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Mark- och miljddomstolen 2024-07-08
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Nacka kommun
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Parter: Frida Rydelius m.fl.
Milet giller: skadeersittning for virdeminskning i och med beslut om rivning pa
fastigheten Bo 1:923 i Nacka kommun

Domstolen har fitt in en ansékan om stimning, Ansékan finns bifogad.

Svara pa ansokan
Ldmna in ett skriftligt svar till domstolen och tala om ifall ni gir med pa eller motsitter er
det som begirs i ansékan. Om ni motsitter er, forklara varfor.

Vill ni ligga fram ndgra bevis ska ni tala om det. Forklara vad ni vill visa med vatje bevis.
Skicka in de skriftliga bevis som inte redan finns i malet. Om ni begir férhér med vittnen
ska ni limna deras namn samt adress, e-post och telefon.

Svara i tid

Domstolen mdste ha ert svar inom 14 dagar efter det att ni fatt del av dessa
handlingar. Om ni inte svarar i tid kan domstolen meddela tredskodom. Det innebiir att
ni forlorar malet, Det kan ocksi bli en tredskodom om ni motsitter er vad kiranden
begirt men inte uppger nigra skil som kan ha betydelse for provningen. Lids mer under
Upplysningar.

Nar ni skickar in svaret
Uppge ert namn, malnummer P 5414-24 och det telefonnummer som ni kan nds pa.
Liamna ockséd e-postadress, sd att vi framdver kan skicka handlingar i mdlet via e-post.

Skicka girna in handlingar till domstolen digitalt, helst i PDF-format. De behéver dé inte

limnas péd annat sitt. P4 www.domstol.se/skickadigitalt finns information om hur ni kan

limna in handlingar digitalt.

Har ni fragor?

Pi féljande sidor finns viktig information. Ni kan lisa mer om domstolen och hand-
liggningen pd webbplatsen. Kontakta oss girna vid frigor — ni ndr oss via e-post
mmd.nacka.avdelning4@dom.se eller per telefon 08-561 656 40.

P AY ey

Hdlena Seeling Frisell

Bifogade handlingar: aktbilaga 1-4, 7-8
Bifogade informationsblad: Information om férenklad delgivning

Sida 1 (av 2)

Om domstolens behandling av personuppgifter, se www.domstol.se/personuppgifter. Kontakta oss for information pi annat sitt,

Besoksadress Oppettider Postadress E-post
Sicklastriket 1 méndag-fredag Box 69 mmd.nacka.avdelning4@dom.se
Telefon 08:00-16:30 131 07 Nacka Webbplats

08-561 656 40 www.nackatingstatt.domstol.se
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Saken: Ersdttning, 14 kap. 7 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL



1. Yrkanden

1.1 Viyrkar att domstolen ska bestamma att Nacka kommun till oss ska betala
2 537 654 kr i skadeersattning jamte rénta enligt 5 § rantelagen fran den 30 juni
2022 fram till dagen for delgivning av denna ansdkan samt enligt 6 § réntelagen

for tiden ddrefter till dess betalning sker.

1.2 Vi yrkar erséttning for rattegangskostnader med belopp som senare kommer att

anges.

2. Omsténdigheter

Allmént

21 Nacka kommun har i detaljplan DP 676 beslutat om rivningsférbud for

huvudbyggnaden pa fastigheten |||

2.2 Beslutet har medfort att fastighetens virde har sjunkit. Vérdeminskningen utgor

en skada som berdttigar fastighetsagaren till ersattning fran kommunen.

2.3 Vi har férvdrvat fastigheten med ersittningsanspraket enligt képeavtal tecknat

den 17 januari 2024.

Nédrmare om skadan och kvalificeringen av anspréket

2.4 For att berikna skadan som beslutet har medfaort behéver fastighetens varde fore

och efter beslutet uppskattas,



25

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

211

2.12

Vardena vid olika tidpunkter kan uppskattas med hjélp av s.k.
képeskillingskoefficienter (K/T) fér olika tidpunkter som publiceras av Svensk
Maklarstatistik. Vardena dr konstruerade for att visa prisutveckling oaktat

férandrade taxeringsvirden.

Detaljplanen vann laga kraft den 30 juni 2022. For villor | Nacka var

kopeskillingskoefficienten da 1.90.

Den nidrmast foregdende dverlatelsen av fastigheten fére beslutet i detaljplanen
skedde 2016. Képeskillingen vid dverlatelsen uppgick till 11 670 000 kr.

Képeskillingskoefficienten fér villor i Nacka var vid tidpunkten 1.49,

En jamférelse med utgdngspunkt i képeskillingskoefficienterna ger vid handen att
marknadsvirdet som lag till grund for képeskillingen 2016 kan réaknas upp till

omkring 14 881 208 kr i juni 2022.

Vart forvary i januari 2024 utgér den ndrmast efterféljande dverlatelsen av
fastigheten efter beslutet i detaljplanen. Képeskillingen uppgick da till

10 250 000 kr. Kopeskillingskoefficienten for villor i Nacka var 1.76.

