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ﬁ NACKA TINGSRATT STAMN'NG Aktbilaga 9

Matk- och miljddomstolen 2023-03-30 Mal nr M 2224-23
Avdelning 3

Nacka kommun

131 81 Nacka

Parter: Sicklaon 13:2 1 Nacka AB ./. Nacka kommun
Mailet giller: Ansokan om stimning gillande intrangsersittning pa fastigheten Nacka
Sicklaon 13:2

Domstolen har fatt in en ansdkan om stimning. Ansékan finns bifogad.

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

Vill ni ligga fram nagra 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 maste ha ert svar inom 21 dagar efter det att ni fatt del av dessa
handlingar. Om ni inte svarar i tid kan domstolen meddela tredskodom. Det innebar att
ni forlorar malet. Det kan ocksa bli en tredskodom om ni motsatter er vad kiranden
begirt men inte uppger nagra skil som kan ha betydelse fo6r provningen. Lis mer under
Upplysningar.

Nar ni skickar in svaret
Uppge ert namn, malnummer M 2224-23 och det telefonnummer som ni kan nas pa.
Lamna ocksa e-postadress, sa att vi framover kan skicka handlingar 1 malet via e-post.

Skicka girna in handlingar till domstolen digitalt, helst i PDF-format. De behéver da inte
limnas pa annat sitt. Pa www.domstol.se/skickadigitalt finns information om hur ni kan
limna in handlingar digitalt.

Har ni fragor?

Pa foljande sidor finns viktig information. Ni kan ldsa mer om domstolen och hand-
laggningen pa webbplatsen. Kontakta oss girna vid fragor — ni nar oss via e-post
mmd.nacka.avdelning3@dom.se eller per telefon .

Anna Brandt
Bifogade handlingar: aktbilaga 1-4, 8

Sida 1 (av 2)

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

Besoksadress 6ppettider Postadress E-post
Sicklastraket 1 mandag—fredag Box 69 mmd.nacka.avdelning3@dom.se
Telefon 0810’0—1()'30 131 07 Nacl{a Webbplats

08-561 656 30 www.nackatingsratt.domstol.se
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Mal M 2224-23

Bifogade informationsblad: Information om férenklad delgivning

Upplysningar — stamningsmal i Mark- och miljodomstol

Hir foljer forklaring av nagra vanliga begrepp i
tvistemal, samt en del annan information som ar
bra att kanna till i det har skedet av malet.

Om du behover rittslig hjalp i malet bor du
kontakta en advokat eller annan jurist. Domstolen
far inte lamna juridisk radgivning.

Bekrafta att du tagit emot stamningen
Det ar viktigt att du sa snart som mojligt bekriftar
for domstolen att du tagit emot stimningen.

Parterna i malet

Kdrande kallas den som framfor krav av nagot slag,
till exempel att fa skadestand. Den som kravet
riktas mot kallas svarande.

Overlatelse av fastighet under pagdende mal
Om den fastighet malet galler helt eller delvis
overlats under malets handlaggning, maste
fastighetsagaren meddela domstolen detta.

Bevis

For att bevisa att det som du har beskrivit stammer
kan du skicka in till exempel skriftliga handlingar
eller foton. Du kan ocksa begira att nagon ska
héras som vittne. Tadnk pa att alltid forklara vad du
vill visa med varje bevis.

Skriftliga bevis: Tala om vilka handlingar i malet
som du ligger fram som bevis. Skicka in handling-
arna till domstolen, om de inte redan finns i malet.

Muntliga bevis: Limna namn och aktuella

kontaktuppgifter till den som ska vittna (adress,
e-post, telefon). Tala ocksa om vilken hindelse
eller vilket tillflle som férhoret ska handla om.

Mer omfattande bevismaterial (exempelvis pirmar med
dokument) och bevisning pa usb/cd ska limnas i ett ex-
emplar f6r domstolens bruk och ett for varje motpart.

Forlikning

I de flesta fall kan parterna inga en forlikning
under den tid som malet pagir. Det innebir att
parterna kommer 6verens om en l6sning, i stéllet
for att domstolen avgor fragan.

Om parterna kommer Gverens ska kiranden
meddela domstolen. T de flesta fall kan domstolen
da faststilla forlikningen 1 en dom, om parterna
begir det.

Tredskodom
Om det kan bli aktuellt med tredskodom stir det
pa forsta sidan.

En tredskodom innebar att man fotlorar malet for
att man inte medverkar. Detta kan hinda om du
som ir svarande inte limnar ett motiverat skrift-
ligt svar i ratt tid. Tredskodom kan da meddelas
omedelbart efter det att svarstiden har I6pt ut och
kiranden, om det behovs, har beretts tillfille att
slutfora sin talan.

En tredskodom kan medféra en betalnings-
anmirkning hos kreditupplysningsforetagen.
Det dr inget som domstolen styr 6ver. Lis mer
hos Integritetsskyddsmyndigheten, imy.se.

Rattegangskostnader

Den part som forlorar ett staimningsmal ska i de
flesta fall betala motpartens rittegangskostnader,
till exempel ansokningsavgifter eller kostnader for
ombud. En part som vill fa ersattning for sina
rittegangskostnader maste begira det sirskilt
innan huvudférhandlingen avslutas.

Vill du veta mer?
Lis girna mer pa domstolens webbplats:
www.nackatinesratt.domstol.se

Du kan ocksa ringa eller e-posta domstolen.

