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KLAGANDE

Circle K Sverige AB, 556000-6834
Ombud: Rebaz Wahab

MOTPART
Skatteverket

OVERKLAGAT AVGORANDE
Forvaltningsritten i Stockholms dom den 6 april 2020
i mél nr 4091-20, se bilaga A

SAKEN
Allmén fastighetstaxering 2013
Erséttning for kostnader

KAMMARRATTENS AVGORANDE

Kammarrétten avslar 6verklagandet och ansSkan om erséttning f6r

kostnader.

Dok.Id 547676
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2302 Birger Jarls Torg 5 08-561 690 00 mandag — fredag

103 17 Stockholm

E-post: kammarrattenistockholm@dom.se 08:00-16:00
www.domstol.se/kammarratten-i-stockholm/
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Circle K Sverige AB yrkar detsamma som i forvaltningsritten. Bolaget
yrkar alternativt att mélet ska aterforvisas till férvaltningsritten. Bolaget

ansoker dven om erséttning for kostnader i kammarrdtten med 24 222 kr.

Skatteverket anser att §verklagandet och ansdkan om ersittning for
kostnader ska avslés. Om overklagandet bifalls helt bor erséttningen inte
dverstiga 10 000 kr. '

DET SOM PARTERNA FOR FRAM

Bolaget

Bolaget hiinvisar till det som tidigare forts fram och tilldgger bl.a. foljande.
Fastigheten Norra Djurgérden 1:1 i Stockholms stad, som nu aktuell
taxeringsenhet (byggnad pé ofri grund) &r beldgen pa, har konstaterade
miljofororeningar och har ddrmed atgérdskostnader som péverkar
marknadsvirdet. Kravet att det ska finnas ett myndighetsbeslut for att
justering for séregna forhéllanden for markfSroreningar ska kunna medges
har Skatteverket fort fram forst 2019. Enligt Kammarrétten i Sundsvalls
dom den 18 juni 2007 i méal nr 978-05 krévs det inte att det finns négot
myndighetsbeslut. Férvaltningsrétten baserar sin dom pa Skatteverkets
felaktiga pastdenden om vad som framgéar av inldmnat bevismaterial.
Skatteverket har inte visat att mark{Sroreningar &r normalt forekommande
inom respektive véirdeomréde eller att markfSroreningar har beaktats vid

bestdmningen av riktvéirdeangivelserna. Om det inte framgér av

- riktvirdekartan att riktvdrdeangivelsen i virdeomradet beaktar

markfororeningar s utgér markfGroreningar ett sdreget forhédllande. De
saneringskostnader som ligger till grund {6r det yrkade justeringsbeloppet
innefattar inte kostnader som har materialiserats fore
beskaffenhetstidpunkten.
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Verksamhetsutdvaren ér enligt 10 kap. 2 § och 2 kap. 8 § miljobalken
skyldig att atgérda en fororening som kan medfora risker for hilsa eller
milj$ till dess att oldgenheten upphort. Det innebér ocksa att om en
restfororening kvarlamnats i marken &r verksamhetsutévaren &dnda skyldig
att omhénderta féroreningen alternativt att betala de merkostnader som '
restféroreningen innebir om den omhéndertas av annan i ett senare skede.
Anledningen till att en verksamhetsutévare far ett godk@nnande att 14mna
fororeningen #r att det #r tekniskt omdjligt att avligsna den eller att
avldgsnandet dr ekonomiskt orimligt. Nér de tekniska hindren (t.ex. en
byggnad eller en cistern i marken) tas bort s& &r avldgsnandet av
fororeningen &dterigen aktuellt. Ansvaret for att avldgsna en fororening som
dverstiger de for fastigheten géllande gransvirdena forsvinner aldrig.
Bolaget atgirdar en fororening ner till de riktvirden som géller for
fastigheten. Det finns inget incitament for bolaget att 4tgérda en fororening
till l4gre riktvérden &n de som géller for fastigheten. Bolaget separerar
kostnader for byggnationsarbeten och for arbeten med f6rorenad mark. De
kostnader som bolaget har redovisat som saneringsarbeten dr enbart

kostnader som har med saneringen att gora.

