolkas som att
Stadsbyggnadskontoret skulle komma att bevilja rivningslov — &r det
anmarkningsvart att Skanepantern drog slutsatsen att det planerade hotellprojektet,
innefattande en rivning av Hornhuset, skulle kunna genomféras och att erforderliga

lov skulle erhallas.

| ssmmanhanget &r det aven viktigt att beakta att ett underhandsbesked ar ett
tjanstemannayttrande som inte behandlats av stadsbyggnadsnamnden och darfor
inte ar juridiskt bindande. Om en sokande dnskar erhalla ett juridiskt bindande
besked kan s6kanden begara att fd underhandsforfragan provad av
stadsbyggnadsnamnden som da meddelar ett planbesked. Nagon sadan begéaran

framstéllde emellertid inte Skanepantern.

Att Stadsbyggnadskontorets asikt hela tiden varit att Hornhuset skulle bevaras
framgar av Stadsbyggnadskontorets arkitekt T Ns e-mail till Skanepanterns
projektledare, L M, och M F den 21 augusti 2014: ”Har kommer reflektioner fran
vart senaste mdte samt synpunkter avseende byggnadens utformning utifran
redovisat forslag. Det framkom av motet att det ar fastighetsagarens intention ar att
ansoka om bygglov for ett forslag som innebér att

huset pa hornet i kvarteret (S:t Gertrud 6) ej bevaras. Stadens avsikt ar att detta hus
ska bevaras. Om en bygglovsansdkan kommer in som innebér att detta hus rivs har
staden majlighet att begara anstand for att ta fram en ny detaljplan som sakerstéller
ett bevarande. Detta oaktat vill vi lamna féljande kommentarer infor vidare

bearbetning av forslagets gestaltning [...]”.

Aven av T Ns e-mail till O S den 24 september 2014 framgar

Stadsbyggnadskontorets instéllning att Hornhuset ska bevaras: “Vi har idag
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haft mote med Skanska Dagbladets fastighetsbolag, Fastighets AB Skanepantern,
angaende deras planer att bygga hotell vid Norra Vallgatan. Specifikt gallde det da
deras vilja att riva huset pa hornan, S:t Gertrud 6. Vi har meddelat dem att
stadsbyggnadskontoret inte ar villigt att tillstyrka detta sedan tidigare. De tycks
dock bestdmda med sin 6nskan om detta och kommer eventuellt att inkomma med
en separat ansokan om rivningslov for detta for att fa ett beslut i fragan. Vi kommer
da att foresla namnden att avstyrka en sadan ansokan och det skulle da naturligtvis

vara bra med ett aktuellt yttrande frin er. Aven om ni yttrat er sedan tidigare.”

Skanepantern och Stadsbyggnadskontoret har haft omfattande kontakt angaende
hotellprojektet och under hela projektet har Stadsbyggnadskontoret varit positivt
installda till ett hotellprojekt. Stadsbyggnadskontoret har dock, vilket framgar ovan,
under hela processen varit tydligt med att Stadsbyggnadskontoret inte skulle

tillstyrka en rivning av Hornhuset for att forverkliga hotellprojektet.

Stadsbyggnadskontoret har forsokt att inleda en dialog med Skanepantern for att
hitta andra alternativa I6sningar an en rivning av Hérnhuset, men Skanepantern har
inte varit ppna for en sadan dialog, se t.ex. e-mail fran T N till T B den 24
september 2014: Det var positivt att traffa er direkt och fa situationen klargjord ur
bagge parters perspektiv. Det vi tar med oss fran motet ar att det finns tva véagar
framat: 1. Ni ansoker om rivningslov for huset pa hornan for att fa ett beslut i
fragan. 2. Ni beslutar er for att finna en l6sning dar hornhuset bevaras. Oavsett om
ni beslutar er for att ga vidare med alternativ 1 finns det mojlighet att parallellt titta
vidare pa alternativ 2. Vi finns tillgangliga for en sadan diskussion. Det skulle
ocksa kunna vara positivt om hotelloperatoren var delaktig vid en eventuell sidan

diskussion.”

Detsamma framgar av T Ns e-mail till T B, L M och M F den 26 januari 2015:
”Ar ni intresserade av att undersoka maojligheten att justera det forslag som ligger
och anpassa det efter forutsattningen att byggnaden pa S:t Gertrud 6 ska vara
kvar? | sa fall foreslar jag att vi bokar ett méte for att diskutera projektet utifrn

denna fOrutséttning.”’



33

VAXJO TINGSRATT DOM F 4863-16
Mark- och miljodomstolen

Skanepantern har emellertid inte varit oppet for att inleda en dialog avseende en

annan lésning for att forverkliga hotellprojektet &n att riva Hornhuset.

Utveckling av grunder

Skanepanterns kannedom om att rivningslov inte kunde paréknas

Som redogjorts for ovan var Skanepantern, bland annat mot bakgrund av sina
kontakter med O S pa Malmé Museer i maj 2011, medvetet om att rivningslov for
Hornhuset inte skulle kunna paraknas redan innan Sankt Gertrud 6 forvarvades.
Skanepantern genomforde trots denna vetskap forvarvet av Sankt Gertrud 6 och
kopeskillingen har rimligen anpassats till denna forutsattning. Skanepantern kan
darmed 6verhuvudtaget inte anses ha lidit nagon ersattningsgill skada (jfr
Halmstad tingsratts dom den 15 april 2011 i mal F 2219-04).

Skanepanterns talan — ersattning pa grund av rivningsférbud eller inskrankning av
byggrétten?

Skanepantern har, med stod av 14 kap. 7 § PBL, yrkat erséttning dels for
marknadsvardesminskning, dels for annan skada. Skanepanterns skadeberakning i
forhallande till de bada erséttningsposterna baseras pa att hotelloperatdren Choice
inte valde att ga vidare med hotellprojektet. Anledningen till att Choice inte gick
vidare med hotellprojektet var, enligt Skanepantern, att Hornhuset forsags med
rivningsforbud i den nya detaljplanen. Eftersom Hornhuset inte fick rivas kunde en
ny hogre byggnad inte uppforas och darmed kunde inte ett tillrackligt antal

hotellrum erhallas.

Sasom Skanepanterns talan far forstas kravde genomforandet av hotellprojektet med
Choice att en ny hotellbyggnad som motsvarar den outnyttjade byggréatten enligt
den gamla detaljplanen skulle kunna uppforas pa platsen dar Hornhuset ligger. Det
ar med andra ord inte rivningsforbudet som hindar Skanepanterns hotellprojekt,
utan det faktum att Skanepantern inte kan bygga en lika hdg byggnad (en 18 meter
hog byggnad med fem vaningar ovan jord samt vind) enligt den nya detaljplanen
(Dp 5427) som de kunde enligt den gamla stadsplanen (PL 129). Grunden for
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Skanepanterns ersattningsyrkande ar féljaktligen inte rivningsforbudet, utan den

inskrdnkning av byggratten som den nya detaljplanen innebar.

Detta medfor att Skanepantern inte kan grunda sin réatt till ersattning pa 14 kap. 7 §

PBL som avser ersattning pa grund av rivningsforbud.

Nagon ersattningsgrund for att byggratten har begransats efter att detaljplanens
genomfdrandetid gatt ut finns inte i PBL (se mer nedan), utan det ar en

inskrankning som Skanepantern far tala utan ratt till erséttning.

For det fall mark- och miljédomstolen delar Kommunens uppfattning att

Skanepanterns grund for ersattning utgors av en inskrankning av byggratten och
inte rivningsforbudet, saknas ratt till ersattning for Skanepantern redan pa denna
grund. Oaktat detta utvecklas i det foljande dvriga bestridandegrunder avseende

marknadsvéardeminskning och 6vrig skada.

Allmént om erséattningsbestammelserna i PBL

Ersattningsbestammelserna i PBL tillerkanner fastighetségare ratt till ersattning om
denne till f6ljd av ett kommunalt beslut drabbas av inlésen eller expropriation av en
fastighet. Aven i situationer som inte innebér lika ingripande atgérder fran det
allménna, sasom vid vissa radighetsinskrankningar, kan fastighetsagare drabbas av

skada och erhalla viss ersattning.

| PBL gors en principiell atskillnad mellan a ena sidan nar dganderéatten dvergar till
kommunen genom inldsen eller expropriation och & andra sidan nar
fastighetsagarens radighet 6ver fastigheten begransas utan att nagon mark tas i
ansprak, s.k. radighetsinskrankningar. En viktig skillnad mellan dessa situationer &r
att vid radighetsinskrankningar erséatts endast ingrepp i pagaende markanvandning,
till skillnad fran vid expropriation eller inlosen da fastighetsagaren kan fa ersattning
aven for sddana varden som grundas pa férvantningar om en éndrad mark-
anvandning (se bl.a. prop. 1972:111 bil. 2 s. 333 samt prop. 1985/86:1 s. 373).
Skillnaden motiveras av att fastighetségaren vid expropriation och inlosen — i
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motsats till vad som ar fallet vid radighetsinskrankningar — blir av med fastigheten.
Fastighetsdgaren maste i expropriations- och inldsensituationerna permanent ge
avkall pa att i ekonomiskt hanseende dra fordel av eventuella framtida andringar av
markens anvandningssatt. Detsamma galler inte vid radighetsinskrankningar dar

fastighetsagaren alltjamt har kvar dganderatten till fastigheten.

Ersattning for forlorad byggréatt med anledning av planéndring — historik

Fram till inférandet av APBL ar 1987 var det oklart i vilken utstrackning en
byggrétt fick inskrankas genom en planéndring utan att markéagaren tillforsakrades
nagon form av kompensation. Vid inférandet av APBL var det darfor en viktig
fraga huruvida ersattning skulle utga for inskrankningar i byggratten i samband med
planandringar (prop. 1986/87:1s. 174 samt BoU 1986/87:1 s. 14).

Fore inférandet av APBL géllde i princip obegransade giltighetstider for
detaljplaner, vilket orsakade avsevarda problem eftersom det fanns byggratter som
ansags olampliga med hansyn till den 6nskvarda samhallsutvecklingen, t.ex.
outnyttjade byggratter i centrala stadsomraden som ansags alltfor omfattande. Enligt
lagstiftaren var det av stor vikt att inaktuella och olampliga byggrétter skulle kunna
avvecklas (prop. 1985/86:1 s. 73 f.).

Lagstiftaren inforde darfor en reglering innebérande att samtliga detaljplaner
forsags med en genomforandetid, under vilken detaljplanen endast kunde &ndras
eller upphavas i sarskilda undantagsfall. For &ndringar under genomforandetiden
skulle kommunen utge ersattning. Efter genomforandetidens utgang kunde
kommunen dock upphéava eller &ndra en detaljplan, utan att ersattningsskyldighet
for forlorade byggratter uppkom (5 kap. 11 § 2 stycket APBL).

For att inte vissa fastighetsagare skulle drabbas oskaligt hart av denna lagandring
inforde lagstiftaren en garantiregel, enligt vilken stads- och byggnadsplaner, som
hade faststéllts fore utgangen av ar 1978, skulle betraktas som likstallda med planer
vars genomforandetid hade gatt ut. Stads- och byggnadsplaner som hade faststallts
efter utgangen av ar 1978 gavs en genomforandetid om fem ar raknat fran
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ikrafttradandet av APBL. Genomforandetiden for dessa planer omfattade alltsa
perioden fran den 1 juli 1987 till och med den 30 juni 1992. Efter ar 1992 betraktas
saledes alla planer som inforts fore ar 1987 pa samma satt som detaljplaner som
inforts efter 1987 och vars genomforandetid l6pt ut (17 kap. 4 § APBL).

Sammanfattningsvis har det genom APBL och dess forarbeten uttryckligen
klargjorts att fastighetségare inte ersatts for inskrankningar i byggréatten efter

genomfdérandetidens utgang.

Ratt till ersattning for outnyttjade byggratter enligt PBL

Det ar en grundléaggande princip i PBL att en fastighetsagare inte har ratt till
ersattning for att denne hindras att vidta atgarder som innebér en andrad
markanvandning. En fastighetsagare kan alltsa inte fa ersattning for att denne inte
far bebygga sin mark i enlighet med en detaljplan vars genomforandetid gatt ut,
eller for att denne till foljd av en detaljplan inte far &ndra den pagaende
markanvandningen (Bjorne L, Sjodin E, Ekback P, Kalbro T och Norell L,
Markatkomst och ersattning, 4:e upplagan, 2016, s. 190, se dven Bengtsson B,
Speciell Fastighetsréatt, 11 uppl., 2015 s. 64 f.). Denna grundldggande princip
kommer bl.a. till uttryck genom 4 kap. 40 § PBL dér det anges att rattigheter som
uppkommit genom en detaljplan inte hindrar att detaljplanen andras eller upphavs

efter genomférandetidens utgang.

| forarbetena anges att bestdammelsen innebér att det ar mojligt for en kommun att
andra eller upphéava en detaljplan efter att dess genomférandetid gatt ut utan att
detta medfor nagon ersattningsskyldighet gentemot fastighetségarna {prop.
2009/2010:170 Del 1 s. 437). Detta bekraftas dven i kommentaren till 4 kap. PBL
(Didén m.fl., Plan-och bygglagen, en kommentar, Zeteo versionen den 9 januari
2016), som anger foljande: ”Om planen dndras och lov inte har sokts under
genomforandetiden, maste fastighetsagaren finna sig i andringen utan ersattning.

Andringen kan innebéra t.ex. att byggritten minskas eller helt forsvinner.”
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Sammanfattningsvis ar det saledes mojligt for en kommun att efter
genomforandetidens utgang utan ersattningsskyldighet for t.ex. outnyttjade

byggratter, andra eller upphdva en detaljplan.

Ersattning vid rivningsforbud

Ersattning pa grund av rivningsforbud regleras i 14 kap. 7 8 PBL. En forutsattning
for att ersattning ska utga vid rivningsforbud &r att skadan som rivningsforbudet
orsakar ar betydande i forhallande till vardet av den berdrda delen av fastigheten.
Vad som avses med betydande skada har inte definierats i lagtexten, men i
forarbetena anges att kvalifikationsgransen bor ligga pa mellan 10 och 20 procent
(prop. 1985/86:1 s. 391). | litteraturen har 15 procent angetts som en tumregel
(Bjorne L, Sjodin E, Ekback P, Kalbro T och Norell L, Markatkomst och ersattning,
4:e upplagan, 2016, s. 193). Bertil Bengtsson menar dock att nar det galler vagrat
rivningslov med hansyn till en byggnads historiska, kulturhistoriska, miljomassiga
eller konstnarliga vérde (jfr 8 kap. 16 § 3 p. APBL) far dgaren tala mer 4n annars,
utan att ersattning ska utgd (Bengtsson, B, Ersattning vid offentliga ingrepp 2 —

allmanna erséttningsprinciper, 1991, s. 109 f.).

Under forutsattning att den skada som rivningsforbudet orsakar ar betydande i
forhallande till vardet av den berdrda delen av fastigheten ska ersattning utga for
den del av skadan som 6verstiger kvalifikationsgransen. Vid berékningen av skadan
ska dock hansyn endast tas till de begréansningar som rivningsforbudet medfor i den
pagaende markanvéandningen och i skadan ska inte medraknas forlust av
forvantningsvarden, dvs. varden som beror pa forvantningar om en andrad
markanvandning (prop. 1972:111 bil. 2 s. 333 samt prop. 1985/86:1 s. 373 och
Bjorne L, Sjodin E, Ekbéck P, Kalbro T och Norell L, Markatkomst och erséattning,
4:e upplagan, 2016, s. 203).

Erséattning for marknadsvardesminskning

| 14 kap. 23 och 24 8§88 PBL anges hur erséttningen ska bestdmmas for minskning av
en fastighets marknadsvérde till foljd av ett rivningsforbud. Enligt 14 kap. 24 § PBL
ska marknadsvardesminskningen beréknas:
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1. som skillnaden mellan fastighetens marknadsvérde fore och efter beslutet
eller den dtgard som avses i 8 §, och

2. utan hansyn till férvantningar om andring av markanvandningen.

Ratten till kompensation enligt 14 kap. 24 § 1 punkten PBL grundas pa ratten till
ateruppforande och marknadsvardet fore det skadegorande intranget ska bestammas
till marknadsvardet for den byggratt som motsvarar den befintliga byggnaden. Att
ersattningsbestammelserna i PBL bygger pa den s.k. ateruppforanderatten klargors i
forarbetena till APBL (prop. 1985:86:1 s. 390 f. och s. 841) och denna princip har
dérefter inte andrats. Ateruppforanderatten kopplades till den befintliga byggnaden
eftersom detaljplaner enligt PBL inte kunde vantas fa samma varaktighet som

datidens stads- och byggnadsplaner.

Vid en marknadsvardesbedémning ska jamforelsen avse ratten att uppféra en ny
byggnad med samma anvandningsséatt och i huvudsak samma bruttoarea som den
befintliga byggnaden. Att en géllande detaljplan medger en storre byggratt an den
byggnad som inte far rivas saknar alltsa betydelse for bedomningen (Bjorne L,
Sjodin E, Ekbéck P, Kalbro T och Norell L, Markatkomst och erséttning, 4:e
upplagan, 2016, s. 203).

Begreppet ’pagéende markanvindning” ska bestimmas mot bakgrund av
omstandigheterna i det enskilda fallet och det som ska faststéllas & om
anvandningen kan anses vara en naturlig fortsattning av den pagaende
markanvéandningen eller om det rér sig om en andrad markanvandning, exempelvis
en annan slags naringsverksamhet. Atgéarder som kréver ett generellt tillstdnd har
ansetts utgora andrad markanvandning (prop. 1997/98:45 del 1, s. 550, prop.
2009/10:80 s. 168 och &ven prop. 1972:111 bilaga 2, s. 335 f.). Enligt forarbeten
och rattspraxis ar det sattet som marken anvands pa vid tillfallet for
skadeberakningen som utgér den pagaende markanvandningen (NJA 2015 s. 323
och prop. 1997:98:45 del 1 s. 550). Hansyn ska alltsa inte tas till planerade

verksamheter, i synnerhet inte sadana verksamheter som kraver anmalan, tillstand,
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eller dispens av myndighet for att fa paborjas. Varden som grundas pa forvantningar

om att i framtiden kunna anvanda marken pa ett annat satt ersatts alltsa inte.

Skanepanterns krav pa ersattning fér marknadsvéardesminskning

Som ovan har angetts bestrider Kommunen Skanepanterns mojlighet att lida
ersattningsgill skada redan da Skanepanterns grund for erséttning utgors av en
inskrdnkning av byggrétten och inte av rivningsforbudet. For det fall mark- och
miljodomstolen trots detta skulle komma fram till att Skanepantern i och for sig
skulle ha kunnat lida ersattningsgill skada gor Kommunen féljande gallande.

| den ersattningsutredning som Skanepantern latit gora (varderingsutlatande
upprattat av Fagtum Fastighetsutveckling AB, daterat den 2 maj 2016) bedéms
marknadsvardet fore intranget till ett belopp som inkluderar det planerade
hotellprojektet sasom det skulle sett ut om Skanepanterns rivningslovsansokan och
bygglovsansdkan hade bifallits (sid. 9 i Fagtums vardering). Detta innebdr ett avsteg
fran principen om att ratten till kompensation enligt 14 kap. 24 § punkten 1 PBL
grundas pa en rétt till teruppforande och att utgangspunkten for varderingen ska
vara en byggratt motsvarande den befintliga byggnaden.

Vidare utgar Skanepantern fran att uppforandet av ett hotell ryms inom vad som
anses vara den pagaende markanvandningen. Som redogjorts for ovan skyddas en
outnyttjad byggrétt enligt en detaljplan, vars genomforandetid gatt ut, inte enligt
PBL (prop. 2009/2010:170 Del 1 s. 437). Eftersom en outnyttjad byggratt inte ger
upphov till nagon ersattningsratt efter att detaljplanens genomforandetid I6pt ut kan
Skanepantern inte heller géra ansprak pa att ett utnyttjande av den fulla byggratten
skulle rymmas under begreppet pagaende markanvandning.

Sankt Gertrud 6 ar taxerad som en hyreshusenhet med lokaler. Aven om fastigheten,
enligt uppgift, har statt orérd under nagra ar far markanvandningen anda anses
utgodra just uthyrning av kontorslokaler och butik (Jfr NJA 2015 s. 323). Att vidta
atgarder for att andra verksamheten pa fastigheten fran uthyrning av kontorslokaler
och butik till hotelldrift far utifran vad som angetts ovan, innebéra en andring av
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den pagéende naringsverksamheten. Aven om hotellverksamhet eventuellt skulle
kunna inrymmas under bade den &ldre och den nya detaljplanen skulle det kravas ett
bygglov for andrad anvandning av fastigheten fran lokaluthyrning till
hotellverksamhet. Harutéver kravs aven tillstand av polismyndigheten for
bedrivande av hotellverksamhet. En 6vergang fran uthyrning av lokaler till
hotellverksamhet ar darmed inte en naturlig fortsattning av den pagaende
markanvandningen (prop. 1997/98:45 del 1 s. 550).

Av det ovan anfdrda foljer att bedomningen av marknadsvardet fore intranget ska
begransas till att omfatta en byggratt motsvarande en i huvudsak likadan byggnad
med samma anvandningsomrade som den befintliga. Det ar alltsa inte riktigt, som
Skanepantern gor gallande, att bedomningen ska ske utifran den i planen
outnyttjade byggratten. Ersattning ska vidare inte utga for forvantningar om en
andrad framtida markanvandning, utan ifran den pagaende markanvandningen.
Hotellverksamhet kréaver sérskilt lov och tillstand varfor det inte kan inbegripas i

den pagaende markanvéandningen.

Eftersom stadsplanens (PL 129) genomférandetid har gatt ut, har det dessutom varit
mojligt for Kommunen att utan ersattningsskyldighet andra den tillatna

markanvandningen enligt detaljplanen.

For att ersattning ska utga kravs vidare att fastighetsagaren kan visa att skadan med
anledning av rivningsférbudet éverstiger kvalifikationsgrénsen, dvs. en betydande

skada motsvarande 15-20 procent av vérdet pa Sankt Gertrud 6.

Vérdet efter beslutet om inférande av rivningsforbud ska bestdmmas som det vérde

Sankt Gertrud 6 har med den befintliga byggnaden som inte far rivas.

Den salunda framraknade skillnaden mellan vardet fore och efter beslutet utgor
Skanepanterns ersattningsgilla skada for marknadsvardesminskningen. Fran detta
belopp ska ett toleransavdrag géras motsvarande 15-20 procent. Summan av detta
belopp ska sedan hdjas med 25 procent.
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Kommunen har inhamtat ett varderingsutlatande fran NAI Svefa AB. Av detta
utlatande framgar att fastighetens varde fore respektive efter inforandet av

rivningsforbudet ar detsamma, varfor ingen erséttning ska utga.

Erséattning for annan skada

Utover erséttning for minskning av fastighetens marknadsvérde kan ersattning aven
utga for eventuell annan ekonomisk skada som fastighetsagaren drabbas av till foljd
av den végrade rivningen. | skadan ska dock inte medraknas forlust av
forvantningsvarden, dvs. varden som beror pa att marknaden forvantar sig att
markanvandningen ska forandras (Bjorne L, Sjodin E, Ekbéck P, Kalbro T och

Norell L, Markatkomst och ersattning, 4:e upplagan, 2016, s. 203).

Denna standpunkt kommer aven till uttryck pa Boverkets hemsida, PBL-
kunskapsbanken (hdmtad 2017-01-10), avseende 6vrig skada och
forvantningsvérden vid nekat rivningslov: ” Om skadan beddms som betydande ska
ersattning betalas for fastighetens marknadsvardeminskning och for eventuella
ovriga ekonomiska skador som fastighetsdgaren drabbas av till f6ljd av den véagrade
rivningen. Vid bedémningen av skada och ersattning ska dock forvantningsvérden
inte beaktas, det vill sdga varden som beror pa att marknaden forvantar sig att

markanviandningen ska fordndras.”

Redan nar de nuvarande ersattningsprinciperna infordes ar 1972 framhall
lagstiftaren vikten av att endast intrang i pagaende markanvandning skulle erséttas i
de situationer nar fastighetsagaren behaller aganderatten till fastigheten. Bortfall av
forvantningar om en dndrad markanvéandning ersatts saledes inte i dessa fall {prop.
1972:111 bil. 2 s. 333). Denna princip framholls &ven som principiellt viktig i
forarbetena till APBL (prop. 1985/86:1 s. 373).

Fragan om ratt till erséttning for forvantningsvarden vid radighetsinskrankningar
har &ven behandlats av lagstiftaren nér den s.k. presumtionsregeln i ExprL
avskaffades (prop. 2009/10:162 s. 72 f). Mot bakgrund av att fastighetségaren vid
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expropriation av dganderatten till en fastighet — i motsats till vad som ar fallet vid
radighetsinskrankningar — blir av med fastigheten och darmed permanent maste ge
avkall pa att i ekonomiskt hanseende dra fordel av eventuella framtida andringar av
markens anvandningssatt, ansags att ratten till ersattning for férvantningsvarden inte
bor utokas betraffande de aktuella radighetsinskrankningarna (prop. 2009/10:162 s.
73).

Detta har dven stod i Lantmateriets ersattningshandbok (Del C —
Tillampningsexempel) i vilken det framhalls att ersattning for radighets-
inskrédnkningar ska ske enligt erséttningsreglerna i ExpL. Utover erséttning for
marknadsvardesminskning ska aven ersattning utga for dvriga skador som uppstar
till foljd av kommunens beslut. I férhallande till 6vriga skador framhalls dock att
nagon ersattning inte kan utga till foljd av att byggratten utéver befintlig byggnation
begransas (Lantmaéteriet, Ersattningshandboken, Del C — Tillampningsexempel,
1993-07-01, kap. 4.2.1.2, s.2).

Skanepanterns krav pa ersattning for annan skada

Som ovan har angetts bestrider Kommunen Skanepanterns mojlighet att lida
ersattningsgill skada redan da Skanepanterns grund for ersattning utgors av en
inskrdnkning av byggrétten och inte av rivningsforbudet. For det fall mark- och
miljodomstolen trots detta skulle komma fram till att Skanepantern i och for sig
skulle ha kunnat lida ersattningsgill skada gér Kommunen féljande gallande.

Skanepantern har yrkat ersattning for annan skada i enlighet med reglerna i PBL.
Som redogjorts for i det foregaende ar det en grundlaggande princip i PBL att

forvantningsvarden inte ersétts vid radighetsinskrankningar.

Skanepanterns yrkande hanforligt till annan skada utgors av utebliven vinst fran det
planerade hotellprojektet. En forutsattning for att genomféra hotellprojektet var,
enligt Skanepantern, att Hornhuset fick rivas och att en hogre byggnad &n den
befintliga fick uppforas. Detta forutsatte att Skanepantern beviljades saval

rivningslov som bygglov, varfor erséttningsposten som avser utebliven vinst fran
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hotellprojektet grundas pa Skanepanterns férvantningar om att fa riva det befintliga
Hornhuset och uppfora en till ytan storre byggnad for att driva hotell.
Skanepanterns yrkande om ersattning for annan skada hanfor sig saledes till
forvantningsvarden i form av utebliven vinst fran det planerade hotellprojektet.
Eftersom forvantningsvarden inte ersatts vid radighetsinskrankningar ska nagon

ersattning for annan skada 6verhuvudtaget inte utga.

| sammanhanget bor noteras att samtliga av Skanepantern aberopade rattsfall
avseende ersattning for annan skada avser rena expropriationsfall och alltsa inte -
som nu ar fallet - radighetsinskrankningar. Det foreligger en vasentlig skillnad
mellan expropriation och radighetsinskrankningar eftersom fastighetsagaren, vid
expropriation, forlorar &ganderatten till fastigheten och déarmed for all framtid
forlorar mojligheterna att dra nytta av fastighetens markanvéandning. Vid en
radighetsinskrankning har fastighetsagare emellertid kvar 4ganderatten och kan
darfor aven i framtiden dra nytta av markanvandningen. Denna skillnad motiverar
att mojligheterna att erhalla ersattning ser olika ut avseende expropriationsfall, dar
forvantningsvarden kan ersattas och radighetsinskrankningar, dar
forvantningsvarden inte ersatts. Det ar darfor inte relevant att jamfora rattsfall som
avser réatt till annan skada vid expropriation med rétt till annan skada vid

radighetsinskrankningar, sdsom rivningsforbud.

Ersattning pa grund av inférande av skyddsbhestammelser

Om skyddsbestammelser meddelas for en kulturhistoriskt vardefull byggnad, kan
skada uppkomma pa grund av vasentligt fordyrat underhall. Ersattning for inférande
av skyddsbestammelser kan utga enligt 14 kap. 10 § PBL. For att ersattning ska
utga kravs att skadorna sammantaget innebar att den pagaende markanvandningen

avsevart forsvaras inom den berérda delen av fastigheten.

Innebdrden av pagaende marknadsanvandning har redogjorts for ovan. Begreppet
“avsevirt forsvarande” ska enligt forarbetena avse ett ndgorlunda kvalificerat
intrang i den faktiska markanvéandningen. Det framhalls vidare att ett bagatellartat

intrang inte bor grunda nagon ersattningsratt mot det allmanna. En minskning av
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marknadsvérdet med 5-10 procent har enligt den juridiska litteraturen ansetts
innebara att den pagaende markanvandningen avsevart forsvaras (Bjorne L, Sjodin
E, Ekback P, Kalbro T och Norell L, Markatkomst och ersattning, 4:e upplagan,
2016, s. 207).

Vad géller skyddsvérda byggnader har lagstiftaren fortydligat att de merkostnader
som kan bli féljden av en skyddsbestammelse ofta kompenseras av ett hdgre
fastighetsvarde. Nagon ersattning ska da inte utga (prop. 1985/86:1 s. 390). Om det
daremot finns krav pa sarskilt kostnadskravande materialval eller krav pa underhall
av ett byggnadsbestand som fastighetségaren inte kan nyttiggora leder detta normalt
till ersattningsskyldighet. Det torde i dessa fall darfor endast uppkomma en reell
skada om alternativet med rivning och nybyggnad ter sig vasentligt mera formanligt
for fastighetségaren (prop. 1985/86:1 s. 390 och 841).

Vidare har lagstiftaren uttalat att det framforallt torde vara i forhallande till inre
underhallsatgarder, vilka kan betraktas som mer antikvariskt intressanta, som en

reell skada skulle kunna uppkomma for fastighetsdgaren (prop. 1985/86:1 s. 396).

