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BAKGRUND

Den 14 maj 2009 ingick Oscar Properties Gasklockor AB ("OP”’) och Stockholms
kommun genom Exploateringsnimnden ("kommunen”) ett markanvisningsavtal (ab 4).
Avtalet avsag uppforandet av bostdder och kompletterande kommersiella och kultu-
rella lokaler inom ett omrade pé fastigheterna Stélklockan 1 och 2. I juni 2014 traffade
OP och AB Grundstenen 146625 (under namnéndring till Oscar Properties Gasklockor
2 AB) & ena sidan och kommunen & andra sidan ett exploateringsavtal avseende over-
latelse av mark (“’Fastigheten”) inom fastigheterna Hjorthagen 1 och 2 (ab 5). Darefter
traffade OP, Oscar Properties Gasklockor 2 AB samt Oscar Properties Holding AB &

ena sidan och kommunen & andra sidan tva tilliggsavtal (ab 6).

Oscar Properties Gasklockor 2 AB har 6verlatit sina fordringar och skulder enligt av-

talen till OP.

Kommunen skickade den 29 november 2019 en hdvningsforklaring avseende exploate-
ringsavtalet till OP och angav som skil for detta att OP hade brustit 1 sina forpliktelser
genom att inte erldgga betalning och tilltrada Fastigheten i enlighet med tilliggsavtal-
en, dvs. den 31 oktober 2019 (ab 17). Tvist har darefter uppstatt mellan parterna.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

OP har i forsta hand yrkat att kommunen till OP ska utge 483 718 404 kr jamte rénta
enligt 6 § rintelagen fran den 3 maj 2021 till dess full betalning sker.

OP har i andra hand yrkat att kommunen till OP ska utge 170 000 000 kr jimte rénta
enligt 6 § rintelagen fran dagen for delgivning av stimningsansdkan till dess full betal-

ning sker.
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Kommunen har bestritt yrkandena. Betridffande forstahandsyrkandet har kommunen
vitsordat att OP haft kostnader om 58 791 679 kr. Kommunen har dven vitsordat séttet

att berdkna rénta.

Parterna har yrkat erséttning for rittegdngskostnader.

GRUNDER

OP:s ritt till skadestiand

OP har pastétt att bolaget har ritt till skadesténd till f61jd av kommunens avtalsbrott
genom obefogad hdvning av exploateringsavtalet. OP har pdstatt att skadan bestar av
dels havda kostnader om 182 500 000 kr, dels utebliven vinst om 301 218 404 kr (ab
169).

Kommunen har fornekat pastdendet om avtalsbrott. Kommunen har vitsordat att OP

haft kostnader om 58 791 679 kr, men fornekat pastaendet om skada 1 vrigt.

Under domskélen redovisas parternas instdllning i de olika delmoment som utgdr den

samlade grunden for OP:s talan.

OP:s ritt till ersittning for kostnader som varit till nytta for kommunen

OP har gjort gillande att kommunen, 4ven om hdvningen var befogad, dnda &r skyldigt
att betala 170 000 000 kr for att kommunen haft nytta av OP:s nedlagda kostnader. Yr-
kandet avser nddvindiga initiala kostnader som bl.a. arbete med detaljplan, fastighets-
bildning, forrittningar som kravs for gemensamhetsanléggningar och ledningsritter,
gestaltningsprogram, tekniska berdkningar, arkitektritningar och dvrig projektering (ab
65). Kommunen overlit fastigheten for 170 000 000 kr mer &n det pris OP skulle ha
erlagt. Som rittslig grund har OP dberopat en analog tillimpning av 65 § kdplagen.
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Kommunen har fornekat erséttningsskyldighet. Kommunen har inte haft ndgon nytta
av de kostnader som OP har haft, den skuld som har uppkommit for OP eller de atgér-

der som OP vidtagit. Kommunen har inte vitsordat nagot belopp som skéligt i och for

sig.

BEVISNING

P& OP:s begéran har héllits dels partsforhor under sanningsforsikran med Oscar
Engelbert (stillforetradare), dels vittnesforhor med Susanne Rosjo (projektchef),
Carola Russmark (fastighetsmiklare), Johan Lindstrom (produktchef), Bjorn Lystedt
(kostnadsanalytiker), Orjan Nilsson (miljokonsult), Niklas Haglund (kostnadsanaly-
tiker), Mats Gabrielsson (finansman) och Mikael Eriksson (miljokonsult).

P& kommunens begéran har hallits vittnesforhor med Staffan Lorentz (projektchef,
exploateringskontoret), Sofia Billersjo (miljospecialist, exploateringskontoret), Johan
Castwall (forvaltningschef, exploateringskontoret), Sara Lundén (avdelningschef,

exploateringskontoret) och Anders Bank (VD for Relement Miljo Vist).