I rapporter fran 2008 och 2010 framgar det att restféroreningar har
kvarlamnats p4 flera stillen. Bedsmningen gors att fororeningarna inte
sprids fran omradet och dérfor inte utgdr négon risk i dagslédget men att ett
kontrollprogram maste éterui)ptas nér Norra lanken &r férdigbyggd. Bolaget
arbetar med detta &n idag. Fortfarande under 2019 fanns det halter i
grundvattnet 6ver géllande &tgérdsmal som har sitt upphov i de
restfororeningar som ldmnades 2006—-2008. Oavsett om féroreningen utgér
négon risk eller ej sa &r bolaget skyldigt att omh#nderta fororeningen nér
bolaget avetablerar. En fororening patraffades dven i december 2014 efter
att lukt kénts inne i stationsbyggnaden. Orsaken é&r l4ckage frén
pafylinadsledningar. Det gér inte att avgdra nir lickaget uppstitt men
troligtvis har det pagatt under lang tid och uppkommit p.g.a. séttningar i
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marken orsakat av intilliggande markarbeten i samband med Norra
lankenprojektet (&r 2010 och framaét). Restfororening fick 1&mnas p.g.a.
installationer och beslut om miljéteknisk undersokning fattades.

Till stod for sin talan har bolaget dven &beropat en inlaga den 22 december
2020 avseende vardepéaverkan pé fastigheter med miljopéverkan av Sven
Erik Hugosson vid Cushman & Wakefield.

Skatteverket

Skatteverket hénvisar till det som tidigare forts fram och tilligger bl.a.
foljande. Taxeringsenheten i fraga &r en byggnad pa ofri grund. Det
forhéllande som &beropas som séreget och som grund f6r varfor
nedjustering av taxeringsvérdet ska ske &r markfororeningar. Varken nagot
av det bolaget har anfort eller ndgot som stér i de handlingar som bolaget
har skickat in tyder p4 att den taxerade byggnaden &r férorenad eller skadad.
Bolaget &r inte dgare till fastigheten, dvs. taxeringsenheten avseende
marken. Det &r inte stationsbyggnaden p4 fastigheten som maélet géller utan
bolagets industribyggnad, som &r pumpstationen p4 fastigheten. Agaren till
en byggnad pa ofri grund kan aldrig bli ansvarig for sanering av marken, om
inte denne &r verkéamhetsutﬁvare, men d& bygger ansvaret pa detta och inte
pa dgandet av byggnaden. Eventuella markfGroreningar pa fastigheten har
dérfor inte ndgon péverkan pd marknadsvérdet pad byggnaden pé ofri grund.
For att nedjustering av taxeringsvérdet pa grund av markfdrbreningar ska
kunna beviljas méste det ha visats att det fanns en fororening pa fastigheten
vid beskaffenhetstidpunkten den 1 januari 2013. Fororeningen méste dven
vara av sadan art att den har en pataglig inverkan pé taxeringsenhetens
marknadsvérde. En forutséttning for att justering ska beviljas dr dérfor att
det vid beskaffenhetstidpunkten fanns ett beslut frén tillsynsmyndigheten
om att sanering maste ske alternativt att fastighetséigaren och
tillsynsmyndigheten har kommit &verens om att avhjslpande ska ske. Aven

om fastighetséigaren anmaélt en férorening till tillsynsmyndigheten &r det inte
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sékert att ett avhjdlpande behover ske. Ibland beddmer tillsynsmyndigheten
att ett avhjélpande dr obehovligt. I sAdana fall anser Skatteverket inte att

fororeningen har en pétaglig inverkan pa marknadsvardet.

Vid den sanering som skedde mellan 2006 och 2008 limnades
restfororeningar kvar. I slutrapporten fran 2008 star det att dessa
fororeningar kan lamnas kvar utan &tgérd och att de kommer att avta med
tiden. Bolaget uppger att restféroreningarna fortfarande finns kvar. De har
alltsd fortfarande inte behdvt atgérdas. Bolaget har inte visat att den
fororening som uppticktes i december 2014 fanns redan vid
beskaffenhetstidpunkten den 1 januari 2013. Dessutom kan ett sireget
forhéllande som inte var ként vid beskaffenhetstidpunkten inte anses ha

nagon pataglig inverkan pa taxeringsenhetens marknadsvarde.