Skanepanterns krav pa ersattning pa grund av inforande av skyddsbestammelser

I nu aktuellt fall har det i skyddsbestammelserna inte inforts ndgra krav pa sarskilt
kostnadskravande materialval eller liknande for Sankt Gertrud 6.
Skyddsbestdmmelsen innebér i praktiken att endast byggnadens exterior ska
bevaras. Av det varderingsutlatande som Stadsbyggnadskontoret inhamtat fran NAI

Svefa AB framgar att byggnadens yttre skick bedoms som god.

Skanepantern har darmed inte asamkats nagra sadana betungade underhallskostna-
der som &r ersattningsgilla enligt 14 kap 10 § PBL. Nagon ratt till erséttning harfor

foreligger darfor inte.

Det ska sarskilt framhallas att det i detaljplanen (Dp 5427) har inforts saval
skyddsbestammelser (g: som varsamhetsbestammelser (k.. Enligt PBL finns inte
nagon rétt till ersattning for fastighetsagare vid inférande av varsamhets-
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bestammelser. Det ar saledes enbart inférandet av skyddshestammelser som kan
medfdra ersattningsskyldighet for Kommunen. Vid berakning av den pastadda
skadan pa grund av inférandet av skyddsbestammelserna har Skanepantern dock
felaktigt &ven inkluderat det som foreskrivits i varsamhetsbestdmmelserna, t.ex. att

fonster ska vara i tré.

Allmanna skadestandsréttsliga principer

I mal om erséattning enligt PBL ska allmanna skadestandsrattsliga principer
tillampas, vilket bland annat innebar att ersattningsskyldighet forutsétter ett adekvat
orsakssamband mellan den pastadda skadegdrande handlingen och den pastadda

skadan samt att den skadelidande har en skyldighet att begransa sin skada.

Det aligger Skanepantern att styrka att forutsattningarna for ersattningsskyldighet ar

uppfyllda.

En tillampning av de allmanna skadestandsrattsliga principerna aktualiseras endast
for det fall mark- och miljodomstolen skulle komma fram till att Kommunen i och
for sig kan vara erséttningsskyldig enligt PBL.

- Vad avser kretsen skadelidande:
Enligt 14 kap. 7 8 PBL har fastighetens agare rétt till ersattning av kommunen for

den skada som rivningsférbudet medfor.

Karandebolag i forevarande mal ar Skanepantern. Skanepantern ar agare till Sankt
Gertrud 6. Skadestandsyrkandet &r emellertid inte begransat till Sankt Gertrud 6,
utan avser aven uteblivna hotellintékter for det planerade hotellet som skulle
uppforas pa fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24 och 25. Fastigheterna Malmo
Sankt Gertrud 24 och 25 &gs inte av Skanepantern, utan dgare till dessa fastigheter

ar Fastighetsforeningen.

Det saknas grund for Skanepantern att kréava ersattning for skada som
Fastighetsforeningen i egenskap av agare till fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24
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och 25 pastas ha lidit. Den skada som Fastighetsforeningen pastas ha lidit utgér en
sa kallad tredjemansskada. En grundlaggande princip inom skadestandsratten ar att

tredjemansskada inte ersatts.

Den skada som Skanepantern pastas ha lidit ar saledes begransad till utebliven vinst

fran den delen av hotellet som skulle ha varit belaget pa Sankt Gertrud 6.

Nagon skada for utebliven vinst hanforlig till de delar av hotellet som skulle ha varit
belaget pa fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24 och 25 har Skanepantern inte
lidit.

- Vad avser avsaknad av orsakssamband:
For att ersattning ska utga kravs att det foreligger orsakssamband mellan den

skadegorande handlingen och skadan.

Den pastadda skadegdrande handlingen ar Kommunens beslut att i detaljplan
forordna om rivningsforbud avseende Hornhuset pa Sankt Gertrud 6. Den pastadda
skadan utgors av ersattning for forlorade hyresintakter eftersom det pa grund av
rivningsforbudet pastas inte vara maéjligt att uppfora ett hotell pa fastigheterna Sankt
Gertrud 6 respektive Malmo Sankt Gertrud 24 och 25 i enlighet med Foravtalet,
bilaga 17 till ansokan om stamning.

Rivningsforbudet avser Hornhuset pa Sankt Gertrud 6. Det har inte forordnats om
rivningsforbud avseende byggnaderna pa fastigheterna Malmé Sankt Gertrud 24
och 25. Det saknas darmed orsakssamband mellan rivningsforbudet for Hornhuset
pa fastigheten Sankt Gertrud 6 och den del av skadestandskravet som avser att

nagot hotell inte kommit till stand pa fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24 och 25.

| sammanhanget ska noteras att arealen fér Sankt Gertrud 6 uppgar till 152 m?
medan fastigheterna Malmé Sankt Gertrud 24 och 25 har en sammanlagd areal om

2 991 m?. Sankt Gertrud 6 motsvarar saledes 5,1 procent av de berérda
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fastigheternas sammanlagda areal. Det &r inte rimligt att den lilla fastigheten Sankt

Gertrud 6 ska béra forlusten av hela hotellprojektet.

Vidare utgor Foravtalet stod for att det saknas orsakssamband. | punkten 1.1, sista
meningen i Foravtalet anges foljande: ”Sedan tryckeriverksamheten upphort avser
Hyresvarden att for uthyrning uppfora ett hotell (’Hotellet”) pa Fastigheten, dels

genom ombyggnad av tryckeriet och hornhuset, dels genom nyuppforande pa den

obebyggda tomtmarken.”

| Foravtalet anges saledes att avsikten var att Hornhuset skulle byggas om. Att en
forutsattning for hotellprojektet var att Hornhuset skulle rivas framgar inte i

Foravtalet, utan synes vara en efterhandskonstruktion fran Skanepanterns sida.

Vidare anges i Foravtalet, punkten 4.1 a. att parternas skyldigheter att fullgéra
Foravtalet ar villkorad av att samtliga nédvandiga myndighetstillstand avseende
uppforande av hyresobjektet (dvs. hotellet) sdsom bygglov och liknande foreligger

och har vunnit laga kraft senast den 31 december 2014.

Mot bakgrund av att Foravtalet ingicks med avsikten att Hornhuset skulle bevaras
och byggas om, innebar inte rivningsforbudet att villkoret i punkten 4.1 a i
Foravtalet inte har uppfyllts. Att Foravtalet har forfallit och att hotell projektet inte
kommit till stand synes saledes ha andra orsaker an att det férordnats om
rivningsforbud avseende Hérnhuset. Detta innebér att det saknas orsakssamband
mellan den pastadda skadegdrande handlingen, dvs. rivningsférbudet avseende
Hornhuset och att det inte kommit till stdnd nagot hotell i enlighet med Féravtalet
mellan Choice och Skanepantern.

- Vad avser avsaknad av adekvans:

Skanepantern har inte kunnat forvanta sig att hotellprojektet skulle kunna
genomforas pa planerat satt och det saknas darfor adekvat kausalitet mellan
rivningsforbudet och den pastadda skadan bestaende av forlorade intékter fran
hotellprojektet. Redan fore forvarvet av Sankt Gertrud 6 fick Skanepantern
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information om att en rivning av Hornhuset inte skulle kunna paraknas. Samma
besked fick Skanepantern fran Stadsbyggnadskontoret i diskussionerna om

hotellprojektets genomforande.

Trots k&nnedom om Malmé Museers och Stadsbyggnadskontorets instalining om
Hornhusets bevarandevarde och vetskap om att vare sig Malmo Museer eller
Stadsbyggnadskontoret skulle tillstyrka en rivning av Hornhuset har Skanepantern
valt att ga vidare med hotellprojektet innefattande en rivning av Hornhuset.
Stadsbyggnadskontoret har vid ett flertal tillfallen forsokt inleda en dialog med
Skanepantern/Skanska Dagbladet-koncernen for att finna ett alternativ till en
rivning av Hornhuset. Skanepantern/Skanska Dagbladet- koncernen har emellertid
inte varit 6ppna for en sadan dialog utan har valt att enbart fokusera pa ett
hotellprojekt som innebar att Hornhuset skulle rivas.

Vidare har Skanepantern berdknat den uteblivna vinsten fran hotellprojektet baserat
pa att det planerade hotellet skulle generera vinst under 50 &r. Att Kommunen skulle
svara for en skada uppgaende till utebliven vinst under 50 ar ligger utanfor vad som
kan anses vara en adekvat foljd av att rivningsforbud infordes i detaljplanen

avseende Hornhuset.

Sammanfattningsvis ar den pastadda skadan bestaende av uteblivna hotellintakter
inte en adekvat foljd av att Kommunen har férordnat om rivningsforbud avseende
Hornhuset pa Sankt Gertrud 6.

- Vad avser att Skanepantern har inte begransat sin skada:
Enligt allmanna skadestandsrattsliga principer har skadelidande en langtgaende
skyldighet att vidta skadebegransande atgarder. Skanepantern har 6verhuvudtaget

inte presenterat nagra skadebegransande atgarder.

Skanepanterns synes istéllet ha agerat for att undvika att begransa sin skada.

Exempelvis har Skanepantern inte varit intresserat av att inleda en dialog med
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Stadsbyggnadskontoret om ett forverkligande av hotellprojektet som inkluderade ett

bevarande av Hornhuset.

Vidare synes Skanepantern — nar det stod klart att Choice inte langre var intresserat
av att driva hotell pa fastigheterna — inte ha utrett huruvida det finns andra
hotelloperatérer som skulle kunna ténka sig att genomféra ett hotellprojekt vilket
inkluderade ett bevarande av Hornhuset. Av Skanepanterns egen redogorelse
framgar att det fanns flera hotelloperatorer som var intresserade av att driva hotell
pa fastigheterna. Av den rapport som NIRAS AB upprittade pa uppdrag av Skanska
Dagbladet-koncernen framgar, enligt Skanepantern, att en hotellfastighet med 144

rum uppskattades ha ett varde om 167 miljoner kronor.

Skanepantern har dven uppgivit att — utéver Choice — ytterligare tre storre
hotelloperatdrer lamnade anbud pa att fa driva hotellet. Av anbuden var anbudet
fran Choice var det klart mest attraktiva, enligt Skanepantern. Att Skanepantern i
det inledande skedet valde att ga vidare med det mest attraktiva erbjudandet har
Kommunen inget att invanda mot, men for att anses ha fullgjort sin skyldighet att
begransa den pastadda skadan maste Skanepantern vara berett att omvardera
anbuden och ingd avtal baserat pa anbud som i utgangslaget framstod som mindre
attraktivt.

Inte heller mojligheterna att uppfora ett hotell i mindre skala synes ha utretts, som
exempelvis ett hotell enligt det forsta alternativet bland de férslag som
presenterades av Skanepantern den 28 mars 2012. Alternativet byggde pa ett
bevarande av Hornhuset och ett hotell som innefattade 140 rum. Nagon forklaring
till varfor ett sadant hotellprojekt inte skulle vara mojligt att genomfdra har

Skanepantern inte lamnat.

Sammantaget framstar det som att Skanepantern, nar Choice drog sig ur
hotellprojektet, har valt att fokusera pa en skadestandstalan istallet for att forsoka

hitta en annan hotelloperator.
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Vidare har Skanepantern inte forsokt begransa sin skada genom att 6verklaga
detaljplanen (Dp 5427). Det har alegat Skanepantern att uttémma de rattsliga
mojligheterna att fa till stand en dndring av rivningsforbudet for att Skanepantern

ska anses ha begransat sin skada.

- Vad avser jamkning:

Det pastadda skadestandskravet ska jamkas pa grund av storleken pa
skadestandskravet och den langa tidsperiod om 50 ar som Skanepantern haller
Kommunen ansvarig for utebliven vinst fran det planerade hotellprojektet.

Vidare foreligger grund for jamkning eftersom Skanepantern maste anses
medvallande eftersom Skanepantern trots kinnedom om att rivningslov inte skulle
komma att beviljas har agerat och planerat for att Hornhuset skulle kunna rivas och

en ny byggnad uppforas.

- Vad avser Skanepanterns berakning av skada:
Skanepanterns underlag for berakning av annan skada ar mycket bristfalligt, vilket
medfor att det ar svart att kommentera berakningen av den del av den pastadda

skadan som bestar av utebliven vinst fran hotellprojektet.

Vidare har Skanepantern berdknat den uteblivna vinsten utifran att hotellet kommer
generera vinst under 50 ar. Nagra grund till varfor livslangden har satts till 50 ar har
emellertid inte angivits. Att projektet skulle ha en livslangd pa 50 ar ifragasatts av

Kommunen och under alla forhallanden &r det inte rimligt att Kommunens pastadda

ersattningsskyldighet ska stracka sig sa langt fram i tiden.

Skanepantern har vidare beraknat sin skada utan att gora avdrag for den verksamhet
som for narvarande bedrivs eller i framtiden kan komma att bedrivas pa
fastigheterna Sankt Gertrud 6 respektive Malmo Sankt Gertrud 24 och 25. |
sammanhanget ska sarskilt beaktas att Skanepantern och Fastighetsforeningen, som
ar &gare till Malmo Sankt Gertrud 24 och 25, alltjgmt har kvar &ganderdtten till
fastigheterna och déarmed har mgjlighet (och skyldighet) att tillgodogdra sig
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avkastning fran fastigheterna Sankt Gertrud 6 respektive Malmo Sankt Gertrud 24

och 25 i framtiden.

Parterna har darefter i den fortsatta skriftvéxlingen anfort bl.a. féljande:

Skanepantern:

Grund for andrahandsyrkandet

Enligt 14 kap. 7 8 plan- och bygglagen har fastighetségaren ratt till ersattning for
den skada som rivningsforbudet medfor. Enligt bestdammelsens andra stycke ska
ersattning utga om skadan ar tillrackligt kvalificerad. | forarbetena talas om en
grans motsvarande 10-20 procent av vardet av den berdrda delen av fastigheten.
Ersattningen ska beraknas enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen enligt vilken
ersattning for annan skada ska utga.

Genom inférandet av rivningsforbud och skyddsbestammelser i detaljplan har
Malmo stad orsakat Skanepantern skada. Skanepantern yrkar att mark- och
miljodomstolen ska forpliktiga Malmo stad att ersatta Skanepantern for de onyttiga
kostader som Skanepantern upparbetat inom ramen for hotellprojektet, dvs. de
faktiska kostnader som Skanepantern haft som ett led i att forverkliga hotell-
projektet. Aven dessa kostnader ska ersattas som ovrig skada enligt 4 kap. 1 §

expropriationslagen.

Skanepantern har investerat stora resurser med anledning av hotellprojektet.
Hotellprojektet sasom Skanepantern ville genomfora det rymdes inom byggrétten
for den gamla detaljplanen som gallde fram till dess att rivningsforbudet inférdes i
detaljplan.

Rattegangskostnader

Enligt 7 kap. 1 § expropriationslagen ska den exproprierande (i detta fall
kommunen) svara for samtliga kostnader som uppkommit i arendet om tillstand till
expropriation, i malet vid mark- och miljédomstolen och i drendet om

expropriationsersattningens fordelning. Sasom Skanepantern anfort tidigare har
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Skanepantern ratt till ersattning for sina rattegangskostnader oavsett utgangen i

maélet.

Skanepantern vidhaller sin begaran att mark- och miljodomstolen prévar dess
yrkande om kostnadsersattning dven avseende kostnader som uppkommit i drendet
avseende ans6kan om rivningslov samt under detaljplaneprocessen i enlighet med 7

kap. 4 § expropriationslagen.

Skanepantern har under drendets gang upparbetat avsevarda kostnader och med
hansyn till parternas installningar i malet kommer ytterligare utredningar och
argumentation behova framstallas. Syftet med bestdmmelsen i 7 kap. 5 §
expropriationslagen ar att fastighetsagaren ska ha rad att fora sin talan i

expropriationsmal.

Hornhusets kulturhistoriska varde

| svaromalet uppger kommunen att Hornhuset har ett mycket stort kulturhistoriskt
varde, bland annat eftersom det &r ett av fa bevarade smaskaliga 1800-talshus i
Malmos stadskéarna. Med anledning av att kommunen tillméater Hérnhusets pastadda
kulturhistoriska varde sadan vikt samt havdar att Skanepantern hade kannedom om
att Hornhuset skulle forses med rivningsforbud anser sig Skanepantern nodgad att

bemota detta.

Kommunen har pastatt att Hornhuset har ett kulturhistoriskt varde. Nedan gas darfor
Malmo stads Oversiktsplaner, den tidigare stadsplanen samt de
byggnadsinventeringar kommunen genomfort med kulturhistorisk inriktning
igenom. Redogdrelsen i denna del visar att Hornhuset inte har omfattats av nagra
skyddsbestammelser eller nagot rivningsforbud eller pa annat satt behandlats som
bevarandevart forran i samband med att de nu i malet aktuella

skyddsbestammelserna och rivningsforbudet inférdes i den nya detaljplanen.

Oversiktsplaner och detaljplaner
Kommunen anfor att fastigheten Sankt Gertrud 6 ligger inom ett omrade som har
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pekats ut som kulturhistoriskt vardefullt i kommunens nu géllande 6versiktsplan,
”OP2014”, antagen den 22 maj 2014. Det ir visserligen korrekt att omradet Gamla
staden, inom vilket fastigheten Sankt Gertrud 6 &r beldagen, ar utpekat som ett
riksintresse for kulturmiljovarden. Omradet Gamla staden beskrivs pa foljande satt i
oversiktsplanen: ”Gamla staden préglas dels av den oregelbundna medeltida
stadsformen och dels av det tidiga 1800-talets rutnatsplan. | Gamla staden finns
lamningar av medeltidens och 1500-talets stad, rester av tomtstruktur, ett fatal
bevarade medeltida byggnader, landets stérsta samlade bestand av byggnader fran
1500-talet, stadsgardar och magasin, det ursprungliga gatutorget i Ostergatan samt
torgbildningarna fran 1500-talet. Ett vasentligt och visuellt dominerande monument
ar S:t Petri kyrka, som var den storsta stadskyrkan i medeltidens Danmark. Fran den
befésta garnisonsstaden finns rester av forsvarsanlaggningar som speglar
beféastningskonstens utveckling. Malmdohus Slott med omgivande byggnader och
bastioner samt Ridhuset vid Drottningtorget utgor viktiga monument. Gamla Staden
har dartill ett rikt och varierat bestand av hogklassig bebyggelse fran borjan av

1800-talet och framét dér en méngd olika stilar finns representerade.”

Av utdraget ovan framgar att varken Hornhuset, eller den byggnadsstil som
Hornhuset symboliserar, omnamns som sarskilt vardefull. Det ska noteras att varken

Hornhuset eller fastigheten Malmo Sankt Gertrud 6 namns nagonstans i hela planen.

Dessutom innehéller Malmé stads tidigare dversiktsplan, ”OP2000” (antagen av
kommunfullméktige i december 2000) en dversikt 6ver inventeringslaget over
kulturhistoriskt vardefulla byggnader, dar flera byggnader ndmns. Fastigheten
Malmo Sankt Gertrud 6 tas inte upp som en vérdefull byggnad. Av kartan som
aterfinns i avsnittet om kulturmiljo i OP2000 gér det att utlasa att fastigheten
Malmé Sankt Gertrud 6 ligger i ett “kulturhistoriskt sirskilt virdefullt omrade:
stadsparker, rekreationsomraden, friluftsomraden etc.”. Fastigheten Malmo Sankt
Gertrud 6 ligger alltsa i ett kulturhistoriskt sérskilt vardefullt omrade enligt
kommunens tidigare 6versiktsplan, men da i forhallande till de stadsparker,

rekreationsomraden och friluftsomraden som &r beladgna dar. Omradet har inte
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pekats ut som ett kulturhistoriskt sarskilt vardefullt omrade pa grund av dess

bebyggelsemiljo.

| den tidigare géllande stadsplanen PL 129 (antagen i juli 1937) var Hornhuset inte
belagt med rivningsforbud, skyddsbestammelser eller pa annat satt omskrivet som
kulturhistoriskt vardefullt eller skyddsvart. Tvartom tillat planen byggande upp till
18 meter och for att uppfora en sadan byggnad var det nédvandigt att Hornhuset

revs.

Utifran detta kan det konstateras att Hornhuset inte anges som en kulturhistoriskt
skyddsvard eller pa annat satt bevarandevard byggnad i nagon av Gversiktsplanerna
OP2000 eller OP2014 eller i stadsplanen PL 129.

Inventeringar av kulturhistoriskt vardefulla byggnader i Malmo

I Malmo paborjades den forsta byggnadsinventeringen pa kommunstyrelsens
uppdrag 1953. Arbetet utfordes av kulturbyggnadskommittén och hade som mal att
peka ut de kulturhistoriska byggnader som fanns bevarade inom stadens omrade.
Kulturbyggnadskommitténs betankande lades fram ar 1955 (bihang nr 19) samt ar
1957 (bihang nr 185). 1953 ars inventering finns d&ven sammanstalld i rapporten
”Malmé innerstad, Byggnadshistorisk inventering”, till vilken det bildggs en
forteckning 6ver de byggnader som bor tillméatas speciellt véarde enligt 1953 ars
inventering. Fastigheten Malmg Sankt Gertrud 6 eller Hérnhuset omn&mns inte
Overhuvudtaget i dessa inventeringar och tas inte heller upp i férteckningen éver

byggnader som bor tillmétas speciellt varde.

1964 ansag Malmo stad att det fanns ett behov att genomfdra en ny inventering
varfor stadsfullmaktige beslutade att tillsatta en ny kommitté for inventering av det
aldre byggnadsbestandet i Malmo. Resultatet lades fram i ett slutbetankande for
kommunfullmaktige ar 1972 (bihang nr 98). Inte heller vid denna inventering
ansags Hornhuset ha ett speciellt varde eller pa annat satt vara kulturhistoriskt
skyddsvart. Till denna inventering 6ver vérdefulla byggnader finns bifogad en
forteckning Over byggnader som bor tillmatas speciellt vérde. Fastigheten Malmo
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Sankt Gertrud 6 eller Hornhuset omnamns inte heller i denna inventering och tas

inte heller upp i forteckningen éver byggnader som bor tillmatas speciellt varde.

Ar 1981 beslét kommunfullméktige att uppdra &t kommunstyrelsen att tillsétta
ytterligare en arbetsgrupp med uppgift att genomftra en inventering av
kulturhistoriskt véardefulla byggnader och miljéer inom Malmé kommun.
Arbetsgruppens verksamhet bedrevs som ett samarbetsprojekt mellan
Stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret och Malmé Museer under ledning av
politiker fran respektive ndmnder. Arbetsgruppen kallades "Kommittén

for kulturhistorisk byggnadsinventering” och dess arbete utfordes enligt en
prioriteringslista, enligt vilken de mest angelagna omradena skulle inventeras forst.
Kommitténs arbete var klart 1989 och presenterades i1 rapporten "Malmo
stadsbebyggelse — en Gversiktlig inventering”. Kommittén konstaterade vid sitt
arbete att Gamla staden (omradet vari fastigheten Sankt Gertrud 6 ligger) redan var
beskrivet pa samma niva som utredningen i andra sammanhang. Darfor gjordes

ingen fornyad inventering 6ver omradet Gamla staden.

Inventeringarna fran aren 1953-57, 1964-72 och 1981-89 ar de officiella
inventeringarna av kulturhistoriskt véardefulla byggnader och miljéer inom Malmé
stad som finns att tillga. Det kan konstateras att varken fastigheten Malmo Sankt
Gertrud 6 eller Hornhuset tas upp som skyddsvard eller pa annat satt bevarandevard

i nagon av dessa inventeringar.

Kommunen har vidare hanvisat till Stadsbyggnadskontorets egen inventering av den
ostra delen av staden fran 1979 i vilken det angavs att Hornhuset absolut bor
bevaras. Det ska noteras att denna inventering inte &r ett antaget dokument som
utformats av flera olika aktOrer och intressenter genom en av stads- eller
kommunfullmaktige utsedd kommitté likt byggnadsinventeringarna fran 1953-

57, 1965-72 och 1981-89. Istéllet ar det Stadsbyggnadskontorets eget arbetsmaterial
vilket tjanat som underlag for diskussion om planéversyn. Hérnhuset omnamns pa

foljande sétt i Stadsbyggnadskontorets inventering frén 1979: "Tomt 6 — 1873 —
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Forandringar: 1930 (Carl E. Rosen, tillbyggnad) — 1955 (omputsning av fasad) — 2-

vaningshus, putsat, vitt, gott skick, bor absolut bevaras.”

Precis som kommunen anger ar det alltsa riktigt att Stadsbyggnadskontoret i
rapporten anfort att Hornhuset absolut bor bevaras. Trots detta uttalande sa ledde
dock inte Stadsbyggnadskontorets egen inventering fran 1979 till att
skyddsbestammelser eller rivningsforbud paférdes Hornhuset, atminstone inte
forran nu, mer an 30 ar senare i den i malet aktuella detaljplanen (DP nr 5427,
antagen i september 2016).

Vad kommunen vidare utelamnar &r att det i Stadsbyggnadskontorets egen
inventering av den 6stra delen av staden fran 1979 angavs att Hornhuset var ett 2-
vaningshus, putsat, vitt, gott skick”. Hornhuset har sedan dess forvanskats genom
atgarder som Malmo stad beviljat bygglov for, t ex omfargning av fasad fran vitt till
en gulrod farg med bruna fonster &r 1998. Aret darefter, 1999, beviljade Malmé stad
bygglov for tillbyggnad och inredning av vind. Vid det senare tillfallet pafordes
Hornhuset takkupor langs langsidorna. En kort tid innan fastigheten Malmé Sankt
Gertrud 6 forvarvades av Skanepantern drabbades Hornhuset av en omfattande
vattenskada. Huset i det skick som omnamns i inventeringen fran 1979 finns inte
kvar. Skanepantern anser inte att Hoérnhusets dldre karaktar &r bevarad trots de
forandringar som genomforts. Denna instéllning stods &ven av
bebyggelseantikvarierna K S och A R-M fran Tyréns AB:s utredning, vilka anser att
Hornhuset inte ar sarskilt vardefullt eftersom det uppvisar ett kraftigt forvanskat
intryck och inte &r en god representant for sin tid eller av avgorande betydelse for

bebyggelsemiljon.

Enligt 8 kap. 13 § plan- och bygglagen far en byggnad som é&r sarskilt vardefull fran
historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt inte férvanskas.
Innan Skanepantern forvarvade fastigheten Malmo Sankt Gertrud 6 beviljade
kommunen féljande bygglov av Hornhuset, som samtliga varit ett led i att

byggnaden har forvanskats:
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a. Bygglov for &ndring av lager/utstallning till kontor, Dnr 10-1273, 2010-06-
15.

b. Bygglov for tillbyggnad och inredning av vind, BY 99-0593, 1999-05-27.

c. Bygglov for &ndrad anvéndning till forsaljning, utstalining och lager, BY
99-0042, 1999-01-13.

d. Bygglov for &ndrad anvéndning till férsaljning, utstallning och lager, Dnr

98-2564, 1998-11-20.

Bygglov for omfargning av fasad, BY 98-0030, 1998-01-26.

Bygglov for fyra neonskyltar, Bs 90-0037, 1990-02-26.

Bygglov for ventilationsanldggning, Ve 90-0026, 1990-02-01.

Bygglov for ombyggnad av kontor, By 89-1953, 1989-12-21.

Bygglov for andringsarbeten, Nr 1101, 1955-08-31 samt Nr 1038, 1955-08-

10.

o Q —H~ o

Omstéandigheten att kommunen medverkat till att forvanska Hornhuset visar tydligt
att kommunen, innan det i malet aktuella drendet inleddes, inte ansag att Hornhuset

hade nagot kulturhistoriskt varde.

Malmo Museers uttalanden

Pa flera stallen i svaromalet har kommunen hanvisat till uttalanden fran Malmé
Museer. Malmo Museer &r ett kommunalt och regionalt museum i Malmg. | lov-
och planédrenden ar Malmo Museer remissinstans at Stadsbyggnadskontoret.
Kommunen vill fa det att framsta som om Malmé Museers synpunkter alltid blir
bestdmmande for Stadsbyggnadsndmndens beslut, vilket inte &r korrekt. Det finns
ett flertal exempel pa néar Stadsbyggnadsnamnden beslutat i plan- och lovfragor i
strid med vad Malmo Museer rekommenderat. Exempel pa sadana tillfallen &r nar
Stadsbyggnadsnamnden beslutade att riva kontorsbyggnaderna fran tidigt 1960-tal
vid varvsbasséngen i centrala Malmd. Malmo Museer protesterade mot rivningen av
byggnaderna och menade att byggnaderna var bevarandevérda ur ett
arkitekturhistoriskt och stadsbildsmassigt perspektiv eftersom de under de senaste
aren blivit kulturhistoriskt intressanta pga. att en omvardering av bebyggelsen gjorts
(se planbeskrivningen till DP 5274). Nar Stadsbyggnadsndmnden beslutade att
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godkanna en stor ombyggnad av Geijerskolan i Limhamn protesterade Malmo
Museer med motiveringen att byggnaderna hade ett kulturhistoriskt varde, saval
arkitektoniskt som lokalhistoriskt. Malmo Museer ansag namligen att Geijerskolan
var ett klassiskt exempel pa 1950-talets byggnadsexperiment med nya byggstilar i
en manskligare skala. Ett sista exempel pa nar Stadshyggnadsnamnden gatt emot
Malmo Museers utlatande avser detaljplaneringen av Kvarteret Sofia i
Rarsjostaden. Malmd Museer var negativa till hela den planerade byggnationen och
ansag att det planerade anvandandet av tomten innebar att Malmo stad brét mot
donationsjordens och institutionsbéltets principer (se samradsredogorelsen avseende
DP 4744, s. 7).

Slutligen ska papekas att Malmo Museer yttrade sig avseende Hornhuset forst i
november 2014. Mot bakgrund harav ifragasatter Skanepantern att Malmé Museers
installning gallande Hornhuset legat till grund for och/eller har paverkat
Stadsbyggnadskontorets genomgaende bedomningar under handlaggningen i

arendet.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis kan det konstateras att Hornhuset inte har ansetts ha nagot
sarskilt kulturhistoriskt véarde innan den nu antagna detaljplanen. Skanepantern har
tagit del av samtliga Malmo innerstads byggnadshistoriska inventeringar om
kulturhistoriskt vardefulla byggnader och Hérnhuset omnamns inte i ndgon av dessa

utredningar.