Parterna har aberopat skriftlig bevisning.
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DOMSKAL

OP:s ritt till skadestand

Faststédllande av avtalsinnehall

Rdittsliga utgdangspunkter

Den gemensamma partsavsikten dr den teoretiska utgangspunkten ndr avtalets innehall
ska faststdllas. Om det uppstar en tolkningsfraga ar det dock normalt sett inte mojligt
att sld fast ndgon gemensam partsavsikt. Vid avtalstolkningen &r ritten darfor hanvisad
till att géra en helhetsbeddmning av mer objektiva faktorer sisom bl.a. avtalets orda-
lydelse, dispositiva rittsregler, branschpraxis, omstandigheter fore avtalets ingdende,
parternas beteenden efter avtalets ingdende samt avtalets &ndamal och systematik. Av-
talets ordalydelse dr den sjdlvklara utgangspunkten for att faststilla avtalets innehall.
Om ordalydelsen ger utrymme for olika tolkningar eller inte ger nagot besked alls far
ledning sokas i1 de andra tolkningsfaktorerna. Avslutningsvis bor en dvergripande rim-
lighetsbedomning goras. (Se Christina Ramberg m.fl., Allmén avtalsritt, Kapitel 7.5,

Juno Version 12.)
Kommunens ansvar for undersokning och rening av marken fore tilltrddet
- Parternas instéllning
OP har péstatt att avtalets innehdll ska forstas som att Stockholms kommun skulle ut-
fora entreprenadarbeten, undersdkning och rening av berget, sé att de platsspecifika

atgdrdsmélen uppfyllts. OP har dock vidgétt att kommunen inte ansvarade for schakt

av berg och inte heller skulle rena berget in sifu, dvs. utan att sprianga berget forst.
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Kommunen har péstétt att avtal har ingatts enligt avtalsvillkoren i exploateringsavtalet.

Parterna har vidare kommit 6verens om en grovschaktplan (ab 27) och dirmed omfatt-

ningen av kommunens entreprenadarbeten.

De skriftliga avtalsvillkoren

Exploateringsavtalet (juni 2014)

2.9 Markfororeningar (forsta och andra styckena)

For Planomradet géller de platsspecifika riktvarden och atgirdsmal som 6verenskommits
med Miljoforvaltningen i Stockholm, enligt f6ljande dokument.
e Norra Djurgirdsstaden Anmélan om markrening for etapperna Norra 2, Pro-
duktionsomradet och Ostra, 2011-12-20, bilaga 4
e Riskbedomning av fororenad mark — Hjorthagen Norra 2, Ostra och Produk-

tionsomradet, 2011-12-20, bilaga 5

Staden kommer att ta fram en grovschaktplan med grundlaggningsnivéaer ca 60 cm under
huvudsaklig kéllarnivé i samrdd med Bolaget. Staden schaktar och renar marken ner till
minst den angivna grundliggningsnivan sa att de platsspecifika atgardsmalen enligt forsta
stycket uppfylls. I de fall berg patraffas vid schakt kommer bergschakt ej utforas. Staden
overlamnar en schaktbottenredovisning till Bolaget i samband med dess tilltrdde av Fas-
tigheten. Bolaget startar sina entreprenader vid firdiga grovschaktade ytor enligt grovs-

chaktplanens nivaer.

Tingsréttens bedomning

I exploateringsavtalet 2.9, andra stycket, bestims kommunens ansvar for entreprenad-

arbetena bl.a. utifrdn ”grundliggningsnivder” som uttrycks som ”ca 60 cm under hu-

vudsaklig kéllarniva”. Sett endast utifran ordet ”grundlédggningsnivd” vore det darfor

naturligt att bestimma kommunens markreningsansvar till att avse mark ned till ca 60

cm under de kommande byggnadernas kéllarnivd, oavsett om marken bestér av jord

eller berg. Avtalsvillkoren maste dock ldsas och tolkas i sin helhet. I den nidstkom-

mande meningen 1 samma stycke undantas uttryckligen bergschakt fran kommunens
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ansvar. Av samma stycke i avtalet framgér vidare dels att en grovschaktplan ska tas
fram i samrad med Bolaget, dels att Bolaget ska starta sina entreprenader vid firdiga

grovschaktade ytor enligt grovschaktplanens nivaer.