Dok.1d 810693
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Nl MANNHEIMER SWARTLING

NACKA TINGSRATT

Avdelning 3
Nacka tingsritt INKOM:  2023-03-24
- MALNR: M 2224-23

Mark- och miljédomstolen AKTBIL: 1

STAMNINGSANSOKAN AVSEENDE INTRANGSERSATTNING

Kirande: Sicklaon 13:2 1 Nacka AB, 556710-5860
Vikdalsgrind 10 A, 131 51 Nacka

Ombud: Advokaterna Magnus Josefsson och Andréas Ahlund
Mannheimer Swartling Advokatbyrd AB
Box 1711, 111 87 Stockholm
Tfn: 08-595 060 00

E-post: magnus.josefsson(@msa.se; andreas.ahlund@msa.se

Svarande: Nacka kommun, 212000-0167
Nacka kommun, 131 81 Nacka

Med stéd av bifogade behdrighetshandlingar anméler vi oss som ombud for Sicklaén 13:2 1
Nacka AB ("Kiranden” eller "Bolaget™) och ansoker om intrangsersattning. Bolaget ar dgare
till fastigheten Nacka, Sickladn 13:2. Nacka kommun ("Kommunen™) har den 21 februari 2022
med stod av 7 kap. 4-6 §§ miljébalken i drende KFKS 2021/487 beslutat att bilda Ryssbergens
naturreservat inklusive beslutat om foreskrifter, avgrinsning och skétselplan, daterade den 11
januari 2022. Naturreservatet omfattar delvis Bolagets fastighet Nacka Sicklaén 13:2 och
innebér bland annat langtgaende inskriankningar i Kérandens ritt att nyttja marken. Beslutet
vann laga kraft den 25 mars 2022. Bolaget har fort en dialog med Kommunen i syfte att traffa
en Overenskommelse om inldsen av fastigheten eller ersattning for det intrang Kommunens
beslut inneburit, utan att en 6verenskommelse triffats. Bolaget vicker ddrmed en
ersattningstalan enligt 31 kap. 13 § miljébalken samt 2 kap. 15 § 2 st. regeringsformen och

anfor foljande.

A. Yrkanden

1. Bolaget yrkar att mark- och miljodomstolen forpliktigar Kommunen att, enligt 31
kap. 4 § 1 st. 2 p. miljobalken alternativt enligt 2 kap. 15 § 2 st. regeringsformen,
utge ersittning om 6 250 000 kronor och att beloppet enligt 4 kap. 4 § 2 st.

MANNHEIMER SWARTLING ADVOKATBYRA AB * NORRLANDSGATAN 21 *+ BOX I7II = III ﬁ}' STOCKHOLM
TEL 08 595 06000 » FAX 08 595 06001 » WWW.MANNHEIMERSWARTLING.SE
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B.1

B.2

expropriationslagen (1972:719) uppraknas enligt konsumentprisindex (KPI) fran den
dag da reservatsforeskrifterna borjar gélla' till dagen for dom, jimte rinta enligt 5 §
riantelagen (1975:635) fran den dag da reservatsforeskrifterna borjar gélla till dagen

for dom och for tiden darefter enligt 6 § rintelagen, till dess full betalning sker.

Kéranden yrkar ocksa att mark- och miljodomstolen forpliktigar Kommunen att

ersitta Bolagets réttegangskostnader.

Grunder och omstiindigheter
Bakgrund

Naturreservatet omfattar 13,6 hektar och &r beliget pa norra Sickladn, séder om
Kvarnholmen och cirka 1,5 km vister om Nyckelvikens naturreservat. Reservatet
innefattar bland annat hela den av Kéranden dgda fastigheten Sicklaén 13:2,
exklusive en smal strandremsa av fastighetens landomrade samt fastighetens
vattenomrade, se naturreservatets utbredning inklusive markering av Bolagets

fastighet i Bilaga 1.

Reservatforeskrifterna innebér langtgédende och omfattande inskrankningar i ritten
for Bolaget att anvinda markomradet inom fastigheten, vilket kombineras med
foreskrifter som innebér att Bolaget ocksé ska tala atgérder som innebér intrang 1

fastigheten.
Ritt till intrangsersittning foreligger

Reservatsforeskrifterna innebér lingtgaende inskrankningar i rétten att anvinda
markomradet inom Bolagets fastighet, innefattande en ca 17 492 kvm stor yta. Det
ar exempelvis otillatet f6r Bolaget att utfora skogliga atgérder, utfora
markbearbetning av nagot slag, uppfora byggnad eller annan anlaggning samt
anldgga ledning, vig eller belysning inom omradet. Dirutover ska Bolaget tala

intrang i form av exempelvis uppsattning av skyltar, anldggande av sittplatser,

! Beslutet om naturreservat inklusive foreskrifter m.m. giller endast om detaljplan for del av Ryssbergen,
KFKS 2016/97-214, vinner laga kraft. Detaljplanen dr for ndrvarande féremal for prévning i Mark- och
miljoéverdomstolen i mal P 13210-22. For det fall detaljplanen antas borjar reservatforeskrifterna gilla,
och intrang uppstar, nar detaljplanen vinner laga kraft. Uppriakning ska ddrmed ske fran den dag
detaljplanen vinner laga kraft.
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grillplatser och bord samt andra liknande atgirder som annars i regel skulle kriva

Kérandens samtycke for att fa utforas inom fastigheten.

