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KLAGANDE

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

MOTPART
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OVERKLAGAT AVGORANDE
Forvaltningsrétten i Stockholms dom den 10 juni 2020
1 mal nr 3374-20, se bilaga A

SAKEN
Allmin fastighetstaxering 2013
Erséttning for kostnader

KAMMARRATTENS AVGORANDE

Kammarrétten avslar 6verklagandet och ansdkan om erséttning for

103 17 Stockholm

kostnader.
-
Dok.Id 549264
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2302 Birger Jarls Torg 5 08-561690 00 méndag — fredag

E-post: kammarrattenistockholm@dom.se 08:00-16:00
www.domstol.se/kammarratten-i-stockholm/
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Avdelning 03 Mal nr 6603-20
YRKANDEN M.M.

Circle K Sverige AB yrkar detsamma som i forvaltningsrétten. Bolaget

ansoker dven om ersittning for kostnader 1 kammarratten med 24 222 kr.

Skatteverket anser att 6verklagandet och ansSkan om erséttning for
kostnader ska avslas. Om 6verklagandet bifalls helt bér erséttningen inte
I Overstiga 10 000 kr.

DET SOM PARTERNA FOR FRAM
Bolaget

Bolaget hénvisar till det som tidigare forts fram och tilldgger bl.a. f6ljande.
Fastigheten Haknis 12:4 i S6dertélje kommun har konstaterade
miljofSroreningar och har ddrmed atgérdskostnader som paverkar
marknadsvirdet. Kravet att det ska finnas ett myndighetsbeslut f6r att
justering for séregna forhallanden f6r markfororeningar ska kunna medges
har Skatteverket fort fram forst 2019. Enligt Kammarritten i Sundsvalls
— dom den 18 juni 2007 i mél nr 978-05 krévs det inte att det finns négot
: myndighetsbeslut. Om det inte framgér av riktvérdekartan att
riktvirdeangivelsen i virdeomradet beaktar marlct‘droreniﬁgar s& utgdr
T markfSroreningar ett sireget forhillande. De saneringskostnader som ligger
till grund for det yrkade justeringsbeloppet innefattar inte kostnader som har
materialiserats fore beskaffenhetstidpunkten.

Verksamhetsutovaren &r enligt 10 kap. 2 § och 2 kap. 8 § miljobalken
skyldig att étgéirdé en fororening som kan medfora risker for hélsa eller
milj6 till dess att oléigenheten upphort. Det innebér ocksa att om en
restfororening kvarlémnats i marken &r verksamhetsutdvaren anda skyldig
att omhénderta fororeningen alternativt att betala de merkostnader som

restfororeningen innebdr om den omhéndertas av annan i ett senare skede.
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Anledningen till att en verksamhetsut6vare far ett godkénnande att limna
fororeningen &r att det &r tekniskt omojligt att avlédgsna den eller att
avldgsnandet ar ekonomiskt orimligt. Nér de tekniska hindren (t.ex. en
byggnad eller en cistern i marken) tas bort sa &r avldgsnandet av
fororeningen &terigen aktuellt. Ansvaret for att avldgsna en fSrorening som
overstiger de for fastigheten géllande grénsvéardena forsvinner aldrig.
Bolaget atgirdar en fororening ner till de riktvirden som géller for
fastigheten. Det finns inget incitament for bolaget att &tgérda en fororening
till l4gre riktvarden &n de som géller for fastigheten. Bolaget separerar
kostnader for byggnationsarbeten och for arbeten med fororenad mark. De
kostnader som bolaget har redovisat som saneringsarbeten &r enbart

kostnader som har med saneringen att gora.