Genom minnesanteckningarna frdn motena den 28 oktober 2016 (ab 31) och den 17
januari 2018 (ab 33) stér det klart att OP lamnade kommunen en grovschaktplan

(ab 32) som beskrev OP:s 6nskemal om hur kommunen skulle schakta fore tilltrédet.
Den schaktplanen innehaller bl.a. tva horisontellt liggande linjer bendmnda “tolkad
bergniva”. Hirigenom preciserades kommunens markreningsansvar fore tilltradet till
de nivaer som anges i grovschaktplanen. Kommunen skulle séledes schakta och rena
marken ned till berget. Marken ovanfor berget skulle dirmed vara fri fran fororeningar
enligt de platsspecifika atgdrdsmélen. De dvergripande atgidrdsmélen, bl.a. skydd av
minniskors hélsa, avser all mark (ab 29), men de métbara atgiardsmélen som tagits

fram for projektet avser endast jord (ab 30).

Kommunens kostnadsansvar fér OP:s schakt och rening efter tilltrddet

- Parternas instéllning

OP har pastatt att kommunen skulle svara for eventuella kostnader for undersokning
och rening av berget, fran bergytan till grundldggningsnivan och under grundliagg-
ningsnivan for de arbeten som OP skulle utféra under denna niva for rorledningar,

hisschakt och dylikt.

Kommunen har fornekat OP:s pastdende om avtalsinnehall, men erkint att kommunen
enligt avtalet hade ett ansvar for att ersitta vissa merkostnader som OP kunde dsamkas
for att ta hand om eventuella fororeningar i berg (ovan grundldggningsnivén) i sam-

band med OP:s entreprenadarbeten efter tilltradet.
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- De skriftliga avtalsvillkoren

Exploateringsavtalet (juni 2014)
2.9 Markféroreningar (tredje — femte styckena)

Om Bolaget i samband med exploateringen av fastigheten schaktar for rorledningar, his-
schakt o dylika mindre konstruktioner under grovschaktplanens nivaer och Bolaget i sam-
band med detta patraffar markfororeningar med halter verstigande de platsspecifika rikt-
véardena, enligt forsta stycket, skall Staden omgéende kontaktas. Parterna skall snarast
overenskomma om vilka atgérder som skall vidtagas. Bolaget forbinder sig darvid att vid-
ta erforderliga atgérder for att minimera Stadens merkostnader for en eventuell ytterligare
markrening. Staden ersitter, under forutséttning att Staden i forvig godként atgarden, Bo-
laget for verifierade merkostnader for transport och deponi av sddana fororenade massor

enligt detta stycke som ej kan ateranvindas eller atervinnas inom Norra Djurgardsstaden.

I de fall en anmélan om efterbehandling erfordras vid Bolagets exploateringsarbeten om-
besorjes detta av Bolaget som hénvisar till de platsspecifika riktvirdena och atgirdsmalen
enligt forsta stycket. Bolaget bekostar erforderlig provtagning och analyser samt hantering
av massor och vatten enligt anmélan. Bolaget svarar alltid for alla kostnader forknippade

med hantering och avsdttning av massor med halter under platsspecifika riktvirden.

Om Bolaget planerar garage eller andra storre byggnadskonstruktioner under grovschakt-
planens nivaer svarar Bolaget for alla kostnader forknippade med tillkommande schakt

och markrening.

- Tingsréttens bedomning

Angaende andra tolkningsfaktorer dn exploateringsavtalets lydelse kan foljande note-
ras. I markanvisningsavtalet frdn den 14 maj 2009 star det bl.a. att Staden utfor och
bekostar erforderlig hantering av eventuella markf6roreningar i den omfattning som
behovs for att marken ska kunna anvéndas enligt &ndamalet i blivande detaljplan samt
att fordelningen av kostnader mellan parterna for eventuella efterbehandlingsétgirder
ska regleras 1 exploateringsavtalet (ab 4, sérskilt 6.2). I detaljplanen frin den 23 augu-

sti 2013 stér det bl.a. att marken innehiller fororenade massor som vid exploateringen
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ska atgirdas, att bottenplatta och kéllarmurar ska utforas som gas- och vattentéta kon-
struktioner samt att bygglov inte fir ges innan markfororeningar har avhjilpts i enlig-
het med &tgardsmalen (ab 7, sdrskilt s. 9 och bilaga 1). Utifran vad som framkommit

vid bl.a. forhoret med Staffan Lorentz stod det vid tiden for exploateringsavtalet klart

for kommunen att OP skulle bygga garage m.m. under bergets niva.

Dessa ovriga tolkningsfaktorer hindrar inte parterna att sinsemellan avtala om ansvars-
och kostnadsfordelningen avseende hantering av markfororeningar. Tvartom visar om-
stdndigheterna att den overgripande planen f6r markreningen var klar redan fore explo-
ateringsavtalet. Kommunen skulle ha ett inledande ansvar for att atgérda markforore-
ningar. Dérefter skulle parterna komma dverens om kostnadsfordelningen avseende
fortsatta atgidrder om det behdvdes efterbehandling. Eftersom det var ként att OP be-
hovde schakta for garage m.m. under bergets niva maste parterna ha insett att det

troligen skulle bli aktuellt med efterbehandling.