6. Reservatsbeslutet innebir inte att marken tas i ansprak. Reservatforeskrifterna ar
emellertid s inskrdnkande att de i praktiken motsvarar ett ianspraktagande av
Bolagets mark. Reservatsomradet omfattar i princip hela fastighetens markomrade,
exklusive en smal strandremsa som dock ér forsedd med en gangbana och som
allménheten &r tillaten att nyttja. Eftersom fastighetens markomrade blir
ianspraktaget for allméinna intressen kan Bolaget utdver detta inte heller nyttja
fastighetens vattenomrade pa ett &ndamalsenligt sitt. Vattenomradet ar

forhallandevis litet och avskuret fran markomrade Bolaget fritt kan forfoga Gver.

7. Genom foreskrifterna kommer Bolaget inte kunna nyttja fastigheten for nagot
andamal av nimnvird ekonomisk betydelse, exempelvis som upplagsplats,
skogsbruk, uthyrningsverksamhet eller djurhédllning. Det utrymme for nyttjande som
Kéranden har kvar motsvarar det nyttjande som &r tillatet av annans fastighet med
stod av allemansritten, vilken ocksa i viss utstrdckning begrinsas av de langtgaende
foreskrifterna. Det virde som foljer av att, inom réttsliga ramar, disponera dver
fastigheten i enlighet med dganderitten, vilken ytterst skyddas genom grundlag och

Europakonventionen, ir harmed helt utraderat genom Kommunens beslut.

8. For Bolagets vidkommande innebir beslutet dairmed ett intrang 1 dganderitten som
ar sa langtgaende att det motsvarar det intrang som hade uppstatt om hela fastigheten

tagits i ansprak, och i varje fall att berérd del av fastigheten tagits i ansprak.

9. Utover detta forsvaras den pagdende markanvandningen avsevirt genom beslutet.
Med péagéende markanvindning avses den lagliga anvindningen av marken, men
innefattar ocksa den markanvindning som utgor en naturlig och normal
rationalisering av den pagaende markanvindningen, varvid hansyn bland annat ska
tas till det allménnas syn pa limpliga bruknings- och rationaliseringsmetoder.’

Begreppet pagdende markanvindning ska ges en relativt generds tillimpning.*

10. Fastigheten ar beldgen inom ett omrade under utveckling som férvantas innebira

okad tillgang till service och transportmdjligheter, inom ett omrade som endast ar

2 Prop. 1997/98:45 s. 550 Del 1.
> Prop. 1972:111, bil. 2 s. 334,
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beldget ca 7 kilometer fran Stockholms centrum. Markomradet bestar for narvarande
av naturmark inom strandskyddat omrade. Markomradet omfattas inte av detaljplan
men i nédra anslutning till fastigheten finns bostadshus och néringsverksamheter, och
ytterligare exploatering av omradet planeras med stod av detaljplan for del av
Ryssbergen, KFKS 2016/97-214, se vidare under avsnitt C nedan angaende den

pagéaende detaljplaneprocessen. Fastigheten dr taxerad som industrienhet.

I1. Enligt Bolaget dr det rimligt, med hénsyn till fastighetens ldge och den pagaende
utvecklingen i ndromradet, att anta att markomradet som en naturlig rationalisering
av markanvéndningen pa medellang till lang sikt kan nyttjas for att exempelvis
bygga bostader eller uppfora byggnader for naringsverksamheter sasom kontor, samt
att erforderliga myndighetsbeslut meddelas som mdjliggor detta. Pa kort sikt skulle
marken kunna nyttjas for nagon form av néringsverksamhet sdsom skogsbruk,
djurhéllning eller komplement till industriverksamhet. Det kan inte uteslutas att
atgarder kan vara tillatna att vidta utan krav pa myndighetsbeslut. Det kan ocksa
noteras att det varken i forarbeten, rittspraxis eller i lagtext uppstillts nigot absolut
krav pa lagakraftvunnet beslut eller tillstand for att en atgird, som krdver nagon

form av myndighetsbeslut, ska anses omfattas av pagaende markanvandning.

12. I praxis har Hogsta domstolen framfort att pdgdende markanvindning kan omfatta
annat dn den markanvandning som rent faktiskt finns just vid virdetidpunkten och
att en bedomning ska goras fran fall till fall.* Att omrddet kan anvindas for
exempelvis bostadsédndamal ar i linje med den befintliga gangse politiska ambitionen
om att fler bostidder bor uppforas i syfte att minska den radande bostadsbristen,
vilken inte minst ar géllande i Stockholmsomradet.” I dversiktsplanen for Nacka
kommun® framgar att dvergripande malsattningar inom kommunen ér att skapa
attraktiva livsmiljoer inom ramen for en stark och balanserad tillvaxt dér bland annat
minst 20 000 nya bostider ska byggas och 15 000 nya arbetsplatser ska skapas till ar
2030. I planen &r det aktuella omradet utpekat som naturomrade. I fraga om
utveckling av marken och bebyggelse uttrycks i planen att storre delen av omradet

planeras att bli naturreservat, men att den exakta avgransningen inte ar klarlagd.

4NJA 2015 5. 323.

7 Se exempelvis regeringens stillningstaganden i prop. 2022/23:56 s. 7 (ang. att méjligheten till
tidsbegrinsade bygglov for bostider forlangs) dér det uttrycks att bostadsbristen i landet ér allvarlig och
att det finns ett behov av nybyggnad av bostéder.

