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Svaromal angaende intrangsersattning for
fastigheten Sicklaon 13:2
Parter: Sicklaon 13:2 i Nacka AB ./. Nacka kommu, mal M 2224-23

Nacka kommun, genom kommunstyrelsen, nedan Kommunen, lamnar féljande

svaromal.

Installning

Kiromalet bestrids.

Kommunen yrkar for egen del ersittning for rattegangskostnader med belopp

som anges senare.

Grunder for instillning

Bakgrund

Beslutet om naturreservat Ryssbergen

Kommunen beslutade om naturreservat Ryssbergen den 21 februari 2022.
Beslutet var emellertid villkorat av att beslut om detaljplan Ryssbergen skulle
vinna laga kraft. Efter att beslutet om detaljplanen vunnit laga kraft blev beslutet
om naturreservatet gillande. C-féreskrifterna som ir riktade mot allminheten
borjade gilla direkt da de publicerades pa kommunens webbplats den 30 mars
2023. A- och B-foreskrifterna, som riktar sig mot fastighetsdgare inom omradet
for naturreservatet och ror dels inskrinkningar i anvindningen av mark dels
skyldighet att tila visst intrang, bérjade gilla 4 veckor efter publicering pa
kommunens webbplats, den 28 april 2023. Naturreservatsféreskrifterna med
bilagor Beslutskarta och Skétselplan bifogas, Bilaga 1.

Den o6versiktliga planeringen som lag till grund f6r bildandet av naturreservatet,
Oversiktsplan antagen i maj 2018, Bilaga 2, angav att hela den i malet aktuella
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fastigheten, Sickladn 13:2, nedan Fastigheten, och mark langt utanfor Fastigheten
avsags att bevaras och skyddas som natur- och rekreationsomrade (sidorna 43,
55, 62 och 77). Det var endast ett omrade, langt fran Fastighetens grins, nirmast

motorvagen, vig 222, som var tinkt for eventuell bebyggelse.

Inf6r beslutet om naturreservat var forslaget till naturreservat ute pa samrad
under tiden frin och med 2021-01-15 till och med 2021-03-15. Forslaget
skickades bland annat till garen av Fastigheten, Sickladn 13:2 1 Nacka AB, for
yttrande. I forslaget angavs att hela fastigheten skulle omfattas av naturreservatet.
Agaren inkom med yttrande 2021-03-11 och angav att frigan om ersittning
borde avgéras innan beslut om naturreservat samt att dgaren motsatte sig
bildandet av ett naturreservat. Noteras kan att det vid denna tid var en annan
agare till bolaget dn det dr idag.

Under hosten 2021, efter samradets genomférande, fick kommunen information
om att KF Fastigheter AB, som dgt bolaget Sickladn 13:2 1 Nacka AB, hade salt
bolaget till PEFAB (Peter Eriksson fastighetsutveckling AB). Med anledning av
detta fick dgaren till Fastigheten, Sickladn 13:2 i Nacka AB, ater mojlighet att
limna yttrande Over forslaget till naturreservat. Ett yttrande limnades som angav
en liknande instillning som tidigare dgare till bolaget.

Vidrdering av fastigheten och fragan om Gverlatelse till kommunen

En virdering av Fastigheten utférdes av Forum Fastighetsekonomi AB 2020-10-
27 som bedémde att marknadsvardet av Fastigheten var 500 000 kronor, Bilaga 3.
Utifran denna virdering férdes diskussioner med dgaren till Fastigheten (tidigare
dgare till bolaget Sickladn 13:2 i Nacka AB) om en 6verlatelse av Fastigheten till
kommunen, men parterna lyckades inte nd nigon 6verenskommelse. Fragan om
en Overlatelse stilldes dven senare till ny dgare av bolaget Sicklaén 13:2 1 Nacka
AB, men kommunen fick ett muntligt nej. Pa en skriftlig férfragan limnades inget

svar.

Ersittningsfragan

Kommunen bestrider kravet pa ersittning da forutsittningarna for ersattning
enligt aktuella tillimpliga bestimmelser inte dr uppfyllda.

Det ir varken sa att den aktuella marken, Fastigheten, tas i ansprak eller att
pagiende anvindning av den aktuella marken, Fastigheten, avsevirt forsviras.
Det har inte visats att Fastigheten har minskat i virde eller att skada har uppstatt
pa grund av beslutet om naturreservat.
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lanspraktagande av fastighet

De foreskrifter som anger en skyldighet for markidgare att tdla ett visst intrang, B-
foreskrifterna, anger bland annat dtgirder sisom uppsattning av skyltar,
anlidggning och underhall av sittplatser, bankbord, spanger, tritrappor och
grillplatser samt underhall av anlagda grusvigar. Sadana atgarder beror inte
Fastigheten, vilket framgar av kartbilden pa sidan 25 i Skotselplanen (bilaga 2 till
naturreservatsforeskrifterna), se Bilaga 1. Kopia pd utdrag nedan med inritade
réda prickar for att tydliggora Fastighetens grins mot 6vriga delar av
naturreservatet. Inom Fastighetens granser finns endast befintliga naturliga stigar
markerade och inte nagra markeringar f6r anordningar for friluftsliv. Utifran
detta menar Kommunen att beslutet om naturreservat inte innebar nagot

ianspraktagande av Fastigheten.