Den bundenhet som enligt fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL,
foreligger for skilda slag av égendom till en viss virderingsmodell gor att
mojligheterna att utnyttja vérderingsutiatanden begrinsas savida de inte
utgér fran bestimmelserna i FTL. Den bedémningsmetod som Cushman &
Wekefield har anvént avviker kraftigt fran den vérderingsmodell som
Skatteverket dr bundet av vid fastighetstaxeringen. Den innehéller flera
parametrar som inte ingar i FTL:s virderingsmodell sdsom prognoser om
framtida risker, exempelvis lagéndringar och minskad goodwill.

Virderingen kan dérfor inte beaktas vid fastighetstaxeringen.
SKALEN FOR KAMMARRATTENS AVGORANDE
Aterforvisning

Det som bolaget har f6rt fram i denna del utgdr inte skl att &terforvisa

maélet till forvaltningsrétten. Yrkandet ska dérfor avslas.
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Fraga i malet och riittsliga utgangspunkter

Mélet géller justering for séregna forhallanden enligt 7 kap.'5 § FTL pa
grund av miljofororeningar. Av 1 kap. 4 § FTL framgar att
bestdmmelserna om fastighet skall tillimpas &ven i friga om byggnad

som &r 16s egendom.

Hogsta férvaltningsdomstolen har inte provat fragan om

milj 6f6roreningar utgdr séregna forhéllanden som haft pataglig inverkan
pa marknadsvérdet och dérfor inte heller fridgan om hur marknadsvérdet i
sé fall ska bestimmas. Hogsta forvaltningsdomstolen har ddremot i RA
1986 ref. 100 medgett justering for siregna forhallanden for ett fritidshus
pa ofri grund med anledning av bullerstérningar frin en nérbeldgen
jérmvéag. Domstolen anforde dérvid bl.a. foljande. Justeringen bor i
princip goras pa det totala vérdet, t.ex. i friga om en sméhusenhet pé det
sammanlagda vidrdet av mark och byggnader. Markvéirc_let och
byggnadsvirdet ska dock anges till de varden de har efter justering (jfr
SOU 1979:32 s. 494 f). For byggnad som &r 16s egendom fér justeringen
ske pa byggnadens virde. Anledning att ifrigasétta att oldgenheterna
pétagligt inverkar pd marknadsvérdet finns ej. Justering av
byggnadsvirdet ska saledes ske.

Béda parter har argumenterat utifrén ett rattslage som kommit till uttryck i
bl.a. tvd domar fran Kammarrétten i Sundsvall (mal nr 26-05 och mal nr
978-05). Angivet réttsldge kan nérmast beskrivas med att fastighetségare
som enligt miljslagstiftning 4r skyldig att sanera fororeningar kan fa
taxeringsvérdet pa sin fastighet justerat med st6d av 7 kap. 5 § FTL.
Justeringsbeloppet kan da bestdmmas till 75 procent av kostnaden for att
sanera fastigheten. Detta under forutséttning att beloppet utgor pataglig
inverkan enligt 7 kap. 5 § FTL. Det &r utan betydelse att
saneringsskyldigheten &nnu inte intréffat och det finns inte nagot krav pi att
det vid beskaffenhetstidpunkten ska finnas beslut fran tillsynsmyndigheten
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med innebord att sanering méste ske. Kammarrétten anser att aktuella

beddmningar ska goras utifrdn detta réttslage.

Kammarritten ska inledningsvis ta stéllning till om det fanns séregna
forhallanden, dvs. i detta fall om det fanns milj6f6roreningar vid
beskaffenhetstidpunkten den 1 januari 2013 som inte beaktats vid
riktvirdets bestimmande.

Om det fanns siregna forhéllanden &r nésta steg att prova hur stor inverkan
dessa forhallanden hade pa taxeringsenhetens marknadsvirde. Om den
samlade vardeinverkan av alla séregna forhéllanden pé taxeringsenheteﬁ
medfor att taxeringsvardet kan justeras med minst 3 procent, dock lagst

25 000 kr sa utgdr detta pataglig inverkan. Det finns d& forutsdttningar for

Justering for séregna forhallanden.