¢ Oversiktsplan "Hallbar framtid i Nacka” fér Nacka kommun, antagen maj 2018,
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13.

B.3

14.

15.

16.

Bolaget forstod detta som att Kommunen redan i samband med att 6versiktsplanen
antogs utgick ifran att delar av Ryssbergen eventuellt inte skulle omfattas av
naturreservat och saledes vara tillginglig foér en annan anvindning, sasom for
bebyggelse, vilket vore forenligt med planens overgripande mal. Att delar av det
aktuella omradet framover utvecklas till att anvéndas for bebyggelse dr darmed inte
ett orimligt antagande, sérskilt om ett langsiktigt perspektiv antas. Bolaget
forvarvade fastigheten med denna premiss och vid tidpunkten for forvirvet hade
Kommunen inte fattat beslut om att omradet skulle omfattas av ett naturreservat,
vilket sammantaget aterspeglar sig i den 0verenskomna kopeskillingen om

5 000 000 kr, se vidare under avsnitt B.3 nedan. Kommunen kommer genom
forevarande beslut direkt hindra den pagaende markanvandningen innefattande en

naturlig rationalisering av markanvdndningen.

Med stod av ovanstaende innebir beslutet ocksa att en betydande skada péd berord
del av fastigheten uppstir och vilket ska ersittas enligt 2 kap. 15 § 2 st.

regeringsformen.
Ersittningens storlek

Vad giller ersittningens storlek kan upplysas om att Kiranden under 2021 pa
marknadsmadssiga grunder forvirvade fastigheten Sicklaon 13:2 fran KF Fastigheter
AB mot en képeskilling om 5 000 000 kr med utgangspunkt i de forutsittningar som
anges under avsnitt B.2 ovan och dar fastighetens huvudsakliga virde enligt
Bolagets uppfattning var dess markomrade, vilket nu omfattas av
reservatforeskrifter. Bolaget bedomer foljaktligen att ersidttning bor utga baserat pa

att marknadsvirdet for berort omrade ar 5 000 000 kr.

I samband med Bolagets forvirv av fastigheten forhandlade Kommunen med KF
Fastigheter AB om att forvirva hela fastigheten mot en kopeskilling om 1 500 000

kr, se avtalsutkast avseende overforing av mark mellan parterna i Bilaga 2.

Bolaget har latit den auktoriserade fastighetsvirderaren Fredrik Brunes ta fram ett
PM daterad den 17 mars 2023 angéende fastigheten Sickladn 13:2, se Bilaga 3.
Fastighetsvarderaren har 1 detta PM framfort att fastighetens markareal ar vérd ca 80
kr/kvm baserat pa en ortprisanalys utford av Forum Fastighetsekonomi AB,

Kommunens faktiska betalningsvilja och virderarens analys. Fastighetens landareal
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17.

18.

19.

ar ca 17 492 kvm, vilket ger ett totalt bedémt marknadsvérde for fastighetens
landareal om 1 399 360 kr.

Bestimmelserna i expropriationslagen ska gilla vid bestimmandet av erséttning.
Enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen ska erséttning utgd motsvarande minskningen
av fastighetens marknadsvirde, plus 25 procent. Mot denna bakgrund anfér Bolaget
att Kommunen ska utge en ersittning om 6 250 000 kr och for det fall domstolen
finner att berort omrade har ett lagre vérde &n 5 000 000 kr bor erséttning utga med
berort omradets marknadsvirde med tilligg om 25 procent. Med hianvisning till 4
kap. 4 § 2 st. expropriationslagen hemstills att det utdomda erséttningsbeloppet
penningvardesidkras genom en upprakning utifran konsumentprisindex (KPI) 1
Sverige. Upprikningen ska ske fran den dag detaljplan for del av Ryssbergen, KFKS
2016/97-214, vinner laga kraft, eftersom naturreservatforeskrifterna inte borjar gilla

forrdn detaljplanen vinner laga kraft, se vidare under avsnitt C nedan.

Malets handlaggning

Beslutet om naturreservat inklusive foreskrifter m.m. géiller endast om detaljplan for
del av Ryssbergen, KFKS 2016/97-214, vinner laga kraft. Kommunen beslutade den
21 februari 2022 att anta detaljplanen. Detta beslut 6verklagades till Mark- och
miljodomstolen vid Nacka tingsritt som den 21 oktober 2022 meddelade dom i mal
P 2053-22, vars dom &verklagades till mark- och miljdéverdomstolen, som for
nédrvarande handlidgger saken i mél P 13210-22. Detaljplanen har dirmed inte vunnit
laga kraft. Att Kdranden ska ha ritt till ersattning — genom att naturreservatet
bildades och orsakar intrang — dr avhingigt att den icke lagakraftvunna detaljplanen
vinner laga kraft. For det fall att detaljplanen inte vinner laga kraft har Bolaget inte
rétt att erhalla intrangserséttning. For provningen av forevarande mal ir det dirav av
synnerlig vikt att prOvningen av detaljplanen forst avgors innan forevarande mél

provas.