Det miljorittsliga ansvaret for verksamhetsutovare (10 kap. 2 § miljobalken) hindrar
inte heller parterna fran att triffa civilréttsliga avtal om mellan parterna géllande an-

svars- och kostnadsfordelning avseende hantering av markfororeningar. Det dr en an-
nan sak att verksamhetsutovaren, oaktat det traffade avtalet, kan bli adressat for ett

foreldaggande med krav frdn en ansvarig myndighet.

Parterna har 1 exploateringsavtalet (2.9, tredje — femte stycken) avtalat om kostnads-
och ansvarsfordelning rorande schakt, markrening, hantering av massor och anmélan
om efterbehandling i samband med OP:s exploatering av Fastigheten. Savitt avser
schakt for mindre konstruktioner ska kommunen omgaende kontaktas om OP patréiffar
markforeningar dverstigande de platsspecifika riktvdrdena och kommunen ska ersitta
OP for bolagets verifierbara merkostnader for transport och deponi av sddana forore-
nade massor som inte kan ateranvéndas eller atervinnas inom Norra Djurgardsstaden
(tredje stycket). OP ska ombesorja en eventuell anmélan om efterbehandling och OP

ska ocksa svara for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av massor
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med halter under platsspecifika riktvirden (fjarde stycket). Avseende schakt for storre
byggnadskonstruktioner ska OP svara for alla kostnader forknippade med tillkomman-
de schakt och markrening (femte stycket). Som framgar ovan har det inte framkommit
ndgra tolkningsfaktorer som bestdmmer avtalets innebord till ndgonting annat dn det

skriftliga avtalets lydelse.

Tilltridet

- Parternas instéllning

OP har péstatt att bolaget var skyldigt att tilltrdda Fastigheten forst ndr kommunen
hade fardigstillt sina entreprenadarbeten, undersékningen och reningen av berget, sé

att de platsspecifika dtgdrdsmalen uppfyllts.

Kommunen har fornekat OP:s pastdende om avtalsinnehall, men framhallit att kom-
munens entreprenadarbeten var fardigstillda i enlighet med avtalet. Under alla for-
hallanden hade parterna genom § 2 i tilldggsavtal 2 &ndrat villkor 2.3 i exploaterings-
avtalet pa sa sitt att OP:s skyldighet att tilltrdda Fastigheten var definitivt bestamd till
den 31 oktober 2019 och inte lingre villkorad av att kommunens entreprenadarbeten

var fardigstéllda.

OP har for det forsta fornekat att tilliggsavtal 2 har ingétts betraffande tilltradet. OP
lamnade den 22 maj 2019 ett anbud om tilldggsavtal 2 och undertecknade avtalet den
23 maj 2019. Nédr OP den 2 juli 2019 fick vetskap om att kommunen inte hade lyckats
rena berget atertog OP den 9 juli 2019 sitt anbud om att tilltrdda Fastigheten den 31
oktober 2019. Parterna har dérfor inte tréffat avtal om § 2 i tilldggsavtal 2. OP har for
det andra fornekat att tilliggsavtal 2 &ndrade kommunens skyldighet att svara for un-

dersokning och rening av berget fore tilltradet.
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De skriftliga avtalsvillkoren

Exploateringsavtalet (juni 2014)

2.3 Tilltrdde

Bolaget tilltrdder Fastigheten nér fastighetsbildning enligt § 2.1 ovan vunnit laga kratft.
Staden ska dock ha fardigstllt sina entreprenadarbeten pé fastigheten innan tilltrdde kan
ske.

2.5 Betalning m.m.

Bolaget ska senast pa tilltradesdagen betala slutlig kdpeskilling i enlighet med § 2.2 ovan
mot att Staden utfardar kvitterat kopebrev.

Tillaggsavtal 1 (den 9 juni 2018)

§1

Staden och Bolaget dr 6verens om att tilltrdde enligt punkten 2.3 (Tilltrdde) i Exploate-
ringsavtalet ska ske tidigast den 1 september 2018 och senast den 31 oktober 2019. Staden
bestdmmer definitiv tidpunkt for tilltrdde men ska meddela Bolaget denna tidpunkt senast
6 ménader innan tilltrddet ska ske. Staden ska dock ha fardigstillt sina entreprenadarbeten
pa fastigheten innan tilltrdde kan ske. Om Staden inte meddelar nédgon tidpunkt for till-
trade ska Bolaget tilltrdda Fastigheten den 31 oktober 2019.