Ské&nepanterns kontakter med Malmé Museer och Stadsbyggnadskontoret

Kommunen anger i sitt svaromal att O S (tillférordnad stadsantikvarie, Malmo
kommun) per telefon i maj 2011 upplyst M F (arkitekt pa Hultin och Lundqvist
Arkitekter, anlitad av Skanepantern att rita Hotellet) om att Hornhuset enligt
Malmo Museers uppfattning inte fick rivas. Telefonsamtalet avsag dock
huvudsakligen byggnaden pa fastigheten Malmé Sankt Gertrud 26 (Gula langan/
Nya tidningshuset) som Fastighetsforeningen da borjat renovera. Det stammer att
M F och O S hade fortsatta kontakter under
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varen och sommaren 2011, men dessa rorde restaureringsarbete avseende Gula
ldangan/Nya tidningshuset. Som forklarats under punkten 123 ovan &r Malmg
Museers uppfattning inte avgérande for om rivningslov beviljas. Vidare upplyste O
S M F endast om detta per telefon, och det forefaller som att beskedet inte
foregicks av ndgon narmare utredning betraffande Hornhusets kulturhistoriska

varde.

Kommunen anger vidare att O S, i samband med att Hornhuset lIag ute till
forsaljning, upplyst tva intressenter av Hornuset att Malmo Museer skulle avstyrka
en eventuell ans6kan om rivningslov. Vad Malmo Museer upplyst en utomstaende

intressent om ar dock helt irrelevant i forevarande mal.

Kommunen anger att Malmd Museer genomfoért en antikvarisk undersokning av
Hornhuset. Detta ar inte nagot som Skanepantern informerats om. Det &r
anmarkningsvart att Malmo stad har valt att inte informera fastighetsédgaren om att
det genomforts en sadan utredning och att det inte heller har skrivits ett sarskilt
utlatande kring utredningens resultat. VVardet av utredningen kan mot denna

bakgrund starkt ifragaséttas.

Kommunen anger att det under métet mellan C L

(stadsbyggnadsdirektor, Stadsbyggnadskontoret), T B och M F i mars 2012, da tre
olika forslag pa hotell presenterades varav tva forutsatte rivning av Hornhuset, inte
sérskilt talades om rivning av Hornhuset. Detta mote handlade inte om Hoérnhuset.
Rivning av Hornhuset var dock en forutsattning for tva av de tre alternativen. Under
motet framforde C L inte nagra synpunkter pa den féreslagna rivningen av
Hornhuset. Han meddelade dock att det Gamla tidningshuset (byggnaden pa Malmo
Sankt Gertrud 25) inte borde rivas pa grund av dess historiska varde. Genom att inte
pa nagot satt kommentera Hornhuset, trots att rivning av Hornhuset var en
forutsattning for tva av de tre alternativen, gav han Skanepantern intryck av att han

inte hade nagra synpunkter pa rivningen av Hornhuset.
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Kommunen menar att det mot bakgrund av underhandsbeskedet daterat den 30
oktober 2012 &r anméarkningsvart att Skanepantern drog slutsatsen att det planerade
hotellprojektet, innefattande en rivning av Hornhuset, skulle kunna genomféras och
att erforderliga lov skulle erhallas. | detta sammanhang ska tillaggas att M F och T
B traffade A H (planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret) den 13 december 2012 i
syfte att ga igenom underhandsbeskedet. Under moétet diskuterades
formuleringarna i underhandsbeskedet och da radde det ingen tydlighet kring
Hornhuset. Liksom i underhandsbeskedet anvandes vaga begrepp och det besked
som kunde ges om hur Stadsbyggnadskontoret betraktade Hornhuset stannade vid
att Stadsbyggnadskontoret ansag att den skala i vilken Hornhuset var byggd i borde
best&, men inte nédvandigtvis byggnaden i sig. Under motet visade A H négra
mycket enkla skisser vilka G H (handlaggare, Stadsbyggnadskontoret) gjort, som
visade pa en nedtrappning i hojd fran Gster ner mot gréns i véster

("hérnan™). Vidare nimnde A H att kommunen 6nskade en rytmisering (indelning)
av en lang fasad mot norr. Detta inarbetades sedermera i materialet som gick ut i

samband med s6kande av hotelloperator.

Av underhandsbeskedet framgar att Hornhuset kunde rivas under vissa
forhallanden. Detta indikerar att Malmo stad inte ansag att Hornhuset var
kulturhistoriskt skyddsvart. Om Malmo stad ansett att Hornhuset hade ett
kulturhistoriskt varde, hade Malmo stad i underhandsbeskedet inte medgett att

Hornhuset under vissa forutsattningar kunde rivas for att sedan byggas upp pa nytt.

Kommunen hanvisar till ett e-postmeddelande fran T N (vid denna tidpunkt
anstalld som arkitekt pa Stadsbyggnadskontoret) till L M

(ansvarig projektledare pa Byggadministration H O som anlitats av Skanepantern
for att uppfora Hotellet) och M F den 21 augusti 2014. | e-postmeddelandet anger T
N att Stadshyggnadskontorets asikt ar att Hornhuset ska bevaras. Av e-
postmeddelandet framgar dock aven att Stadsbyggnadskontoret genom T N
framforde detaljerade synpunkter pa den vidare bearbetningen av gestaltningen av

hotellet, vilket forutsatte att
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Hornhuset revs. Detta, tillsammans med vad Skanepantern redovisat tidigare, gav

intrycket av att Stadsbyggnadskontoret inte uteslot att Hornhuset kunde rivas.

Nedan aterges den del av e-postmeddelandet vari synpunkterna pa gestaltningen av
hotellet framgar (detta ar del av samma mail som kommunen har hanvisat till i
svaromalet): ”Detta oaktat vill vi ldmna foljande kommentarer infor vidare
bearbetning av forslagets gestaltning:

1. HOojd: Den upplevda hojden i relation till grannhusen behdver bearbetas. Vid
motet diskuterades olika l6sningar dér fasaderna pa 6versta planet
manipulerades eller ersattes av ett takfall. Detta behéver utredas vidare.

2. Bottenvaning: Byggnaden har ingen sockel eller sockelvaning. Denna
mojlighet bor studeras, alternativt kan andra véagar att artikulera
bottenvaningen undersokas.

3. Fasad: Fonster och fonsterband skaparen monsterverkan i fasaden, det
saknas dock en tydlig riktning. For att starka kopplingen och relationen till
grannhuset 6ster om S:t Gertrud 25 kan en tydligare vertikal orientering
utredas.

4. Volym: Fasaden ar indelad for att skapa intryck av flera byggnadskroppar
for att anknyta till kvarterets befintliga skala. Denna indelning kan med
fordel studeras vidare och utvecklas vidare.

5. Plats: Det skulle kunna vara intressant att integrera element som kopplar
byggnaden till platsen bade avseende pa tidigare utformning och
verksamhet.

6. Material: Koppar tyckts inte kunna vara aktuellt, material av motsvarande
dignitet bor efterstrévas.

7. Detaljer: Det aktuella forslaget staller mycket hdga krav pa
detaljutformningen for att vara framgangsrikt.

Slutligen vill stadsbyggnadskontoret aterigen framfora att kontoret, mot bakgrund
av kvarteret S:t Gertruds kulturhistoriska varde, centrala placering i staden och som
del av en fond mot kanalen och Norra Vallgatan, anser att det skulle vara 6nskvért
att parallella uppdrag genomfordes for att ta fram den nya bebyggelsens

gestaltning.”
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Skanepantern har latit K N (byggnadsantikvarie och sakkunnig avseende
kulturvarden) genomfora en oberoende granskning av Stadsbyggnadskontorets
handlaggning av hotellprojektet samt Skanepanterns ansdkan om rivningslov och
bygglov. K N konstaterar sammanfattningsvis att Stadsbyggnadskontorets
hantering av Hornhusets eventuella kulturvarden har varit otydlig och
motsagelsefull, vilket hade kunnat undvikas om det i tidigt skede gjorts en
antikvarisk undersokning, konsekvensbeskrivning samt uppféljning av detta i

byggherrens egenkontroll.

Den 24 april 2014 hade M F och L M ett mote med T N for att ga igenom
handlingar och ta upp fragor vilka brukar beréras i ett bygglovsskede, dit projektet
da natt. Omfattande projektering hade pabdrjats och en operator (Choice) var
knuten till projektet. De diskuterade hotellets utformning och hur Skanepantern
anpassat byggnaden. Sammanfattningsvis blev Skanepanterns forslag mycket
positivt bemott. Ett ndsta mote bokades in den 7 maj 2014. Detta mote avbokades
dock en kort tid innan motet och ett nytt mote bokades in eftersom &ven I G
(stadsarkitekt, Malmd kommun) 6nskade delta. Under det senare métet uppgav [ G
dverraskande nog att han ansag att en arkitekttavling borde utlysas betraffande
hotellet i samarbete med kommunen och att Hornhuset kanske inte ar sa heligt, om

kommunen far ndgot mycket béttre istallet.

Av ovanstaende redogorelse framgar det att kommunens hantering av Hérnhusets
eventuella kulturhistoriska vérden varit otydlig och motségelsefull, Sammantaget
bestrids det darfor att Stadsbyggnadskontoret under hela processen varit tydlig med

att kontoret inte skulle tillstyrka en rivning av Hornhuset.

Agarforhallanden
Det ar riktigt att forvarvet av fastigheten Malmo Sankt Gertrud 6 gjordes av
Fastighetsforeningen, som darefter 6verlat fastigheten till Skanepantern pa satt som

kommunen anger i svaromalet.
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Sammanlaggning av fastigheterna Sankt Gertrud 6, 24 och 25

Den 13 mars 2014 ansokte Skanepantern om andring av detaljplan for fastigheten
Malmo Sankt Gertrud 6. Syftet med ansokan var att Skanepantern, genom
fastighetsreglering, skulle forvérva fastigheterna Sankt Gertrud 24 och 25 for att
kunna uppfora en hotellbyggnad pa samtliga tre fastigheter. Skanepanterns énskan
var att kunna bygga den planerade hotellbyggnaden pa en och samma fastighet och
ansOkte darfor om att de nuvarande tomtindelningarna skulle upphévas. Redan i
Foravtalet, punkt 1.1, angavs att “fastigheten Malmo Sankt Gertrud 24 och
fastigheten Malmo Sankt Gertrud 25 ska genom fastighetsreglering 6verga till
fastigheten Malmé Sankt Gertrud 6”.

K G (lantmatare, Lantmé&terimyndigheten i Malmd kommun) uppgav till D F
(skattekonsult, KPMG, som pa uppdrag av Skanepantern skulle skéta
sammanslagningen) att det kravdes en andring av
fastighetsindelningsbestammelserna i planen for att sammanléggningen skulle
kunna genomforas. Hon paborjade darfor handlaggningen av arendet genom att
ldmna anmélan om andring av detaljplan till Stadsbyggnadsndmndens méte i maj
2014. Arendet sattes forst upp pa dagordningen pa Stadsbyggnadsnamndens méte
den 16 maj 2014. J N (planchef/avdelningschef, Stadsbyggnadskontoret) strok dock
arendet fran dagordningen med motiveringen att det fanns fér manga fragor kring
hotellbyggnaden kvar att diskutera. K G sag inga mojligheter att handlagga arendet
vidare. Anledningen till att fastigheterna idag inte &r sammanslagna och att
Skanepantern inte forvarvat fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24 och 25 ér att

Stadsbyggnadskontoret har forhindrat detta genom att inte utarbeta en ny detaljplan.

Handelseforloppet efter och anledning till att Féravtalet sades upp
Skanepantern valde att ga vidare med Choice som hyresgast eftersom Choice var
den hotelloperatér som lamnat det bésta anbudet. Fastighetsféreningens
styrelseprotokoll fran den 2 december 2013 redovisar de fyra anbud som
Skanepantern fick in fran hotellintressenterna Ramactor, ESS Hotell, Choice och
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Hotell Stureplan. Choice anbud var det enda som avsag ett nyckelfardigt hotell,
vilket innebar att Skanepantern skulle kopa in inventarier till en kostnad som av
Choice uppskattades till 75 tkr per rum. Darfor kom hela hotellprojektet att
utformas efter Choice specifika dnskemal, nagot Skanepantern lagt ned stora

kostnader pa.

Skanepantern var forhindrad att inga avtal med nagon annan hotelloperator sa lange
Foravtalet gallde. Nar vél Foravtalet upphdrde var det vél ként inom
hotellbranschen att Skanepantern énskade uppfoéra ett hotell och att
hotellverksamhet skulle bedrivas pa fastigheterna. Trots detta har Skanepantern inte
fatt nagra erbjudanden fran andra aktorer om att bedriva hotellverksamhet pa

fastigheterna.

Det ska i sammanhanget konstateras att det enbart var omstandigheten att rivnings-
och bygglov inte meddelades pa fastigheten Sankt Gertrud 6 som gjorde att
projektet inte kom att realiseras. Ovriga villkor av betydelse som uppstalldes i
Foravtalet var uppfyllda, se vidare om detta nedan. Byggadministration hade
inhamtat anbud fran en rad leverantorer for att uppfora hotellet. Anbuden understeg

maxbeloppet om 156 000 000 kr som angavs i Foravtalet.

Under ar 2016 har Skanepantern fatt forfragningar fran nagra intressenter om att
forvérva hela eller delar av kvarteret. Bland annat har Skandia Fastigheter
Kommersiellt AB 6nskat kdpa hela kvarteret. Karlsson Fastigheter i Hassleholm
AB i samarbete med Fastighets AB Balder har utryckt intresse for kvarteret men
aterkom aldrig med ett konkret anbud. NCC Fastigheter AB har uttryckt intresse av
att forvérva Gamla tidningshuset och MKB Fastighets Aktiebolag har tidigare varit
intresserat av ett forvarv, men efter besiktning av Gamla tidningshuset har det inte
visat nagot fortsatt intresse. Sammanfattningsvis har samtliga av de erbjudanden
och propaer som lamnats under 2016 inneburit en forsaljning av hela eller delar av
fastigheterna. Inget av erbjudandena eller propaerna har varit tillrackligt

kommersiellt intressanta varfor inget erbjudande har accepterats.
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Sedan Foravtalet upphorde har alternativa mojliga anvandningsomraden dvervagts.
Den utdragna handlaggningen har gjort att det varit mycket svart for Skanska
Dagbladet- koncernen att planera underhallet av byggnaderna pa fastigheterna eller
pa annat satt planera infor framtiden. Efter Féravtalets upphorande borjade Skanska
Dagbladet- koncernen forst undersoka om det kunnat 1&gga om dess verksamhet for
att pa ett battre satt utnyttja fastigheterna. Skanska Dagbladet-koncernen har bland
annat 6vervéagt att flytta tidningsverksamheten till Gamla tidningshuset. Anbud har
tagits in for att aterstalla lokalerna pa vaning fyra i det Gamla tidningshuset till
kontorslandskap. Efter nogsamma 6vervaganden har Skanska Dagbladet-koncernen
funnit att kostnaderna for att aterstélla lokalerna till kontorslandskap samt att flytta

tidningsverksamheten ar for hoga.

Det bedrivs idag ingen verksamhet i de delar av fastigheterna dér hotellet skulle ha
uppforts. Skanska Dagbladet-koncernen utreder I6pande alternativa
anvandningsomraden. T B har fatt i uppdrag att arbeta med att aktivt och I6pande
undersoka hur fastigheterna ska kunna exploateras pa basta satt. | syfte att dra nytta
av det arbete som redan ar utfort arbetar T B inledningsvis med malsattningen att
finna en annan hotelloperatér som ar intresserad av att hyra ett hotell. Visst intresse
har redan visats, men insatserna har annu inte lett till nagot konkret resultat. Det &r
dock svart att finna nagot anvandningsomrade till Hérnhuset, till foljd av
rivningsforbudet och de langtgaende skyddshestammelser som inforts i detaljplan.
Fastigheterna underhalls dock lépande, nagot som medfor stora kostnader.
Exempelvis kommer Gamla tidningshusets tak laggas om under varen 2017 da det
inte haller godkand standard. Offerter har tagits in for att reparera Gamla

tidningshuset.

Ratten till ersattning

Skanepantern saknade kannedom om att rivningslov inte skulle beviljas
Skanepantern har inte haft nagon kdnnedom om att rivningslov inte skulle komma
att beviljas. Som framforts flertalet ganger var det planerade hotellprojektet
planenligt. VVarken fastigheten Malmo Sankt Gertrud 6 eller Hornhuset har ansetts
ha nagot sarskilt kulturhistoriskt véarde innan den nu antagna detaljplanen. Tvartom
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har kommunen genom ett flertal beviljade bygglov latit byggnaden forvanskas.
Enligt den tidigare gallande stadsplanen hade Skanepantern med stod av 9 kap. 30 §
forsta stycket andra punkten plan- och bygglagen fatt rivningslovet beviljat och

hotellet hade kunnat uppforas.

Att M F varit i kontakt med O S i maj 2011, som meddelade att Malmé Museer
skulle komma att avstyrka ett rivningslov, kan knappast innebara att Skanepantern
fatt kainnedom om att ansékan om rivningslov inte skulle beviljas. Vad kommunen
anfort i svaromalet grundar sig helt pa vad som har uttalats av Malmo Museer
under arendets gang. Kommunen och Stadshbyggnadskontoret har under drendets
gang sant ut blandade signaler kring Hornhusets bevarande.
Stadsbyggnadskontoret har bland annat uppgett att Hoérnhuset eventuellt kan rivas
om det ar i mycket daligt skick samt att fragan om Hérnhuset kan rivas beror pa
vad Stadsbyggnadskontoret far i stallet. Med andra ord har frdgan om rivningen av

Hornhuset av Stadsbyggnadskontoret framstallts som en forhandlingsfraga.

Som redogjorts for ovan ar Malmd Museer en av flera remissinstanser i lov- och
plandrenden. Stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige &r inte bunden av
utgangen som Stadsbyggnadskontoret eller Malmo Museer foresprakar i ett
specifikt arende. Som Skanepantern vidare redovisat har Stadsbyggnadsnamnden
meddelat beslut vilka gatt emot Malmo Museers rekommendationer i ett flertal
arenden. Dessutom kan en kommun andra sig under hela planarbetets gang, likt
Malmo stad sjdlv anfort. Sammantaget dr det inte mojligt for part att “ha

kdnnedom” om ett kommande beslut pé sitt som Malmo stad hivdar.

Det finns alltid en risk for att rivningslov inte kommer att beviljas den som soker ett
sadant eller att rivningsforbud och skyddsbestammelser kan komma att paforas en
byggnad. Reglerna om ersattning i 14 kap. plan- och bygglagen samt 4 kap. 1 §
expropriationslagen ar inte uppbyggda sa att en stor risk for nekat rivningslov skulle

medfora en lagre eller helt utebliven erséttning.
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Sakomstandigheterna i forevarande mal ar inte jamforbara med
sakomstandigheterna i Halmstads tingsratts dom den 15 april 2011 i mal nr F 2219-
04, dar fastighetsagaren forvarvat aktuell fastighet med vetskap om att kommunen
avsag infora rivningsforbud samt att byggnaden pa fastigheten var omskriven som
kulturhistoriskt skyddsvérd i flera kommunala handlingar, nagot som paverkat

kopeskillingen.

Ersattning ska utga pa grund av att rivningslov inforts i detaljplan

Kommunen pastar i svaromalet att grunden for Skanepanterns ersattningsyrkande
inte ar rivningsforbudet, utan den inskrankning av byggratten som den nya
detaljplanen innebédr. Kommunen redogor darefter allmént om ersattning for
forlorad byggratt med anledning av planéndring och dérefter om ratten till
ersattning for outnyttjade byggratter enligt plan- och bygglagen. Skanepantern har
dock inte pastatt att kommunen skulle vara erséttningsskyldig p.g.a. att
Skanepanterns byggratt inskrankts med anledning av planandringen. Grunden for
Skanepanterns talan ar att rivningsforbud och skyddsbestammelser betraffande
Hornhuset inforts i detaljplan, vilket utloser en skyldighet for kommunen att utge
ersattning enligt 14 kap. 7 och 10 88 plan- och bygglagen, pa satt som redovisats
tidigare.

Detaljplanen (Dp 5427 Sankt Gertrud) foreskriver uttryckligen att Hornhuset inte
far rivas. Kommunen andrade bestammelserna i den tidigare stadsplanen
betraffande fastigheten Malmo Sankt Gertrud 6 eftersom staden dnskade beldgga
Hornhuset med rivningsférbud och skyddsbestammelser. Som en féljd harav
inskrénktes aven byggrétten till Hornhusets volym. Syftet med planandringen var
alltsa inte att inskranka Skanepanterns byggratt. Inférandet av rivningsférbud och
skyddsbestammelser omdjliggjorde uppférande av det planerade hotellet och
medforde att de forutsattningar som Foravtalet kravde inte langre var for handen.
Kommunen har ocksa hanterat detaljplaneandringen som ett rivningsforbud genom
att i enlighet med 5 kap. 26 § plan- och bygglagen forelagga Skanepantern att

anmaéla ansprak om erséattning.
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Forvantansvarden — marknadsvardesminskning

Skanepantern ska ersattas for den marknadsvardeminskning som rivningsforbudet
och skyddsbestammelserna medfér i enlighet med vad som angetts tidigare samt
O Ls erséttningsutredning. Att inforandet av rivningsforbud och
skyddsbestammelser inte skulle medféra nagon marknadsvéardesminskning, vilket

kommunen pastar, ar uppenbart felaktigt.

Ersattningen for minskningen av fastighetens marknadsvarde ska enligt 14 kap. 24 8§
plan- och bygglagen ske utan hansyn till forvantningar om andring av
markanvandningen. Begreppet pagaende markanvéandning ska ges en relativt
generds tillampning. Atgarder i syfte att vidta en normal och naturlig rationalisering
av t.ex. en jordbruksverksamhet ingar exempelvis i begreppet pagaende
markanvandning. Begreppet pagaende markanvéandning tar inte bara sikte pa den
markanvandning som rent faktiskt foreligger just vid vardetidpunkten. En
fastighetsagare som genom foreskrifterna hindras fran att vidta en naturlig och
normal rationalisering av pagaende markanvandning ska darfor kunna fa ersattning
for detta. Lagstiftarens avsikt synes ha varit att bedomningen far ske fran fall till fall
men ocksa att den ska kunna variera éver tid. Bedomningen ar tankt att utga fran
vad som vid varje tidpunkt framstar som en naturlig fortsattning av den pagaende
markanvandningen (se inledningen till kommentaren av 14 kap. plan- och
bygglagen, prop. 1997/98:45 del 1 s. 550 ff., jfr prop. 1972:111 bilaga 2 s. 332 ff,
aven SOU 2013:59 s. 51 f. samt NJA 2015 s 323, Hovréttens domskal).
Omstandigheten att bygglovsplikt géller for en tankt atgard innebér inte att atgarden
utgdr andrad markanvandning (NJA 1979 s. 735 | och I1). Utifran detta foljer att
inte heller rivningslov eller tillstand av polismyndigheten for bedrivandet av
hotellverksamhet innebér att atgarden utgor andrad markanvandning.

Uppforande av hotell utgor inte forvantningsvarden pa grund av en andrad
markanvandning. Den planerade hotellbyggnaden rymdes namligen inom

Skanepanterns byggratt enligt den tidigare géllande stadsplanen, eftersom

fastigheten fick bebyggas med en 18 meter hog byggnad bestdende av fem
vaningsplan ovanjord samt vind. Vidare fick fastigheten bebyggas for
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affarsandamal, industri, bostader eller samlingslokaler. Dessutom hade
Skanepantern ingatt Foravtalet avseende uppférande och uthyrning av hotell med
Choice langt innan detaljplanarendet paborjades, vilket tydligt visar att det inte &r
fraga om forvantningar om andrad markanvandning. | stallet utgor hotellprojektet
en naturlig fortsattning av den pagaende markanvéandningen. Det kravdes inte nagra
tillstand eller dylikt for att uppfora hotellet som innebar att detta skulle utgora

andrad markanvandning.

Ratten till kompensation enlig 14 kap. 7 och 10 § plan- och bygglagen &r vidare inte
begréansad till en véardering med utgangspunkt av en byggratt motsvarande den
befintliga byggnaden i forevarande fall pa satt som Malmo stad anfor (se O Ls
redogorelse i varderingsutlatandet, s. 9 ff, samt det utlatande av U J, professor em.
Fastighetsvetenskap, Lunds universitet och gastprofessor vid Hogskolan Vast som

bilagts varderingsutlatandet).

Forvantansvarden — évrig skada
Skanepantern ska ersattas for den 6vriga skada som rivningsforbudet medfor pa satt
som redogors for i stamningsansokan. Skanepantern gor gallande att uppférande av

hotell inte utgdr forvantanssvarden pga. en andrad markanvéandning.

Om rétten skulle finna att uppforandet av hotell skulle utgora ett foérvantansvarde ar
Skanepantern anda beréattigad till ersattning for 6vrig skada. Expropriationslagens
presumtionsregel, som begransar ratten till ersattning for s.k. forvantningsvérden, ar
numera upphavd (jfr prop. 2009/10:162 s. I). Numera ersatts alltsa aven
forvantansvarden inom ramen for 6vrig skada da rivningsforbud infors i detaljplan.
Det &r i och for sig riktigt som kommunen redogor for i svaromalet att lagstiftaren
uttryckt att ratten till ersattning for forvantansvérden inte bor utokas betraffande “’de
aktuella radighetsinskrankningarna”. Av 14 kap. 24 § plan- och bygglagen foljer
aven att marknadsvardeminskningen vid berékningen av ersattning vid inférande av
rivningsforbud och skyddsbestimmelser ska ske utan hénsyn till férvantansvarden.

Ndagon motsvarande begransning finns inte vid berakningen av dvrig skada. Om
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lagstiftaren avsag att motsvarande begransning skulle gélla vid berakningen av

ersattning for dvrig skada hade detta sjalvfallet angetts pa motsvarande sétt.

Det ska noteras att ersattning for forvantansvarden vid expropriation fore
lagandringen inte ersattes, vilket forklarar lagstiftarens uttalanden kring detta i prop.
1972:111 och prop. 1985/86:1 samt vad som anges kring detta i Lantmateriets
ersattningshandbok fran ar 1993.

Slutligen ska noteras att eftersom Hornhuset ar i mycket daligt skick sa innebér de
omfattande skyddsbestammelser och det rivningsforbud som nu palagts byggnaden
att Skanepanterns dganderatt sa kraftigt begransats att detta narmast kan jamnstéallas
med att fastigheten exproprierats. | avsaknad av relevant praxis betraffande
ersattning enligt 14 kap. plan- och bygglagen samt da 6vrig skada ska beraknas
enligt 4 kap. expropriationslagen ar det darfor relevant att ta vagledning fran

rattsfall betraffande expropriation.

Séarskilt avseende Skanepanterns krav pa ersattning for inforande av
skyddsbestammelser

De inforda skyddshestammelserna innebér ett aterskapande av den ursprungliga
fasadputsen med rusticering och nya fonster i bottenplanet och forsta vaningen
utforda i trd. Vidare forutsatts att befintlig entréddrr som ska erséttas dven ska vara i
tra och anpassas till de krav pa den yttre miljo som stélls i skyddsbestammelserna.
De merkostnader som skyddsbestammelserna innebar bedéms uppga till 730 000 kr
(se s. 18 ff. i O Ls varderingsutlatande). Hornhusets skick ar mycket daligt. Bland
annat ar fasaden i daligt skick och i behov av omfattande renovering och det finns
storre sattsprickor i hdrn och vid portal vilket framgar av besiktningsutlatandet fran
COWI. Av O Ls varderingsutlatande samt den besiktning som utforts framgar
sammantaget med tydlighet att Skanepantern asamkats betungande och
ersattningsgilla underhallskostnader, vilka ar ersattningsgilla enligt 14 kap. 10 §
plan- och bygglagen.
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Kommunen gor gallande att Skanepantern felaktigt har inkluderat dven
varsamhetshestammelserna vid berakningen av den pastadda skadan pa grund av
inforandet av skyddsbestammelserna. Det &r korrekt att det borde vara
varsamhetsbestdammelser. | den av kommunen antagna detaljplanen har emellertid
de antagna varsamhetsbestdmmelserna karaktar av skyddsbestammelser varfor den
faktiska innebdrden av bestammelserna ska vaga tyngre én sjalva bendmningen av
dem. Darfor ska de s.k. varsamhetsbestammelserna vara del av skadeberdakningen

(se t ex EU-projektet Husnyckelns hemsida: http://www.lovligt.se/termer-och-
begrepp/).

Allmanna skadestandsrattsliga principer

Ordet “ersittning” 1 14 kap. 23 och 24 §§ plan- och bygglagen motsvarar narmast
vad som i expropriationslagen kallas expropriationsersattning och avser ersattning
béade vid inlésen och intrdng (Didén m.fl. kommentar till 14 kap. 23-24 §§ plan- och
bygglagen s. 1). 14 kap. 23 § plan- och bygglagen hanvisar vidare till 4 kap.
expropriationslagen, vilket ska tillampas fullt ut — med de avvikelser som anges i 14
kap. 24 § plan- och bygglagen. Av detta foljer att de principer som géller vid
skadeuppskattning vid expropriation ar tillampliga i mal om ersattning enligt 14
kap. 7 och 10 88 plan- och bygglagen. Expropriationslagen ar dock inte att betrakta

som en lag inom skadestandsratten.

Kretsen skadelidande

Kommunen har invant att Skanepantern inte har lidit nagon annan skada pa grund
av ett uteblivet hotell pa fastigheterna Sankt Gertrud 24 och 25 och att
Skanepantern darmed saknar grund for att krava ersattning for skada som

Fastighetsforeningen i egenskap av agaren till fastigheterna pastas ha lidit.

Detta har ingen betydelse i malet. Det var Skanepantern som var part i Foravtalet
med Choice. Forvarvet av fastigheterna Sankt Gertrud 24 och 25 var kostnader for
Skanepantern inom ramen av hotellprojektet. Som beskrivits ovan var det endast
kommunen som forhindrade att Skanepantern kunde slutfora fastighetsregleringen
som skulle inneburit att Skanepantern forvarvade fastigheterna Sankt Gertrud 24
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och 25. Det har hela tiden varit avsikten fran Skanska Dagbladet-koncernens sida
att samtliga fastigheter skulle agas av Skanepantern. Avsikten var fran borjan att de
delar av fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 24 och 25 som skulle inga i projektet
skulle 6verforas till Skanepantern. Det ar darfor Skanepantern som gatt miste om
vinsten av hotellprojektet och inte Fastighetsféreningen.

Avsaknad av orsakssamband

Skanepantern bestrider att det inte foreligger orsakssamband mellan det i detaljplan
inférda rivningsforbudet och att hotellprojektet inte genomfordes. Genom att
rivningsforbudet infordes i detaljplan kunde inte hotellet byggas enligt éverens-
kommelsen mellan Skanepantern och Choice avseende yta och antal rum. Da
Choice var den hotelloperatér som lamnat bést anbud &r hela hotellprojektet baserat

pa ett samarbete med just Choice.