Ryssbergens naturreservat, bilaga 2, skétselplan
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Pagaende markanvindning avsevirt forsvaras

Markomradet av Fastigheten utgors fraimst av naturmark, skogsmark och berg
med en kraftigt sluttande topografi i nordlig riktning till strandlinjen. Skogen
priglas av att ha statt orérd under en mycket lang tid och har dirmed en flera

hundra ar lang kontinuitet.
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Allemansritt rader inom hela Fastigheten. Beslutet om naturreservat har inte
medfort nagon skillnad i detta avseende.

Eftersom endast en lagenlig markanvindning ar ersittningsgrundande behover en
bedémning goras av vilka bestimmelser som gillde f6r Fastighetens anvindning
aven innan beslutet om naturreservat.

Hela Fastigheten omfattas av strandskydd vilket innebir kraftiga begrinsningar i
mojligheten att anvinda och utveckla Fastigheten. Noteras kan att dven
vattenomradet inom Fastigheten, vilket inte omfattas av naturreservats-
foreskrifterna, omfattas av strandskydd. Beslutet om naturreservat har inte
medfort nagra nimnvirda stora forindringar vad giller dessa mojligheter jamfort
med vad som redan gillde enligt strandskyddsbestimmelserna innan beslutet om
naturreservat.

Vidare behéver aktsamhets- och hinsynskrav i tillimplig lagstiftning beaktas.
Omradet omfattas till exempel av riksintresse for kulturmiljévarden, Stockholms
farled och inlopp. Det finns ett stort antal arter i omradet for vilka
skyddsbestimmelser giller.

Vid den virdering som gjordes av Fastigheten 1 oktober 2020, Bilaga 3,
konstaterades att pagaende markanvindning ir skogsmark eller skogsimpediment,
alltsa skog som bara star och inte dr limplig f6r skogsbruk. Vidare bedémdes att
Fastigheten ar svar att utnyttja och utveckla pa grund av markens starkt sluttande
topografi och terringen samt att tillfart saknas till omradet. Vattenomradet mellan
Fastigheten och Kvarnholmen pa andra sidan 4r smalt, sa den del av
vattenomradet som ingér i Fastigheten (ej inom naturreservatet) torde vara svart
att anvinda till ndgot sasom bryggor eller liknande da sidana skulle spirra
framkomligheten pa vattnet for att komma till och fran viken lingre visterut dar
bland annat den sa kallade Marinstaden finns med bostider pa vatten med
batplatser.

Kommunen anser att det inte dr friga om ndgon nimnvird pagaende
markanvindning idag och har inte heller varit pa flera hundra ar. Mojligheterna
till en anvindning som skulle kunna omfatta (ndmnda i stimningsansokan)
exempelvis upplagsplats, skogsbruk, djurhdllning och industriverksamhet torde,
dven innan beslutet om naturreservat, ha varit kraftigt begrinsade pa grund av
Fastighetens starkt sluttande topografi och terringen samt att tillfart saknas till
omradet. Vidare har ocksa strandskyddsbestimmelserna kraftigt begrinsat
mojligheten att anvinda och utveckla Fastigheten. Dirtill har bestimmelser om
aktsamhets- och hansynskrav inneburit begrinsningar. Dessutom anger
ersittningsbestimmelserna inte nagon ratt till ersittning for dandrad
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markanvindning, tillstindspliktig markanvindning utan tillstand eller forvintad
markanvindning.

Beslutet om naturreservat har inte foérsvarat pagaende markanvindning,

atminstone inte avsevirt férsvarat markanvindningen.

Det har inte visats att Fastigheten har minskat 1 varde eller att skada har uppstatt
pa grund av beslutet om naturreservat.

Det foreligger saledes inte nagon ritt till ersittning med anledning av beslutet om
naturreservat.

Aven om det uttryckligen inte har begirts att Fastigheten ska I6sas in, vill
kommunen ange att det inte heller féreligger nagon ritt till inlésen av fastigheten
da beslutet om naturreservat inte medfort synnerliga men pa pagaende
markanvindning. Aven om virderingen av Fastigheten som utférdes i oktober
2020 inte hade som syfte att bedéma om och vilken ersittning som skulle kunna
utga pa grund av kommande eventuella beslut om naturreservat, gjordes anda
bedémningen att ett sadant beslut troligtvis inte skulle medféra en skyldighet for
kommunen att 16sa in fastigheten, se citat nedan fran sista stycket pa sidan 5 i
virderingen, Bilaga 3.