Tillaggsavtal 2 (den 4 oktober 2019)

§ 2 Andring av punkten 2.2, Tilltride, i Overenskommelsen och § 1 i tilliggsavtal nr 1
Med #ndring av punkten 2.3 i Overenskommelsen och § 1 i tilliggsavtal nr 1 ska Bolaget
tilltrdda fastigheten den 2019-10-31.

§ 3 Overenskommelsens, inkl. tilliggsavtal nr 1:s, reglering om solidariskt ansvar ska
giélla dven detta tilldggsavtal.

Overenskommelsen och tilliggsavtal nr 1 ska i 6vrigt gilla ofrindrad.

Tingsrittens bedomning

OP har invdnt mot avtalsbundenhet betrédffande § 2 i tilliggsavtal 2. Invindningen far

forstas som att OP — 1 tiden mellan bolagets undertecknande och kommunens under-

tecknande — atertagit sitt anbud avseende just § 2 i tilldggsavtalet. OP:s olika besked

till kommunen att bolaget inte avsag att tilltrdda pd grund av kvarvarande miljoforore-

ningar utgdr inte ett avtalsrattsligt giltigt dtertagande av anbud. Tillaggsavtal 2 &r déar-

med gillande dven sdvitt avser § 2.
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Enligt exploateringsavtalet 2.3, tilliggsavtal 1 § 1 och tillaggsavtal 2 § 2 skulle OP
tilltrdda 31 oktober 2019. Villkoret att kommunen skulle ha fardigstéllt sina entrepre-
nadarbeten kvarstar dock (§ 3 i Tilldggsavtal 2 foreskriver uttryckligen att Tilldggs-
avtal 1 i 6vrigt ska gélla och Tilldggsavtal 1 § 1 innehdller ndmnda villkor).

Har kommunen gjort sig skvyldigt till avtalsbrott genom obefogad hidvning?

- Parternas instéllning

OP har péstatt att bolaget inte var skyldigt att tilltrada Fastigheten eftersom kommunen
bekriftat att marken inte var renad enligt avtalet och angett att kommunen inte ténkte
svara for bolagets kostnader for schakt och rening till avtalad niva. Avseende markre-
ningen har OP péstatt att det fanns fororeningar pa marken och i1 berget under perioden
fore 2 juli — 29 november 2019. OP har pastétt att kommunen genom sitt agerande

gjort sig skyldig till ett avtalsbrott genom en obefogad hdvning.

Kommunen har péstatt att kommunen fullgjort sina skyldigheter enligt avtalet infor
tilltradet. Avseende markforeningar har kommunen erként att det fanns fororeningar 1
berget, men fornekat att det fanns fororeningar pad marken under perioden 31 oktober —
29 november 2019. Kommunen har inte sagt att kommunen inte skulle ta ansvar for
kostnader hénforliga till fororeningar efter tilltrddet. Kommunen har saledes péstatt att
OP var skyldigt att betala kdpeskillingen och tilltrdda Fastigheten. Eftersom OP:s av-
talsbrott att inte fullgdra sin skyldighet var av visentlig betydelse hade kommunen ritt

att hiva avtalet.
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- Bevisborda och beviskrav

Eftersom OP har pastétt skadestandsskyldighet pa grund av avtalsbrott bedomer tings-
ritten att OP har bevisbordan for att de faktiska omstédndigheter som &beropats till
grund for talan har forelegat. OP har konkretiserat vilka faktiska omstdndigheter som
innebdr att hivningen var obefogad, dvs. i korthet att kommunen inte renat berget fore
tilltradet enligt avtalet respektive atertagit sitt kostnadsansvar for markreningen efter

tilltradet. Beviskravet bedoms vara det som normalt géller i tvistemal.

Har kommunen genomfort den avtalade markreningen fore tilltrddet?

OP har i den hir delen dberopat bl.a. vittnesforhdren med Mikael Eriksson och Orjan
Nilsson samt deras promemoria fran den 14 november 2019 (”Structor”, ab 13). I pro-
memorian antecknas att det forekommer fororeningar 1 berg 1 okdnd omfattning inom
och utanfor fastigheterna Stélklockan 1 och 2 enligt tidigare utredningar. Utifran vitt-
nesforhoren med Eriksson och Nilsson uppfattar tingsrétten att de tidigare utredning-
arna syftar pd promemorian fran Bjerking fran augusti 2013 (ab 12) och SWECO:s
rapport fran den 20 december 2018 (ab 36). Eftersom Bjerkings promemorian &r fran
augusti 2013 kan den inte tillmétas nagot namnvért bevisviarde over vilka markforore-
ningar som fanns kvar den 31 oktober 2019. Varken Eriksson eller Nilsson har redo-
gjort for nagra egna iakttagelser pa plats under 2019. Sammantaget bedomer tingsrétt-
en att vittnesforhdren med Eriksson och Nilsson samt deras promemoria Structor inte
bidrar till nagon ytterligare kunskap om markfororeningar utover vad som redan fram-

gér av SWECO:s rapport frdn december 2018.