Enligt en rapport fran den 4 juni 2012 patréffades en fororening och
omhézndertogs i samband med markarbete. En restfororening kvarldmnades
under pumpen till truckdieselanlédggningen, under en vigtrumma och i den
davarande sddra schaktviggen. Totalt uppskattades detta vara 33-34
kubikmeter. Enligt delegeringsbeslut fran Sédertilje kommun kan
fororeningen behdva dtgérdas i ett senare skede. Fororeningen blir dven
inskriven i fastighetsregistret vilket innebér att foreldggandet kommer att
riktas dven mot eventuella nya &gare av fastigheten. I en rapport fran den 17
april 2013 framgar det att en ﬁiroreﬁing dven pétriffades och omhéndertogs
i samband med ett markarbete i november 2012. En mindre restférorening
pé 3-4 kubikmeter kvarlimnades vid cisternerna. Aven denna kan enligt
kommunen 1dmnas kvar och tas om hand i ett senare skede. Kostnaderna for
att atgérda dessa restfororeningar kommer enligt schablon att uppgé till ca
75 000 kr. Under ett markarbete varen 2019 i samband med etablering av en
ny cistern ovan jord och ledningsdragningar péatréffades fSrorening i samma
omrade som tidigare men troligtvis pa andra djup. Foérorening pétraffades
dven utanfor tidigare sanerat omrade. Det finns inga rapporterade spill eller
lackage som kan ha orsakat en s& omfattande férorening som denna sedan

2011 d4 anldggningen testades och befanns vara tét. Antingen har kallan till
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fororeningen ej identifierats under tidigare saneringar och dirigenom kunnat
kontaminera pé nytt eller s& missades féroreningen under de saneringar som
genomfdrdes under 2011 och 2012. I bada fallen innebér det att marken var

fororenad redan den 1 januari 2013,

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

Skatteverket

Skatteverket hanvisar till det som tidigare forts fram och tillsigger bl.a.
foljande. For att nedjustering av taxeringsvérdet p grund av
markf6roreningar ska kunna beviljas méaste det ha visats att det fanns en
fororening pa fastigheten vid beskaffenhetstidpunkten den 1 januari 2013.
Fororeningen méaste &ven vara av sddan art att den har en pétaglig inverkan
pé taxeringsenhetens marknadsvérde. En forutséttning for att justering ska
beviljas dr darfor att det vid beskaffenhetstidpunkten fanns ett beslut fran
tillsynsmyndigheten om att sanering méste ske alternativt att
fastighetségaren och tillsynsmyndigheten har kommit 6verens om att
avhjilpande ska ske. Aven om fastighetsigaren anmilt en férorening till
tillsynsmyndigheten &r det inte sékert att ett avhjélpande behdver ske.
Ibland bed6émer tillsynsmyndigheten att ett avhjéalpande dr obehovligt. I
sadana fall anser Skatteverket inte att féroreningen har en pataglig inverkan
pa marknadsvérdet. Kraven pd hur ren en fastighet ska vara beror p& hur
marken #r Klassificerad. Generellt sett behover en industrifastighet inte vara
lika ren som en bostadsfastighet. En nedjustering av taxeringsvérdet for en
industrifastighet ska darfor inte ske bara for att det finns en fororening pa
fastigheten. Om fororeningshalten understiger de krav som stélls p&
fastigheten kan en pétaglig inverkan p& marknadsvérdet inte anses foreligga

dven om kostnaderna for att sanera fastigheten skulle vara hoga.



KAMMARRATTEN
ISTOCKHOLM
Avdelning 03

DOM Sida 5

Mal nr 6603-20

De restfororeningar som ldmnades kvar efter de fororeningar som
upptécktes och sanerades i december 2011 och november 2012 har inte
bedomts utgdra nagon risk for hélsa eller miljd och har av
tillsynsmyndigheten bedémts kunna vara kvar pé fastigheten tills vidare
dven om de kan behova saneras i framtiden. Fororeningarna kan dirfsr inte
anses ha nigon pétaglig inverkan pa marknadsviérdet. Géllande féroreningen
som upptécktes i april 2019 framgér det inte av utredningen att denna
fororening skulle ha funnits pa fastigheten vid beskaffenhetstidpunkten den

1 januari 2013. Dessutom kan en fororening som inte var kénd vid

beskaffenhetstidpunkten inte anses ha nagon (pataglig) inverkan pa

marknadsvirdet.