For att hotellet skulle kunna genomforas i enlighet med parterna till Foravtalets
avsikter, kravdes en rivning av Hornhuset. Kommunen har last in att Foravtalet
ingicks med avsikten att Hornhuset skulle bevaras och byggas om. For det forsta
anges det inte nagonstans i Foravtalet att Hornhuset — eller nagot annat hus for den
delen — ska bevaras. Kommunen verkar dven pasta att "byggas om” skulle innebéra
att Hornhuset endast renoveras men i 6vrigt star kvar. Detta ar inte forenligt med
parternas gemensamma avsikt vid ingaendet av Foravtalet. Foravtalet avser ett
hotell med ca 180 rum, se punkt 3.1 i Foravtalet. En rivning av Hornhuset var en
forutsattning for att bygga det hotell som Foravtalet avsag. Det enda alternativ som
presenterades for Stadsbyggnadskontoret i mars 2012 dar Hornhuset bevarades var
det forsta alternativet, ett hotell med endast 140 rum. Det &r tydligt att ndgot sadant
alternativ inte Iag till grund for Foravtalet da detta forutsatte att betydligt fler rum

byggdes.

Skanepantern bestrider att arealen av de olika fastigheterna pa nagot sétt minskar
skadan som Skanepantern lidit. Hornhuset ligger centralt och synligt belaget vid
gatan. Vid en jamforelse av alternativen i punkten 28 i staimningsansokan sa
framgar tydligt vilka stora skillnader som en rivning av Hérnhuset eller inte skulle
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innebdra. Foravtalet har forfallit och hotellprojektet har uteblivit for att
rivningsforbud och skyddsbestammelser inforts i detaljplan pa sétt som
Skanepantern har beskrivit. Detta framgar inte minst av Choices bekréaftelse att
Foravtalet upphavts, dar det anges att Foravtalet upphorde pa grund av att
nodvandiga myndighetstillstand i meningen bygglov och likande inte forelag.

Det bestrids att Skanepantern hade kannedom om att kommunen skulle stoppa
hotellprojektet genom att infora rivningsférbud och skyddsbestammelser i
detaljplan. I stallet har Skanepantern fram till dess att rivningsforbudet och
skyddsbestammelserna infordes varit 6ppet for en dialog med
Stadsbyggnadskontoret och har anpassat hotellets utformning efter dess 6nskemal.
Det ska dock poangteras att Skanepanterns kannedom inte &r relevant for fragan om
ersattning ska utga enligt 14 kap. 7 och 10 8§ plan- och bygglagen.

Sammantaget ar det darmed uppenbart att det foreligger ett adekvat orsakssamband

mellan den skadegdrande handlingen och skadan.

Skadebegréansning

Skanepantern lade ner mycket tid och pengar i planeringen av hotellprojektet. Sedan
rivningsforbudet inforts har Skanepantern varit tvunget att sadla om och utforma ett
annat anvandningsomrade for fastigheterna. Skanepantern har visserligen fatt ett
antal erbjudanden fran olika aktérer, men det har endast varit fraga om forvarv av
fastigheterna som inte varit kommersiellt intressanta. Trots ett antal kontakter har
Skanepantern dannu inte fatt nagra konkreta erbjudanden om hyra av fastigheterna.
Detta trots att hela marknaden har haft kainnedom om att Skanepantern onskar att
uppfdra och hyra ut ett hotell pa fastigheterna. Skanepantern verkar aktivt for att
exploatera fastigheterna pa lampligt satt och arbetar som beskrivits ovan med att
finna en 1&mplig hotelloperatdr som &r intresserad av fastigheterna med det

rivningsforbud som Hérnhuset belagts med.

Kommunen havdar vidare att Skanepantern borde ha forsokt begransa sin skada
genom att 6verklaga detaljplanebeslutet. Skalet till att Skanepantern inte
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dverklagade beslutet var att Skanepantern ville ha en sa kort och snabb process som
mojligt. Detta ar tydligt om man ser till hur Skanepantern agerat under hela
handlaggningens gang, t ex att Skanepantern énskade fa ansokan om rivningslov
behandlad som ett arende om rivningslov och klagade — utan framgang — 6ver
kommunens beslut att forlanga handldggningstiden med tio veckor for att skjuta upp
prévningen av rivningslovet till dess att en &ndring av detaljplanen genomforts.
Arendena om rivningslov och bygglov ar fortfarande inte avgjorda av
Stadsbyggnadsnamnden. Det foljer &ven av praxis att domstolarna sallan andrar
beslut om nekade rivningslov. Ett aktuellt exempel pa detta & MOD P 6600-16,
som gallde ett envaningshus i Linkoping och dar MOD bland annat uttalade att
”(l)okala 6verviganden bor tillmédtas den storsta betydelse 1 frigan om vad som é&r

kulturhistoriskt vardefull bebyggelse”.

Aven omstindigheten att Skanepantern ville avsluta drendet om dndrad detaljplan
med anledning av tomtindelningen visar pa att Skanepantern 6nskade avsluta de

olika delarna av projektet.

Om Skanepantern hade éverklagat antagandet av den nya detaljplanen med
rivningsforbudet skulle drendet ha dragit ut pa tiden med minst ett ar. Kommunen
verkar tillmata omstandigheten att Skanepantern valde att inte dverklaga betydelse
inom ramen for ersattningsprovningen. Det finns dock ingen rattslig grund for ett
sadant pastaende. Skanepantern har ingen skyldighet att begransa sin skada genom
att 6verklaga detaljplanen, varken enligt plan- och bygglagen eller

expropriationslagen.

I svensk rétt har det tidigare funnits en bestammelse i skadestandslagen som
stadgade att om den skadelidande utan “giltig anledning” 14tit bli att fora talan om
rattelse av felaktigt beslut eller att anvanda ett sarskilt rattsmedel kunde erséttning
utebli (SOU 2010:87 s. 113 f.). Denna regel riktade sig mot situationen nér
myndigheter tagit ett felaktigt beslut eller pa annat satt brustit i sin
myndighetsprovning (se aven skiljaktiges mening i NJA 2013 s. 842). Det beslut
som Skanepantern inte éverklagat i forevarande fall innehaller inget rattsligt fel.
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Mot bakgrund darav ar det &ndamalsenligt av Skanepantern att avsta fran att klaga

pa planandringen och i stéllet begara ersattning.

Jamkning

Det foreligger inte nagon grund for jamkning. Skanepantern har tydligt
kommunicerat storleken pa den skada det skulle komma att drabbas av till foljd av
att rivningsforbud och skyddsbestammelser infordes i detaljplan 1ang tid innan dess
att den nya detaljplanen antogs. Skanepantern har inte haft nagon kannedom om att
rivningslov eller bygglov inte skulle beviljas. Kommunen har i stéllet forsatt
Skanepantern i tron om att hotellprojektet skulle kunna forverkligas, genom att ha
detaljerade synpunkter pa utformningen av hotellet. Skanepantern har inte pa nagot

satt varit medvallande.

Berdkningen av odvrig skada

Underlag for berdkningen

For att berakna den del av skadan som bestar av utebliven vinst fran hotellprojektet
har Skanepantern tillampat vissa principer fran avkastningsvarderingsmetoden for
att bedéma den ekonomiska skadan. Skanepanterns analys har baserats pa
kassafloden som framtagits baserat pa den ekonomiska prognos for hotellets
utveckling som Choice anvande som underlag for berdkningen av sin investering
och hotellprojektet i stort. Skanepantern har inte ifragasatt denna berakning
eftersom Choice inte haft nagon anledning att 6verskatta kostnaderna och Choices
uppskattning legat till grund fér Choice beslut gallande en betydande
affarsinvestering. Berakningen avseende hyresintakter baserar sig pa det hyresavtal

som bilagts Foravtalet.

Livslangd om 50 ar

Vid berékning av den ekonomiska skadan har Skanepantern utgatt fran en
ekonomisk livslangd pa projektet om 50 ar under vilken hotellverksamhet kommer
att bedrivas i fastigheten. Med tanke pa de mycket stora investeringar som planerats
i hotellet har Skanepantern gjort beddomningen att hotellverksamhet skulle komma
att bedrivas i lokalerna under en period om atminstone 50 ar. Fastigheter skrivs
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aven generellt av med en livslangd om 50 ar. Det &r dock troligt att
hotellverksamheten skulle bedrivas under annu langre tid. For att gora en rimlig
uppskattning av den évriga/annan skada Skanepantern lidit har Skanepantern valt

att utga fran en ekonomisk livslangd om 50 ar.

Beradkning av den uteblivna vinsten
Den berékning av den uteblivna vinst som ligger till grund for huvudyrkandet i
malet har utforts av Score Valuation enligt féljande véarderingsmodell och med

nedan angivet resultat.

Varderingsmodell

Vid berakning av den uteblivna vinsten fran projektet har SCORE utgatt fran en
viéletablerad virderingsmodell som bendmns “value-in—use”. Enligt international
valuation standards” kan value-in-use definieras som: ”The net present value (NPV)
of a cash flow or other benefits that an asset generates for a specific owner under a
specific use.” Value-in-use-vardet kan avvika fran marknadsvardet, saval uppat som
nerat, beroende pa de specifika forutsattningar som galler i den specifika
forutsattningar som géller i den enskilda situationen.

| detta fall har SCORE beraknat value—in-use baserat pa ett scenario dar Skanska
Dagbladet-koncernen (SDK) forst bygger och darefter hyr ut hotellfastigheten till
Choice i enlighet med det hyresavtal som ingatts. Stegen i denna modell ar enligt

foljande.

1. SKD investerar 173 MSEK for att bygga och fardigstalla hotellet, vilket darefter
hyrs ut till Choice i enlighet med det hyresavtal som ingatts mellan parterna.
Investeringen finansieras via lan i sjalvstandigt kreditinstitut (bank). Utover denna
nyinvestering avser SKD att till hotellprojektet tillféra en befintlig byggnad med ett
bokfort/anskaffningsvarde pa 48 MSEK.

2. SKD &ger och hyr ut hotellet genom att for andamalet sarskilt bildat aktiebolag,
vilket &r ett dotterbolag i SKD-koncernen. SCORE utgar fran att det i bolaget inte
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finns ndgon annan verksamhet dn uthyrningen av hotellfastigheten. |
varderingsmodellen utgar SCORE fran att SKD kvarstar som en langsiktig agare av
fastigheten, vilket ar i linje med de langsiktiga planer som finns for SKD. |
basalternativet nedan utgar SCORE fran att hotellfastigheten forst ags och hyrs ut i
50 ar och att fastigheten darefter avyttras pa en 6ppen marknad.

Berdkningsmodell

Som ovan beskrivs utgors vardet av det kassaflode som totalt kan erhallas fran
agandet, driften och eventuell avyttring av en given verksamhet. | detta fall
paverkas kassaflodet i verksamheten av vilka antaganden man gor om hyresniva,
underhallskostnader, kostnad (ranta) for finansiering, avskrivningstakt och
skattekostnad. Nuvardesberakningen avseende framtida kassaflode paverkas primart
av det avkastningskrav som valjs. Darutdver paverkas vardeberakningen av vilka
antaganden som gors betraffande villkor vid en tankt framtida avyttring av

fastigheten.

Vad galler gjorda antaganden i berdkningsmodellen avseende de olika
kassaflodespaverkande faktorerna har SCORE , efter att ha tagit del av viss
dokumentation, samtal med foretréddare for SKD samt vissa kontakter med banker

och hotell-konsulter, gjort foljande antaganden.

Hyresniva

Hyra utgar i linje med inganget hyresavtal, innebarande en inledande hyra om ca 16
MSEK, vilken langsiktigt uppindexeras med 2 %. Baserat pa hyresavtalet skall
hyran efter fem ar andras fran fast till omsattningsbaserad, vilket i SCORE:s kalkyl
inneburit, att hyresnivan har reducerats fr.o.m. ar 6. Gjorda antaganden om framtida
hyresnivaer grundar sig pa uppgifter som erhallits fran hyresgasten Choice, vilket

skulle kunna indikera en viss forsiktighet avseende framtida hyresniva.

Underhallskostnader
| det hyresavtal som upprattats regleras hur fordelningen av “underhallskostnader”
skall ske mellan hyresvard och hyresgést. Den fordelning som anges i avtalet
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forefaller vara sedvanlig for denna typ av objekt. T.ex. svarar hyresgasten for
merparten av I6pande drift och mindre underhall. SCORE har antagit at hyresvérden
arligen skall lagga 1 % av investerat belopp som underhallskostnad.
Erfarenhetsméssigt brukar denna kostnad komma mer i “klump”, och det &r inte
sannolikt att SKD kommer att behdva erlagga dessa belopp forran efter ett antal ar,
detta eftersom fastigheten skulle ha varit helt nyuppférd. Men som ett genomsnitt

under langre period beddms nivan om 1 % som skalig.

Finansiering

Utgangspunkten &r att SKD till 100 % finansierar investeringen i byggnationen med
externa krediter. Detta kan anses rimligt, beaktat att SKD redan har ett
“ingangsvarde” pa fastigheten som uppgar till 48,5 MSEK samt fastighetens unika
lage och majliga stabila verksamhet. Givet det ranteldge som galler pa marknaden
samt objektets karaktar har SCORE antagit att ranta i varderingskalkylen utgar med
1 5 under 2016 — 2018, 2 % under 2019 — 2021 och darefter langsiktigt med 3 %.
Nivan 3 % &r 1 paritet med de "oférhandlade” réantenivaer som i dagslidget erbjuds

for sedvanliga 10-ariga krediter till fastighetskrediter.

Avskrivning

Avskrivningsnivan paverkar kassaflodet pa det satt att det utgor en kostnad, men
ingen utbetalning, som reducerar det redovisade resultatet och darmed
verksamhetens skattekostnad. Skatteméssigt kan hotellfastigheter skrivas av med 3

% per ar. Det ar denna niva som anvants av SCORE.

Avkastningskrav

Avkastningskravet skall primért spegla &garens/investerarens egna avkastningskrav
och den kommersiella risken i projektet. Beaktat SKD:s mycket langsiktiga syn,
projektets laga riskprofil och de begransade mojligheterna att pa marknaden erhalla
kapitalplaceringsmojligheter, kan antas att SKD skulle ha ett jamfort med
marknaden i 6vrigt modest avkastningskrav. SCORE har som jamférelse granskat
det avkastningskrav som vid vardering av hotellfastigheter anvands av Pandox.
Pandox &r den ledande hotelldgaren/forvaltaren i Europa. Det direktavkastningskrav
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som Pandox anvander ar f.n. cirka 5,5 %. Givet denna niva och ett antagande om en
framtida arlig 6kningstakt i kassaflodet om 2 % erhalles ett avkastningskrav pa 7,5
%. Det dr denna niva som SCORE anvant i sin vardering av hotellprojektet vid
nuvardesberakning av framtida kassaflode. Givet SKD:s troliga syn pa
avkastningskravet skulle man dven kunna ha dvervégt att anvanda ett lagre
avkastningskrav. Men av forsiktighetsskal har SCORE valt att anvanda samma niva

som Pandox.

Ett avkastningskrav bestar av olika bestandsdelar; riskfri ranta, marknadsriskpre-
mie, beta-varde samt sarskild riskpremie for det unika projektet. SCORE har vid en
analys funnit, att en nagot lagre kalkylréanta skulle kunna vara motiverad och
darmed ett hogre skadestandskrav, baserat pa foljande bestandsdelar. Risk-fri ranta:
1 %. Beta-varde (beskriver volatiliteten hos en tillgang): 0,56. Marknadsriskpremie
5,6 %, efter justering for Beta-vardet 3,14 % (= 5,6 x 0,56) samt projektspecifik
riskpremie 2 %, totalt 6,14 %. Den valda kalkylrantan vidhalles.

Avseende forutsattningar infor en planerad avyttring av fastigheten efter de
inledande 50 aren har SCORE av forsiktighetsskal hojt nuvarande
direktavkastningskrav pa 5,5 % till 6,5 %. Givet ett driftnetto ar 50” om 34218
KKR och ett direktavkastningskrav om 6,5 % skulle avyttringsvardet darmed kunna
beréknas till 526,4 MSEK. Detta berdknade avyttringsvarde reduceras i
varderingskalkylen med dels den upptagna krediten om 173 MSEK samt det
ingangsvarde om 48,5 MSEK som SKD har pa fastigheten. Detta resulterar i en
berdknas vardeuppgang om cirka 305 MSEK. SCORE har gjort antagandet att
denna vardeuppgang i véarderingskalkylen kan nuvardesberéaknas till ett
avkastningskrav om 5 %, beaktat vad som ovan namnts avseende SKD:s langsiktiga
syn pa avkastning samt projektets attraktivitet och lage. Nuvéardet av den beréknade
vardeuppgangen blir da 23,5 MSEK.

Vad avser nuvardet av kassaflodet fran driften under 50 ar, baserat pa ovanstaende
forutsattningar, kan det beréknas till 134,5 MSEK. Sammantaget kan vardet av
hotellprojektet darmed beréknas till 158,1 MSEK (= 23,5 MSEK + 134,5 MSEK).
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Med utgangspunkt fran att en skadeersattning i rorelsen behdver SKD erhalla 202,7
MSEK i ersattning fran Malmo stad for att komma i samma lage som om man drivit
verksamheten enligt det scenario som preciserats ovan (158,1/(1-0,22) = 202,7
MSEK (senare korrigerat till 201 900 000 SEK).

Som redogjorts for ovan bedriver Skanska Dagbladet-koncernen inte nagon
verksamhet pa fastigheterna Malmé Sankt Gertrud 6, 24 och 25 varfor det inte

gjorts nagot avdrag for sadan verksamhet.

Kommunen:

Kortfattat om kommunens grunder i frdga om slutliga rattegdngskostnader

Kommunen vidhaller och hanvisar generellt till vad som angetts tidigare nar det
galler Skanepanterns ersattningsyrkande och grunder. Det innebér bl.a. att
kommunen med hanvisning till 15 kap. 8 8 PBL dels bestrider Skanepanterns
yrkande om (slutlig) erséttning for rattegangskostnader, dels yrkar ersattning for

rattegangskostnader for egen del.

Skanepantern har vackt talan utan tillrackliga skal och ska darfor bara sina egna
rattegdngskostnader

Huvudregeln enligt 15 kap. 1 och 8 §8 PBL é&r forvisso att enskilda som fort talan
om ersattning for vissa beslut tillerkanns ersattning for sina rattegangskostnader
oavsett utgangen i malet. Regleringen har dock inte avsetts fa effekten att en
obefogad talan kan foras, eller att malet belastas med onddig utredning av kéaranden
pa svarandens bekostnad; tvartom framgar det av férarbetena att en sadan effekt av
regleringen inte &r 6nskvérd (se prop. 1982:109 s. 151, 244 och 321). |1 15 kap. 8 §
PBL forordnas darfor att karanden dels kan fa béra sin egen rattegangskostnad om
talan véckts utan tillrackliga skél, dels kan forpliktigas att ersétta svarandens
rattegangskostnad om talan véckts utan skalig grund och det maste ha varit

uppenbart for karanden.
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Som utvecklats i kommunens svaromal den 16 februari 2017 strider Skanepanterns
talan mot flera grundlédggande principer i PBL samt om erséttning vid

radighetsinskrankningar och inom ersattningsratt i allmanhet.

Har kan sarskilt framhallas att kommunens beslut avseende Sankt Gertrud 6 varken
har betagit Skanepantern dess aganderétt eller dess mojligheter att anvanda
fastigheten pa satt som ar forenliga med ett bevarande av Hornhuset (sérskilt
byggnadens yttre utseende, dvs. med bibehallen mojlighet att férandra den
invandigt och till dess anvandning). Det &r alltsa fraga om en
radighetsinskrankning. Enligt grundlaggande principer — som i vart fall borde vara
valkanda for Skanepanterns ombud, om inte for bolagets foretradare — avser
mojligheten till ersattning i sadana fall endast ingrepp i pagaende markanvandning
och inte forvantningsvarden baserade pa en andrad sadan. Trots det har
Skanepantern valt att vacka talan om ersattning baserat pa antaganden om ett
specifikt projekt som utéver rivning av Hornhuset dessutom forutsatter &ndrad
anvandning av Sankt Gertrud 6, omfattar fastigheter som &gs av annan, forutsatter
byggande som &r oférenligt med den nya detaljplanen for omradet samt skulle ha
kravt saval bygglov som andra tillstand. Skanepanterns pastadda skada som den
framstallts i karomalet torde dartill vara kraftigt overskattad, bl.a. med hansyn till
att det nar bolaget forvarvade Sankt Gertrud 6 redan var ként att
Stadsbhyggnadskontoret och Malmo6 Museer ansag Hornhuset bevarandevart, samt
att alternativ for att undvika eller begransa skadan inte har beaktats pa nagot

relevant satt vid berékning av Skanepanterns krav.

Enligt kommunen maste det ha varit uppenbart for Skanepantern redan néar talan
vacktes att bolagets krav saknar skalig grund. For att Skanepantern ska sta sina
rattegangskostnader i forevarande mal vid en slutlig bedomning enligt 15 kap. 8 §

PBL, récker dock att talan véckts utan tillracklig grund.

Det framgar av forarbetena till 15 kap. 8 § PBL att vid bedémningen om en kérande
haft tillracklig grund for att vacka talan bor kunna krévas att beslutet att inleda

rattegang baserats pa en bedémning av anspraket och motpartens installning, varvid
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det i vart fall maste ha framstatt som dvervagande sannolikt att en vasentlig vinst
kunnat uppnas genom rattegangen (se BoU 1986/87:1 s. 160). En talan om pastadd
skada som, om den 6verhuvudtaget drabbat Skanepantern, anda inte ar

erséttningsgill kan inte uppfylla detta krav.

Mojligheterna till en eventuell uppgorelse forsvaras av det kraftigt overskattade
kravet. Om det skulle anses befogat att inleda rattegang om ett mindre ansprak har
likval Skanepanterns ansprak varit sadant (framforallt genom att dven omfatta ett
langt storre, helt ogrundat krav) att forhandlingar om erséttning pa frivillig basis
inte hade kunnat grundas darpa. Eftersom Skanepantern salunda genom sitt eget
agerande forsvarat forutsattningarna for att forhandla som alternativ till att vécka

talan, ska bolagets rattegangskostnader inte ersattas till nagon del.

Skanepanterns kostnader avseende pastaenden klart utan fog och onddigt
omfattande arbete ska inte ersattas

For det fall mark- och miljodomstolen skulle anse att Skanepantern, trots vad som
angetts ovan, i och for sig haft tillrackliga skal for att inleda rattegang gar
Skanepanterns yrkande om rattegangskostnader utéver vad som ar rimligt att

forordna om ersattning for.

Bestammelserna i 18 kap. 6 och 8 8§ rattegangsbalken &r tillampliga dven vid en
provning enligt 7 kap. 1 8 ExprL. Enligt dessa bestammelser ar mojligheten till
ersattning for rattegangskostnader begransad till vad som varit skaligen pakallat for
att bevaka den berdrda partens ratt. Dessutom ska part, oavsett vad som i 6vrigt
géller om kostnadsférdelningen, ersatta motparten bl.a. for kostnader hanforliga till

pastaenden som parten framstallt som saknar fog.

Enligt kommunens uppfattning framstar det som tydligt att i vart fall den 6verlagset
storsta delen av det yrkade beloppet, och darmed aven huvuddelen av
Skanepanterns argumentation och utredning i malet, &r krav som helt saknar stod i
gallande ratt. Det ar saledes fraga om sadana obefogade pastaenden som

Skanepantern bor bara rattegangskostnadsansvaret for.
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Kommunen ifragasatter ocksa skaligheten av de kostnader som, enligt vad
Skanepantern angett, hittills upparbetats i forevarande mal. Av den ingivna fakturan
framgar en kostnad om 400 000 kronor avseende ombudsarvode for arbete som
stracker sig tillbaka till juni 2016. Arbetsredogdrelsen omfattar bl.a. genomgang av
beslutsunderlag, bevakning av sammantraden och besvérstalan mot olika
kommunala beslut, saledes atgarder som inte utgor forberedande eller utférande av
talan i forevarande mal. Det kan vidare konstateras att 400 000 kronor d&ven med en
(hog) timtaxa om 3 000 kronor skulle motsvara mer &n 130 timmars arbete (den
faktiskt nedlagda tiden har inte redovisats). Det &r inte en skalig tidsatgang for
genomgang av “’diverse handlingar frén huvudman”, réittsutredningar samt
upprattande av stamningsansokan — i synnerhet i ljuset av att Skanepanterns ombud
i forevarande mal &r specialiserade inom tvistldsning och dértill maste ha varit val
insatta i bakgrunden nar arbetet paborjades, da de har varit engagerade i bolagets

hotellplaner och arenden med anknytning dartill atminstone sedan januari 2015.

Mot bakgrund av vad som hittills framkommit om Skanepanterns delkrav och
Skanepanterns processforing framstar det som en mer sannolik utgang att, nar
fordelningen av rattegangskostnader slutligt faststalls, Skanepantern kommer att

alaggas att ersatta kommunen for atminstone en del av dess kostnader.

Skanepantern

Inledande anmaérkningar

Om Skanepantern inlett rattegang utan tillrackliga skal far domstolen férordna att
Skanepantern ska bara sina egna kostnader. Det domstolen har att prova ar alltsa om
Skanepantern véckt talan utan tillrackliga skal. I annat fall ska kommunen

forpliktigas sta for Skanepanterns rattegangskostnader.

Med “viickt talan utan tillrickliga skil” &syftas fall da det ar fraga om rena
okynnesmal, vilket det uppenbarligen inte ar fraga om i detta mal (att det forhaller

sig pa detta satt framgar direkt av Didén m.fl., Plan- och bygglagen, En kommentar,
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Zeteo, version den 1 juli 2016, kommentar till 15 kap. 8 § plan- och bygglagen samt
BoU 1986/87:1 s. 159; se d&ven NJA 1992 s. 854).

Skanepanterns ratt till ersattning for sina rattegangskostnader

Enligt 15 kap. 8 § plan- och bygglagen far domstolen férordna att den som inleder
en rattegang utan tillrackliga skal ska béara sina egna kostnader. Skanepantern har
haft tillrackliga skal for att inleda rattegangen. Skanepantern erinrar kommunen om
att Skanepantern erhallit utlatande fran U J (Professor emeritus LU och
gastprofessor Hogskolan Vast) som konstaterat att Skanepantern &r berattigat till
ovrig skada avseende hela hotellprojektet. U J star fast vid sina synpunkter efter att
ha tagit del av Malmo stads argumentering. Kommunen har haft tillgang till
utlatandet da det dversandes till kommunen i samband med Skanepanterns anmélan
om ansprak pa ersattning den 4 maj 2016. Darutdver framstar kommunens
argument att Skanepanterns talan ska bedomas som en okynnestalan, som dels
innebar att Skanepantern far sta sina egna kostnader och dels kommunens

kostnader, som ohallbar mot bakgrund av vad som anfors ovan.

Det ar uppenbart att Skanepantern har haft tillrackliga skal for att vacka talan. Trots
detta gor kommunen géllande att Skanepantern forsvarat forutsattningarna att
férhandla som alternativ till att vacka talan. Kommunens instéllning till
Skanepanterns krav och kommunikation i dvrigt med Skanepantern fére ansokan
om stamning lamnade inte utrymme for nagra férhandlingar. Om kommunen menar
att forhandlingar kunde ha forts som alternativ aligger det kommunen att ange under
vilka forutsattningar detta hade varit mojligt och vad det kunde ha resulterat i.
Skanepantern hade redan da bl.a. inhamtat ett yttrande fran en valrenommerad
varderingsman, O L (auktoriserad fastighetsvarderare pa Fagtum
fastighetsutveckling AB) som konstaterade att bara marknadsvardeminskningen pa
fastigheten Malmo Sankt Gertrud uppgick till 6 525 000 kr. O L tog inte hansyn till
eventuell erséttning for dvrig skada. Mot bakgrund darav ar det uppenbart att
Skanepantern hade tillrackliga skal att inleda rattegangen. Aven om ocksa fragan

om marknadsvardeminskning ar tvistig i malet medfér kommunens
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installning dartill knappast att Skanepanterns talan saknar grund och att inte

tillrackliga skal for att vacka talan funnits.

Mot bakgrund av att parternas standpunkter i ersattningsfragan var sa langt ifran
varandra som mojligt valde Skanepantern att véacka talan (jfr Bostadsutskottets
uttalande i BoU 1986/87:1 s. 160). Kommunens pastaende om att domstolstvisten
kunnat undvikas om Skanepantern vidtagit ytterligare atgarder for att forhandla med
kommunen &r svar att forstd mot bakgrund av att kommunen alltjamt gor gallande

att Skanepantern saknar rétt till ersattning.

Enligt 15 kap. 8 § plan- och bygglagen anges att “om rittegangen inleddes trots att
det maste ha varit uppenbart for den som vackte talan att talan vacktes utan skélig
grund, far domstolen dessutom forplikta den som véckte talan att ersatta motparten
for dennes rattegdngskostnader”. Skdnepantern vill dterigen betona att
bestammelsen tar sikte pa rena okynnesmal, vilket det uppenbarligen inte ar fraga

om i forevarande mal.

Slutligen konstaterar Skanepantern att kommunens pastaenden om att hela
Skanepanterns talan fors mot battre vetande och saknar grund i géllande ratt ar

anmarkningsvarda.

Kommunen

Grunder for bestridande av andrahandsyrkandet

Skanepanterns andrahandsyrkande utgors av ersattning for 6vrig skada enligt 4 kap.
1 8 ExprL och omfattar de onyttiga kostnader som Skanepantern pastar har

upparbetats inom ramen for hotellprojektet.

Det ar Skanepantern sjalv som har orsakat de onyttiga kostnaderna for
forverkligandet av hotellprojektet. Skanepantern har pa egen risk valt att lagga ner
omfattande arbete och hoga kostnader pa hotellprojektet innan det ens stod klart att
det skulle vara mojligt att forverkliga hotellprojektet pa ett sddant satt - dvs. att
rivningslov och bygglov skulle beviljas - som Skanepantern forutsatte. Denna risk
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ska inte Kommunen lastats for. Under alla forhallanden innebar Skanepanterns
agerande att lagga ner hoga kostnader pa projektet och avvakta med att ansoka om

rivnings- och bygglov att Skanepantern inte har begréansat sin skada.

| 6vrigt dberopar Kommunen samma grunder for bestridande av Skanepanterns
andrahandsyrkande som aberopats i svaromalet till bestridande av Skanepanterns
yrkande héanforligt till évrig skada for forlorad vinst. Grunderna utvecklas i

forhallande till andrahandsyrkandet avseende onyttiga kostnader i korthet nedan.

De kostnader som Skanepantern adragit sig, och som bolaget nu vill ha ersattning
for med stod av 14 kap. 7 § PBL, ar uteslutande hanforliga till Skanepanterns
forvantningar om att kunna forverkliga hotellprojektet genom att fa utnyttja den
outnyttjade byggréatten enligt den &ldre stadsplanen, PL 129. Grund for erséttning
for den forlorade byggrétten saknas eftersom genomforandetiden for den éldre

stadsplanen, PL 129, har 16pt ut.

