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Forslag till yttrande i anledning av laglighetsprévning av namndens
beslut av den 27 oktober 2005, § 10 och 11, angaende forsaljning av
fastigheterna Stillbilden 10 och 11.

Forslag till beslut

1. Marknidmnden beslutar att som yttrande till lansratten i Stockholms Léan
overldmna och aberopa av juridiska avdelningen uppréttat forslag.

Beslut i drende justeras omedelbart med hédnsyn till tidsfristen for yttrande
till lansratten.

Goran Lingsved

Bjorn Bergebo
tf

UTLATANDE

Bakgrund

Markndmnden beslutade den 27 oktober 2005, § 10 och § 11 att godkédnna
forslag till kopeavtal angaende frikop av fastigheterna Stillbilden 10 och
Stillbilden 11 i Hogdalens industriomrdde. Beslutet har dverklagats av
Stefan Holfve som, genom det av honom dgda bolaget Sesambarer AB,
innehar tomtritten till fastigheten Blixtlampan 10 i Hogdalens
industriomrade, se bilaga 1. Klaganden har anfort forvaltningsbesvir och
begirt laglighetsprovning av nimndens beslut. Lansrétten har forelagt
markndmnden att yttra sig 6ver Stefan Holfves inlagor senast den 24
februari 2006.

Arendet

Juridiska avdelningen har utarbetat ett forslag till yttrande, se bilaga 2.

Bilaga 1: Overklagande fran Stefan Holfve
Bilaga 2: Forslag till yttrande
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Staden yrkar att anfort forvaltningsbesvér avvisas och att dverklagandet i
Ovrigt ska ldmnas utan bifall.

Markkontorets forslag

Markkontoret foreslér att juridiska avdelningens forslag till yttrande ges in
med anledning av ldnsréttens foreldggande.

SLUT
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Lansritten 1 Stockholms 14n
Rotel 221

Box 171 06

104 62 STOCKHOLM

Mal nr 26636-05 rotel 221;
Stefan Holfve ./. Stockholms kommun ang laglighetsprévning m.m

Lénsratten har forelagt Stockholms kommun genom dess markndmnd, nedan kallad staden,
att yttra sig over innehallet i handlingar, som bifogats foreliggandet, aktbilagorna 1, 3, 4
och 11.

Staden far hidrmed anfora foljande.

Besluten

Stockholms markkontor foreslog i tjdnsteutldtanden av den 3 oktober 2005, ett for vardera
fastighetsforsiljning, foljande.

Markndmnden godkénner forslag till kopeavtal angaende frikdp av fastigheten Stillbilden 10
respektive fastigheten Stillbilden 11.

Vid sammantrdde den 27 oktober 2005 beslét Stockholm markndmnd enligt kontorets forslag,
§ 10 och § 11. Besluten har nu 6verklagats.

Stadens instillning

Staden yrkar att anfort forvaltningsbesviar avvisas. De 6verklagade besluten ror stadens
markforvaltning och innebér ett godkdnnande av civilréttsliga avtal mellan staden som
markégare och Lundagrossisten Bo Johansson AB som tomtréttshavare om frikdp av resp.
fastighet. Besluten ror inte klaganden och har inte karaktéren av myndighetsutdvning. Det ar
saledes inte fraga om beslut som kan bli foremal for forvaltningsbesvér. Enligt 10 kap. 3 §
kommunallagen (KL) utesluter laglighetsprovning forvaltningsbesvir.

Staden bestrider klagandens yrkande, som det far forstés, om att besluten skall upphévas.
Besluten ir inte olagliga i ndgot av de hiinseenden som anges i 10 kap 8 § KL. Overklagandet
skall darfor ldmnas utan bifall.

Grunder for overklagandet
Klaganden har, som denne sjdlv uppgett, som grund for 6verklagandet dberopat otillborlig
prissdttning. Som det far forstds har klaganden som grund for sin talan &beropat att besluten



skall upphivas eftersom de strider mot lag eller annan forfattning och de inte har tillkommit i
laga ordning.