Det &r bolaget som har att géra sannolikt att det pa fastigheten finns
miljofororeningar som utgdr séregna forhallanden, att de siregna

forhéllandena har paverkat marknadsvérdet s& som det ska bestdmmas enligt

- FTL samt att pdverkan &r s& stor att det &r fraga om pétaglig inverkan, dvs.

att taxeringsvérdet (75 procent av marknadsvérdet) sanks med minst

82 410 kr (3 procent av taxeringsvérdet utan sdregna forhallanden).

Justering for sidregna forhallanden

Malet géller en bensinstation i Frescati som utgér en byggnad pé ofri grund.
De restfororeningar som ldmnades kvar efter en tidigare sanering av
fastigheten som byggnaden &r beldgen pa beddmdes inte leda till négra
miljoproblem. Enligt slutrapport den 17 april 2008 har féroreningskéllan i
visentliga delar eliminerats, vilket innebér att restféroreningarna utanfor
killomradena med tiden kommer att avta p& grund av den kombinerade

effekten av spridning/utspddning och naturlig nedbrytning. Bolaget har
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dérfor inte gjort sannolikt att det vid beskaffenhetstidpunkten den 1 januari

2013 har funnits kvar négra restfororeningar som behvt saneras.

I december 2014 och januari 2015 upptécktes fororeningar i anslutning till
trasiga pafyllnadsledningar till tva cisterner. Bolaget anger att dessa skador
med all sannolikhet uppkommit pa grund av sittningsskador som byggandet
av Norra ldnken medfort. Kammarrétten anser att bolaget inte har gjort
sannolikt att dessa fororeningar fanns redan vid beskaffenhetstidpunkten.
Justering kan dérfor inte medges. Overklagandet ska ddrmed avslis i denna
del.

Ersittning for kostnader

Kammarritten har, liksom forvaltningsrétten, avslagit bolagets
Overklagande. Malet avser inte en fraga som &r av betydelse for
réttstillampningen och det har inte heller kommit fram att det finns
ssfnnerliga skil for ersittning. Overklagandet av forvaltningsrittens
avgorande som rdr erséttning for kostnader och anstkan om ersittning for

kostnader i kammarritten ska d4rfor avsléas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B (formulr 3).

" Caroline Dyrefors GrufmaI; | g}egé\’\ //é//i%? ///%%/m

ege Svensson Magnus Mathiasson
kammarrittsrad k parréttsréd kammarrittsrad
ordftrande referent

I avgdrandet har dven den sérskilda ledamoten Christina Gustafsson

deltagit. a . .
%Z/Wé D({ oé,v

Henrik Dahlén
kammarrittssekreterare
foredragande
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Skatteverket har beslutat att inte &ndra sitt beslut om fastighetstaxering

avseende fastigheten Norra Djurgérden 1:1 i Stockholms kommun. Som
skil for besluten angavs 1 huvudsak att Skatteverket inte har fatt ndgot

myndighetsbeslut som innebér begrinsningar i markanvindningen.

Circle K Sverige AB (bolaget) yrkar att taxeringsvardet ska justeras ned
med 6 900 000 kr med hinsyn till kostnaderna for att &tgérda mark-
fororeningar, sdregna forhallanden. Vidare yrkas att bolaget ska medges
ersittning for kostnader.

Till stod for talan anfors bl.a. foljande. Fastigheten har miljéfororeningar
som medfor ett atgirdsansvar vilket paverkar marknadsvérdet. Fastigheten

kommer séledes att saneras och atgérdskostnaderna &r kvantifierade.