Mot denna bakgrund hemstiller Bolaget att domstolen vilandeforklarar provningen
av forevarande ansokan om intrangsersittning i avvaktan pa att provningen av

detaljplanen slutligen avgjorts.
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D. Sammanfattning

20. Kommunens reservatsbeslut inklusive foreskrifter innebir att berdrt markomrade
inom Kérandens fastighet i faktisk mening tas i ansprak, att pagaende
markanvindning forsvaras avsevirt och att en betydande skada inom berord del av
fastigheten uppkommer. Kommunen ska dirmed utge intrangsersittning
motsvarande den minskning av fastighetens virde som uppstir genom beslutet plus
25 procent, samt att detta belopp penningvirdessakras. Bolaget bedomer att
marknadsvirdet skiligen bestéims till 5 000 000 kr. Kommunen ska dven ersitta
Bolagets rattegangskostnader. Slutligen bor provningen av forevarande ansokan
vilandeforklaras i avvaktan pa Mark- och miljoéverdomstolens prévning i mal P

13210-22.

Stockholm, den 24 mars 2023

Magnus Josefsson Andréas Ahlund
(enligt fullmakt) (enligt fullmakt)
Bilagor

Bilaga 1 Reservatsomrade och fastighetsgrins
Bilaga 2 Utkast till avtal om dverforing av mark vid bilande av naturreservat, 2021-06-23

Bilaga3 PM angaende Nacka Sicklaon 13:2
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Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167, ("Kommunen™), och KF (org.nr. XX-XXD, )

("Bolaget™), har nedan triffats foljande

AVTAL OM OVERFORING AV MARK VID
BILDANDE AV NATURRESERVAT

avseende fastigheten Sicklaon 13:2

nedan bendamnt "Avtalet”

§1 BAKGRUND
Bolaget dger fastigheten Sickladn 13:2.

Kommunen avser att bilda ett naturreservat for Ryssbergen pa bland annat fastigheten
Sicklaon 13:2. Det omrade som ar foremal for naturreservatet bendmns nedan
"Naturreservatsomradet”. Naturreservatsomradet dr markerat med streckad
begrinsningslinje i bilaga 1. Avtalet syftar till att sdkerstilla att Bolaget inte motsétter
sig bildandet av naturreservatet for Ryssbergen.

I samband med bildandet av naturreservatet avser Kommunen anta en detaljplan for

Ryssbergen som kommer att angrinsa till Naturreservatsomradet, bilaga 1. Kommunens

inriktning ar att invénta att detaljplanen vunnit laga kraft samt att fragan huruvida
dispens fran artskydd krivs ér utredd for att direfter fatta beslut om att forklara
Ryssbergen som naturreservat,

§2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR M.M.

§2.1 OVERFORING AV MARK

Bolaget ska till Kommunen éverfora mark enligt bilagd dverenskommelse om
fastighetsreglering, se bilaga 2. Ersittningen for Sickladn 13:2 dr 1 500 000 kronor.
Bilagd 6verenskommelse ska undertecknas av samtliga parter i samband med
Kommunens beslut om att forklara omradet som naturreservat, dock tidigast nir
detaljplan for Ryssbergen har vunnit laga kraft.

Kommunen ska tilltrdda i bilaga 2 angivna markomraden nér erforderlig
fastighetsbildning vunnit laga kraft. Bolaget garanterar Kommunen att markomradena
pa tilltradesdagen inte besvéras av inteckningar, servitut, nyttjanderitter, inskrivningar
eller andra rittigheter som giller mot varje dgare av egendomen.

ALRER orgasisatjogsnr.

AKTBIL: 3
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exploateringsavtal.

e

| Commented [RJ3R2]: Ko
mmunen: text dndrad.
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Om grinserna for de markomraden som framgir av bilaga 2 i mindre utstrickning
dndras vid blivande fastighetsbildningsforréttning, ska vad som nédmns 1 denna paragraf
i stillet avse de vid forréttningen bestimda omradena.

§ 2.2 FASTIGHETSBILDNING

Kommunen ska ansoka om erforderlig fastighetsbildning avseende markdverforing

.....

markéverforingen.

Ansokan ska ldmnas in till lantméteriet snarast efter att detaljplanen for Ryssbergen
vunnit laga kraft och senast tre manader efter det att bilaga 2 har undertecknats av
parterna. Parterna ska medverka till att fastighetsbildning sker snarast efter att
Kommunens beslut att forklara Ryssbergen som naturreservat vunnit laga kraft.

§3 AVTALETS GILTIGHET

Avtalet dr till alla delar forfallet utan rdtt till ersédttning for nagon part om Kommunens
beslut att forklara Ryssbergen som naturreservat inte vinner laga kraft.

§4 ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar i och tilligg till Avtalet ska upprittas skriftligen och undertecknas av
Kommunen och Bolaget.

§5  TVIST

Tvist angaende tolkning eller tillimpning av Avtalet och dirmed sammanhéngande
rattsfragor ska avgoras av svensk allman domstol pa Kommunens hemort och med
tillimpning av svensk ritt.

* ok ok ok ok

Avtalet har upprittats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

Nacka 2021-.....-..... Solna 2021-.....-.....