Den bundenhet som enligt fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL,
foreligger for skilda slag av egendom till en viss vdrderingsmodell gér att
mojligheterna att utnyttja vérderingsutlatanden begrénsas sévida de inte
utgér fran bestdmmelserna i FTL. Den bedémningsmetod som Cushman &
Wakefield har anvént avviker kraftigt frin den vérderingsmodell som
Skatteverket 4r bundet av vid fastighetstaxeringen. Den innehéller flera
parametrar som inte ingar i FTL:s vérderingsmodell s&som prognoser om
framtida risker, exempelvis lagdndringar och minskad goodwill.

Vérderingen kan dérfor inte beaktas vid fastighetstaxeringen.
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SKALEN FOR KAMMARRATTENS AVGORANDE
Fragor i méalet och rittsliga utgangspunkter

Malet giller justering for sdregna forhallanden enligt 7 kap. 5 § FTL pa

grund av miljéfororeningar och reservmark.

/“\ Hogsta forvaltningsdomstolen har inte provat frdgan om
miljofororeningar utgdr séregna. forhallanden som haft pataglig inverkan
pé marknadsvérdet och dérfor inte heller frigan om hur marknadsvérdet i

s fall ska bestimmas.

Béda parter har argumenterat utifran ett réttslige som kommit till uttryck i
bl.a. tvd domar fran Kammarrétten 1 Sundsvall (mé&l nr 26-05 och mél nr
978-05). Angivet rattsldge kan ndrmast beskrivas med att fastighetségare
som enligt milj6lagstiftning &r skyldig att sanera féroreningar 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 utgér pataglig
o inverkan enligt 7 kap. 5 § FTL. Det &r utan betydelse att
saneringsskyldigheten &nnu inte intréffat och det finns inte nagot krav pa att
det vid beskaffenhetstidpunkten ska finnas beslut fran tillsynsmyndigheten
Oy med innebord att sanering maste ske. Kammarritten anser att aktuella

beddomningar ska géras utifran detta rittslige.

Kammarrétten ska inledningsvis ta stéllning till om det fanns séregna |
forhéllanden, dvs. i detta fall om det fanns miljofororeningar och
reservmark vid beskaffenhetstidpunkten den 1 januari 2013 som inte
beaktats vid riktvirdets bestdimmande.

Om det fanns séregna forhéllanden 4r nésta steg att prova hur stor inverkan

dessa forhallanden hade pa taxeringsenhetens marknadsvirde. Om den
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samlade vérdeinverkan av alla séregna forhallanden pa taxeringsenheten
medfor att taxeringsvirdet kan justeras med minst 3 procent, dock ligst
25 000 kr si utgor detta pataglig inverkan. Det finns da forutsdttningar for

justering for sdregna forhallanden.

Det &r bolaget som har att gora sannolikt att det pa fastigheten finns
miljéf6roreningar och reservmark som utgér siregna forhallanden, att de
séregna forhéllandena har paverkat marknadsvérdet s& som det ska
bestimmas enligt FTL samt att pdverkan &r sé stor att det &r fraga om

pétaglig inverkan.

Justering for siregna forhillanden

Markfororeningar

Maélet giller en bensinstation vid E4 i nérheten av Jérna. Fororeningar har i
omgangar upptickts och sanerats fore beskaffenhetstidpunkten den 1 januari
2013. Kammarrétten anser att bolaget inte har gjort sannolikt att dessa
fororeningar vid beskaffenhetstidpunkten har funnits kvar i sédan
omfattning att marken har behovt saneras.

Under varen 2019 upptécktes fororeningar i samband med schaktning for
nya ledningar. Bolaget menar att inga spill har skett i omradet efter 2011
och att antingen har kéllan till tidigare féroreningar inte identifierats eller s&
har denna fororening missats vid tidigare saneringar. Bolaget har dock inte
gjort sannolikt att denna fororening fanns redan vid
beskaffenhetstidpunkten. Justering for siregna forhallanden kan inte

medges. Overklagandet ska dirmed avslas i denna del.
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Reservmark

Géllande frédgan om justering for reservmark instimmer kammarritten i
forvaltningsrattens bedomning. Justering for sdregna forhéllanden kan inte

ske. Overklagandet ska d#rfor avslas dven i denna del.
Ersiittning for kostnader

Kammarritten har, liksom forvaltningsrétten, avslagit bolagets
overklagande. Malet avser inte en fraga som 4r av: betydelse for
rittstillimpningen OCﬁ det har inte heller kommit fram att det finns
synnerliga skl for ersittning. Overklagandet av forvaltningsrittens
avgoérande som ror erséttning for kostnader och anstkan om erséttning for

kostnader 1 kammarritten ska darfor avslas.