Vidare grundas Skanepanterns ersattningsyrkande avseende kostnader for att
forverkliga hotellprojektet pa forvantningar om en andrad markanvandning genom
uppforandet av en ny hogre hotellbyggnad &n Hornhuset. Forvantningsvarden

ersatts inte vid radighetsinskrankningar och grund for ersattning saknas darfor.

De kostnader som Skanepantern yrkar ersattning for hanfor sig till hotellprojektet i
dess helhet. Det saknas emellertid grund for Skanepantern att krava ersattning for
kostnader som drabbat fastighetsdgaren till fastigheterna Malmé Sankt Gertrud 24
och 25. Den skada som Skanepantern pastas ha lidit ar saledes, under alla
forhallanden, begréansad till upparbetade kostnader hanforliga till den delen av

hotellet som skulle ha varit belaget pa Sankt Gertrud 6.

Dartill har nagot rivningsforbud inte inforts for fastigheterna Malmo Sankt Gertrud
24 och 25 och det saknas darfor orsakssamband mellan den pastadda skadegdrande

handlingen att i detaljplanen férordna om rivningsforbud avseende Hornhuset och
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kostnaderna hanforliga till forverkligandet av hotellprojektet pa fastigheterna
Malmo Sankt Gertrud 24 och 25.

Sakomstindigheter

Hornhuset

- Savitt avser oversiktsplanen:

Hornhuset ligger inom ett omrade som i Malmds 6versiktsplan ar utpekat saval som
riksintresse for kulturmiljovarden, som kulturhistoriskt sarskilt vardefullt ur ett
lokalt perspektiv. Omradet har saledes ett skydd pa olika nivaer. Det &r
Riksantikvariedmbetet som ansvarar for utpekandet av riksintressen for
kulturmiljévarden enligt 3 kap. miljobalken. Dértill har bebyggelseomradet med
stod av 8 kap. 13 § punkten 4 PBL utpekats som sarskilt vardefullt fran
kulturhistorisk synpunkt (se karta fran Malmds nu gallande Gversiktsplan
(’OP2014”) som visar de av Malmé stad utpekade kulturhistoriskt sdrskilt

vardefulla miljéerna samt den text som beskriver dessa miljoer).

Skanepantern menar att varken Hornhuset eller den byggnadsstil som Hérnhuset
symboliserar omnamns som sarskilt vardefullt i Oversiktsplanen. I motiveringen till
riksintresseutpekandet finns dock en mening med direkt baring pa Hornhuset, se
utdrag sid 25, sista meningen i néstsista stycket, dar foljande anges:
”Bebyggelseutvecklingen under 1800-talets borjan och mitt med exploateringen av
befastningsmarken efter 1805 med nya torg och regelbundna rutnatskvarter,

kanalerna och planteringar.”

Att omradet dir Hornhuset ir beliget i den tidigare dversiktsplanen ("OP2000”) har
utpekats som “kulturhistoriskt sarskilt vardefulla omraden: stadsparker,
rekreationsomraden, friluftsomraden etc.”, och inte kulturhistoriskt sarskilt
vardefullt pa grund av bebyggelsemiljon &r ett uppenbart misstag, vilket dven
framgar av dokumentet Oversiktsplan for Malmo 2000 (antagen den 20 december
2000) med foljande dndringar, tilldgg och réttelser, s. 3, dir det anges: ”’S 155;

Gamla staden har felaktigt markerats som stadsparker etc. (gront) i stallet for
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bebyggelsemiljoer (brunt). Jfr kartbilagan Kulturhistoriskt vardefulla omraden dar

redovisningen ar korrekt.”

Dokumentet med andringar, tillagg och rattelser finns tillgangligt pa
www.malmo.se, dvs. pa samma sida som OP2000 finns tillganglig. Dartill framgar
det korrekta forhallandet av kartbilagan Kulturhistoriskt vardefulla omraden till

OP2000, vilket d4ven anges i den citerade texten ovan.

- Savitt avser detaljplanen:
Det ar ostridigt att Hérnhuset inte var belagt med rivningsférbud,
skyddsbestammelser eller pa annat satt utpekat som kulturhistoriskt vardefullt eller

skyddsvart i den tidigare géllande stadsplanen, PL 129.

Kommunen tar generellt inte fram nya planer pa eget initiativ med det enda syftet
att skydda vardefull bebyggelse. Detta innebdr att en stor del av Malmo stads
sérskilt vardefulla bebyggelser saknar planskydd. Detta ar dock inte en indikation

pa att en viss byggnad inte ar kulturhistoriskt bevarandevard.

Vidare ska framhallas att genomforandetiden for stadsplanen, PL 129, har 16pt ut.
Att genomfdrandetiden har 16pt ut for stadsplanen, PL 129, innebér att Kommunen
kan &ndra och upphéva stadsplanen, utan att Kommunen blir erséattningsskyldig for
exempelvis forlorade byggrétter.

Nar Skanepantern den 7 oktober 2014 inkom med ans6kan om rivningslov avseende
Hornhuset beslutade Stadsbyggnadsnamnden att uppdra at Stadsbyggnadskontoret
att paborja detaljplanearbete avseende Sankt Gertrud 6. Syftet med
detaljplanearbetet vara att sakerstélla ett bevarande av de kulturhistoriska vérdena
som Sankt Gertrud 6 representerar. Den 29 september 2016 antog
kommunfullméktige i Malmo en detaljplan fér Sankt Gertrud 6 (Dp 5427), dar
Hornhusets kulturhistoriska vérde sékerstélldes genom att byggnaden belades med

rivningsforbud och vissa skydds- och varsamhetsbestammelser infordes.
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Kommunen arbetar saledes behovs- och drendeorienterat med att skydda
kulturhistoriskt vardefulla byggnader och detaljplanen, Dp 5427, &r ett typexempel

pa hur Kommunens arbete generellt bedrivs.

- Savitt avser inventeringar av kulturhistoriskt vardefulla byggnader i Malmo:
Synen pa vilken bebyggelse som &r av varde att bevara har forandrats over tid.
Dagens principer och metoder for kulturhistorisk vardering utvecklades fran mitten
pa 1970-talet och europeiska byggnadsvardsaret 1975 brukar ses som en brytpunkt
for kulturhistorisk vérdering. Som en reaktion pa modernismens stadsplanering med
omfattande rivningar av aldre bebyggelse uppstod fran 1975 en vidgad syn pa vad
som é&r att betrakta som bevarandevart. Tidigare vardesattes framst sddant som var
mycket alderdomligt eller av hog konstnarlig och arkitektonisk kvalitet, vilket ledde
till ett ganska snéavt urval med slagsida mot slott, kyrkor och andra monumentala
byggnader. Under mitten av 1970- talet borjade man i stéllet véardera den mer
vardagliga bebyggelsen och végde in andra varderingskriterier som t.ex. representa-
tivitet och samhallshistoriskt vérde. Fran att tidigare framst ha fokuserat pa enskilda

objekt véxte det ocksa fram en helhetssyn déar miljé och kontext spelade roll.

Ett flertal inventeringar 6ver bevarandevarda byggnader har genomforts i Malmo.
De bevarandedokument som Skanepantern hanvisar till i yttrandet av den 12 maj

2017 &r emellertid inte relevanta i sammanhanget.

Inventeringen fran 1953 omfattar framst byggnader uppforda fore ar 1850 (se forord
till 1972 ars inventering). Eftersom Hornhuset bedéms vara uppfort strax efter
mitten pa 1800-talet omfattas det inte av inventeringen. Dartill har synen pa vad

som anses bevarandevart andrats over tid.

Vad galler inventeringen fran 1972 tillampades andra kriterier vid den tidens
kulturhistoriska vérderingar och framst vérdesattes mycket gamla byggnader och
byggnader som ansags vara av konstnéarlig kvalitet. Som redogjorts for ovan
andrades synen pa kulturhistorisk vardering forst i mitten pa 1970-talet. Dartill ar

urvalet for 1972-ars inventering forvanansvart snavt och det finns avseende vissa
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byggnader en hel del fragetecken, som gor att inventeringen inte kan betraktas som
en heltackande inventering. Exempelvis finns Sjobergska palatset, en byggnad fran
1890-talet som 1987 gavs det starkaste kulturhistoriska skyddet nar byggnaden
byggnadsminnesforklarades inte med i inventeringen.

Inventeringen fran 1989 omfattar inte innerstaden och Hornhuset uppfyller darmed

inte kriterierna for att inkluderas i inventeringen.

Sammanfattningsvis gar det, mot bakgrund av den forandring som skett avseende
synen pa vilken bebyggelse som ar bevarandevard, inte att utifran inventeringarna
fran 1953 och 1972 komma fram till slutsatsen att Hornhuset idag inte skulle

betraktas som kulturhistoriskt vardefullt.

Hornhuset finns, som redogjorts for tidigare, upptaget i Stadsbyggnadskontorets
inventering fran 1979. Det stammer att inventeringen fran 1979 inte ar ett antaget
dokument, men den visar trots det Stadsbyggnadskontorets uppfattning om

Hornhusets kulturhistoriska bevarandevarde.

- Savitt avser bygglov:

Skanepantern uppehaller sig dven vid de bygglov som beviljats avseende Hornhuset
och som, enligt Skanepanterns uppfattning, innebéar att Hornhuset har férvanskats.
Den beddmning av HOrnhusets kulturhistoriska véarde, som Malmg Museer har
utfort (se Malmo Museers utlatande den 7 november 2014), har tagit sin
utgangspunkt fran Hornhusets utseende da utlatandet upprattades. Malmo Museer
har saledes utifran sin samlade kunskap om Malmo och den malmogitiska kontexten
gjort beddmningen att Hornhuset, trots utforda &ndringar, ar av sarskilt
kulturhistoriskt varde. Bedomningen baseras pa att Hornhuset ar ett av fa bevarade
smaskaliga 1800-tals hus i Malmos stadskérna. Eftersom byggnaden ér oférandrad
vad galler exempelvis hojd, volym och fonstersattning ar dess alder alltjamt

avlasbar och utgor en representant for sin tids byggande.
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Varje bygglov provas enligt de forutsattningar som géller vid tiden for
bygglovsansokan och det gar darfor inte att dra slutsatsen att en bygglovsansokan
som beviljats vid ett tidigare tillfalle skulle komma att beviljas vid en senare
tidpunkt. Dartill innebdr inte ett beviljande av en bygglovsansokan avseende
exempelvis andrat anvandningsomrade eller en ventilationsanlaggning ett
stéllningstagande avseende Hornhusets kulturhistoriska vérde generellt.
Sammantaget har Kommunen svart att forsta relevansen av de redogjorda

bygglovsarendena fran 1955 och framat for nu aktuellt mal.

- Savitt avser att Malmo Museer bevakar kulturhistoriska varden:

I lov- och plandrenden ar Malmo Museer remissinstans at Stadsbyggnadskontoret.
Byggnadsantikvarierna pa Malmo Museer har en unik kunskap om Malmé och dess
bebyggelsemiljé och Malmo Museer ar darfor den enda instans som kan gora en
kulturhistorisk bedémning. Kulturhistoriskt vardefulla byggnader atnjuter skydd
mot bland annat forvanskning enligt 8 kap. 13 8 PBL och det forligger darfor en
lagstadgad skyldighet att beakta byggnaders kulturhistoriska vérden.

Malmo Museers beddmning avser uteslutande en byggnads kulturhistoriska vérde
och nagra andra hansyn vags inte in i bedémningen. Det ar Stadbyggnadskontoret
och Stadsbyggnadsndmnden som véager in andra intressen i bedémningen och darfor
hander det ibland att Stadsbyggnadsndmnden och Malmé Museer har olika

uppfattning i lov- och planérenden.

Eftersom Malmé Museer gor kulturhistoriska beddmningar ar det vanligt
forekommande att intressenter och fastighetsagare tar kontakt med Malmé Museer
for att efterhéra Malmoé Museers installning avseende exempelvis mojligheterna
att riva en viss byggnad. Detta gjorde dven Skanepantern, genom M F, och dven
tva andra spekulanter pa Sankt Gertrud 6 infor den exekutiva forséljningen. Aven
om Malmd Museers uppfattning inte ar ensamt styrande utgor den i vart fall en

tydlig anvisning om hur en framtida lovansokan kommer att hanteras.
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Stadsbyggnadskontoret hade kontakt med Malmé Museer redan innan Malmo
Museer upprattande utlatandet, vilket exempelvis framgar av T Ns e-mail till O S
den 24 september 2014.

Vad galler tidsperspektivet forsoker Skanepantern paskina att Malmo Museers
utlatande kom i ett sent skede i processen. Sa var dock inte fallet. Skanepanterns
ans6kan om rivningslov inkom den 7 oktober 2014 och Malmo Museers utlatande
ar daterat en manad senare den 7 november 2014. Ett utldtande som avges en manad
efter ansokan om rivningslov kan inte anses ldmnat i ”ett sent skede i processen”. |
sammanhanget ska dven papekas att Skanepantern har haft mojlighet att erhalla ett
juridiskt bindande besked genom att begéra att underhandsbeskedet, daterat den 30
oktober 2012, skulle prévas av Stadsbyggnadsnamnden. Skanepantern valde dock
inte att ga vidare med underhandsbeskedet.

Skanepanterns kontakter med Malmé Museer och Stadsbyggnadskontoret
Kommunen vidhaller att Stadsbyggnadskontoret under hela processen har varit

tydligt med att Hornhuset skulle bevaras.

Under telefonsamtalet mellan O S, davarande tillforordnad stadsantikvarie (numera
byggnadsantikvarie) pa Malmé Museer och den av Skanska Dagbladet-koncernen
anlitade arkiteten, M F, den 5 maj 2011 fick M F beskedet att Hornhuset, enligt
Malmo Museers uppfattning, inte fick rivas. Detta framgar klart och tydligt av O Ss
tjdnsteanteckning. Av O Ss tjansteanteckning avseende fastigheten Malmo Sankt
Gertrud 24, framgar tydligt att samtalet om HOrnhuset var en separat handelse. Det
ar korrekt att O S lamnade beskedet per telefon och till stdd for bedémningen hade
hon, bland annat, Stadsbyggnadskontorets inventering fran 1979 dar Hornuset
pekats ut som bevarandevart och av tjansteanteckningen framgar att O S stamde av
Hornhusets bevarandevarde med sin davarande chef, stadsantikvarien A R (i
tjansteanteckningen bendmnd AR).
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Kommunen har valt att redovisa den uppfattning om Hoérnhusets status som har
kommunicerats till tvd utomstaende intressenter for att visa att Malmoé Museers
uppfattning om Hornhusets kulturhistoriska varde inte enbart har kommunicerats till
Skanepantern utan &r ett uttryck for Malmo Museers uppfattning om Hornhuset
generellt.

Skanepanterns tolkning och den betydelse som Skanepantern tillméter att
stadsbyggnadsdirektér C L inte pa eget initiativ informerade om att rivning av
Hornhuset inte skulle kunna paraknas under motet med M F och T B (projektledare
for hotellprojektet och verkstallande ledamot i Fastighetsforeningen) i mars 2012,
ar anmarkningsvard. Mot bakgrund av att en rivning av Hornhuset inte diskuterades
under motet ar det svart att forsta hur Skanepantern kunde fa intrycket av att C L

inte hade nagra synpunkter pa rivningen av Hornhuset.

Kommunen vidhaller att underhandsbeskedet inte kan tolkas som att
Stadsbyggnadskontoret skulle komma att bevilja rivningslov avseende Hérnhuset.
Vidare &r, vilket Kommunen namnde redan i svaromalet, underhandsbesked inte ett
bindande besked. Det finns dock mojlighet att anséka om planbesked och

rivningslov. Skéanepantern avstod emellertid fran att gora detta vid denna tidpunkt.

Att Stadsbyggnadskontoret har lamnat synpunkter pa hotellprojektets
gestaltning i Ovrigt kan inte heller det tolkas som att Stadsbyggnadskontoret givit

intrycket av att en rivning av HOornhuset inte var utesluten.

Trots att det synes sakna relevans for malet kan Kommunen inte avhalla sig fran
att kort kommentera det utlatande som byggnadsantikvarie K N uppréttat pa
uppdrag av Skanepantern. K N har enbart haft tillgang till ett begransat antal
handlingar i drendet och hon har exempelvis inte tagit del av den e-
mailkorrespondens som har férevarit i arendet mellan Stadsbyggnadskontoret och
Skanepantern. | utlatandet anfor K N att med tanke pa arendets komplexitet borde i

ett inledande skede av projektet, i samband med de forsta
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kontakterna mellan Stadsbyggnadskontoret och projektagaren, krav pa en

antikvarisk undersokning ha stéllts.

Skanepantern ombads inkomma med ans6kan om rivnings- och byggnadslov for att
ett formellt arende hos Stadsbyggnadskontoret skulle kunna initieras. Skanepantern
valde emellertid en annan véag och avvaktade pa egen risk med att ge in
ansokningar. Innan en formell ansdkan har initierats av fastighetsagaren finns i
regel ingen anledning att foreta narmare antikvariska undersoékningar eller liknande.
Det sager sig sjélvt att en ordning dér varje kontakt med Stadsbyggnadskontoret
skulle foranleda en antikvarisk utredning skulle vara orimligt betungande och
kostsam for Stadsbyggnadskontoret och inte ett andamalsenligt utnyttjande av

Kommunens resurser.

Sammantaget framgar tydligt av Skanepanterns redogorelse att bolaget forsoker
konstruera en situation av otydlighet kring Stadsbyggnadskontorets besked om
Hornhusets bevarandevarde och frdgan om rivningslov skulle komma att beviljas.
Skanepantern har i sjalva verket sjalv disponerat éver fragan om rivningslov
avseende Hornhuset och for det fall Skanepantern hade velat fa ett bindande besked
i fragan om Hornhuset skulle kunna rivas har Skanepantern kunnat initiera ett
formellt &rende och ansoka om rivningslov avseende Hornhuset. Skanepantern har
dock pa egen risk valt att avvakta med att anséka om rivningslov avseende
Hornhuset till den 7 november 2014, trots att detta pastas vara en forutséttning for

genomforandet av hotellprojektet.

Agarférhallanden och sammanlaggning av fastigheterna Malmo Sankt Gertrud 6,
24 och 25

Det ar de nu aktuella agarforhallandena avseende fastigheterna Malmo Sankt
Gertrud 6, 24 och 25 som é&r styrande for vilken part som eventuellt har ratt till
ersattning enligt PBL. Huruvida avsikten var att Skanepantern genom
fastighetsreglering skulle forvarva fastigheterna Malmé Sankt Gertrud 24 och 25
och anledningen till varfor nagon sadan fastighetsreglering inte kom till stand

saknar relevans for provningen av det nu aktuella malet.
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| sammanhanget ska dven framhallas att det har funnits andra sétt &n
fastighetsreglering for att 6verlata d&ganderatten till Skanepantern. Skanepantern har
saledes inte varit hanvisat till att Lantméteriet beslutade om fastighetsreglering for
att fastigheterna Malma Sankt Gertrud 24 och 25 skulle kunna 6verga till

Skanepantern.

Skanepanterns ersattningsyrkande

Kommunen har till stod for sin installning i malet att nagon ersattning inte ska
utga inhamtat ett utlatande av den auktoriserade fastighetsvarderaren R S pa
Forum Fastighetsekonomi AB (”Forums Virdering”). Utladtandet beror framst
ersattning pa grund av marknadsvardeminskning, men mot bakgrund av de
uttalanden som R S gor angaende ersattningsprinciperna i PBL och ersattning for
forlorade byggratter far utlatandet baring aven avseende Skanepanterns yrkande

om erséttning for dvrig skada.

Skanepanterns kannedom om att rivningslov inte kunde paréknas
Kommunen vidhaller att Skanepantern varit medvetet eller i vart fall borde ha varit

medvetet om att rivningslov for Hornhuset inte kunde paraknas.

| sammanhanget argumenterar Skanepantern for att Skanepantern enligt den tidigare
gallande stadsplanen, PL 129, hade fatt rivningslovet beviljat och kunnat uppféra
hotellet. Vad Skanepantern dock utelamnar ar att genomférandetiden for den aldre
stadsplanen, PL 129, sedan lange hade 16pt ut och nagon rétt att utga ifran att

stadsplanen skulle besta har darfor inte Skanepantern haft (se 4 kap. 40 § PBL).

Kommunen tillbakavisar pastaendet att Stadsbyggnadskontoret har sant ut blandade
signaler kring Hornhusets bevarande och att fragan om rivningen av Hornhuset har
framstallts som en forhandlingsfraga. Som anforts ovan forsoker Skanepantern tolka
in en otydlighet kring Stadsbyggnadskontorets besked ifraga om rivningen av
Hornhuset, trots att stod for en sadan tolkning saknas. Det ska ocksa ater framhallas

att det ar Skanepantern som sjalv har disponerat 6ver fragan om rivningslov
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avseende Hornhuset under hela processen och Skanepantern har pa ett mycket
tidigare stadium &n vad som gjordes kunnat anséka om rivningslov eller begara

planbesked for att fa klarhet i fragan.

Grunden for Skanepanterns ersattningsyrkande ar den forlorade byggréatten
Skanepanterna anfor att grunden for Skanepanterns ersattningsyrkande inte hanfor
sig till den forlorade byggratten — utan till rivningsforbudet som sadant.
Skanepantern argumenterar for att syftet med planandringen enbart var att infora ett
rivningsforbud avseende Hornhuset och att byggratten inskrénktes till Hornhusets
volym som en foljd av rivningsforbudet. Skanepantern synes saledes mena att
eftersom rivningsforbud inforts avseende Hornhuset ska samtliga foljdeffekter
harav anses vara orsakade av rivningsforbudet. Skanepanterns argumentation saknar
stod i PBL.

Skanepantern har kravt ersattning for den skada bolaget pastar sig ha drabbats av till
foljd av att bolaget inte har kunnat riva Hérnhuset och uppfora en ny hégre byggnad
i enlighet med stadsplanen, PL 129. Det &r med utgangspunkt i byggratten enligt
stadsplanen, PL 129, som Skanepantern har planerat hotellprojektet och ingatt
Foravtalet med Choice. Enligt Skanepantern omoéjliggjordes hotellprojektet
eftersom det rivningsforbud Hornhuset belades med innebar att Skanepantern inte
kunde utnyttja byggratten i den gamla stadsplanen, PL 129, och uppftra en 18
meter hog byggnad. Skanepanterns ersattningsyrkande utgar saledes ifran att
Skanepantern, pa grund av rivningsforbudet, inte far uppfora en hdgre byggnad an
Hornhuset. Skadan som Skanepantern gor gallande grundas foljaktligen inte pa

rivningsforbudet utan pa att en hdgre byggnad an Hornhuset inte far uppforas.

Eftersom genomforandetiden for stadsplanen, PL 129, hade I6pt ut langt innan
Skanepantern forvarvade Sankt Gertrud 6, hade Skanepantern inte haft ratt att
bygga en till ytan storre byggnad an Hornhuset aven om nagot rivningsforbud inte
hade inforts i detaljplanen, Dp 5427. Som redogjorts for tidigare har Kommunen
saledes kunnat andra och begransa byggratten, utan att Skanepantern har varit
berattigad till ndgon ersattning dverhuvudtaget. Nagon erséttning for den byggratt
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Skanepantern gatt miste ska darmed inte utga, oaktat att byggratten inskrankts i

samband med att rivningsforbud inférdes avseende Hornhuset.

Det ar korrekt, som Skanepantern papekar att Kommunen har hanterat
detaljplanedndringen som ett rivningsforbud i enlighet med 5 kap. 26 § PBL.
Ersattning pa grund av rivningsforbud enligt 14 kap. 7 § PBL omfattar dock inte
ersattning for minskad byggratt, eller férvantningar som grundar sig pa en sadan

byggrétt - vilket de facto ar vad Skanepantern kraver erséttning for.

Erséattning for marknadsvardesminskning

Som redan utvecklats i svaromalet ar det en grundlaggande princip i PBL att en
fastighetségare inte har rtt till ersattning for att denne hindras att vidta atgarder
som innebér en &ndrad markanvandning. Av detta foljer att en fastighetségare inte
kan fa ersattning for att denne inte far bebygga sin mark i enlighet med en
detaljplan vars genomfdrandetid gatt ut, (Bjorne L, Sjodin E, Ekbéck P, Kalbro T
och Norell L, Markatkomst och ersattning, 4:e upplagan, 2016, s. 190, se aven
Bengtsson B, Speciell Fastighetsrétt, 11 uppl., 2015 s. 64 f.). Det &r emellertid
precis ersattning pa denna grund som Skanepantern kréaver i forevarande mal.
Skanepantern gor i punkt 155 i sitt yttrande den 12 maj 2017 gallande att en rivning
av Hornhuset och ett uppfoérande av en ny 18 meter hdg byggnad inte skulle utgéra

en andrad markanvéandning — utan rymmas inom pagaende markanvandning.

Skyddet for pagaende markanvandning innebér att en fastighetsagare har en
principiell ratt att ateruppfora en byggnad. Denna ateruppforanderatt innebar att
ersattning ska utga om en kommun av nagon anledning vagrar bygglov for att
ersétta en riven eller genom olyckshandelse forstord byggnad med en i huvudsak
likadan byggnad (se 14 kap. 5 8 PBL och Bjorne L, Sjodin E, Ekback P, Kalbro T
och Norell L, Markatkomst och ersattning, 4:e upplagan, 2016, s. 198 f.).

For att den principiella ratten till ateruppférande ska kunna vidmakthallas &r det
nddvandigt att rivningslov forst beviljas. For det fall rivningslov végras har en

fastighetsagare, enligt 14 kap. 7 8 PBL, ratt till ersattning for den eventuella
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ekonomiska skada som rivningsforbudet medfér. Rétten till ersattning dven vid
nekat rivningslov grundas pa ratten till ateruppforande och ersattningen for den
eventuella skadan som rivningsforbudet medfor ska darfor beraknas utifran ratten
att uppfora en ny byggnad med samma anvandningssatt och i huvudsak samma
bruttoarea (prop. 1985:86:1 s. 390 f. och s. 841 och Bjorne L, Sjodin E, Ekback P,
Kalbro T och Norell L, Markatkomst och ersattning, 4:e upplagan, 2016, s. 202 f.).
Ersattning for att uppfora en till ytan storre byggnad i enlighet med en detaljplan
vars genomforandetid har I6pt ut kan dock aldrig komma ifraga.

Mot bakgrund av ovanstaende &r det forvanande att Skanepantern havdar att
uppfdérandet av den betydligt htgre byggnaden som skulle ersatta Hornhuset ryms
inom den pagaende markanvéandningen och berattigar Skanepantern till erséttning

for marknadsvardesminskning,

Avslutningsvis ska framhallas att det faktum att Skanepantern ingick Foravtalet
med Choice avseende det planerade hotellprojektet langt innan bolaget beviljats
rivningslov och bygglov — trots att Skanepantern inte haft ratt att fa bygga i enlighet
med den gamla stadsplanen, PL 129 (4 kap. 40 § PBL) — utgor ett risktagande fran
Skanepanterns sida, som under inga forhallanden kan anses utgdra ett stod for att
hotellprojektet inte avsag forvantningar om en andrad markanvandning. Kommunen
ansvarar inte for denna risk och de forvantningar som Skanepantern har haft pa att
beviljas bygg- och rivningslov. En erséttningsskyldighet for Kommunen som
grundas pa sadana forvantningar ar inte bara orimlig, utan strider dessutom mot
saval forarbetena till APBL som ordalydelsen i 14 kap. 24 § PBL.

Ersattning for annan skada
Som anforts tidigare i svaromalet bestrider Kommunen att Skanepantern
éverhuvudtaget har lidit ndgon ersattningsgill skada da bolagets grund for ersattning

utgors av en inskrankning av byggratten och inte rivningsforbudet som sadant.

Kommunen uppfattar inte att ndgon del av Skanepanterns ersattningsyrkande ar
hanforligt till rivningsforbudet som sadant, utan i stallet till den omstandigheten att
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bolaget inte far utnyttja byggratten enligt den gamla stadsplanen, PL 129, och
uppfora en 18 meter hdg byggnad. Skulle mark- och miljédomstolen finna att en del
av den 6vriga skada Skanepantern lidit ar hanforlig till rivningsférbudet, och
darmed &r ersattningsgill bemdter Kommunen nedan Skanepanterns pastaenden om

att sadan 6vrig skada skulle inkludera erséttning for forvantningsvarden.

Skanepantern argumenterar for att ersattning for 6vrig skada ska inkludera
ersattning for forvantningsvarden, eftersom det i lagtexten inte uttryckligen framgar
att nagon ersattning for forvantningsvarden inte ska utga vid berdkningen av 6vrig

skada.

Den omstandigheten att det avseende 6vrig skada inte uttryckligen anges nagon
motsvarande begransning, som i 14 kap. 24 § andra punkten PBL, kan inte tolkas
motsatsvis. En sddan ordning skulle strida mot vél etablerade erséttningsprinciper i
plan- och byggéarenden, enligt vilka endast intrdng i pagaende markanvandning ska
ersattas. Bortfall av forvantningar om en dndrad markanvandning har aldrig ersatts i
de fall da fastighetsagaren behaller aganderétten till fastigheten. Som framhallits i
svaromalet framgar det tydligt av forarbetena till ExprL att lagstiftaren aldrig har
avsett att andra denna ersattningsprincip i forhallande till radighetsinskrankningar,

sasom rivningsforbud.

Det framgar tydligt av forarbetsuttalanden (se prop. 2009/10:162 s. 73), juridisk
litteratur (Bjorne L, Sjodin E, Ekback P, Kalbro T och Norell L, Markatkomst och
ersattning, 4.e upplagan, 2016, s. 203) och Boverkets vagledning till aliménheten
(Boverket — PBL kunskapsbanken) att forvantningsvarden inte ersétts, vare sig i
forhallande till eventuell marknadsvardesminskning eller annan skada som uppstatt
till foljd av radighetsinskrankningen. Det saknas stod for att ersattning for annan
skada vid radighetsinskrankningar enligt PBL aven skulle inkludera

forvantningsvarden.

Kommunen bestrider att Skanepanterns dganderatt har inskrankts sa kraftigt genom
inforandet av rivningsforbudet pa Hornhuset att det kan jamstallas med en
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expropriation. Hérnhusets skick &r inte sa daligt och skyddsbestammelserna inte sa
omfattande att radighetsinskrankningen kan jamstallas med att Sankt Gertrud 6
exproprierats. Det saknas stod for att likstalla en radighetsinskrankning med
expropriation pa sadant satt som Skanepantern gor. Vidare ar det mot bakgrund av
de grundlaggande skillnader som féreligger mellan expropriationsfallen och
radighetsinskrankningsfallen heller inte relevant att soka ledning i praxis kring

ersattning i expropriationsmal.