" Taxeringsvirdet beaktar inte dessa atgirdskostnader. Enligt géllande ratt ska

dérfor taxeringsvardet justeras for séiregna forhéllanden. Nagon ytterligare
bevisning &n redovisade fakta och kvantifierade atgirdskostnader krévs inte
for att medge justering for séregna forhéllanden, vilket framgér av ett
principiellt viktigt avgérande frén Kammarrétten i Sundsvall (kammar-
rittens dom den 16 januari 2006 i mal nr 26-05). Det ligger inte 1 sakens
natur att industritomter ir kontaminerade. Det &r vidare inte en forutséttning
for justering att det ska foreligga ett beslut frén tillsynsmyndigheten
avseende begriansningar i markanvéndningen. Det som paverkar virdet pa
fastigheten dr de faktiska forhallandena i kombination med det ansvar for
foreligger enligt géllande miljélagstifining. Vid éverlatelse av industri-
fastigheter gbrs regelméssigt en teknisk undersdkning och besiktning. Om
det uppmérksammas att det foreligger miljo fororeningar som kommer att
fororsaka saneringskostnader sé foranleder detta av naturliga skél en
korrigering av kopeskillingen. Detta har ingen koppling till huruvida det
foreligger ett myndighetsbeslut.
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Skatteverket beslutade vid obligatorisk omprévning att inte &ndra sitt beslut.

Skilen for beslutet framgar av bilaga 1.

SKALEN FOR AVGORANDET

Fastighetstaxering

For att justering av taxeringsvirdet med hinsyn till sdregna forhillanden ska
kunna medges krévs att det finns en virdefaktor som inte redan beaktats
som medfor en pétaglig inverkan pé fastighetens marknadsvérde (7 kap. 5 §
fastighetstaxeringslagen [1979:1152]). Det &r bolaget som har bevisbdrdan
for att ett sddant forballande foreligger. Forhillandet ska vidare ha fSrelegat
vid beskaffenhetstidpunkten, dvs. den 1 januari 2013.

For att justering f6r séregna forhdilanden avseende saneringskostnader ska
kunna medges krévs att det forelegat en férorening som behdvt saneras vid
beskaffenhetstidpunkten. For att justering ska kunna ske krévs inte att det
vid denna tidpunkt férelegat ett myndighetsbeslut om sanering utan det &r
tillrickligt om bolaget visat att det funnits en fororening som behovt saneras
och som legat inom bolagets ansvar enligt miljobalken (jfr Kammarritten i
Sundsvalls dom den 18 juni 2007 i mal nr 978-05).

Av utredningen framgdr att den aktuella fastigheten har sanerats i etapper
och att ett par restfroreningar ldmnats kvar. En av dessa beddmdes avta
naturligt genom utspadning i kombination med naturlig nedbrytning. En
restfororening sanerades under &r 2010. I rapport daterad den 2 december
2010 anges att huvuddelen av den kvarlimnade fSroreningen nu bedéms
vara borttagen och att de resthalter som finns kvar i marken bedéms vara
begrinsade samt att den begrédnsade spridning som kommer att ske sannolikt

inte leder till ngra miljoproblem.
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Av beslut frin Milj6- och bilsoskyddsnimnden i Stockholms stad daterat
den 22 december 2014 anges att bolagets anmélan inte foranleder nagon
atgird frin nimnden och att ytterligare tgirder 4n de dtaganden som
bolaget anger i anméilan inte behovs. I bolagets anmélan anges att férorenad
jord kommer att koras ivég, att jordprov kommer att tas och att det ar |
osikert nér lickaget borjade. Det framgér inte av handlingarna om detta

varit en fororening som limnats kvar efter tidigare saneringar.

Forvaltningsritten gér bedomningen att det inte &r visat att det forekommit
markfororeningar som behdvt saneras pé fastigheten vid beskaffenhets-
tidpunkten den 1 januari 2013. Justering pa grund av séregna forhallanden

kan dérfor inte medges.

Ersiittning for kostnader

Bolaget har inte vunnit bifall till sina yrkanden och malet avser inte frigor
som &r intresse for réttstillimpningen. Inte heller foreligger synnerliga skl
for erséttning. Bolagets ans6kan om erséttning for kostnader ska dérfor
avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR

Detta avgdrande kan dverklagas. Information om hur man éverklagar finns i
bilaga 2 (FR-11).

Peter Lif

Chefsridman

Specialistféredraganden Daniel Alvedahl har foredragit méalet.