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

mw/m

Caroline Dyrefors Grufman tsBrege Svensson Ma us Mathiasson
kammarrittsrad k arréttsrad kammarréttsrad
ordforande referent '

I avgorandet har dven den s#rskilda ledamoten Christina Gustafsson

LDl

Henrik Dahlén
kammarrattssekreterare
foredragande
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Taxeringsenhetsnr Kommun Fastighetsbeteckning

1917 300294-9 Sodertalje Haknis 12:4

FORVALTNINGSRATTENS AVGORANDE

Forvaltningsrétten avslar dverklagandet.

Forvaltningsrétten avslar Circle K Sverige AB:s ans6kan om erséttning
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for kostnader.
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www.domstol.se/forvaltningsratt
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Skatteverket har beslutat att inte &ndra sitt beslut om fastighetstaxering
avseende fastigheten Haknis 12:4 i S6dertilje kommun. Som skl for
beslutet angavs i huvudsak att Skatteverket inte har fatt in ndgot

myndighetsbeslut som innebér begransningar i markanvindningen.

Circle K Sverige AB (bolaget) yrkar att taxeringsvirdet ska justeras ned med
2 773 000 kr med hénsyn till kostnaderna for att atgirda markfororeningar,
séregna forhallanden, och att 50 procent av marken ska indelas som

reservmark. 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 pdverkar marknadsvirdet. Fastigheten
kommer siledes att saneras och &tgérdskostnaderna &r kvantifierade.
Taxeringsvirdet beaktar inte dessa atgérdskostnader. Enligt géllande rétt ska
dérfor taxeringsvérdet justeras for séregna forhdllanden. Ngon ytterligare
bevisning 4n redovisade fakta och kvantifierade atgérdskostnader krévs inte
for att medge justering for séregna forhallanden, vilket framgar av ett
principiellt viktigt avgérande frin Kammarrdtten i Sundsvall (kammar-
rittens dom den 16 januari 2006 i méal nr 26-05). Det ligger inte 1 sakens
natur att industritomter &r kontaminerade. Det &r vidare inte en forutséttning
for justering att det ska foreligga ett beslut fran tiﬂsynémyndigheten
avseende begrinsningar i markanvéndningen. Det som paverkar vardet pa
fastigheten ér de faktiska forhallandena i kombination med det ansvar for
foreligger enligt géllande milj6lagstifining. Vid &verlatelse av industri-
fastigheter gors regelméassigt en teknisk undersékning och besiktning. Om
det uppmérksammas att det foreligger miljéfororeningar som kommer att
fororsaka saneringskostnader si foranleder detta av naturliga skél en
korrigering av kdpeskillingen. Detta har ingen koppling till huruvida det
foreligger ett myndighetsbeslut.
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Av gillande rétt framgar att med reservmark inom industritomt avses
tomtmark som inte tagits i ansprék for bebyggelse och dar for virdeomradet
normala markanliggningar saknas. Skatteverket har angett att justering inte
kan medges med anledning av markarealens storlek. Av géllande rétt
framgar inte denna typ av begrinsning som Skatteverket gor géllande.
Skatteverkets pastdende att det 4r normalt att bebyggda industrifastigheter
omfattar en del rdmark &r vilseledande. Varderingsmodellen och riktvirde-

angivelserna utgar inte ifrén att det finns den typen av mark.

Skatteverket beslutade vid obligatorisk omprévning att inte dndra sitt beslut.

Skélen for beslutet framgar av bilaga 1.
SKALEN FOR AVGORANDET
Fastighetstaxering

Tillimpliga bestdmmelser m.m.