Vittnet Johan Lindstrém har uppgett att han var pa plats under sommaren 2019 och att

det da fanns bl.a. oljiga pdlar och att det luktade vildigt illa.

Kommunen har i den hér delen aberopat bl.a. vittnesforhoret med Sofia Billersjo samt
SWECQO:s rapport frén den 20 december 2018 och SWECQO:s reviderade rapport frin
den 24 mars 2020 (ab 38). SWECO:s rapporter dr saledes daterade dels 10 ménader
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fore tilltradet, dels 5 méanader efter tilltrddet. Betrdffande beskrivningen av restforo-
reningar och slutsatser r rapporterna i stort sett identiska. Under avsnitten om rest-

fororeningar och slutsatser antecknas bl.a. foljande.

De fororeningar som finns i bergssprickor och pa bergskanten kommer att omhéandertas i
samband med att byggherren ska spranga bort berg. Omradet har angtvittats och sugits
rent, dock fortsétter det att trdnga ut oljerester fran sprickor i berget. Dessa kommer att
overvakas fram till dess att byggherren tar dver. I dvrigt har inga kénda restfororeningar
lamnats inom omradet.

Inom entreprenadomrédets Ostra del finns en del restféroreningar bestdende av i huvudsak
PAH L och PAH H (av flera vittnen beskrivet som tjéra, rdttens anmdrkning) i bergets
sprickor. Aven bergets yta har en svart intorkad beldggning av PAH fororeningar. Dessa

fororeningar behover tas i beaktning vid framtida sprangningsarbeten.

Sofia Billersjo, som dr mark- och miljoexpert pd kommunens exploateringskontor, har
berittat att kommunen redovisade utford markrening och schaktbottendokumentation i
det for tilltradet framtagna Byggherrebrevet frdn den 29 oktober 2019 (ab 37). I det do-

kumentet redovisar kommunen under Schaktbottendokumentation bl.a. f6ljande.

Stora delar av fastigheten dr markrenad ned till berg och inom de delar dér jord ldimnats
kvar underskrider halterna av féroreningarna aktuell miljoklass. Darmed uppfylls gillande
atgardsmal for fastigheten Stalklockan 1.

I samband med markreningen har bergytan vid dessa sprickor &ngtvittats ren, men med
tiden har tjdrolja ater triangt fram ur sprickorna.

Omradena med sprickorna kommer att sprangas ur i samband med de kommande bygg-
nadsarbetena och hiansyn behdver tas till fororeningssituationen.

Vid inspektion av en intilliggande underjordisk tunnel har tjarliknande produkt observe-
rats, det &r dock ej utrett om tjarprodukten i tunneln harstammar fran fastigheten Stal-

klockan.



Sid 15
STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 14058-20

2022-10-11

Sofia Billersjo har vidare uppgett att Tillsynsmyndigheten kénde till vilka markre-
ningsatgdrder som utforts och vilka fororeningar som limnats kvar. Tillsynsmyndig-
heten framforde inte nagra synpunkter pd detta. Enligt Billersjos erfarenhet brukar
Tillsynsmyndigheten inte limna nagot uttryckligt besked eller klartecken i den hir
typen av drenden. Billersjo har beréttat att sa inte heller skedde i det hér fallet och hon
sag inget konstigt med det. OP:s vittne Mikael Eriksson har ddremot hivdat att det

vanliga ér att Miljoforvaltningen ger klartecken.

Av den samlade bevisningen bedomer tingsrétten att foljande fororeningar ovanfor
bergytan fanns kvar pa Fastigheten vid tiden for tilltraddet: en svart intorkad beldggning
av tjara pa ndgon del av bergytan och tjdroljerester som tranger ut ur vissa bergssprick-
or. Nér det géller den tjdrliknande produkt som hittats i den underjordiska tunneln &r
det inte klarlagt att den hirstammar frén fastigheten. De underskningar som gjorts un-
der 2021 och 2022 pd uppdrag av kommunen (ab 102, 103 och 113) ger inte stod for

att det fanns nigra ytterligare fororeningar ovanfor bergytan.