For Nacka kommun For [Bolagsnamn]
genom kommunstyrelsen

Mats Gerdau Namn
Kommunstyrelsens ordférande Titel
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Bilaga 1. Naturreservatsomréadet

——dgrden

Naturreservatsomrdde: svart-prickat
Fastigheter: roda begrdnsningslinjer

Detaljplaneomrdade: markerat gult (schematisk)



PM gdllande fastigheten
Varmdo Sicklaon 13:2

i Nacka kommun

Stockholm 2023-03-17
Fredrik Brunes

Bryggan Fastighetsekonomi

NACKA TINGSRATT
Avdelning 3

INKOM: ~ 2023-03-24
MALNR: M 2224-23
AKTBIL: 4
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Bryggan Fastighetsekonomi



1. UPPDRAG och ARBETSGANG
P& uppdrag av PEFAB, genom Johan Cram, har vi fatt i uppdrag att kommentera kom-

munens erbjudande om aft képa Sickladn 13:2 i Nacka. Kommunen har i brev 2022-02-
20 erbjudit sig att kdpa fastigheten fér en halv miljon kronor. Erbjudandet baseras pé
vardering utférd av Forum Fastighetsekonomi och vérdetidpunkten var oktober 2020.
For att kommentera erbjudandet kommer vi forst att kommentera Forums utldtande. Vi
kommer sedan att presentera det skriftliga erbjudande om kop av fastigheten som

kommunen l&dmnade per mejl 1ill KF fastigheter.

2. FORUMS UTLATANDE OCH ORTSPRIS
Forums utlGtande @r resonerande och mynnar ut i ett bedémt marknadsvarde pd 28

kr/kvm markareal. Vi vill peka pa att féljande ortspris tycks ha stora likheter med

Sickladn 13:2, se karta nedan.

Nedan presenteras objekten.



A. Danderyd 2:22

Fastigheten finns nomr om Danderydsvégen och har en area pd cirka 570 000 kvadrat-
meter. Fastigheten sdldes i mars 2018 fér 42 000 000 kronor (74 kr/kvm). Képare var Dan-

deryds kommun och sdljare var Sveaskog Forvaltnings Aktiebolag.

Fastighetens kvalitet
Fastigheten utgors fill stérsta del av skogsmark och ér relativt kuperad. Marken bestér av

urberg och morén. Fastigheten kvalitet bedéms som bétire én Sickladn 13:2.

Laget

Fastigheten grénsar séderut mot Danderydsvagen vilkket medfér bullerstoringar i den
delen av fastigheten. Ovrig del grénsar mot skog. | néromrédet finns begrdnsat med
service. Laget beddms som séimre &n varderingsobjektet. Avstdndet fill centrala Stock-

holm &r cirka 10 km. Laget beddms som mycket sémre &n Sickladn 13:2.

Planférhallanden

Fastigheten ar beldgen vid Rinkebyskogens naturreservat och vid képetillfallet bedéms
det ha varit Iaga férvéntningsvarden om en framtida alternativmarkanvéndning. Kom-
munens intention &r att bevara hela omrédet oexploaterat och tillgéngligt fér det ror-

liga friluftslivet. Forhdllandet pdminner mycket om planférhdllandet fér Sickladn 13:2.



B. Glomsta 2:33 pa Ryttarvdgen 10 i Huddinge

Fastigheten finns pd Ryttarvégen 10 i Huddinge och har en tomtarea pd 32 896
kvadratmeter. Fastigheten saldes 2017-03-29 for 2 700 000 kronor (82 kr/kvm). Képare

och séljare var privatpersoner.

Fastighetens kvalitet
Fastigheten bestdr av relativt kuperad skogsmark. Fastigheten har bra fillgénglighet fill
Ryttarvagen 10 i fastighetens éstra del. Enligt Sveriges geologiska undersdkningar ar

marken fast. Fastigheten ar battre an Sickladn 13:2.

Laget

Fastighetens har stére skogsfastigheter som ndrmsta grannar. | néromrédet finns bo-
stadsomrédet Gldmsta med viss service. Fastigheten finns cirka 10 kilometer med bil och
5 kilometer med cykel frén stérre marknadsplats som ar Kungens Kurva och cirka 15 kilo-

meter fran Stockholm cenfrum. Laget bedéms som mycket sémre an Sickladn 13:2.

Planforhallanden
Fastigheten ingdr i GoGmmarens naturreservat som bildades 1995. | naturreservatet tillats

ingen bebyggelse. Planférhdllanden bedéms som likvérdiga med Sickladn 13:2.



C. Glémsta 2:40 pad Gommarevdgen i Hudding6

Fastigheten finns pd Gémmarevagen strax infill Glomsta 2:33 i Huddinge och har en
tomtarea pd 36 066 kvadratmeter. Fastigheten saldes 2017-03-24 for 2 000 000 kronor

(52 kr/kvm). K&pare och sdljare var privatpersoner.

Fastighetens kvalitet
Fastighetens bestar av relativt kuperad skogsmark. Fastigheten har relativt bra tillgéng-
lighet med skogsvag till Gamla Stockholmsvagen. Enligt Sveriges geologiska undersok-

ningar ar marken fast. Markens kvaliteter bedéms som sémre &n Sickladn 13:2.

Laget

Fastighetens har storre skogsfastigheter som nérmsta grannar. | nGdromradet finns bo-
stadsomradet Glomsta med viss service. Fastigheten finns cirka 10 kilometer med bil och
5 kilometer med cykel fran stérre marknadsplats som ér Kungens Kurva och cirka 15 kilo-

meter fran Stockholm centrum. Laget beddéms som mycket samre én Sickladn 13:2.

Planférhallanden
Fastigheten ingdr i Gommarens naturreservat som bildades 1995. | naturreservatet tillats

ingen bebyggelse. Planférhdllanden bedéms som sémre én Sickladn 13:2.