Skanepantern har invant att aldre forarbetsuttalanden avseende ersattning for
forvantningsvarden inte kan anvandas som stod eftersom presumtionsregeln i
ExprL, som begransar rétten till ersattning for forvantningsvarden, numera ar
upphavd. Fragan om ratt till ersattning for forvantningsvarden vid
radighetsinskrankningar behandlades uttryckligen av lagstiftaren nar
presumtionsregeln i ExprL avskaffades (prop. 2009/10:162 s. 72 f) och som tidigare
utvecklats i svaromalet framgar av forarbetsuttalandena att nagon forandring
avseende ratten till forvantningsvarden vid radighetsinskrankningar inte varit
avsedd att inforas ndr presumtionsregeln i ExprL avskaffades. Mot bakgrund harav
har de aldre forarbetsuttalanden alltjamt baring pa ersattning for forvantningsvarden

vid radighetsinskrankningar.

Ersattning pa grund av inférande av skyddsbhestammelser
De skyddsbestammelser som inforts i detaljplanen, Dp 5427, innebdr i praktiken att
Hornhusets exterior ska bevaras. Bland annat omfattar skyddet de ursprungliga

murade yttervaggarna, fonsteréppningar i gatufasader och byggnadens volym.

Det stiammer inte, sa som Skanepantern pastar, att de antagna varsamhets-
bestdmmelserna har karaktaren av skyddsbestdmmelser och darfor ska beaktas i
skadeberdkningen. De varsamhetsbestdammelser som inforts i detaljplanen, Dp
5427, syftar till att sakerstélla att &ndringar av byggnaden ska utféras varsamt sa att
byggnadens karaktarsdrag och kulturhistoriska varden tillvaratas och bevaras. Dessa
varsamhetskrav ar endast en precisering av de generella varsamhetskraven som

géller enligt 8 kap. 17 § PBL. Det &r varje fastighetsagares skyldighet att, utan
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ersattning, utféra andringar av en byggnad pa ett varsamt sétt i syfte att ta hansyn
till byggnadens karaktarsdrag och tillvara dess kulturhistoriska vérde. De generella
varsamhetskraven innebdr att sddana karaktarsdrag som kan bevara en tidstypisk
eller pa annat satt efterstravansvard bebyggelsemiljo ska bevaras, exempelvis kan
det rora sig om byggnadsmaterial, takutformning, fargsattning och form (prop.
1997/98:117 s. 20 f.).

Hornhusets kulturhistoriska vérde ar kopplat till dess karaktar som 1800-
talsbyggnad och nér andringar utfors ska detta beaktas. Varsamhetsbestammelserna
i detaljplanen, Dp 5427, syftar till att framhalla de attribut som ar kopplade till
Hornhusets karaktar som 1800-talsbyggnad.

Allmanna skadestandsréttsliga principer
Kommunen vidhaller de tidigare i svaromalet framférda invandningarna som

stodjer sig pa allmanna skadestandsréttsliga principer med féljande tillagg.

- Savitt avser avsaknad av orsakssamband:

Kommunen vidhaller att Féravtalet utgar ifran att Hornhuset skulle byggas om.
Enligt normalt sprékbruk betyder ”bygga om” ett bevarande i kombination med
renovering och eventuellt vissa andra férandringar av byggnaden. Skanepanterns
tolkning innebér att “bygga om” har samma innebdrd som att riva och &teruppfora,
vilket ar en verklighetsfranvand och besynnerlig tolkning. Mot bakgrund harav
synes vad Skanepantern anfor om den gemensamma partsavsikten vara en

efterhandskonstruktion.

- Savitt avser kretsen skadelidande:

Som anforts ovan ar det de nu aktuella dgarforhallandena avseende fastigheterna
Malmo Sankt Gertrud 6, 24 och 25 som ar styrande for vilken part som eventuellt
har ratt till ersattning. Att avsikten var att Skanepantern genom fastighetsreglering
skulle forvarva fastigheterna Malmé Sankt Gertrud 24 och 25 saknar betydelse i

sammanhanget.
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- Savitt avser att Skanepantern inte har begransat sin skada:
Skanepanterns redogorelse av handelseforloppet efter att Foravtalet sades upp utgor
stod for Kommunens pastaende att Skanepantern inte har agerat for att begransa sin

skada.

Skyldigheten att vidta skadebegransande atgarder ar langtgaende och innebér att
den skadelidande alaggs en aktivitetsplikt. Av Skanepanterns egna redogérelse
framgar att bolaget i stor utstrackning har varit passivt och invéantat erbjudande fran
andra aktorer. Exempelvis anges att det enligt Skanepanterns uppfattning var
valkéant inom hotellbranschen att Skanepantern 6nskade uppfara ett hotell och att
hotellverksamhet skulle bedrivas pa fastigheterna, men “trots detta har
Skanepantern inte fatt nagra erbjudanden fran andra aktorer om att bedriva
hotellverksamhet pa fastigheterna”. Vidare anges att Ské&nepantern under ar 2016
fatt forfragningar fran nagra intressenter om att forvarva hela eller delar av
kvarteret, men inget av erbjudandena eller propaerna har varit tillrackligt

kommersiellt intressanta varfor inget erbjudande har accepterats”.

Skanepanterns skadeberakning

Ovrig skada
Kommunen kan for narvarande inte till ndgon del vitsorda Skanepanterns berakning

av 0vrig skada.

Skanepantern

Grunder for andrahandsyrkandet

Skanepantern vidhaller att de kostnader som omfattas av andrahandsyrkandet varit
nodvandiga for att driva hotellprojektet framat. Kommunen anfor att Skanepantern
borde ha sokt rivnings- och bygglov innan kostnader lades ner i projektet. Det finns
ingen reell méjlighet att fa en rivningslov- eller bygglovsansokan beviljad om
sokanden inte bifogar underlag till de atgarder som ar planerade. Det ar darfor en
forutsattning att ta fram ritningar och underlag innan ansékningarna lamnas in till

Stadsbyggnadskontoret. Mot bakgrund av ovan féljer att kostnaderna varit
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nddvéndiga for att kunna ansfka om rivnings- och bygglov, vilket ar anledningen

till att Skanepantern inte skickat in sina ansokningar tidigare.

Skanepantern hanvisar till vad som tidigare anforts avseende Skanepanterns
ovetskap om Stadsbyggnadskontorets uppfattning om Hornhusets vérde. Sarskilt
mot bakgrund av hur Hérnhusets har férvanskats genom tidigare av kommunen
beviljade bygglovsansokningar hade Skanepantern inte heller nagon anledning att

tro att bygglov for hotellet inte skulle beviljas.

Aterigen invander kommunen att Skanepantern enligt kommunen kraver erséttning
pa grund av att bolaget inte far utnyttja den outnyttjade byggratten enligt den aldre
stadsplanen, PL 129. Skanepantern vill darfor &n en gang betona att det &r
inforandet av rivningsforbud som gjort att Skanepantern inte kunnat forverkliga
hotellprojektet. Det foljer direkt av lagtexten i 14 kap. 7 § plan- och bygglagen att
om en detaljplan innehaller ett rivningsforbud har fastighetens dgare ratt till
ersattning av kommunen for den skada som rivningsforbudet medfér. Kostnaderna
ar inte hanforliga till forvantningar om att kunna forverkliga hotellprojektet
eftersom detta rymdes inom den géllande detaljplanens byggrétt. Det har inte heller

varit frdga om nagon andrad markanvandning.

Gallande kommunens invandning om att skadan som drabbats Skanepantern ar
begransad till Sankt Gertrud 6 hanvisar Skanepantern till vad som tidigare anforts. |
ovrigt aberopar Skanepantern samma grunder for andrahandsyrkandet som

aberopats till stod for forstahandsyrkandet avseende ovrig skada for utebliven vinst.

Hornhusets kulturhistoriska varde

Oversiktsplan

Avseende det kommunen anfér hanvisar Skanepantern till det antikvariska
utlatandet fran Tyréns. K S och A R M har beaktat tidigare och géllande
oversiktsplaner och har trots detta kommit fram till att Hornhuset inte bedéms som
sérskilt vardefull med hénsyn till att det uppvisar ett kraftigt forvanskat uttryck.

Skanepantern forstar inte hur det Malmo stad nu anfér skulle ha gett
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Skanepantern kdannedom om att Hornhuset ar kulturhistoriskt vardefullt. Den av
Skanepantern bestallda antikvariska utredningen avser Hornhuset specifikt och
maste anses vaga tyngre an generella indelningar av kommunens omraden dar

Hornhuset ingar i samma kategori som resten av hela Malmg innerstad.

Enligt dversiktsplanerna ligger Hornhuset i ett sarskilt vardefullt bebyggelseomrade
och stora delar av innerstaden omfattas av riksintresse for kulturmiljévard. Detta

kommenteras i Tyréns utlatande.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att Skanepanterns bakomliggande avsikt att
ga igenom gamla inventeringar och planer var att visa att Skanepantern inte under
nagra forutsattningar hade kunnat ha kdnnedom om att kommunen ansag att
Hornhuset hade kulturhistoriskt véarde. Skanepantern — som inte har nagon insyn i
kommunens interna rutiner och bedémningar som enligt kommunen I6pande
omvarderas och foréndras i takt med samhallet — kunde inte veta att kommunen
ansag att Hornhuset var skyddsvart. Skanepantern kan inte ens av alla handlingar
som getts in i malet som visar hur kommunen har hanterat arendet fran begynnelsen
se att Malmo stad genomgaende varit tydliga och konsekventa med att de betraktat

Hornhuset som skyddsvart.

Under dessa forutsattningar vidhaller Skanepantern att det inte haft kannedom om
att rivningsforbud skulle inféras och &r darfor berattigat till ersattning oavsett om
Hornhuset &r kulturhistoriskt vardefullt eller inte (jfr Halmstad tingsratts dom den
15 april 2011 i mal nr F 2219-04).

Skanepantern hanvisar sammanfattningsvis till vad som anforts i tidigare yttranden
avseende Hornhusets kulturhistoriska varde. Sammantaget framgar det att
Hornhuset inte har nagot kulturhistoriskt vérde. Detta har dven Stadsbyggnads-
kontoret bekraftat i det aktuella &rendet nér det i underhandsbeskedet medgett att

byggnaden &r i mycket daligt skick och eventuellt kan rivas och ateruppforas.

Detaljplan
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Kommunen anfor att Stadsbyggnadskontoret inte tar fram nya detaljplaner for att
skydda vardefull bebyggelse pa eget initiativ. Skanepantern skickade in sin ansokan
om rivningslov avseende Hoérnhuset den 3 oktober 2014 och ansékan om bygglov
betraffande hotellet den 4 november 2014. Vad kommunen anfor, att
Stadshyggnadsnamnden nar ansokan inkom uppdrog at Stadshyggnadskontoret att
paborja detaljplanearbete avseende Sankt Gertrud 6, ar direkt felaktigt. Den 25
februari 2015 (rivningslovsansdkan) respektive den 24 mars 2015
(bygglovsansokan) I6pte handlaggningstiden om tio veckor ut (som av
Stadshyggnadskontoret forlangts med ytterligare tio veckor i bada arenden) utan att

nagot beslut meddelats och inget detaljplanearbete var paborjat.

Forst den 16 april 2015, ca ett halvar efter att Skanepantern inkom med sina
ansokningar, uppdrog Stadsbyggnadsnamnden at Stadshyggnadskontoret att paborja
detaljplanearbete for att sékerstélla bevarandet av kulturhistoriska véarden samt
framtida utvecklingsmajligheter pa fastigheten. Samtidigt beslutade
Stadsbyggnadsnamnden att inte avgora frdgorna om rivnings- och bygglov forréan
planarbetet avslutats och detaljplanen vunnit laga kraft. Darefter drojde det till den
29 september 2016 innan Malmé kommunfullméktige beslutade att anta den nya
detaljplanen, DP 5427. Det kan konstateras att ny detaljplan for fastigheten antogs

nastan tva ar efter att Skanepantern inkommit med ansékan om rivnings- och

bygglov.

Kommunen har i flera olika sammanhang anfort att Skanepantern borde ha
minimerat sitt risktagande genom att anséka om rivningslov i ett tidigare skede an
vad det gjorde. Skanepantern vill harmed belysa att det & kommunen som handlat i
strid mot bestammelserna om beslutstid enligt plan- och bygglagen. Skanepantern
har inte haft nagon skyldighet att inkomma med sina ansokningar nagon viss
tidpunkt.

Kommunen verkar ha agerat i tron att om den uppdrar at Stadsbyggnadskontoret att
ta fram en ny detaljplan kan den undga att betala erséttning for nekat rivningslov till
Skanepantern. Att kommunen valde att, istéallet for att meddela avslag pa ansokan
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om rivningslov, infora rivningsforbud i planérendet har fordrgjt &rendet och har
orsakat saval Skanepantern som kommunen betydande kostnader. Med tanke pa hur
kommunen utformat sin talan framstar det som att det enda syftet med att

kommunen gjort pa det séttet varit for att slippa betala ersattning till Skanepantern.

Det kan hanvisas till att Skanepantern i samband med Stadshyggnadsnamndens
beslut om forlangt anstand i drendet om rivningslov for att genomfora
detaljplaneandring, i 6verklagande till Lansstyrelsen, ingav och aberopade
rattsutlatande fran professor U J (professor em. fastighetsvetenskap, Lunds
universitet och gastprofessor vid Hégskolan Vast). | detta konstaterade U J att
meddela ytterligare anstand for att genomfora detaljplaneandring istallet for att
meddela beslut i fragan om rivningslov var att se som ren obstruktion, sérskilt med
tanke pa att arendet inte blev behandlat forran efter utgangen av fristerna i 9 kap. 27
§ plan- och bygglagen. Mot bakgrund av det nyss namnda framstar kommunens
pastaende om att man fran Skanepantern sida fordrojt processen genom bristfallig

handlaggning som ofértjant.

Inventeringar av kulturhistoriskt vardefulla byggnader i Malmo

Skanepantern hanvisar till vad som tidigare anforts i denna del. Vad kommunen nu
anfor gor det an mer tydligt for Skanepantern att det for den enskilde inte har varit
tydligt hur Stadsbyggnadskontoret och kommunen gor beddmningar av byggnaders
kulturhistoriska varde, sarskilt inte mot bakgrund av att de enligt kommunen

forandras med tiden och kommunen inte tar initiativ pa egen hand.

Skanepantern har som framgatt i malet sjalvt utrett Hornhusets kulturshistoriska
varde och inhdmtat en antikvarisk undersokning. Kommunen hénvisar i denna del
till en icke-antagen inventering fran 1979 (innan dess att Hornhuset forstordes av
vattenlacka och forvanskades efter beviljade bygglov av kommunen). Nagon egen
antikvarisk undersokning gjord av kommunen har Skanepantern inte fatt ta del av,
varfor det ifragasatter om nagon sadan 6verhuvudtaget har genomforts.
Skanepantern vidhaller att Malmo stads installning till vissa byggnaders
kulturhistoriska vérde ar otydlig.
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Kommunen forstar inte relevansen av att Skanepantern redogjort for tidigare
beviljade bygglov. Som tydligt anges i stycket ar detta for att visa att kommunen
genom beviljade bygglov har bidragit till att Hornhuset forvanskats. Om kommunen
sedan 1979 ansett att Hornhuset &r kulturhistoriskt vardefullt, strider beviljandet av
byggloven pa fastigheten (ar 1989-2010) mot 8 kap. 13 § plan- och bygglagen.

Malmo Museer som remissinstans till kommunen

Utover vad som tidigare anforts gallande Malmé Museer som remissinstans till
Stadsbyggnadskontoret vill Skanepantern gora féljande tillagg gallande T Ns mail
till O S. Av mailet framgar att Stadsbyggnadskontoret redan har bestamt sig for att
avsla Skanepanterns eventuella ansdkan om rivningslov utan att det vid det tillfallet
— savitt Skanepantern kanner till — fanns nagon antikvarisk undersokning eller annat
underlag for att bedoma Hoérnhusets kulturhistoriska varde utdver
Stadshyggnadskontorets interna inventering fran ar 1979. N framhéller att det
kunde vara bra med ett aktuellt yttrande fran er” i samband med att avslag skulle
meddelas. Mot denna bakgrund framstar det inte som att Malmo Museer ombads
att inkomma med en forutsattningslos analys av byggnadens eventuella
kulturhistoriska varde. Skanepantern har fram till denna dag inte tagit del av ndgon

antikvarisk undersokning utéver den som bolaget sjalvt latit utfora.

Skanepanterns kontakter med Malmé Museer och Stadsbyggnadskontoret

Aterigen vill Skdnepantern framhélla att vad Malmo Museer har sagt till

utomstaende intressenter saknar relevans i férevarande mal.

Omstandigheten att Skanepantern inte begarde ett forhandsbesked av
underhandsbeskedet saknar betydelse i malet. Det finns inga krav enligt plan- och
bygglagen att begara forhandsbesked utan det ar frivilligt att soka sadant. Behovet
av att fa forhandsbesked &r storst vid atgarder utanfor detaljplan enligt Boverket.

(http://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/lov-byggande/lov~
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anmalningsplikt/forhandsbesked/) Eftersom den vid tillfallet gallande detaljplanen

rymde hotellet sdg Skanepantern ingen anledning att ansoka om férhandsbesked.

Det kommunen anfor kan tolkas som att Stadsbyggnadskontoret, nar en ansdékan om
rivnings- och bygglov inkommit, later Malmo6 Museer utfora en antikvarisk
undersokning. Trots att Skanepantern under hosten 2014 inkom med sadana
ansokningar har det fortfarande inte tagit del av ndgon antikvarisk undersokning
utdver den som Skanepantern sjélvt lat Thyréns utfora. Savitt Skanepantern vet har

nagon sadan inte genomforts pa uppdrag av kommunen.

Kommunen anfor att Skanepantern i detta lage forsoker konstruera en situation av
otydlighet kring Stadsbyggnadskontorets besked om Hornhusets bevarandevarde
och frdgan om rivningslov skulle komma att beviljas”. Skanepantern vidhaller att
Skanepantern och kommunen hade en lopande diskussion avseende hotellprojektet.
Kommunens nu bestamda asikt formedlades inte under hand till Skanepantern. Om
kommunen i enlighet med vad de sjalva nu anfor varit av asikten fran borjan att en
rivning av Hornhuset varit utesluten borde kommunen varit lika tydlig med detta da
som nu for att undvika att Skanepantern fortsatte utveckla hotellplanerna. Av de
hotellalternativ som presenterades for kommunen var det endast ett som inte
innebar en rivning av Hornhuset och det fanns endast med som alternativ nar M F
och T B presenterade tre forslag pa hotell den 28 mars 2012. Avseende
forutsattningarna for Foravtalet med Choice hanvisar Skanepantern till tidigare
ingiven inlaga. Nagot alternativ med antalet rum som Foravtalet forutsatter och dar

Hornhuset samtidigt bevaras har aldrig varit aktuellt.

Agarforhdllandena och sammanslagningen av fastigheterna pd Malmé Sankt
Gertrud 6, 24 och 25

Avseende fragan om dgandeférhallandena och sammanslagningen av fastigheterna

pa Sankt Gertrud 6, 24 och 25 hanvisar Skanepantern till vad som tidigare har

anforts i stamningsansdkan och yttrande.

Vardering av skada
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Kommunen har inhamtat ett utlatande av auktoriserad fastighetsvarderare R S pa
Forum Fastighetsekonomi AB. Kommunen anfor att utlatandet framst beror
ersattning pa grund av marknadsvardeminskning, men att mot bakgrund av de
uttalanden som R S gor angaende ersattningsprinciperna i PBL och ersattning for
forlorade byggratter, far det baring dven avseende Skanepanterns yrkande om
ersattning for dvrig skada. Det framgar emellertid uttryckligen av R Ss yttrande att
det endast avser ersattning pga. eventuellt minskat marknadsvérde och inte s.k.

annan skada.

Skanepantern hanvisar till O Ls PM (auktoriserad fastighetsvarderare, Fagtum
Fastighetsutveckling AB) som inhdmtats som replik till R Ss yttrande. De
bada auktoriserade fastighetsvarderamas uppfattningar skiljer sig avsevart
géllande vilken betydelse den byggratt som gallde for fastigheten fore
rivningsforbudet i detaljplanen infordes har. O Ls utlatande tar utgangspunkt i

nu gallande réttslage.

Skanepantern hanvisar till vad som tidigare anforts géallande av kommunen pastadd
kdnnedom om att rivningslov inte kunde paraknas. Gallande kommunens
invandning att genomférandetiden for den tidigare gallande detaljplanen 16pt ut
hanvisar Skanepantern dels till O Ls PM, Bilaga 68, s. 1, och dels till vad som
tidigare anforts. Aterigen har kommunen anfért att Skanepantern borde ha ansokt
om rivningslov i ett tidigare skede i processen. Skanepantern hanvisar har till vad
som anforts ovan om tidsatgangen i handlaggningen av Skanepanterns ansokningar

om rivnings- och bygglov.

Skanepantern yrkar ersattning pa grund av det i detaljplanen inférda rivningslovet.
Skanepantern vill aterigen framhalla att ratten till erséttning foljer av lag (14 kap. 7
§ plan- och bygglagen) och att Skanepanterns yrkande inte grundar sig pa forlorad

byggratt.

Ersattning for marknadsvardesminskning
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Skanepantern tolkar vad kommunen anfoér som att det inte ar mojligt att vid
radighetsinskrankningar fa ersattning for forlorade forvantningsvarden och
hanvisning gors till prop. 2009/10:162 s. 73. Skanepantern menar att kommunens
anviandande av begreppen “pagaende markanvindning” och "forvéntansvarden”
inte later sig goras inom ramen for erséttning pa grund av i detaljplan infort

rivningsforbud.

Presumtionsregeln som tidigare aterfanns i 4 kap. 3 § expropriationslagen ar
upphavd. (prop. 2009/10:162 s. 1) Néar den var i bruk tog den enbart sikte pa varden
som hanforde sig till forvantningar om att fastigheten skulle fa anvéandas pa ett satt
som annu inte var tillatet, s.k. forvantansvarden. (prop. 2009/10:162 s. 43) Den som
genom expropriation eller nagot annat sadant forfogande tvingas avsta sin egendom
ska vara tillforsakrad ersattning for forlusten. Vid radighetsinskrankningar ar
ersattningsratten begransad till de fall da pagdende markanvandning inom berord
del av fastigheten avsevart forsvaras eller skada uppkommer som &r betydande i
forhallande till vardet pa denna del av fastigheten. Ersattning ska bestammas enligt
de grunder som anges i lag. (prop. 2009/10:162 s. 45) Foérvéantningsvarden grundas
pa att marken kommer att anvandas pa ett annat satt. (prop. 2009/10:162 s. 68)

Skanepantern hanvisar aven till vad som tidigare anforts i denna del.

En inledande frdga i ssmmanhanget dr vad som utgjorde “pagaende
markanviandning” pd Sankt Gertrud 6 innan rivningsforbudet inférdes. Pagdende
markanvandning gav ratten att bygga upp till 18 meters hojd pa fastigheten, inte det
befintliga huset.

Skanepantern hade inga férvantningar om mer generds byggratt an som tidigare var
tillaten eftersom den befintliga detaljplanen innebar att Skanepantern hade ratt att

bygga upp till 18 meters hojd, vilket omfattade det planerade hotellet.

Nar kommunen hanvisar till aterforanderatten asyftas den lagstadgade ratten som
aterfinns i 14 kap. 5 § plan- och bygglagen, vari det anges att “om bygglov vigras
for en atgard som avser att en byggnad som ar forstord genom en olyckshandelse
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eller riven ska erséttas med en i huvudsak likadan byggnad”. Motsvarande
formulering finns inte i 14 kap. 7 8§ plan- och bygglagen.

Vidare anfér kommunen att Skanepantern inte haft ratt att fa bygga i enlighet med
den gamla stadsplanen PL 129. Utgangspunkten ar emellertid att en detaljplan ger
byggratt och kommunen har endast ratt att neka planenliga bygglovsansékningar
under vissa forutséattningar (jfr 9 kap. 30 § plan- och bygglagen). Byggratten enligt
detaljplan &r saledes inte enbart en forvantan om att bygglov ska ges utan 9 kap. 30
8 plan- och bygglagen anger att bygglov ska ges nar kraven enligt detaljplanen ar
uppfyllda och hinder enligt 2 och 8 kap. plan- och bygglagen inte finns.
Skanepantern kunde darfor planera for hotellprojektet sa lange det Gverensstamde
med de krav som detaljplanen uppstallde. Skanepantern hade ingen kdnnedom om
kommunens syn pa Hornhusets kulturhistoriska véarde och dessutom har
Skanepanterns egen antikvariska undersokning kommit fram till att Hornhuset inte

hade nagot sadant varde.

Aven om en detaljplan kan inskrankas genom en detaljplaneandring sker sa valdigt
sallan da det enligt 4 kap. 36 § forsta stycket plan- och bygglagen foljer att
detaljplanen ska vara utformad med skalig hansyn till befintliga bebyggelse-,
aganderatts- och fastighetsforhallanden som kan inverka pa planens genomforande.
Till skillnad fran vad som géllde enligt &ldre plan- och bygglagen ska kommuner
idag balansera de enskildas intressen mot det allmannas. Kommunen kan inte
langre upphava byggratter utan nagra egentliga skal (se O Ls PM, Bilaga 68, s. 1).
O L, som tidigare yttrat sig i malet pa uppdrag av Skanepantern, har pa uppdrag av
Skanepantern lamnat en uppdatering av sitt yttrande med vardetidpunkt september
2017.

Ersattning for annan skada

Kommunen anfor foljande: ”Den omstidndigheten att det avseende 6vrig skada inte
uttryckligen anges ndgon motsvarande begransning, som i 14 kap. 24 § andra
punkten PBL, kan inte tolkas motsatsvis.” Skanepantern menar att det inte gér att

tolka 14 kap. 24 § andra punkten plan- och bygglagen extensivt och darmed
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tillampa begransningen att forvantansvarden inte ska ersattas dven gallande ovrig
skada eftersom detta inte foljer av lagtexten. Mot bakgrund av att begréansningen
uttryckligen avser ersattningen for just minskning av en fastighets marknadsvérde
och lagtexten ar tydlig pa denna punkt ska den inte tolkas extensivt. Lagtexten ar
den priméra rattskéllan och nér denna &r tydlig i sin ordalydelse kan inte tolkning av

forarbeten forandra dess innebord.

Skanepantern vidhaller att évrig skada inkluderar ersattning for forvantansvarden.
Detta eftersom lagtexten inte anger att nagon erséttning for forvantansvarden inte
ska utga vid berakningen av 6vrig skada. Nagon motsvarande begransning sadsom i
14 kap 24 § andra punkten plan- och bygglagen gors inte avseende 6vrig skada utan

denna form av ersattning regleras av 4 kap. expropriationslagen.

Allmanna skadestandsrattsliga principer

Kommunen menar att vad Skanepantern anfort tidigare utgor stod for att

Skanepantern inte agerat for att begransa sin skada.

Skanepantern har inte, sdisom kommunen anfort, varit passiv i forhallande till att
hitta andra anvandningsomraden for lokalerna. En annons har vid tre tillfallen varit
inford i tidningarna Skéanska Dagbladet och Norra Skane, men har inte resulterat i

nagra anbud.
Slutligen vill Skanepantern aterigen betona att principen om att den skadelidande
ska begransa sin skada inte stracker sig sa langt som att Skanepantern ska alaggas

att salja fastigheterna till underpris.

Skadeberakningen

Skanepantern har inhamtat ett varderingsutlatande fran SCORE Valuation avseende
den 6vriga skada som drabbat Skanepantern till foljd av den uteblivna byggnationen

av hotellfastigheten.

Kommunen
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Kommentar till Skanepanterns grund for andrahandsyrkandet

Kommunen vidhaller att det &r Skanepantern som sjalv har orsakat de onyttiga
kostnaderna avseende hotellprojektet. Det bestrids att det varit nédvandigt att ta
fram underlag for de planerade atgarderna till en kostnad om 9 290 392,50 kronor

innan rivningslov beviljats.

Ské&nepanterns grund for erséttning utgors inte av rivningsforbudet utan av en

inskrankning av byqagratten

Skanepantern har till bemotande av Kommunens bestridandegrund att
Skanepanterns grund for ersattning inte utgors av rivningsforbudet utan av en
inskrankning av byggratten invant att sa inte &r fallet utan att grunden for

Skanepanterns talan &r rivningsforbudet.

Skanepanterns papekande andrar inte Kommunens installning. Kommunen gor
gallande att den erséttning som Skanepantern kraver i malet de facto grundar sig pa
att byggratten inskrankts genom inférandet av detaljplanen, Dp 5427, och inte pa

rivningsforbudet.

Skanepanterns installning grundas pa att byggratten inskrankts som en foljd av
rivningsforbudet och att syftet med planandringen inte varit att inskréanka
byggratten. Detta forhallande paverkar emellertid inte Skanepanterns rétt till
ersattning. Byggratten har inskrankts genom Dp 5427 och nagon grund for

ersattning till foljd av den inskrankta byggréatten finns inte.

I mal om ersattning enligt PBL ska allmanna skadestandsrattsliga principer
tillampas, vilket innebar att det maste foreligga orsakssamband mellan den pastadda
skadegorande handlingen och den pastadda skada. | nu aktuellt fall saknas
orsakssamband mellan den pastadda skadegorande handlingen, dvs.
rivningsforbudet och den pastadda skadan som utgors av att Skanepantern inte
kunnat bygga en ny hotellbyggnad motsvarande den outnyttjade byggratten enligt
den gamla stadsplanen. Detta innebér att den egentliga grunden for Skanepanterns
skadestandsyrkande inte utgors av rivningsforbudet, utan av att byggréatten
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inskrankts genom inforandet av Dp 5427. Det ar med andra ord inte
rivningsforbudet som har orsakat den pastadda skadan och stod for Skanepanterns

ersattningsyrkande finns darmed inte i 14 kap. 7 8 PBL.

Hornhusets kulturhistoriska varde

Kommunen hanvisar till det som tidigare anforts angadende Hornhusets

kulturhistoriska varde.

| underhandsbeskedet daterat den 30 oktober 2012 anges att Hornhuset bor behallas
och att byggnaden behdver diskuteras med Malmo Museer. Dartill framhalls att
Hornhusets storlek och volym ar viktig att behalla eftersom den utseendeméssigt
hor ihop med befintlig byggnad pa grannfastigheten Nn pa andra sidan S:t
Gertrudsgatan. Dessa uttalanden utgor stod for att Stadsbyggnadskontoret under
hela processen har haft uppfattningen att Hornhuset ar kulturhistoriskt vardefulit.
Stod for Skanepanterns tolkning av underhandsbeskedet saknas saledes och
Kommunen tillbakavisar Skanepanterns pastaende att Kommunen genom
underhandsbeskedet har bekréaftat att Hornhuset inte hade nagot kulturhistoriskt

varde.