Tingsrétten bedomer att kommunens markrening avseende jord ovanfor bergytan upp-
fyllde de métbara atgdrdsmélen som stéllts upp. Med beaktande av att bdda parter var
inforstaidda med att OP skulle schakta berget efter tilltradet — och att parterna hade
avtalat om ansvars- och kostnadsfordelningen avseende den fortsatta hanteringen av
fororenade massor — anser tingsritten att kommunen fullgjort sin forpliktelse att
schakta och rena marken ned till berget fore tilltradet trots att det fanns kvar viss tjar-
beldggning och vissa tjarrester 1 bergssprickor. Sett 1 ljuset av den samlade planen for
markreningen bedoms saledes dessa kvarvarande rester fore tilltrddet och OP:s berg-

schakt inte sta 1 konflikt med de dvergripande atgidrdsmélen.

Tingsritten konstaterar att Exploateringsavtalet inte innehdller ndgon forpliktelse for
kommunen att redovisa nigot klartecken frén Tillsynsmyndigheten nir entreprenad-
arbetena var fiardiga. Frdnvaron av ett sddant besked bedoms dérfor inte innebéra att

kommunen inte fullgjort sin forpliktelse att rena marken fore tilltradet.
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Har kommunen dtertagit sitt kostnadsansvar for OP:s kostnader for schakt och rening

av berget efter tilltrddet?

I den hir delen har OP &beropat partsforhoret med Oscar Engelbert och vittnesforhoret
med Susanne Rosjo medan kommunen aberopat vittnesforhdren med Staffan Lorentz,
Sara Lundén och Johan Castwall. Parterna har ocksé aberopat nagra skriftliga meddel-

anden mellan OP och kommunen under perioden juli — november 2019.

Av forhoren och de skriftliga meddelandena framgar att OP véckt fragor kring hante-
ringen av de kvarvarande fororeningarna pé fastigheten. Av Staffan Lorentz meddel-
ande den 14 augusti 2019 (ab 16/43) framgar bl.a. att han hinvisar till att kostnads-
och ansvarsfordelningen &r beskriven 1 exploateringsavtalet. Av kommunens svar den
21 oktober 2019 (ab 45) framgér bl.a. att ansvarsfordelningen for kvarvarande forore-
ningar framgar av exploateringsavtalet och att kommunen é&r villig att ta upp forhand-
ling om hantering av merkostnader pga. fororenat berg inom fastigheterna vid den tid-
punkt OP tilltrétt fastigheterna, erlagt kopeskilling och da av miljéforvaltningen god-
kdnd anmélan om efterbehandling foreligger. I Johan Castwalls meddelande den 28
oktober 2019 (ab 46) hianvisar Castwall till kommunens svar fran den 21 oktober 2019
och paminner om att kommunen &r villig att ta upp forhandling om hantering av mer-

kostnader efter tilltradet.

Johan Castwall har i forhoret uppgett att han uppfattade den egentliga orsaken till att
OP inte ville tilltrdda var att bolaget inte hade finansieringen klar. Till st6d for den
uppfattningen har kommunen &beropat en artikel frén SvD Naringsliv den 3 oktober

2019 (ab 44). Oscar Engelbert och Susanne Rosjo har & sin sida uppgett att finansie-

ringsfrigan var avhingig frigan om kostnadsansvaret for de kvarvarande fororening
arna. Till stod for OP:s uppfattning att det fanns finansiering under forutséttning av
kostnadsansvarsfragan var 16st har OP &beropat vittnesforhor med Mats Gabrielsson.

Utan att virdera bevisningen i den hir delen beddmer tingsrétten att OP:s finansiella
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status vid tiden for tilltrddet inte har ndgon betydelse for fragan om kommunen ater-

tagit sitt ansvar for OP:s kostnader for schakt och rening av berget efter tilltradet.

Vid en jimforelse mellan kommunens kostnadsansvar enligt exploateringsavtalet och
de uttalanden som kommunen gjort i de skriftliga meddelandena beddmer tingsrétten
att kommunen bade hinvisat till avtalet och 6ppnat upp for forhandling av OP:s mer-
kostnader for fororeningar. Kommunens uttalanden beddms ddrmed som likalydande
med avtalet eller — med beaktande av den uttalade forhandlingsviljan — som potentiellt

mer generdsa gentemot OP.

Sammantaget bedomer tingsritten att OP inte visat att kommunen atertagit det kost-

nadsansvar som exploateringsavtalet foreskriver om markreningen efter tilltradet.

Slutsats rorande OP:s ritt till skadestand

OP har inte formatt visa att kommunen gjort sig skyldig till avtalsbrott genom obe-

fogad hdvning. Redan pa den grunden ska OP:s skadestandstalan ogillas.