Klaganden har anfort huvudsakligen foljande omsténdigheter.

Det pris som kommunen krévt dr for hogt och detta kommer paverka markviarderingen for
industritomtmark pa ett otillborligt sitt. Med aberopande av en dom i Svea Hovrétt hdvdas att
priset - 1 300 kr per kv tomtarea (TA) - efter en ldgesjamforelse méste anses otillborligt
hogt for fastigheterna Stillbilden 10 och Stillbilden 11. Det finns ingen marknad i dess rétta
bemaérkelse for industritomtmark och det strider mot konkurrenslagen att i en dominerande
stdllning pd en marknad tillimpa oskéliga villkor. Frikdpsaftarer gors upp till oférménliga
villkor till tomtrittshavarens nackdel. Marknaden for frikdp av tomtrattsmark ar totalt
behdrskad av kommunens godtycke. Det otillborliga tryck som ligger pa
tomtrittsinnehavarens axlar nér forhandlingar om frikdp gors ar ndrmast att likna utpressning.
Det strider mot Europakonventionen att beldgga den enskilde en sa tung avgifts-, skatte- och
processborda. Klaganden &beropar ett sakkunnighetsutldtande avseende skélig avgildsrinta
och gor géllande att den tillimpade avgaldsrdantan om 3,75 % dr for hog och att ett ”Overuttag’
skett. Klaganden pastér vidare att ordningen for handldggning och provning av tomtrattsmal
inte sillan medfor resultatet att i ett och samma industriomrade uppstér omotiverade
skillnader mellan jimforbara objekt och att detta strider mot konkurrenslagen.

Klaganden aberopar jdv och anfor att kommunen “styr markvarderingen pa ett icke tillatet sétt
1 eget intresse”. Klaganden &beropar réittsprovning enligt lagen (1988:205) om réttsprovning
av vissa forvaltningsbeslut och hédvdar att tilldimpningen av markpriset maste innebéra brott
mot Europakonventionens proportionalitetsprincip.

Klaganden begér muntlig forhandling i mélet och aberopar som stod hérfor
Europakonventionen.

b

Bemotande i sak

Inledningsvis konstaterar staden att beslut om hur stadens mark skall anvindas och forvaltas
omfattas av den kommunala kompetensen i 2 kap 1 § kommunallagen (KL). Enligt
reglementet for Stockholms markndmnd (Kfs 2005:17) har ndmnden bl a till uppgift att
handha fragor om forvérv, overlételse eller upplételse av fastigheter, tomtrétter och andra
nyttjanderétter till fast egendom. De dverklagade besluten strider inte mot den kommunala
kompetensen i 2 kap 1 § KL. Eftersom det inte gors gillande att det dr friga om ett underpris
ar det inte heller fradga om ett kompetensoverskridande otillborligt gynnande av enskild. Den
kommunala likstéllighetsprincipen dr inte tillimplig vid stadens markforvaltning.

I 13 kap jordabalken (JB) finns bestimmelser om tomtréttsinstitutet. Av 13 kap 1 § foljer att
nyttjanderitt till fastighet kan upplatas som tomtrétt under obestdmd tid for visst andamal mot
arlig avgéld i pengar. Enligt 13 kap 14 § JB kan tomtritt bringas att upphora genom
uppsigning fran fastighetsdgarens sida vid utgédngen av vissa tidsperioder. Nar det géller
industribebyggelse skall upplatelsen vara minst 20 ar. Uppsdgning far endast ske om det dr av
vikt for fastighetsdgaren att fastigheten anvinds for bebyggelse av annan art eller annars pa
annat sitt in tidigare. Agaren av marken kan dock under upplételsen forsilja marken till
tomtrattshavaren, s.k frikop, varvid tomtréttsupplatelsen och dess villkor beaktas.