For att justering av taxeringsvardet med hinsyn till siregna forhdllanden ska
kunna medges krivs att det finns en virdefaktor som inte redan beaktats
som medfor en pataglig inverkan pa fastighetens marknadsvérde (7 kap. 5 §
fastighetstaxeringslagen [1979:1152]). Det &r bolaget som har bevisbérdan
for att ett sddant forhallande foreligger. Forhéllandet ska vidare ha forelegat
vid beskaffenhetstidpunkten, dvs. den 1 januari 2013.

Saneringskostnader avseende markfororeningar
For att justering for siregna forhéllanden avseende saneringskostnader ska

kunna medges kriivs att det forelegat en fororening som behdvt saneras vid

beskaffenhetstidpunkten. For att justering ska kunna ske krévs inte att det
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vid denna tidpunkt forelegat ett myndighetsbeslut om sanering utan det ar
tillrdckligt att bolaget visat att det funnits en férorening som behovt saneras
och som legat inom bolagets ansvar enligt miljobalken (jfr Kamymarratten i
Sundsvalls dom den 18 juni 2007 1 mal nr 978-05).

I rapport om avhjélpande atgérder daterad den 3 april 2012 (reviderad den
4 juni 2012) anges att de vidtagna atgirderna bedoms tillrickliga for att
fortsatt spridning ska ses som liten och att de restféroreningar som ldmnats
beddms vid ridande markanvindning inte utgdra nadgon betydande risk for

péverkan pa ménniskors hilsa eller miljon.

I beslut av Miljondmnden 1 Sodertélje kommun daterat den 5 juli 2012
anges att miljondmnden inte har nigot att erinra mot genomford sanering
men att den fororening som lémnats kvar kan beh6va dtgardas i ett senare

skede.

I saneringsrapport daterad den 17 april 2013 anges bl.a. foljande.

Saneringen pabdrjades den 5 november 2012 och pégick till den 9 november
2012. Den restfororening som limnats har dokumenterats och atgérder har
vidtagits for att minska risken for eventuell spridning. De vidtagna
atgirderna beddms som tillrickliga for att risken for fortsatt spridning kan
ses som liten. Den restférorening som ldmnats beddms vid rddande
markanvindning inte utgdra nigon betydande risk for paverkan pa

méanniskors hélsa eller miljon.

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

kan dérfor inte medges.
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Reservmark

En industritomts taxeringsvérde kan justeras ned pa grund av att det
foreligger sidregna forhdllanden om det finns reservmark pa tomten. Med
reservmark avses mark ddr betydande del av tomten inte har iordningsstélits
for bebyggelse och marken pa grund av ldget inte kan forvéntas bli bebyggd

inom Sverskadlig tid.

En forutséttning for att justering ska kunna ske pa grund av séregna
forhallanden &r att det aktuella forhallandet &r just sdreget, dvs. att det inte
normalt forekommer inom virdeomradet. Av kartbild fran Lantméteriet
framgar att den aktuella fastigheten innehaller viss obebyggd mark i form av
gronomraden. Forvaltningsrétten anser dock inte att den aktuella
fastighetens gronomraden utgdr en stdrre andel av tomtmarken &n vad som
fir anses normalt for en industritomt. Justering for séregna forhallanden pé

grund av reservmark kan darfor inte medges.
Ersittning for kostnader

Bolaget har inte vunnit bifall till sina yrkanden och malet avser inte frigor -
som &r av intresse for réittsti]léimpningen. Inte heller foreligger synnerliga
skal for erséttning. Bolagets anstkan om erséttning for kostnader ska darfor

avslas.
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HUR MAN OVERKLAGAR
Detta avgdrande kan ¢ verklagas. Information om hur man ¢verklagar finns i
bilaga 2 (FR-11).
Peter Lif
S : Chefsrddman
Den virderingstekniska ledamoten Rolf Sim6n samt nimndeménnen Peter

- Kilander och Camilla Rantakyr6 Nilsson har ocksa deltagit i avgdrandet.
\ Specialistforedraganden Daniel Alvedahl har foredragit malen.

PN