D. Glomsta 2:39 i Huddinge

Fastigheten finns pd Gémmarevégen strax intill Gldmsta 2:33 i Huddinge och har en
tomtarea pd 42 712 kvadratmeter. Fastigheten séldes 2017-07-03 fér 2 000 000 kronor

(47 kr/kvm). K&pare och saljare var privatpersoner.

Fastighetens kvalitet
Fastigheten bestdr av relativt kuperad skogsmark. Fastigheten har relativt bra tillgénglig-
het med skogsvag fill Gamla Stockholmsvagen. Enligt Sveriges geologiska undersdk-

ningar &r marken fast. Marken beddms som battre an Sickladn 13:2.

Laget

Fastighetens har storre skogsfastigheter som ndrmsta grannar. | nédromradet finns bo-
stadsomradet Glémsta med viss service. Fastigheten finns cirka 10 kilometer med bil och
5 kilometer med cykel frdn stérre marknadsplats som &r Kungens Kurva och cirka 15 kilo-

meter fran Stockholm centrum. Laget beddms som mycket sémre &n Sickladn 13:2.

Planférhallanden
Fastigheten ingdr i Gémmarens naturreservat som bildades 1995. | naturreservatet tillats

ingen bebyggelse. Planférhdllandena beddms som séimre én Sickladn 13:2.

Sammanstallning av presenterade objekt
| tabellen nedan sammanstalls objektens kvaliteter i jGmforelse med kvaliteterna hos
Sickladn 13:2.



Fastighet Kopeskilling | Fastighetens | Laget Planforhallan-
per kvm kvalitet den och san-

nolikheten for

bebyggelse
Danderyd 2:22 74 Béittre Mycket sémre Likvardigt
Glémsta 2:33 82 Battre Mycket sémre Samre
Glémsta 2:40 52 B&ttre Mycket sémre Sé&mre
Glémsta 2:39 47 Battre Mycket sémre Samre

Képeskillingen i objekten ovan har ett genomsnittspris pa cirka 40 kr/kvm. Danderyd
2:22 pé&minner valdigt mycket om Sickladn 13:2 eftersom det kdptes i samband med
planer pd att omrédet skulle skyddas. Fastigheterna i Glomsta kdptes i ett existerande
naturreservat. Syftet med képen d@r oklara men kan tyda pd att enkom naturvérden kan
medfora hdg betalningsvilja. Eller att forvantan pd framtida nyttor kan medféra en
hogre betalningsvilja. Slufsatsen ar att dessa observationer ar goda vid bedémning av

marknadsvdardet for Sickladn 13:2.

Det boér noteras att stérre fastighetsbolag kan képa mark for att pd valdigt Iédng sikt
hoppas pda utvecklingsmailigheter. Sickladn 13:2 har ett mycket battre 1age dn samtliga
presenterade objekt. Fardiga byggratter sdljs for cirka 30 000 kr/kvm BTA i liknande av-
stand till centrala Stockholm medan till exempel byggréttsvardet fér objekt med av-

stéind till Stockholm som fastigheterna i Glémsta har cirka 5 000 kr/kvm BTA.

3. KOMMUNENS ERBJUDANDE TILL KF FASTIGHETER
Vi har erhdllit information om att kommunen per mail till KF fastigheter i juni 2021 erbjod

sig att képa Sickladn 13:2 fér en och enhalvmiljon kronor. Erbjudandet avsag kép av
fastigheten utifran férutsattningen att naturreservat skulle bildas. Vi har studerat erbju-
dandet och kan inte finna négra skillnader mot de férutséttningar som fanns vid varde-
tidpunkten oktober 2020.

Vid beddmning av marknadsvarde ska primart ortspris-, avkastnings- eller produktions-
kostnadsmetod anvandas. Men om tydliga uttalad betalningsvilja finns for ett objekt,

har en och en halvmiljon kronor, bér det inkluderas i analysen.



Uttalade betalningsvilior, kallas ocksé stated preferences, innebdr att en aktér uttrycker
en betalningsvilja fér en vara utan att direkt behéva kdpa den. Till skillnad frén reveal

preferences dd betalningsviljan beddms utifran faktiska afférer.

De metoder som anvénds fér att bedéma varden med hjdlp av stated preferences kal-
las f6r Contingent Valuation methods och det finns ett antal varianter. Som exempel
kan némnas Open-Enden- Willingness-to-Pay Metod dé& aktérer far svara uttryckligen
viken betalningsvilja man har. En annan metod ar Closed-Ended Itervative Bidding Me-
tod d& aktdren forst far ett erbjudande och om det erbjudandet accepteras s& hojs
budet och alternativt om erbjudandet inte accepteras sa sanks erbjudandet. Bada

metoderna dr applicerbara i den hdér situationen.

Metoderna ér, enligt "Cost Benefit Analysis - Concepts and Practice” (Boardman m.fl.),
vanligt férekommande inom studier av hur enstaka foréndringar paverkar varden och
har god fraffoarhet. Boken " Cost Benefit Analysis — Concepts and Practice™ (Boardman
m.fl.) &r en vélrenommerad bok frén Pearson och anvénds som kurslitteratur i hela varl-
den vid studier av Samhélisekonomiska beddmningar da det &r av stor vikt att utreda
vardet av férandringar. Det kan vara féréndringar av buller, naturvérden, olyckor med

mera. Enligt boken har metoderna hog tréffoarhet.