Tillampas aterigen képeskillingskoefficienterna sa motsvarar képeskillingen som

betalades viren 2024 omkring 11 065 340 kr i juni 2022,

Sammantaget innebir det sagda att marknadsvérdet for fastigheten infor beslutet
kan uppskattas till 14 881 208 kr samt just efter beslutet till 11 065 340 kr. Darmed

har vardet uppskattningsvis sjunkit med 3 815 868 kr.

Det ska noteras att vi vid vért kép var vi den enda budgivaren. Fastigheten hade da

annonserats pd marknaden savil under hdsten 2023 som tidigare under



2:13

2,14

2.15

2.16

sommaren 2023. Vid den tidigare annonseringen tilldrog sig fastigheten bud fran

en enda budgivare som kunde strécka sig till 9 500 000 kr.

Eftersom dvertagandet av ersittningsanspraket vid varat kdp i sig har ett vérde ska
det ocksa noteras att fastighetens verkliga vdrde utan det medféljande
ersattningsanspraket dr avsevért lagre dn kdpeskillingen. Svarigheten med att
tillférlitligt for domstolen redovisa virderingen av ersattningsanspraket i sig gor

danda att vi bortser fran detta i uppskattningen.

Den uppenbara forklaringen till vairdeminskningen for den ifragavarande
fastigheten bestar i rivningsférbudet och skyddsbestimmelserna som har
beslutats genom detaljplanen. Fastigheten har inte varit foremal fér nagra andra
prispaverkande handelser som kan férklara avvikelsen fran den allménna

prisutvecklingen for villor i Nacka.

Skadan som rivningsforbudet har medfart uppgar till dver en fjardedel av
fastighetens marknadsvérde vid tidpunkten for beslutet. Det ror sig saledes om en
sa betydande skada att 14 kap. 7 § PBL kan dberapas av fastighetsagaren for ratt

till ersdttning fran kommunen.

Berdkning av ersdttningsanspraket

Av 14 kap. 24 § PBL foljer att ersattning foér minskning av en fastighets
marknadsvérde ska bestdmmas som skillnaden mellan fastighetens
marknadsvarde fére och efter beslutet. Darutdver ska ytterligare erséttning
betalas med 25 procent av marknadsvardeminskningen. Ersdttningen ska dock

minskas med ett belopp som motsvarar vad som ska talas utan ersattning.



2.17

2.18

2.19

2.20

2.21

2.22

2.23

2.24

Skillnaden mellan fastighetens marknadsvirde fére och efter beslutet om

rivningsforbud i detaljplanen ar 3 815 868 kr.

Utdver skillnaden tillkommer till anspraket 25 procent av

marknadsvardeminskningen, d.v.s. 953 967 kr.

Ifrdga om hur mycket virdeminskning som fastighetsdgare ska tdla utan ersattning
far vi anféra foljande. Smahusdgare ska inte behdva tala en vardeminskning med
mer dn 15 procent till fljd av beslut om rivningsférbud i detaljplanen. | annat fall
inkraktar vardeminskningen pa den sékerhet for boldn som géller alltsedan det s.k.
bolanetaket infordes 2010. Denna niva har fatt en principiell betydelse som bér

paverka bedémningen av vad som utgér en betydande skada for fastighetsdgare.

15 procent av marknadsvardet infor beslutet utgér 2 232 181 kr.

Ersdttningen ska givet det sagda uppga till 2 537 654 kr.

Réintan

Réntan foljer av 6 kap 16 § 1 st ExprL.

Overtagandet av ansprdket

Képekontraktet avseende fastighetsképet undertecknades den 17 januari 2024,

Tilltrddet till fastigheten kom enligt kbépebrevet att erhallas 30 april 2024,

Det féljer av 6 & i kopekontraktet att séljaren svarar for intdkter och kostnader
hédnférliga till fastigheten for tiden fore tilltradesdagen medan képaren svarar for

intdkter och kostnader som uppkommer fran och med tilltradesdagen.



2.25 Skadestadndsersattningar ska intdktsredovisas nér éverenskommelse om belopp
har triaffats med motparten eller ndr beloppet har faststéllts i en lagakraftvunnen
dom. Saledes &r det till féljd av képekontraktet vi som dvertagit

ersattningsanspraket mot kommunen.

2.26 Givet det sagda vander vi oss till domstolen med anspraket pa skadeerséttning.
3. Bevisning
31 Till stoéd for vad som anfdrs ovan bifogas:

- Kopia av képekantraktet av den 17 januari 2024 med bilagor, till styrkande av
dganderdtten inklusive ersdttningsanspraket, kopeskillingen vid den senaste
averlatelsen och képeskillingen vid den tidigare dverlatelsen.

- Kopia av képebrev av den 30 april 2024, till styrkande av tilltradesdatumet.

- Budférteckning av den 30 april 2024, till styrkande av inkomna bud vid den

senaste overlatelsen,

Nacka den 28 juni 2024

Originalhandlingen ér elektroniskt L.lnclcrs[u‘i\-'cn.]