I nuldget saknas reservatsbestanmelser for det tilltankta naturreservatet. Det bedoms dndock
finnas skdl for att bedima att en kipare ¢f hade kunnat kalkylera med att kunna begira att
fastigheten ska inlisas eftersom bestimmelserna i sig troligtvis inte kommer att medfora
synnerliga men pd pagdende markanvindning. Med det i beaktande hade en kipare ¢f heller

kunnat kalkylera med att fa ersdttning for forvantningsvdrden dér expropriationshotet ¢f hade
beaktats.”

Yrkat belopp

Kommunen ifragasitter yrkat belopp. Det har varken visats att Fastigheten har
tagits 1 ansprak eller att pagaende markanvindning avsevirt har forsvarats pa
grund av beslutet om naturreservat och att Fastigheten ddrmed har minskat i
virde.

Fastigheten virderades till 500 000 kronor 1 oktober 2020. Virderingen baserades
pa en mingd andra faktorer férutom kommande eventuella beslut om
naturreservat, saisom Fastighetens starkt sluttande topografi och att tillfart saknas
till omradet, att gillande 6versiktsplan anger att det inte finns ndgra forvantningar
om annan markanvindning, att hela Fastigheten omfattas av strandskydd samt
anda att ett visst forvantningsvirde foreligger pa grund av att Fastigheten ligger 1
Stockholmsregionen “dir all mark har ett visst forvantningsvirde dven om dversiktsplaner
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anger att mark skall utgora natur- och rekreationsomraden” (citat fran sidan 11 1
fastighetsvirderingen, Bilaga 3).

Med hinvisning till virderingen av Fastigheten, att kommunens 6versiktsplan
flera ar innan beslutet om naturreservat tydligt angav att den langsiktiga
planeringen for Fastigheten var att den skulle inga i och skyddas som ett natur-
och rekreationsomrade samt att Gverlatelsen av Fastigheten (bolaget) skedde efter
samradet om fOrslag till naturreservat infor beslutet, anser kommunen att

5000 000 kronor (angiven képeskilling) inte ar ett realistiskt marknadsvarde. Det
kan darfor inte vara nagon utgangspunkt fér bedémningen av ett eventuellt
ersittningsbelopp.

Det bor ocksa beaktas att kpet avsag ett bolag och inte direkt fastigheten. Det ar
inte sikert att virdet pa ett bolag dr detsamma som virdet pa en fastighet som
bolaget dger.

Vad giller den nya virderingen av Fastigheten som ar gjord 1 mars 2023
ifragasitter kommunen att hinsyn har tagits till kommunens erbjudande att kopa
fastigheten under ar 2021. Kommunens avsikt med erbjudandet var att underlitta
processen med att bilda ett naturreservat och av den anledningen limnades ett
hégre bud dn vad virderingen angav. I utkast till avtal anges att avtalet syftar till
att sikerstilla att bolaget inte motsatter sig bildandet av naturreservatet. Efter att
det stod klart att fastighetsdgaren motsatte sig bildandet av naturreservatet,
limnade kommunen ett erbjudande om att képa fastigheten for ett belopp som
motsvarade den virdering som gjorts, 500 000 kronor.

Det tva fastighetsvirderingar som gjorts och som visar virdena 500 000 kr i
oktober 2020 och 1 399 360 kronor i mars 2023, tyder inte pa nagon minskning i
fastighetsvirdet pa grund av beslutet om naturreservat. Vid virderingen i oktober
2020 togs visserligen viss hansyn till kommande eventuella beslut om
naturreservat, men, som namnts ovan, ocksa till en mingd andra faktorer som
forelag aven innan beslutet. Virderingarna skulle kunna betraktas som dels en
virdering utan beslut om naturreservat dels en virdering med beslut om
naturreservat och ge en fingervisning om huruvida Fastigheten har minskat 1
virde pa grund av beslutet om naturreservat. Bedomningen att fastigheten inte
har minskat 1 virde dr rimlig 4ven om hansyn inte tas till kommunens erbjudande
att kopa fastigheten f6r 1 500 000 kronor under dr 2021 som bara gillde om
fastighetsigaren inte motsatte sig bildandet av naturreservatet.
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Sammanfattning

Kommunens instillning ar sammanfattningsvis foljande. Det dr varken sa att den
aktuella marken, Fastigheten, tas 1 ansprak eller att pagaende anvindning av den
aktuella marken, Fastigheten, avsevirt forsvaras med hansyn till foreskrifterna for
naturreservat Ryssbergen. Det har inte visats att Fastigheten har minskat i virde
eller att skada har uppstatt pa grund av beslutet om naturreservat.
Forutsittningarna for ersittning enligt aktuella tillimpliga bestimmelser 4r inte

uppfyllda.

Bilagor
1. Naturreservatsforeskrifter med bilaga 1 Beslutskarta och bilaga 2
Skétselplan
2. Opversiktsplan antagen i maj 2018
3. Fastighetsviardering av Forum Fastighetsekonomi AB

Postadress: Nacka kommun, 131 81 Nacka
Besoksadress: Stadshuset, Granitvigen 15
Telefon: 08-718 80 00

E-post: info@nacka.se

SMS: 716 60

Webb: www.nacka.se

Org. nummer: 212000-0167
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