Det finns éven en del forskningsartiklar som behandlar fastighetsvéardering och stated
preferences. | artikeln CONTINGENT VALUATION METHOD AND MARKET VALUE: APPLY-
ING STATED PREFERENCE METHODS IN REAL ESTATE MARKET visas att Stated preferences
har anvdnts och borde anvéndas som komplettering fill traditionell ortsprisanalys. | arti-
keln presenteras dven osdkerhetsintervall fér bedémningarna och dessa ér mellan 3

och 15% vilket ar naturligt dven for bedomningar med traditionella varderingsmetoder.



4. VAR SLUTSATS
Forums ortsprisanalys, med vara kommentarer, samt den faktiska uttalade betalningsvil-

jan frdn kommunen tyder p& att marknadsvdrdet vid vardetidpunkten borde vara cirka

80 kr/kvm markareall.

Fredrik Brunes

Doktor i Bygg- och Fastighetsekonomi



Avdelning 3-TNA

Till: Nacka tingsratt Mark- och miljddomstolen - TNA

Amne: Sv: Mal M 2224-23, fraga angaende vilandeforklaring m.m. [MSA-LFD3295921
NACKA TINGSRATT
Avdelning 3

INKOM:  2023-03-30

. , MALNR: M 2224-23
Fran: Andréas Ahlund <andreas.ahlund @msa.se> AKTBIL: 8

Skickat: den 29 mars 2023 17:19

Till: Nacka tingsratt Mark- och miljddomstolen - TNA <mmd.nacka@dom.se>

Kopia: Magnus Josefsson <magnus.josefsson@msa.se>; Joel Martensson <joel.martensson@msa.se>; Jonas Larson
<jonas.larson@msa.se>

Amne: Mal M 2224-23, frdga angdende vilandeforklaring m.m. [MSA-L.FID3295921]

Hej!

Tack for samtalet angaende mal M 2224-23, enligt 6verenskommelse kommer har en bekraftelse pa kérandens
installning. Med hansyn till att mark- och miljoéverdomstolen i mal P 13210-22 genom beslut den 29 mars 2023 inte
har beviljat provningstillstand i malet och detaljplanen for del av Ryssbergen darmed vunnit laga kraft, ar kdrandens
hemstallan om att mal M 2224-23 ska vilandeforklaras inaktuell. Karanden franfaller darfor sin hemstallan om
vilandeforklarande och har i ovrigt inget ytterligare att framfora i malet i nulaget.

Vanliga halsningar
Andréas

Andréas Ahlund | Associate, Advokat
MANNHEIMER SWARTLING

andreas.ahlund@msa.se | T: +46 8 5950 6182 | M: +46 709 777 182
Norrlandsgatan 21 | Stockholm | Sweden

Mannheimer Swartling Advokatbyra AB (556399-4499, Stockholm) is regulated by the Swedish Bar Association. The terms and conditions
governing our services may be found on our website, along with information about how we process personal data. This e-mail is confidential and
may contain legally privileged information (please delete and notify us immediately if received in error).
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Information om firneklad delgivning

SVERIGES DOMSTOLAR

www.domstol.se Informationsbilaga
Sida1av1

Forenklad delgivning — sa fungerar det

Domstolen kan skicka handlingar till dig med forenklad delgivning. Da skickar domstolen forst ett
brev med de handlingar du ska ta del av, och sedan ett meddelande sa att du kan kontrollera att du
har fatt dem. Domstolen kan da rikna med att du tagit emot handlingarna — det kallas for att vara

delgiven.

Domstolen skickar tva brev
1. Det forsta brevet innehaller handlingarna som du ska ta del av, till exempel en kallelse.

2. Det andra brevet innehaller ett meddelande som berittar att det forsta brevet har skickats.
Obs! Om du bara far meddelandet maste du kontakta domstolen sa fort som mojligt.

Breven skickas till din senast kinda adress. Det kan vara din e-postadress om du har lamnat den till
domstolen. Om breven kommer i retur till domstolen skickar domstolen dem vidare till din
folkbokforingsadress, om den inte redan har anvints.

Nar ar du delgiven?
Du ir delgiven tva veckor efter att domstolen skickade det férsta brevet. Datumet framgar av
meddelandet. Tiden for att till exempel svara eller Gverklaga riknas frin den dagen.

Exempel: : : e : : . e

1 2 o 15
Handlingarna som du ska Meddelandet skickas nasta Du ar delgiven den 15 mars.
delges skickas den 1 mars. arbetsdag, den 2 mars. Tiden réknas fran den dagen.

Forenklad delgivning sa lange malet pagar
Du kan fa brev med férenklad delgivning s linge malet pagar. Om malet 6verklagas kan dven
hogre instanser anvinda forenklad delgivning.

Domstolen kan ocksa skicka handlingar pa annat satt, till exempel tillsammans med ett delgivnings-
kvitto eller helt utan delgivning. Det ir bara nir domstolen anvander sig av forenklad delgivning
som du far tva brev.

Kom ihag
e Meddela domstolen om du dndrar postadress eller e-postadress.

e Kontrollera din post minst varannan vecka for att inte missa nagot viktigt, till exempel en td for
att svara eller 6verklaga. Meddela domstolen 1 férvig om du under nagon period inte kan
kontrollera din post.

www.domstol.se