Staden édger fastigheterna Stillbilden 10 och Stillbilden 11. Fastigheterna, som &r beldgna i
Hogdalens industriomrdde, dr upplatna med tomtrétt till Lundagrossisten Bo Johansson AB.
Andamaélet med upplatelserna 4r industrianviindning. I fastighetsdomstolen pagar for
ndrvarande mal avseende omprovning av tomtréttsavgilden for resp. tomtrétt enligt
bestimmelserna i 13 kap § 11 JB. Malen handlidggs gemensamt (F 9922-01 och F 15675-02).
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Fastighetsdomstolen skall faststélla ny avgéld for innevarande avgéldsperiod for resp.
tomtrétt. Avgilden skall bestimmas péd grundval av det virde som marken dger vid tiden for
omprovningen. Hirvid skall hiansyn tas till indamalet med upplatelsen och de ndrmare
foreskrifter som skall tilldmpas i frdga om fastighetens anvéndning och bebyggelse. Enligt
praxis skall markvirdet i princip antas motsvara ett tinkt saluviarde pa marken i avrdjt skick
vid omprévningstillfillet. Enligt forarbetena skall avgilden vid omregleringen bestimmas sé
att den motsvarar en skilig rdnta pa det uppskattade virdet.

Under rittegangen i fastighetsdomstolen har staden och tomtréttshavaren, Lundagrossisten Bo
Johansson AB, triffat en 6verenskommelse om frikdp av fastigheterna. Tomtréttsmalen vilar 1
avvaktan pé att frikopen kan genomforas.

I egenskap av markdgare ér staden oforhindrad att avveckla tomtrétter genom forséljning av
marken till tomtrattsinnehavaren, s.k frikop. Staden bestrider att det 6verenskomna
markpriset, 1 300 kr per kv TA, ar for hogt och att detta kommer att paverka
markvérderingen for industritomtmark pa ett otillborligt sétt. Pastdendet om att staden skulle
ha en dominerade stéllning som tillimpas med godtycke och att staden kréavt visst pris for
frikop bestrids bestdmt. Ndgon tvdngs- eller utpressningssituation i samband med
forhandlingarna om frikdp har sjélvfallet inte forelegat. Vidare bestrids att det inte skulle
finnas en marknad for industritomtmark.

Under rittegangen visade tomtrattshavaren intresse for att fa frikopa fastigheterna. Med
anledning hdrav bedomde avdelningen mark och virdering inom markkontoret ett
marknadsmaissigt pris for ifrdgavarande mark uppléten med tomtrétt. Varderingen, som avser
vardetidpunkten oktober 2005, grundar sig péa ett visst antal kop av obebyggd
industritomtmark i Stockholms kommun i jimforbara ldgen. Kopen ingar i ett ortsprismaterial
som staden gett in och aberopar i tomtriattsmalen avseende Stillbilden 10 och Stillbilden 11.
Efter kort tids férhandlingar kom staden och tomtréttshavaren éverens om ett pris, 1 300 kr
per kvm TA. I och med 6verenskommelserna om frikop far markpriset anses ge uttryck for ett
marknadsmaissigt markpris med beaktande av att marken var upplaten med tomtriétt. Priset ar
inte for hogt. Nagon otillborlig prissittning ér det inte frdga om. Staden har rétt och dven
skyldighet att betinga sig det pris som tomtrattshavaren &r beredd att betala. Priset ger snarare
uttryck for god forvaltning av stadens markinnehav. Ingen tomtrittshavare ar tvungen att
frikdpa sin tomtrétt. Det finns alternativ, sdsom att behélla tomtrétten eller att dverlata
densamma och forvérva annan obebyggd eller bebyggd industritomtmark. Det finns saledes
en fungerande marknad for industritomtmark.