Sarskilt om kommunens handldganing av detaljplaneérendet

Kommunen vidhaller att Skanepantern hade kunnat ansoka om rivningslov tidigare.
De forsta kontakterna med anledning av Skanepanterns planer for Hornhuset agde
rum redan under det forsta kvartalet 2012, men trots detta dréjde Skanepantern med

sin anstkan om rivningslov till oktober 2014.

Det &r anméarkningsvart att Skanepantern pastar att Kommunen har agerat enbart i
syfte att undvika att utge ersattning till Skanepantern. Kommunen har agerat i
enlighet med PBL, vilket &ven har faststéllts av mark- och miljddomstolen, och
agerandet har foranletts av att Hornhuset ar kulturhistoriskt vardefullt och darmed
ska skyddas i detaljplanen. Det ar sdledes Hornhusets behov av skydd som varit

styrande for Kommunens agerande.
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Skanepantern har — utan framgang — 6verklagat Stadsbyggnadsnamndens beslut att
meddela anstand i drendet om rivningslov till Mark- och miljodverdomstolen.
Mark- och miljééverdomstolen meddelade inte provningstillstand, men saval
lansstyrelsen som mark- och miljddomstolen fann att Stadsbyggnadsndmndens
beslut att meddela anstand i arendet om rivningslov i avvaktan pa
detaljplaneéarendet, har haft stod i lag och har darfor avslagit Skanepanterns

overklagande.

Trots att lagligheten av Stadsbyggnadsnamndens anstandbeslut i &rendet om
rivningslov redan har prévats av mark- och miljddomstolen forsoker
Skanepantern, med stod av samma rattsutlatande av U J som aberopades till stod
for Skanepanterns 6verklagande i mark- och miljédomstolen, nu gora en poang av
att Kommunens agerande att meddela anstand i d&rendet om rivningslov var att se

som ren obstruktion.

Inventeringar av kulturhistoriskt vardefulla byggnader i Malmd

Skanepantern har i malet inhamtat en egen antikvarisk undersékning och ifragasatt
att Kommunen har utfért nagon sadan. Fragan besvarades av Kommunen redan i
svaromalet, dar det framhalls att Malmo Museer innan man uppréttade utlatandet
om Hoérnhusets kulturhistoriska varde den 7 november 2014 gjorde en antikvarisk
undersokning av Hornhuset. Den antikvariska undersokningen redovisades dock
inte i ndgot separat utlatande utan resulterade i utlatandet daterat den 7 november
2014,

Malmo Museer som remissinstans till kommunen

Skanepantern anfor i sitt senaste yttrande att det av T Ns e-postmeddelande till
O S framgar att Stadsbyggnadskontoret redan hade bestamt sig for att avsla
Skanepanterns eventuella ansdkan om rivningslov. Skanepantern vill med sitt
papekande paskina att utlatandet fran Malmo Museer skulle vara upprattat for
att stodja Stadsbyggnadskontorets uppfattning och inte avspegla en
forutsattningslos analys av Hornhusets kulturhistoriska vérde. Pastaendet ar

felaktigt. Malmo6 Museer har i enlighet med sitt uppdrag som
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remissinstans gjort en forutsattningslos och opartisk bedémning av Hornhusets
kulturhistoriska varde och har i sitt utlatande inte paverkats av
Stadsbyggnadskontorets pastadda uppfattning. | sammanhanget ska aterigen
framhallas att Malmo Museer redan innan utlatandet upprattades givit uttryck for att
Hornhuset ar kulturhistoriskt vardefullt och bevarandevart. Detta framgar bland
annat av O Ss tjansteanteckning fran sina kontakter med M F den 5 maj 2011 och

Malmo Museers uttalande med anledning av ett bygglovsarende ar 2000.

Ské&nepanterns ersattningsyrkande

Ss utlatande
Skanepantern har papekat att Ss utlatande (Forums Véardering) enbart avser
fragan om marknadsvardeminskningen och darfor inte kan anses utgora stod for

Kommunens argumentation avseende ersattningsprinciperna generellt enligt PBL.

Det &r korrekt att Ss uppdrag frdmst har omfattat att bedéma den erséttning som
enligt gallande ratt eventuellt ska utga till foljd av den nya detaljplanen och att
utlatandet enbart ska omfatta ersattning pa grund av minskat marknadsvérde och
inte annan skada. Syftet med att fortydliga att Ss utlatande ar begransat pa angivet
satt har varit att tydliggora att S inte har haft att bedoma storleken pa den pastadda
ovriga skada (utebliven vinst) som Skanepantern yrkar ersattning for i malet.
Avsikten har dock inte varit att utlatandet, i de delar som avser
ersattningsprinciperna enligt PBL generellt, inte skulle kunna anvéndas till stod foér

Kommunens talan i malet dven i dvriga delar.

Ersattning for marknadsvardesminskning

Kompletterande utlatande av R S

Till bemotande av Skanepanterns uppdaterade varderingsutlatande angaende
ersattning pa grund av rivningsforbud och skyddsbestammelser avseende Sankt
Gertrud 6 upprattat av O L pa Fagtum Fastighetsutveckling AB och O Ls

kommentar till Forums Vardering ger Kommunen in ett kompletterande
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utlatande upprattat av R S, Forum Fastighetsekonomi AB den 25 oktober 2017

(’Forums Kommentarer™).

I sin kommentar till Forums Vardering har L invént att R S har haft ett bristféalligt
underlag till grund for sin vardering eftersom han inte har besiktigat Hornhuset.
Mot bakgrund av denna invandning har Kommunen varit i kontakt med
Skanepantern for att fa tilltrade att besiktiga Hornhuset. Skanepantern har forklarat
sig villigt att lata Kommunen besiktiga Hornhuset, men nagon besiktning har annu
inte kommit till stand. Kommunen forbehaller sig ratten att komplettera med ett

uppdaterat varderingsutlatande efter det att Hornhuset har besiktigats.

Inskrankningar i &ganderatten till fast egendom

O L argumenterar i sin kommentar till Forums Vardering att inforandet av PBL har
inneburit att man som fastighetsagare har att utga ifran att byggratter galler aven i
fall ndr genomforandetiden for en detaljplan 16pt ut. Till stod harfor anfor L att
PBL, pa ett annat satt &n APBL, tar hansyn till det egendomsskydd som féljer av
Europeiska konventionen om skydd for de manskliga rattigheterna och de
grundldggande friheterna ("Europakonventionen”). Enligt L innebdr dagens
lagstiftning att byggnadsnamnden, pa ett helt annat sétt an forut, ska balansera
nyttan av ett beslut mot de konsekvenser som beslutet far for motstaende enskilda

intressen i enlighet med Europakonventionens proportionalitetsprincip.

En fastighetségares dganderdtt till viss egendom &r inte absolut. Genom tiderna har
aganderatten successivt forandrats och s.k. legala inskrdnkningar i &ganderétten har
gjorts. En agare har alltsa inte en fullstandig frihet att anvanda sin fastighet eller att
forhindra andra fran att anvanda fastigheten. Visserligen ar en fastighetsdgares ratt
att hindra andra fran att utnyttja fastigheten mycket stark, men ett exempel pa att det
inte &r en absolut rattighet ar den svenska allemansrétten. Inte heller har
fastighetsagaren en absolut ratt att anvanda sin fastighet. Nar det galler

fastighetsagarens ratt att anvanda fastigheten kan man skilja pa tva fall; dels ratten
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att utnyttja fastigheten pa sa satt som faktiskt sker (pagaende markanvandning), dels

ratten att fordndra markanvandningen genom att t.ex. uppféra nya byggnader.

Ratten enligt den pagaende markanvéandningen &r relativt obegransad enligt svensk
ratt. Fastighetsagaren ar visserligen begransad i sin anvandning av fastigheten pa sa
sétt att denne &r skyldig att visa hansyn mot grannar och den omgivande miljon,
bl.a. ska byggnader hallas i ett vardat skick och jord- och skogsbruk ska ske pa ett
natur- och miljovardsmassigt lampligt satt. Fastighetsagaren har alltsa inte ratt att
anvénda sin egendom sa att negativa externa effekter uppkommer, dvs. sadana som

skadar omgivande fastigheter.

Ratten att forandra den pagaende markanvandningen ar dock inte lika stark, utan en
forandring av markanvandningen kraver i regel tillstand fran myndigheter. Vid
vagrat tillstand far den foreslagna forandringen inte genomfdras och
fastighetsagaren &r i princip inte heller beréattigad till nagon ekonomisk
kompensation, eftersom ratten att forandra markanvandningen inte anses inga i den
privata &ganderatten (Bjorne L, Sjodin E, Ekback P, Kalbro T och Norell L,
Markatkomst och ersattning, 4:e upplagan, 2016, s, 32).

| forhallande till Europakonventionens och regeringsformens egendomsskydd och
den avvégning som enligt proportionalitetsprincipen ska ske mellan allménna och
enskilda intressen ar det centralt att forst och framst faststalla skyddsomradet, dvs.
vad som utgor fastighetségarens egendom. En fastighetsdgare har endast rétt till
kompensation for inskrankningar i sin egendom, dvs. i den privata dganderéatten.
Som redogjorts for ovan ingar det inte nagon rétt till forandring av pagaende
markanvandning i fastighetségarens privata &ganderatt (jfr 9 kap 2 8 och 14 kap 5 §
PBL). En radighetsinskrankning som innebér att en fastighetsagare inte tillats
forandra den pagaende markanvandningen ar saledes ingen inskrankning av den

privata dganderatten i Europakonventionens eller regeringsformens mening.

Ls pastdende om att man har att balansera allmanna och enskilda intressen pa ett
annat satt enligt PBL an APBL for att beakta Europakonventionens
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egendomsskydd har saledes ingen betydelse i nu aktuellt fall. Vid utformningen av
Dp 5427 har Kommunen visserligen haft att ta hansyn till bade allmanna och
enskilda intressen enligt 2 kap 1 § PBL. Dp 5427 har emellertid vunnit laga kraft
och det rivningsforbud som inforts i detaljplanen innebér inte nagon begransning i
forhallande till den pagaende markanvandningen pa Sankt Gertrud 6. Rétt att
forandra den pagaende markanvandningen ingar inte i Skanepanterns aganderétt

och Skanepanterns rétt till sin egendom har séledes inte begransats genom Dp 5427.

Dartill framhalls pé sidan 3, andra stycket under rubrik 1. Byggrittsvirdet
fore rivningsforbudet” 1 Ss utlatande daterat den 25 oktober 2017 att en
intresseavvégning enligt 2 kap. 1 § PBL redan har gjorts nar rivningsforbudet
infordes i Dp 5427 och att lagrummet darfor inte ska tillampas nér det galler

beddmning av eventuell ersattning.

Pagaende markanvéandning

Skanepantern har havdat att det skulle rymmas inom Skanepanterns pagaende
markanvandning att riva den befintliga byggnaden och uppfdra en hégre byggnad
an den befintliga eftersom den dldre stadsplanen gav Skanepantern en “’ritt att
bygga upp till 18 meters hdjd”. Forst och framst har Sknepantern inte haft ndgon
’ratt” att bygga i enlighet med den gamla stadsplanen eftersom genomforandetiden
for denna gatt ut langt fore Skanepantern forvarvade Sankt Gertrud 6. Detta framgar
av 4 kap. 40 § PBL déar det anges att réattigheter som uppkommit genom en
detaljplan inte hindrar att detaljplanen andras eller upphévs efter
genomforandetidens utgang. For det andra tar begreppet pagaende markanvéandning
inte sin utgangspunkt i outnyttjade byggratter, utan i den faktiska anvandningen av
fastigheten (NJA 2015 s. 323 och prop. 1997:98:45 del 1 s. 550).

Né&r Dp 5427 infordes, fanns det inget beviljat rivnings- eller bygglov for att
uppfdra nagon hogre byggnad pa Sankt Gertrud 6. Den pagaende
markanvandningen utgjordes saledes av Hornhuset och den verksamhet som
bedrevs i byggnaden. Oavsett vilka planer Skanepantern hade pa att riva Hornhuset
och uppfora en ny hogre byggnad hade dessa annu inte genomforts eller ens
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beviljats tillstand for. Sadana forvantningar Skanepantern har haft om att bygg- och
rivningslov skulle beviljas raknas inte in i den pagaende markanvandningen utan
utgor (sdsom illustreras i Bjorne L, Sjodin E, Ekback P, Kalbro T och Norell L,

Markatkomst och ersattning, 4:e uppl., 2016, s. 25) rena forvantningsvarden.

Skanepantern har varken kunnat riva den befintliga byggnaden eller uppfara en ny
hogre byggnad utan tillstand och som redan anforts tidigare i svaromalet innebéar
atgarder som kraver tillstand, andrad markanvandning (prop. 1997/98:45 del 1, s.
550, prop. 2009/10:80 s. 168 och &ven prop. 1972:111 bilaga 2, s. 335 1.).

Begreppet pagaende markanvandning har ett nara samband med fastighetsagarens
ateruppforanderatt. Som ett uttryck for en fastighetsagares rétt till den pagaende
markanvandningen stadgar 14 kap. 5 8 PBL att den enskilde inte utan ersattning far
nekas ratten att ateruppfora en riven byggnad med en i huvudsak likadan byggnad. |
4 kap. 40 § PBL anges vidare att rattigheter som uppkommit genom en detaljplan
inte hindrar att detaljplanen andras eller upphavs efter genomférandetidens utgang.
I lagkommentaren till bestimmelsen anges foljande: ”Om planen éndras och lov
inte har sokts under genomforandetiden, maste fastighetsagaren finna sig i
andringen utan ersittning. Andringen kan innebéra t. ex. att byggratten minskas
eller helt forsvinner” (Didon m.fl. Plan-och bygglagen, en kommentar, Zeteo

versionen den 13 december 2016).

Som redan patalats ovan utgors Skanepanterns pastadda skada de facto inte av att
Hornhuset inte far rivas, utan av att en 18 meter hog byggnad inte har fatt uppforas
istallet for Hornhuset. Det ar saledes den uteblivna ratten att bygga, som orsakar
Skanepantern den pastadda skadan. Enligt 14 kap 5 § PBL berattigar ett nekat
bygglov inte till nagon ersattning savida den enskilde inte nekas ratten att
ateruppfora en riven byggnad med en i huvudsak likadan byggnad. En 18 meter hog
byggnad ryms varken inom den pagaende markanvéandningen pa Sankt Gertrud 6
eller inom Skanepanterns ateruppforanderatt och bygglov har darfér kunnat nekas

utan att ersattning ska utga till Skanepantern.
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Ersattning for annan skada

Kommentarer till Skanepanterns pastadda ekonomiska skada pa grund av utebliven
byggnation av hotellfastighet

Kommunen har till bemotande av Score Valuations bedomning av Skanepanterns
pastadda skada grundad pa utebliven byggnation av hotellfastighet) inhdmtat ett
utlatande fran P-E W och K L pad PwC ("PwC:s Bedomning”). Score Valuation har
for att berédkna 6vrig skada anvant vardebegreppet Value- In-Use. Detta &r ett
individuellt avkastningsvarde, vilket innebar att det baseras pa forutsattningar som
ar foretagsspecifika, dvs. specifika for Skanepantern. Ett individuellt
avkastningsvarde skiljer sig darmed fran marknadsvardet. Det ar i princip inte
mojligt att pa objektiva grunder angripa den indata som Score Valuation anvant i

sin kalkyl eftersom forutsattningarna ar foretagsspecifika for Skanepantern.

PwC kritiserar att Score Valuation har anvant sig av ett individuellt
avkastningsvarde och menar att Score Valuation istéllet borde anvant ett

marknadsvarde.

Vidare menar PwC att Score Valuation har tillampat vardebegreppet felaktigt
eftersom Score Valuation inte har baserat kalkylrantan pa marknadsmassiga
forhallanden. Enligt PwC:s bedomning ar den kalkylranta som Score Valuation
anvant vasentligt lagre an ett marknadsmassigt avkastningskrav, vilket leder till att
skadan har beréknats till ett for hogt belopp.

PwC har dessutom konstaterat att Score Valuation har gjort ett berakningstekniskt

fel i kalkylen, vilket medfor att skadan beréknats till ett for hogt belopp.

For att utvardera rimligheten av Score Valuations berdkningsmodell har PwC gjort
en alternativ vardering av den pastadda skadan och kommit fram till att den
potentiella projektvinsten maximalt kan uppga till 27 miljoner kronor. Av den totala
projektvinsten fordelar sig ca 10 procent, dvs. 2,7 miljoner kronor pa Sankt Gertrud
6. I sin alternativa vardering har PwC anvéant samma indata som Score Valuation,

men tillampat vedertagen varderingsmetodik och marknadssyn.
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Tolkning av erséattning fér annan skada enligt PBL

Skanepantern har i sitt senaste yttrande anfort att lagtexten i 14 kap. 24 § andra
punkten PBL dr "tydlig i sin ordalydelse” och att en "tolkning av forarbeten” inte
kan forandra lagtextens innebdrd. Kommunen delar inte Skanepanterns uppfattning
i denna del. 14 kap. 24 § PBL reglerar hur ersattningen ska bestammas for
radighetsinskrankningar nar ingen mark tas i ansprak (3 och 5-8 §§, 9 § forsta
stycket samt 10-12 88 PBL). Visserligen ndmns inte att ersattning fér annan skada
vid radighetsinskrankningar ska ske enligt bestammelsen, men det namns inte heller

att sadan skadebeddmning ska ske enligt ExprL bestammelser.

Hanvisningen fran 14 kap. 23 8§ PBL till 4 kap. ExprL ger inte heller svar pa fragan
hur erséttningen for annan skada till foljd av radighetsinskrankningar ska beréknas.
ExprL 4 kap. 1 § anger hur erséttningen ska bestdmmas:

i.  nar en fastighet exproprieras i sin helhet; och

ii.  nérendel av en fastighet exproprieras.

Inte nagonstans i 4 kap. ExprL anges hur ersattningen ska bestammas vid
radighetsinskrankningar - nar fastighetséagaren behaller d&ganderétten till fastigheten.
Det gar naturligtvis inte att inkludera radighetsinskrankingar i begreppet
“expropriation”. I likhet med vad som anges i forarbetena till ExprL &r skillnaden
mellan en expropriation och radighetsinskrankning vasentlig. En expropriation
innebér att fastighetsagaren helt forlorar &ganderétten till fastigheten medan en
radighetsinskrankning inte pa samma sétt innebdr att fastighetsagaren permanent
maste ge avkall pa att i ekonomiskt hanseende dra fordel av eventuella framtida

andringar av markens anvéndningssétt (prop. 2009/10:162 s. 73).

Tillvagagangssattet for ersattningsberakningen for annan skada vid
radighetsinskridnkningar framstér alltsa som allt annat dn “tydligt” s som
Skanepantern anfort. Eftersom det inte gar att utlasa ur lagtextens ordalydelse hur
skadeberakningen for annan skada ska beraknas vid en radighetsinskrankning — nar
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fastighetsagaren behaller &ganderatten till fastigheten och nagon regelratt
expropriation alltsa inte sker — foljer det av rattskallelaran att svar far sokas i

forarbeten, rattspraxis och doktrin.

Saval forarbetena (prop. 2009/10:162 s. 73, prop. 1985/86:1 s. 373 och prop.
1972:111 bil. 2 s. 333) som juridisk litteratur (Bjorne i, Sjodin E, Ekback P,
Kalbro T och Norell L, Markatkomst och ersattning, 4:e upplagan, 2016, s. 203)
framhaller tydligt att ersattning for annan skada vid radighetsinskrankningar inte
inkluderar ersattning for forvantningsvarden. Vidare anges pa Boverkets hemsida
(myndigheten for samhaéllsplanering, byggande och boende) att forvantningsvarden
inte ersatts, varken i forhallande till eventuell marknadsvardesminskning eller till

annan skada som uppstatt till foljd av radighetsinskrankningen.

DOMSKAL
Malet har avgjorts efter huvudforhandling, under vilken dels genomgatts

omfattande skriftlig bevisning, dels férebragts muntlig bevisning enligt foljande.

Pa begaran av Skanepantern har hallits forhor under sanningsforsakran
med Skanepanterns styrelseordférande H M samt dess verkstallande
direktor T B, tillika styrelseledamot i bolaget, vidare forhér under ed med
sakkunnigaM K, S A L, O L och A R M samt vittnesforhér med M F, D F
ochPS.

Pa begaran av kommunen har hallits forhor under ed med sakkunniga R S
och P-E W samt vittnesférhor med O S.

A. Ang forstahandsyrkandena enligt PBL 14 kap 7 §

Allmant

| malet torde vara ostridigt, att det rivningsforbud som intagits i detaljplanen dp
5427 i och for sig ar ett sadant forbud varom stadgas i 14 kap 7 § plan- och
bygglagen (fortsattningsvis: PBL) och som kan grunda rétt till ersattning for
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Skanepantern fran kommunen for den skada som férbudet medfor. Domstolen
instammer aven i Skanepanterns uppfattning, att ersattningsratten foljer av 14 kap 7
8 och 23 § PBL samt 4 kap 1 8§ expropriationslagen (fortsattningsvis: ExpL) med de
justeringar som framgar av 14 kap 24 § PBL. Av hanvisningen till 4 kap 1 § ExpL
foljer, att ersattning kan utga for dels marknadsvardesminskning, dels skada i
ovrigt, detta enar det, nar det som i forevarande fall &r fraga om ersattning p.g.a.
radighetsinskrankning, ar reglerna om partiell expropriation som far anses

tillampbara.

Ang ersattning for marknadsvardesminskning

Av ovannamnda lagrum foljer, att den primara fragestéllningen i malet &r, huruvida
inforandet av rivningsforbud i fraga om fastigheten Sankt Gertrud 6 i dp 5427
(fortsattningsvis: ingreppet) medfort skada for dess agare Skanepantern samt, i ty
fall, om skadan Overstiger den i 14 kap 7 § 2 st intagna kvalifikationsgransen.
Parterna har & 6mse sidor i denna del stétt sig pa sakkunnigutlatanden; Skanepan-
tern har salunda hanfort sig till utlatanden som upprattats av O L, medan Malmo

kommun har pa motsvarande satt hanfort sig till utlatanden, uppréattade av R S.

Skanepantern har genom O L baserat sin beddmning av vardet fore ingreppet pa det
varde som representeras av en ny byggnad som uppfors med ett maximalt
utnyttjande av de bestammelser som féljde av den plan fran 1937 (den gamla
planen) som géllde fram till antagandet av dp 5427. Mark- och miljddomstolen
bedomer, att en sadan utgangspunkt inte ar berattigad vid faststallandet av det
marknadsvérde som ska anses ha forelegat fore ingreppet. Istallet skall vardet fore
ingreppet baseras pa den sannolika byggratt som marknaden kunde forvénta
omedelbart innan detaljplanen andrades. Den gamla planen gallde fortfarande,
endast genomforandetiden hade gatt ut. Byggratten enligt gamla planen var saledes
inte garanterad men mojlig. Den garanterade byggratten motsvarade endast
bruttoarean for den befintliga byggnaden (ateruppféranderatt), dvs ca 450 kvm
BTA. Den bruttoarea som kunnat utnyttjas enligt den gamla planen har L angivit till

684 kvm BTA. Enligt domstolens mening hade marknaden
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att rakna med en byggratt mellan ca 450 och ca 750 kvm BTA (5 van & 150 kvm).
Vardet fore ska saledes beraknas till vardet av en sadan byggrétt eller, om det ar

hogre, véardet med befintlig byggnad kvar.

L har bedémt byggrattsvardet utifran det planerade hotellprojektet. Detta varde &r
knutet till hela hotellprojektet som avsags forutsatta alla tre fastigheterna. Nar nu ar
fraga om marknadsvardet for Gertrud 6 kan inte komma ifraga att beakta annat &n
en trolig bebyggelse pa enbart Gertrud 6. En trolig anvandning i en sadan ny
bebyggelse &r i forsta hand kontor eventuellt kompletterad med en mindre andel
bostader och/eller butiker. Kommunens sakkunnige S har gjort en utredning om
priset pa sadana byggratter. Han har darvid funnit att en skalig marknadsvérde-niva
for Gertrud 6 ar 4 000 kr per kvm BTA. Skanepantern har inte visat att en annan
niva ar mera skalig. Domstolen kommer darmed fram till att ett byggrattsvarde fore
ingreppet kan bedémas till mellan 1 800 000 och 3 000 000 kr. Fran detta ska dras
en ostridig rivningskostnad om 400 000 kr. Marknadsvérdet fore ingreppet och med
utgangspunkt i att huset ska rivas kan saledes bedomas till

1 400 000 — 2 600 000 kr.

Nar sa galler vardet fore med befintlig byggnad kvar skiljer sig parterna at
vasentligt. L har ansett att byggnaden ar saneringsmogen och att vérdet fore
bestams av nybyggnadsvardet enligt gamla planen. Han har inte presenterat nagon
egen berdkning av fastighetens varde med den befintliga byggnaden kvar.

S har beddmt att vardet utan rivning ar cirka 3 080 000 kr och har darfor ansett att
det inte ar ekonomiskt att riva byggnaden. Skanepantern har inte presenterat nagon
motsvarande bedomning med denna forutsattning och Ss beddmning framstar inte

som orimlig.

Emellertid innehaller processmaterialet ytterligare underlag som bor bedémas innan
slutlig stéllning tas till vilket marknadsvérde fastigheten haft fére ingreppet. Av ett
utlatande daterat 2017-08-28 av O L som aberopats i malet och som ytterligare

kommenterats av honom vid forhoret vid huvudforhandling i malet har



126

VAXJO TINGSRATT DOM F 4863-16
Mark- och miljodomstolen

framkommit féljande. Nar fastigheten Gertrud 6 forsaldes pa exekutiv auktion 2012
var priset 6,5 Mkr och Fastighetsforeningen S:t Gertrud u.p.a. (Fastighetsfore-
ningen) var kopare. Det &r inte kant i malet vilka ytterligare bud som lamnades men
det har framkommit att det fanns flera intressenter och ocksa budgivare. Auktionen
avbrots nar buden 1ag pa 5,2 Mkr for att senare aterupptas. Det ar inte kant om det
da fanns flera budgivare eller om slutpriset var resultatet av en forhandling mellan
Fastighetsforeningen och kronofogdemyndigheten respektive fordringshavarna. Det
ar inte sannolikt att 6vriga spekulanter vid sin budgivning kalkylerade med ett
hotellprojekt som forutséatter samverkan med andra fastigheter i kvarteret. Dessa
spekulanter har istallet haft att kalkylera med en upprustning av befintlig byggnad
eller en nybyggnad inom gamla planens byggrétt. Eftersom byggratten inte var
garanterad sa har man sannolikt gjort en bedémning av den sannolika byggréatten
som skulle kunna utnyttjas. Domstolen har ovan bedémt denna till mellan 450 och
750 kvm BTA. Budnivan 5,2 Mkr motsvarade saledes, efter tillagg for en
rivningskostnad om 400 000 kr, ett pris om ca 7 450 — ca 12 450 kr per kvm BTA.
Mot bakgrund av Ss ortsprisutredning framstar ett sadant byggrattsvarde, i vart fall
det hogre, som osannolikt. Enligt domstolens mening aterspeglar budnivan 5,2 Mkr
med stor sannolikhet budgivarens planer for en utveckling av bebyggelsen pa
Gertrud 6 som innebdr att den befintliga byggnaden bibehalls och eventuellt
uttkas. Budnivan vid den exekutiva auktionen ska darfor tillmatas ett hogre
bevisvarde dn Ss vardebedémning. Med beaktande av en viss notorisk
vardeutveckling fran 2012 till vardetidpunkten sept 2017, kommer domstolen

sammanfattningsvis till att vardet fore ingreppet skall bedémas till 5,5 Mkr.

L och S har ungefar samma principiella installning till hur véardet efter ingreppet
skall berdknas. L har berdknat vardet efter till 1 400 000 kr medan S har kommit till
3 080 000 kr. Skillnaden uppkommer genom att de har olika bedémningar av i
forsta hand tva parametrar i kalkylen. L uppskattar en skalig hyra till 1 600 kr per
kvm medan S uppskattar den till 1 800 kr per kvm. Betréffande avdrag for
vakansrisk ar skillnaden liten, S bedémer dock den langsiktiga vakansen nagot
hogre, ca 4,95 % mot Ls ca 4,65 %. Domstolen finner inte skal att fasta storre tilltro

till sakerheten i nagon av bedomningarna, utan
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utgar for sin del fran ett medelvarde i fraga om respektive parameter, alltsa en hyra
om 1 700 kr per kvm och en vakansrisk om 4,8 % for den langsiktiga vakansen.
Med samma varden pa 6vriga parametrar, som L och S &r ense om, ger dessa

antaganden ett avrundat marknadsvarde om 2 500 000 kr.

Rivningsforbudet kan saledes anses ha medfort en marknadsvardeminskning om
3000 000 kr. En sadan skada far anses vara betydande i forhallande till fastighetens
varde fore ingreppet och skall ersattas. Enligt 14 kap. 24 § PBL jamford med 7 § 2
st. samma kap. ska ersattningen minskas med ett belopp som fastighetsagaren ska
tala. L har ansett att reduktionen ska motsvara 10 % av den oskadade fastighetens
varde. S har ansett att reduktionen, med héansyn till allmanintresset i byggnadens
bevarande, knappast ska vara lagre &n 15 %, snarare 20 %. Domstolen finner skaligt
bestdamma reduktionen till 15 % av 5,5 Mkr dvs 825 000 kr. Till ersattningsbeloppet
ska darefter laggas ett paslag om 25 % enligt 4 kap 1 § 2 st ExpL.
Ersattningsbeloppet for rivningsforbudet blir ddrmed — avrundat till ndrmaste jamna
tusental kronor - (3 000 000 — 825 000) x 1,25 =2 719 000 kr.