OP:s ritt till ersiittning for kostnader som varit till nytta for kommunen

Raittsliga utgdngspunkter

OP har som rittslig grund &beropat en analog tillimpning av 65 § kdplagen. Enligt den
bestdmmelsen ska kdparen, om avtalet hivs, ge ut den avkastning av varan som han
har fatt samt betala skélig ersdttning om han har haft nytta av varan. Om siljaren ska

ldmna tillbaka betalningen, ska han betala rinta frdn den dag han tog emot betalningen.

Lagrummet avser att reglera situationer dér prestationer helt eller delvis fullgjorts nér

hévningen sker. Den part som haft ekonomiskt utbyte eller nytta av varan eller peng-
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arna under innehavstiden ska utge ersittning till den andra parten for detta (s.k. utby-
teserséttning). Det kan ténkas att kdparen under innehavstiden vidtar sddana &tgérder
med varan att den far ett storre varde vid aterbaringstillfillet an vid avldmnandet till
koparen. Lagrummet reglerar inte vad som ska gilla i ett sddant fall. Enligt allménna
rittsgrundsatser bor dock sérskild ersittning kunna tillkomma kdparen for den 6kning i
varans virde som sdljaren efter dterbaringen kan tillgodogora sig. (Se Johnny Herre

m.fl., K&plagen, En kommentar, avsnitt 14.3, Juno Version 3A.)

Tingsrittens bedomning

Kostnaderna som OP yrkar erséttning for avser bl.a. arbete med detaljplan och fastig-
hetsbildning. Markanvisningsavtalet § 6 foreskriver att OP ska std for de utrednings-
och projekteringskostnader som behdvs for detaljplanearbetet och for att parterna ska
kunna triffa en 6verenskommelse om exploatering inklusive kdpeavtal. Parterna har
darefter traffat ett exploateringsavtal som av forklarliga skil saknar forpliktelser av-
seende ndmnda kostnader. Som utgangspunkt kan det naturligtvis inte komma i fraga
att i efterhand Gverviltra utrednings- och projekteringskostnaderna pa kommunen efter

att exploateringsavtalet hivts pa befogade grunder.

Enligt exploateringsavtalet &r kommunens huvudprestation att dverldta fastigheten me-
dan OP:s huvudprestation ar att betala kdpeskillingen. Vid tiden for hdvningen hade
kommunen fullgjort en delprestation (entreprenadarbetena) medan OP dnnu inte full-
gjort sin prestation. Redan av det skélet beddms den allmidnna rittsgrundsatsen om
utbytesersittning inte vara tillimplig. Nar det sedan géller fragan om ekonomiskt
utbyte har OP:s arbete med att ta fram en detaljplan m.m. sékert till viss del underlattat
for en ny kopare av fastigheten, men ndgot ekonomiskt virde bedoms inte ha tillforts
kommunen. Skillnaden i1 kdpeskilling mellan tilliggsavtal 2 och det nya markanvis-
ningsavtalet framstir som orsakad av prisforandringar pé fastighetsmarknaden. Sam-

mantaget bedoms den allménna réttsgrundsatsen om utbytesersittning inte tillimplig



Sid 19
STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 14058-20

2022-10-11

pa de omsténdigheter som OP &beropat i mélet. OP:s ersittningsyrkande ska darfor

ogillas.

Sammanfattning och rittegingskostnader

Till f61jd av ovan redovisade bedomningar ska kdromalet ogillas. Vid den utgangen av
maélet ska OP ersatta kommunen for rattegangskostnader. OP har vitsordat kommunens
rittegadngskostnader utom savitt avser dels ombudsarvodesnivan, dels utredningarna av

Relement Milj6 Vist AB respektive RGS Nordic.

Kommunen har anvint egna anstéllda jurister. I den situationen har kommunen rétt till
ersdttning motsvarande en mattlig kostnad for ett externt ombud (NJA 2009 s. 441).
Tingsrétten bedomer att den arvodesnivd som kommunen begért erséttning for inte

overstiger en sddan mattlig kostnad. Antalet nedlagda timmar har inte ifrigasatts.

OP:s pastdende om kommunens forpliktelse att rena marken fore tilltrddet har justerats
under handlaggningens gang. Forst vid huvudforhandlingen har OP uttalat att OP inte

gor gillande att berget skulle renas in situ. Tingsritten bedomer darfor att kostnaderna
for de aktuella utredningarna, som huvudsakligen tar sikte pa fraigan om mojligheterna

till in situ-rening, har varit skiligen pakallade for tillvaratagande av kommunens ritt.
Sammantaget ska OP ersitta kommunen for rittegdngskostnader med begért belopp.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (TR-02)

Overklagande, stillt till Svea hovritt, ska ha inkommit till tingsriitten senast den 1

november 2022. Provningstillstand krivs.

Mans Wigén Tomas Zander Livia Elveljung
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.
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Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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