Klaganden aberopar en dom av den 1 april 2005 meddelad av Svea Hovrétt. Domen avser
omprovning av avgild for tomtrétterna till fastigheterna Drivremmen 1 och Drivhjulet 4 1
Vistberga, Stockholms kommun. I domen faststdlldes markvardet 1 300 kr per kvm TA och
vardetidpunkt var den 1 januari 2001. Domen, som har vunnit laga kraft, saknar relevans for
en bedomning av vad som &r ett marknadsmissigt pris pa industrimark hdsten 2005.
Hovréttens dom skall ses mot bakgrund av det ortsprismaterial som fanns tillgdngligt i dessa
maél och det sitt pa vilket parterna forde sin talan. En slutsats som kan dras av domen ér att
hovritten anser att Hogdalen och dédrmed jimforbara industriomraden i Stockholm ar
likvirdiga med Véstberga. Vidare konstaterar staden att frikdpspris regelméssigt understiger
priset for obebyggd industritomtmark som séljs pa den 6ppna marknaden. Skélen ar att det i
sadant fall foreligger ett kdparmonopol och att den realrdnta som ligger till grund for
avgéldsrintan understiger ett marknadsmaéssigt direktavkastningskrav pa mark.



Konkurrenslagen (1993:20), som har till syfte att undanrdja och motverka hinder for en
effektiv konkurrens 1 frdga om produktion av och handel med varor, tjénster och andra
nyttigheter, dr inte tillimplig i friga om stadens forvaltning av sina fastigheter och saknar
saledes relevans for denna laglighetsprovning. De 6verklagade besluten strider inte heller pé
ndgot sétt mot Europakonventionen. Inte heller har konkurrenslagen nagon relevans for
systemet med hur tomtrattsmal handléggs och provas enligt JB. Som staden anfort ovan
omprovas avgildens storlek i enlighet med bestimmelserna i 13 kap 11§ JB. Omprévningen
sker 1 varje enskilt fall, for varje tomtrétt, i enlighet med de forutsittningar som géller for
resp. tomtrétt. Det kan saledes bli skillnader i fraga om avgildens storlek inom samma
industriomrade. Det kan t ex bero pi att det dr olika omprovningstidpunkter for tomtritterna
eller olika grundlaggningsforhallanden.

Det sakkunnighetsutldtande som klaganden aberopar ingavs och dberopas av tomtrittshavaren
1 tomtrattsmalen avseende Stillbilden 10 och Stillbilden 11. Utldtandet har ocksé ingivits 1
andra tomtréattsmal. Det utgor séledes en partsinlaga i frdga om tomtréttshavarens uppfattning
om avgildsrintans storlek. Staden har en annan uppfattning 1 frdgan, enligt vilken den nu
tillimpade och pé réttspraxis grundade nivan pé avgildsrintan inte dr for hog. Nagot pastatt
Overuttag har inte skett.

Staden, som konstaterar att klaganden inte anfort nagra omstéandigheter till stod for pastétt jav,
bestrider att det skulle foreligga jav. Inte heller foreligger grund for rattsprovning enligt lagen
(1988:205) om réttsprovning av vissa forvaltningsbeslut. De 6verklagade besluten strider inte

mot Europakonventionens proportionalitetsprincip.

Klaganden framfor kritik mot tomtréttsinstitutet. Klagandens synpunkter hédrvidlag ror
lamplighetsfragor som inte kan prévas inom ramen for en laglighetsprovning enligt 10 kap.
8 § KL. Klagandens 0vriga synpunkter saknar relevans for detta laglighetsprovningsmal.

Skaél for att hdlla muntlig forhandling i mélet foreligger inte.

Sammanfattning

Anfort forvaltningsbesvir skall avvisas. Betriffande lagligheten har klaganden inte anfort
ndgra omstdndigheter som medfor att de dverklagade besluten i ndgot av de hdanseenden som
anges i 10 kap 8 § kommunallagen kan anses olagliga. Overklagandet skall dirfor limnas utan
bifall.
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