Kommunens invandningar synes vara inriktade mot anspraket pa ersattning for
skada i dvrigt. Emellertid foranleder invandningen om att de skador Skanepantern
aberopat orsakats av det i samma beslut om antagande av detaljplan intagna
forordnandet om inskrankning av tillaten byggnadshéjd féljande 6vervagande.
Domstolen beddmer, att rivningsforbudet utgdr en tillrécklig forutsattning for hela
den befunna marknadsvardesminskningen. Vittnet F har pa fraga om vad
neddragningen av bygghojd betytt for hotellprojektet svarat, att neddragningen
utgor en begransning som inte &r liten, men att det som gor att det nu blivit i princip
omajligt att bygga nagot invandigt beror pa att det nu &r styrt i planen vilka vaggar
som kan tas bort och vilka som maste vara kvar. Domstolen bedémer mot bakgrund
harav vidare, att ehuru aven sankningen av hogsta tillatna byggnadshdéjd kan antas
ha, om den hade genomforts utan samband med rivningsforbudet, paverkat
marknadsvardet negativt, sa ar den begransningen av mindre betydelse for
begransningen i byggnadens flexibilitet an rivningsforbudet. Att del — ovisst hur

stor - av den totala marknadsvardesminskningen ma ha flera orsaker innebér enligt
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domstolens bedémande inte, att endast en del av den totala minskningen skall

tillskrivas rivningsforbudet.

| dvrigt har kommunen gjort invandningar mot anspraket pa ersattning for
marknadsvardesminskning som bygger pa att Skanepantern utgatt fran
utgangspunkten att fastighetens vérde fore ingreppet ska bestammas med
hansynstagande till det hotellprojekt som planerades. Med hansyn till att
domstolens bedémning enligt ovan inte tar sin utgangspunkt i det planerade
projektet finner domstolen inte skl att ta upp denna invéndning till beddmning.

Mark- och miljodomstolen finner séledes i denna del, att Skanepantern ager ratt till
erséattning for den marknadsvéardeminskning som rivningsforbudet medfort med

2 719 000 kr.

Ang skada i dvrigt

Inledningsvis vill mark- och miljédomstolen uppméarksamma, att rattskéllorna inte
overflodar av underlag for bedémningen av om och i sa fall hur skada i 6vrigt vid
radighetsinskrankningar skall berdknas och erséttas; sjalva lagtexten sager ingenting
harom, och forarbeten och rattspraxis innehaller mycket sparsam végledning. Den
mest ingaende rattsvetenskapliga undersokningen torde fortfarande utgoras av f d
justitieradet och prof em Bertil Bengtssons Ersattning vid offentliga ingrepp 2
Allmanna ersattningsprinciper Norstedts Juridik 1991 (nedan Bengtsson).

Beddmningen bor utforas som en differensbeddmning, den skadelidandes situation
efter skadan jamfors med vad den skulle ha varit om ingen skada intréffat. Det ror
sig alltsa om en jamforelse mellan tva skeenden, inte mellan tva formogenhetstill-
stand; jamforelsen avser a ena sidan det faktiska forloppet, varvid aven den
sannolika framtida utvecklingen beaktas, a andra sidan ett hypotetiskt forlopp, vad
som skulle ha intraffat om inte nagot ingrepp skett. (Bengtsson, s 226.) | fraga om
beddmningen av den marknadsvardesminskning som i forsta hand skall goras torde
differensprincipen ha mindre betydelse, medan man i fraga om skada i Gvrigt kan
anvanda sig av differensmetoden i dess ordindra utformning (Bengtsson s 247.)
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| forevarande mal har Skanepantern ingaende beskrivit hur det hypotetiska forloppet
— att det i malet beskrivna hotellprojektet genomfarts — skulle gestaltat sig om icke
dp 5427 antagits och vilka vinster som det kan beddmas skulle ha medfort.
Emellertid har Skanepantern inte tagit stallning till vilken betydelse det kan ha haft
att kommunen genom nyssnamnda detaljplan infort ovan berdrda sénkning av
hogsta tillatna byggnadshojd. Kommunen har med viss emfas havdat, att det i sjalva
verket &r det férordnandet som omdgjliggjort genomfoérandet av hotellprojektet. Att
just det valda projektalternativet med Choice som partner forutsatte rivning av
hornhuset pa St Gertrud 6 har havdats i malet av Skanepantern sjéalvt, som ocksa
hévdat, att det varit av vikt for Choice att den blivande hotellbyggnaden skulle fa en
attraktiv fasad just i den riktning at vilken hornhuset vetter. Av forhoret med F far
anses framga, att det inte tillfredsstallande utretts, huruvida det varit mojligt att
uppfylla avtalspartnern Choices krav pa antal rum med tillgang till endast den
befintliga byggnadsvolymen pa St Gertrud 6, men att tidsramen - i form av den
tidsgrans som stadgades i p 4.1 a. av foravtalet samt det forhallandet att Choice inte
var berett att medge mer an en forlangning av denna tid - inte medgav nagon
omprojektering. Aven av Ms uppgifter framgick, att Choice inte avsag att i vidare
man &n som skett bereda mojligheter att forlanga projekttiden. Skanepantern har
inte ens pastatt, att det hade varit mojligt att genomfor projektet med Choice om
forordnandet om sankning av tillaten byggnadshojd meddelats genom planen men
beslut om rivningsforbud inte inforts. Skanepantern har inte heller pastatt, att nagra
sadana forhallanden skulle foreligga som skulle kunna medfora, att det vore mojligt
att asidosatta beslutet avseende sankning av tillaten byggnadshajd (jfr Bengtsson s
302.) Det far darfor anses klarlagt i malet, att just det aberopade projektet med
Choice som partner inte skulle kunna ha genomforts, &ven om kommunen underlatit

att inta rivningsforbud i dp 5427 men antagit planen i dvrigt.

Dartill kommer, att Skanepantern inte beskrivit vad som kommer att ske med de
tillgangar som skulle ha anvants for hotellprojektet, trots att kommunen rest

invandningar mot kravet, baserade just pa mojligheten till alternativa anvandningar
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av dessa tillgangar. Som kommunen patalat fanns ytterligare anbudsgivare i fraga
om hotellprojektet. Samtliga berdrda fastigheter torde annu finnas kvar i Skanska
dagbladet-koncernens dgo och vara méjliga att utnyttja for ett hotellprojekt eller
annan exploateringsmojlighet. Den enda uppgift som framskymtat om hur
fastigheten St Gertrud 6 kan komma att hanteras &r den vid forhoret med M
lamnade antydan om att byggnaden kan komma att fa sta till dess den rasar.
Skanepantern har darfor enligt domstolens bedomning inte styrkt, att det faktiska
handelseforloppet och dess sannolika framtida fortsattning kommer att pa grund av
rivningsforbudet leda till ett ekonomiskt resultat for Skanepantern som avviker
negativt fran de mojligheter till ekonomisk vinning som hade statt till buds om

rivningsforbudet inte inforts.

Sammantaget bedémer mark- och miljédomstolen, att Skanepantern inte visat att
rivningsforbudet medfort nagon sadan skada som kan ersattas som skada i 6vrigt
enligt de enligt ovan tillampbara bestdammelserna och att yrkandet om ersattning
med 201 900 000 kr ska avslas i sin helhet. Med denna utgang av prévningen i

denna del saknas skal att prova kommunens 6vriga invandningar mot kravet.

B. Andrahandsyrkandet enligt 14 kap 7 § PBL

For det fall att yrkandet om ersattning med 201 900 000 kr lamnas utan bifall har
Skanepantern yrkat ersattning for pa projektet nedlagda kostnader som blivit
onyttiga pa grund av att hotellprojektet med Choice i anledning av rivningsforbudet
inte kunnat genomfdras med 7 432 314 kr. Kommunen har bestritt bifall till detta
yrkande huvudsakligen under aberopande av att Skanepantern sjalv orsakat
kostnaderna genom att fortsatta projektering och andra forberedande arbeten langt
efter det Skanepantern borde ha insett att erforderliga tillstand till projektet inte
skulle komma att erhallas. Skanepantern har haremot aberopat bland annat att det
varit nédvandigt redan for upprattande av ansokningshandlingar for bygglov att

utfora ett timligen omfattande projekteringsarbete.

Mark- och miljddomstolen gor i denna del foljande bedémning. Den skada som
aberopas i andra hand maste forstas sa, att Skanepantern menar att de dittills
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nedlagda kostnaderna blivit onyttiga pa grund av inférandet av rivningsférbudet.
Emellertid ar det uppenbara skalet till att kostnaderna blivit onyttiga, att det i malet
beskrivna hotellprojektet inte kommer att kunna genomféras. Som ovan beskrivits
har domstolen funnit, att ersattning enligt forstahandsyrkandet inte kan utdomas av
det skalet att Skanepantern inte formatt visa, att inférandet av rivningsforbud
medfort ett handelseférlopp som ekonomiskt avviker negativt fran det
handelseforlopp som nu kan forvantas folja vid ett rationellt utnyttjande av
fastigheten, detta huvudsakligen pa grund av att hotellprojektet oméjliggjorts dven
av andra omstandigheter an inférandet av rivningsforbud. De kostnader som
nedlagts pa projektet maste darfor antas ha blivit onyttiga, &ven om rivningsférbud
inte inforts. FOr den handelse kravet i denna del till nagon del avsetts grundas pa
nagon forsumlighet hos kommunen i frdga om hanteringen av Skanepanterns
direkta eller indirekta kontakter med densamma, &r Skanepantern hanvisad till att i
ordinar process soka erhalla ersattning for sddan skada. Mark- och miljodomstolen

kan séledes inte finna skal att bifalla talan i denna del.

C. Yrkandet enligt 14 kap 10 § PBL

Skanepantern har med stod av Ls varderingsutlatande yrkat ersattning enligt 14 kap
10 § PBL for det kommunen genom antagande av detaljplanen pl 5427 infort sadana
bestdmmelser som avses i 4 kap 16 § 3 p PBL jamférd med 2 kap 6 § 3 st PBL.
Skanepantern har genom L beraknat merkostnaderna som foranleds av
skyddsbestammelserna till 730 000 kr. Han har bedoémt att beloppet ar sa stort att
den pagaende anvandningen av fastigheten avsevart forsvaras och att skadan
darmed ar erséttningsgill. De bestammelser i planen som L beaktat &r vissa krav
avseende 19 fonster och en entredorr samt merkostnad vid omputsning pa grund av
kravet om aterstallande av putsrusticeringar som tidigare funnits men som
sedermera borttagits. Harvid har han beaktat saval 6kad investeringskostnad som
okade underhallskostnader under 30 ar, de sistnamnda diskonterade efter en
kalkylrdnta om 7,25 %. Den av L berdknade merkostnaden, 730 000 kr, har efter
tillagg med 25 % enligt 14 kap 23 § PBL jamford med 4 kap 1 8 2 st ExprL av
Skanepantern lagts till grund for ett krav i denna del om 912 000 kr.
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Kommunen har med stdd av S gjort géllande att nagon ersattningsgill merkostnad
inte uppkommit, huvudsakligen darfor att de férordnanden i planen som hér avses
inte skulle utgora sadana bestammelser som avses i 4 kap 16 § 3 p PBL utan snarare
sadana preciseringar som avses i 2 p samma § och som inte beréttigar till ersattning.
S har bedémt att kravet pa stickbagade fonster pa plan 1 i och for sig sakligt kan
anses utgora en skyddsbestammelse som kunnat berattiga till erséttning enligt det
berdrda regelsystemet, men att merkostnaden som kan anses ersattningsgill ar hogst
100 000 kr. Enligt 14 kap 10 § 2 st PBL utgar emellertid ersattning endast om
skyddsbestammelsen i fraga avsevart forsvarar pagaende markanvandning. S har
bedomt att hdrmed avses en vardeminskning i storleksordningen 5 — 10 %, men
lamnat 6ppet om utgangsvardet bor utgoras av vardet fore ingreppet i form av
rivningsforbud enligt vad tidigare anforts eller av vérdet darefter. S har funnit, att
en vardepaverkan med 100 000 kr inte nar upp till kvalifikationsgransen i 14 kap 10
8 2 st PBL.

Mark- och miljdomstolen gor i denna del foljande bedomning. Utgangspunkten
maste vara tillamplig lagbestammelses ordalydelse. Det avgdérande for ratten till
ersattning bor vara inte hur kommunen betecknat en viss foreskrift — varsamhetsbe-
stdimmelse eller skyddsbestammelse — utan om den sakligt utgdr blott en precisering
av vad som eljest galler och som far talas utan ersattning eller om det ar en
foreskrift till skydd for sarskilt vardefulla byggnadsverk. Av de i malet tvistiga
bestdimmelserna géller det senare enligt domstolens uppfattning utéver férordnandet
rérande fonster i den utstrackning som godtagits av S aven kravet pa aterstallande
av redan tidigare borttagna putsdetaljer som rusticeringar och fénsteromfattningar;
dessa krav kan inte anses folja av PBLs generella varsamhetsbestammelser.
Darut6ver godtar domstolen dven Skanepanterns uppfattning att nuvardet av
framtida kostnader for fordyrat underhall av sddana fonster som avses ovan skall
ersattas, daremot framstar ett intervall for hel omputsning om 30 ar som orealistiskt
kort. Med de kostnadsuppgifter som lamnats av parterna kan det uppskattas att
ersattningsgill fordyring uppgar till c:a 408 000 kr fordelat pa 100 Tkr
(investeringskostnad fonster plan 1 enligt Ss bedémning) + c:a 60 Tkr (nuvérdet av

kostnaden for 6kat underhall av samma fonster under 30 ar
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enligt L) + 248 Tkr (merkostnad enligt L vid en och endast en omputsning.) Den
totala ersattningsgilla kostnaden bor darfor bestammas till — efter avrundning - 400
000 kr. Vid bedémningen av om huruvida detta belopp skall anses motsvara
rekvisitet “avsevart forsvarar padgdende markanviandning” finner mark- och
miljodomstolen att jamforelsen bor goras med det varde som domstolen funnit bor
galla som marknadsvarde for fastigheten efter det att rivningsforbud inforts, alltsa 2
500 000 kr, da den minskningen av marknadsvarde som resulterat i denna vérdering
inte kompenserar for de nu behandlade foreskrifternas inverkan pa fastighetens
varde. Fraga ar nu om dessa foreskrifters inverkan pa moéjligheterna till fortsatt
nyttjande av fastigheten med befintlig byggnad. Domstolen anser det uppenbart, att
den ersattningsgilla kostnaden ar sa stor, att den, om den inte ersattes, avsevart
forsvarar pagaende markanvandning och att den darfor ska ersattas. Efter
upprakning med 25 % enligt 4 kap 1 § 2 st ExprL ska saledes ersattning utga med
500 000 kr i denna del.

D. Ranta

Kommunen har bestritt att utge ranta for tiden fore talans vackande, men i och for
sig vitsordat att erlagga ranta fran dagen for delgivning av stamningsansokan.
Mark- och miljédomstolen finner att regleringen i 6 kap 16 § 1 st ExprL i ett fall
som det foreliggande innebdr, att ranta enligt 5 § rantelagen skall erlaggas fran den
dag det beslut om antagande av plan som innehaller rivningsforbud och
skyddsbestam-melser vunnit laga kraft. Kravet pa hogre ranta fran den dagen saknar
laglig grund. Fran dagen for delgivning av stamningsansokan i malet bor dock

erlaggas ranta enligt 4 och 6 8§ réntelagen i enlighet med yrkandet.

E. Rattegangskostnader

Skanepanterns yrkande

Skanepantern har tidigare yrkat mark- och miljodomstolen skulle forplikta Malmo
kommun att till Skanepantern utge forskott pa blivande rattegangskostnader. Mark-
och miljddomstolen avslog i beslut den 5 juli 2017 detta yrkande. Beslutet
overklagades till Mark- och miljééverdomstolen (MOD), som den 7 augusti 2017 i
mal nr P 6728-17 beslutade att inte ge provningstillstand.
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Vad avser rattegangskostnadsfragan i ovrigt i malet gor mark- och miljodomstolen

foljande beddmning.

Med den prévning i sak som denna dom innehaller maste Skanepantern anses vara
huvudsakligen tappande part. Emellertid féljer av hédnvisningen i 15 kap 1 8 PBL att
expropriationslagens regler ar tillamplig i malet och darmed &ven 7 kap 1 § 1 st
sagda lag. Vid tillampning av denna regel i fraga om processer enligt 14 kap 7 och
10 88 far enligt mark- och miljodomstolens bedémning anses galla som huvudregel,
att den kommun som infért rivningsforbud eller skyddsbestammelser i plan ska
ersatta berord fastighetsagares rattegangskostnader oavsett utgangen i malet, dock
inte om annat foljer av 18 kap 6 eller 8 § rattegangsbalken, av en motsvarande
tillampning av dessa lagrum eller av 15 kap 8 § PBL.

Skanepantern har yrkat ersattning for sina kostnader & malet med totalt 8 136 180
kr, varav 5 091 600 kr utgér ombudsarvode exklusive mervardesskatt, 527 500 kr
ersattning for partens eget arbete, 890 744 kr utlagg for ersattning till sakkunniga
och vittnen reskostnader och andra utlagg samt 1 626 336 kr mervardesskatt a ett
belopp om 6 505 344 kr. Malmo6 kommun har bestritt kravet pa ersattning for
rattegangskostnader, dels i dess helhet pa grund av att Skanepantern enligt
kommunens uppfattning saknar skalig grund for talan eller i vart fall har véckt talan
utan tillrackliga skél, dels savitt avser ersattningens omfattning pa féljande grunder.
Skanepantern har yrkat ersattning for kostnader avseende bl.a. det planarende som
foregatt forevarande process samt for utsiktslost 6verklagande av kommunens
beslut att meddela anstand med prévningen av rivnings- och bygglov; dessa
kostnader ligger utanfor detta mal och ar darfor inte erséttningsgilla. Detsamma
géller dven ytterligare kostnader hanforliga till tiden fore 2016. Den for H M
yrkade ersattningen per timma om 3000 kr ar synnerligen hog. Dartill ifragasatts
nodvandigheten av dennes nérvaro vid huvudférhandlingen utdver tiden for forhor
med honom. Det har saknats behov av den av Tyréns utférda antikvariska
utredningen, sarskilt som detaljplanen inte dverklagades av Skanepantern. Av

fakturorna framgar, att Skanepantern haft fyra ombud i drendet; det ifragasatts om



135

VAXJO TINGSRATT DOM F 4863-16
Mark- och miljodomstolen

detta varit nodvandigt for tillvaratagande av Skanepanterns ratt. Ett utlagg till
professor J K om 16 000 kr ifragasétts, da nagon relevans for malet inte
framkommit. Arbetsredogérelsen i bilaga 6 till kostnadsrakningen upptar
efterfoljande arbete innefattande genomgang av dom; detta arbete — som inte har
utforts — bor inte tas upp i denna rakning utan vid eventuellt 6verklagande av dom
i detta mal. Vidare ifragasatts uppgivna kostnader for M K respektive P S. Nar det
galler M Ks kostnader framgar det av sjalva kostnadsrakningen att kostnaden for
det utlatande han forfattat uppgatt till 60 000 kr. Att han dartill har haft kostnader
om 83 827 kr for att installa sig till ett 15 minuter langt forhor framstar inte som
rimligt. Vad avser P S gbrs samma invéndning Dennes vittnesforhor tog c:a fem
minuter i ansprak. Hans kostnader uppges uppga till 41 350 kr, vilket framstar som

synnerligen hogt.

Skanepantern har yttrat sig 6ver invandningarna och vidhallit att de varit skéligen
pakallade for tillvaratagande av Skanepanterns ratt. Det vidhalles, att 7 kap 1 § 1 st
ExpL vid en tillampning i ett mal som det férevarande innebér, att erséttning ska
utga aven for arbete som forevarit i samband med planandring m.m.
Overklagandena avseende anstdnd m.m. stoddes av ett rattsligt utlatande av prof U
J om att &rendet om rivningslov borde avgoras i stéllet for att Gppna upp ett
planérende eftersom mer an 20 veckor forflutit sedan ansokningen. Det var
dessutom oklart om anstand kunde meddelas i ett arende nar planandringen inte
initierats innan anstandet meddelades. Att kalla detta utsiktslGst dverklagande ar
sjalvfallet felaktigt. Tyréns utredning visar att hornhuset inte kan antas ha nagot
kulturhistoriskt varde vilket har betydelse i processen. Det har inte anlitats fyra
ombud; ett har utfort mycket begréansat arbete i fraga om revisorsbrev, ett annat har
lamnat uppdraget pa grund av mammaledighet. Genomgang av dom hanfor sig
enligt praxis till den instans som meddelar domen och innefattas i kostnader dar.
Professor J K har konsulterats ang allméanna skadestandsrattsliga principer, vilket

har varit av betydelse for utforandet av talan avseende erséttning for skada i 6vrigt.
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Mark- och miljédomstolen gor i fraga om rattegangskostnaderna féljande
bedémning. Ehuru huvudsakligen tappande part, har Skanepantern vunnit viss
framgang i fraga om tva av fyra yrkanden i huvudsaken. Savitt avser det till
beloppet Gverlagset storsta ersattningsyrkandet har visserligen Skanepantern
forlorat helt, men det innebér enligt domstolens mening inte nddvandigtvis att
Skanepantern redan darfor ska sta sin kostnad & malet eller att sa skulle ha varit
fallet ens om yrkandet om erséttning for skada i 6vrigt utgjort enda yrkandet i
malet. Det ar, som papekats i domskalen i 6vrigt, alls inte sjalvklart hur
bedémningen av ett sadant yrkande skall utforas och darmed kan det knappast
kravas att parten vid processens inledande skulle till fullo kunna bedéma vilka
rattsfakta som senare skulle visa sig vara avgorande i malet. Avsikten med
bestammelsen synes ha varit att avhalla okynnesprocesser, inte att forsvara for
drabbade fastighetsagare att fa sin sak prévad. Mark- och miljédomstolen finner, att
Skanepantern far anses ha haft rimliga skal for att inleda processen och att regeln i
15 kap 8 § 1 st 1 meningen inte utgor hinder for tillampning av den huvudregel om
kommunens principiella ansvar for aven tappande parts rattegangskostnad for

vilken redogjorts ovan.

Daremot finns det skal att granska huruvida all aberopad kostnad varit skéligen
pakallad for att tillvarata Skanepanterns ratt. Det ar framst tre forhallanden som ger
skal for denna fraga. For det forsta har Skanepantern yrkat ersattning for juridiskt
bitrade vid en mangd myndighetskontakter samt 6verklagande av beslut fran
byggnadsnamnd och l&nsstyrelse, allt i tiden fére det kommunen genom beslut om
antagande av detaljplan infort rivningsforbud i fraga om fastigheten St Gertrud 6.
Skanepantern har som grund for yrkandet i denna del aberopat, att vad som i 7 kap
1 8 1 st ExpL stadgas om att expropriaten utdver erséttning for kostnaderna i mark-
och miljédomstolen &ger ratt till ersattning for kostnader avseendet drendet om
tillstand till expropriation, i ett mal om tillampning av bestammelser om erséattning
enligt 14 kap PBL skall forstas s, att exempelvis kostnader, hanforliga till
planarendet och till sddana dverklaganden for vilka ersattning nu yrkas, ska anses
ersattningsgilla. Mark- och miljddomstolen finner emellertid i denna del att

kostnader som intraffat i tiden fore inférandet av rivningsforbud och som avser helt
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andra — om &n i viss man relaterade — fragor inte kan erséttas med stod av
nyssndmnda bestammelse. Det vore orimligt, att kostnader fér andra processer som
regleras av andra lagar som forvaltningslagen eller lagen om domstolsarenden och
som inte kunnat ersattas under dessa skulle kunna ateruppvackas i ett mal som det
forevarande och leda till erséttning — dartill oavsett malets utgang — for den som
blivit utan ersattning i de tidigare forfarandena. For det andra har Skanepantern
sedan processen pagatt en tid helt utan uttrycklig forklaring sankt kravet avseende
skada i 6vrigt med mer an 100 000 000 kr. Det framstar som uppenbart, att det
dessforinnan resta kravet i den delen av Skanepantern sjalv sedermera bedémts
sakna hallbar grund, och att den utredning som lett fram till det tidigare anspraket
inte legat till grund for talan i processens slutskede. For det tredje ar yrkad
ersattning for vad som uppenbarligen ar installelsekostnader for M K och P S

uppseendevéckande hdga.

Skanepantern har inte specificerat sin kostnadsrakning pa ett sadant satt, att det for
domstolen ar mojligt att i detalj bedoma hur de tva forsta av de ovan behandlade
omstandigheterna paverkat totalbeloppet. Mark- och miljodomstolen, som finner att
totalbeloppet av ovan angivna skal inte kan i sin helhet godtas, nédgas darfor gora
en skonsmassig bedomning av vilken nedsattning som bor komma i fraga. Med
hansyn till att planen dp 5427 antogs forst den 29 september 2016 sedan
planuppdrag lamnats den 16 april 2015 och till att den forsta delfakturan som
omfattas av rattegangskostnadsyrkandet avser tiden januari 2015 — maj 2016 far
antas, ocksa i anledning av de specificerade arbetsmomenten, att den huvudsakligen
avser arbete som inte utgor forberedande av talan om erséattning enligt 14 kap PBL
utan arbete avseende planfragan, 6verklagande av anstandsbeslut och annat sadant
som domstolen enligt ovan funnit falla utanfor det ersattningsgilla omradet.
Daremot bor Skanepantern kunna erhalla ersattning for arbete med forberedande av
sin talan i férevarande mal utan hinder av att den for processen nédvandiga
forutsattningen inférandet i plan av rivningsforbud annu inte intraffat, da sadant
arbete bor anses avse sadant rattegangens forberedande som avses i 18 kap 8 § 1 st
rattegangsbalken. Mark- och miljodomstolen finner, att den del av yrkad erséttning
enligt denna delfaktura som bor erséttas kan bedomas till en tredjedel av
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fakturabeloppet, eller saledes 936 071 kr. Avdrag ska saledes goras med 1 872 142
Kr.

Vad darefter angar den nedsattning som bor ske i anledning av den oférklarade
revideringen av huvudyrkandet finner domstolen, att det yrkade totala aterstaende
ombudsarvodet och kravet avseende eget arbete bor nedsattas med en fjardedel eller
saledes med 968 525 kr. Beloppet har beraknats enligt foljande:

a) Totalt yrkad ersattning for ombudsarvode och eget arbete utan mervérdesskatt
uppgar till 5091 600 + 527 500 = 5 619 100 kr

b) Avdrag har redan gjorts med 1 745 000 kr, vilket utgdr 2/3 av beloppet 2 617 500
kr, som ar summan av det som enligt Nn delfaktura avseende tiden januari 2015
—maj 2016 utgdr darigenom yrkad ersattning for ombudsarvode och partens eget
arbete (2 180 000 + 437 500 =2 617 500 kr.)

c) Sedan avdrag gjorts enligt b) ovan aterstar 5 619 100 — 1 745 000 = 3 874 100 kr,
vilket belopp enligt ovan ska nedsattas med en fjardedel eller alltsa 3 874 100/4 =
968 525 kr.

Vad slutligen angar ersattningarna till K och S bedémer domstolen att erséttningen
i brist pa annan utredning far bestammas till 15 000 kr vardera, avseende en halv
dags inkomstforlust samt skalig reseersattning. Detta innebdr en nedsattning av
den yrkade ersattningen med 68 827 + 26 350 = 95 177 kr.

Mark- och miljédomstolen finner inte grund att nedsatta den begérda erséttningen i

ovrigt.

Skanepantern ska alltsa erhalla ersattning for sina kostnader & malet med yrkat
belopp utan mervardesskatt 6 509 844 kr, varifran skall avga enligt ovan dels ett
belopp om 1 872 142 kr, dels ett belopp om 968 525 kr, dels ett belopp om 95 177
kr eller saledes med ett belopp om 3 574 000 kr jamte mervardesskatt (25 %) a ett
enligt kostnadsrékningen 4 500 kr l&gre belopp &n ersattningsbeloppet utan mervar-
desskatt, alltsa 25 % a 3 569 500 kr eller 892 375 kr, alltsa totalt 4 466 375 kr
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Kommunens yrkande

Kommunen har yrkat ersattning for sina kostnader & malet. Som grund for yrkandet
har kommunen aberopat att Skanepantern véckt talan trots att det maste ha varit
uppenbart for Skanepantern att talan vacktes utan skalig grund. Vidare aberopar
kommunen i fraga om ett belopp om 146 000 kr, utgérande del av ersattningen for
det arbete PwC nedlagt for kommunen i malet enligt aberopad kostnadsrakning, da
detta belopp motsvarar arbete med analys och bemétande av det krav pa ersattning
for skada i 6vrigt som rests i stimningsansokan men som sedermera Gvergivits, att

kostnaden vallats genom vardsloshet eller forsummelse fran Skanepanterns sida.

Mark- och miljodomstolen gor harom foljande bedémning. Som ovan angivits anser
domstolen inte att det kan kréavas av Skanepantern att Skanepantern skulle pa
forhand ha insett, att kravet pa ersattning for skada i 6vrigt skulle komma att ogillas.
Pa grund harav, och da Skanepantern i vissa delar av malet vunnit viss framgang,
saknas skal att tillampa 15 kap 8 8§ 1 st 2 meningen PBL, varfér kommunens
yrkande om ersattning for hela sin kostnad & malet inte kan bifallas. Daremot
bedémer mark- och miljédomstolen, som inte finner skal att ifragasatta uppgiften
om vilket arbete som PwC nedlagt pa beddmning av det i stamningsansokan intagna
kravet pa ersattning for skada i 6vrigt och den dari angivna grunden for
berékningen, att Skanepantern ska forpliktas att ersatta kommunen denna kostnad.
Redan det forhallandet att karanden sjalvmant nedsatter sitt yrkande med ett sa
betydande belopp, vilket inte later sig beraknas med ledning av handlingarna i
malet, foranleder misstanke om att det ursprungligen framstallda yrkandet redan
fran borjan saknat en hallbar grund. Denna misstanke forstarks av att Skanepantern
inte ndgon gang forklarat vad som orsakat nedsattningen eller ens annat an indirekt,
genom aberopande av en forklaring i en av konsult framtagen utredning, lamnat en
beskrivning av grunden for kravet i dess slutliga form som kan jamfoéras med den
ursprungligen aberopade grunden. Domstolen finner darfor att omstandigheterna
med tillracklig styrka talar for att det dubbelarbete som PwC utfort och for vilket
kommunen yrkar erséttning orsakats av endera forsummelse eller vardsloshet vid

utarbetande av stamningsansokan och att Skanepantern darfér ska ersatta den
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motsvarande kostnaden med 146 000 kr enligt 18 kap 6 § rattegangsbalken, jamford
med 7 kap 1 8 ExpL och 15 kap 1 § PBL.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (DV425)
Overklagande senast den 6 april 2018.

Carl-Goran Heden Jesper Blomberg

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Carl-Goran Heden, ordférande, och
Jesper Blomberg samt tekniska radet Christer Svensson och den sarskilda
ledamoten Goran Setterby.



	Svea HR P 3165-18 Dom 2020-03-25
	Avidad. Växjö TR F 4863-16 Dom 2018-03-16(MÖD P 3165-18)

