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Som ombud f6r JM AB far vi inkomma med féljande yttrande Over det forslag till beslut {6r in-

rattande av naturreservatet Skuruparken som tillstallts J]M AB.
JM AB motsatter sig att naturreservat bildas.

Forslaget till beslut innebar att det omrade som bendmns Skuruparken férklaras som naturreser-
vat enligt foreskrifter, avgransning av skotselplan daterad den 12 december 2011, For omradet
galler interimistiskt férbud enligt 7 kap 24 § miljobalken fér atgarder i det omrade som omfattas
av tidigare men nu upphavt beslut om naturreservat. Det interimistiska beslutet har 6verklagats

och arendet handldggs for narvarande hos Regeringen.

Bakgrund

JM AB ar lagfaren agare till fastigheterna Sickladn 73:10 och 208:15 i Nacka kommun. For del
av omradet Skuruparken har tidigare forts diskussioner om detaljplaneldaggning som park- och
naturmark samt exploatering av delar av fastigheterna for uppforande av bostader. Diskussioner
har pagatt mellan JM AB och Nacka kommun alltsedan borjan av 2000-talet. | Nacka kommuns

oversiktsplan fran 2002 redovisades omradet som ett bebyggelseomrade. 2005-11-28 godkande
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kommunstyrelsen en startpromemoria for ny bebyggelse pa Sickladn 73:10. Denna har dock

inte fullfoljts.

Pagdende markanvindning

Sedan 1930-talet har nyttjanderatt upplatits till privatpersoner fér uppférande av fritidshus och
dartill hérande mindre uthusbyggnad. Inom fastigheten finns ett 70-tal fritidshus och dartill

nagra uthus.

Mellan de olika dgarna av fritidshusen och fastighetsdgaren JM AB giller avtal om bostadsar-
rende. Det ror sig om 68 separata avtal om bostadsarrende. For narvarande &r tva stycken ar-
rendestallen vakanta. Kommunen ar val insatt i bestandet av nyttjanderatter och har varit det

alltsedan de forsta diskussionerna kring bildandet av ett naturreservatet Skuruparken.

De arrendekontrakt som férelegat innan JM AB forvarvade fastigheten Sickladn 73:10 ar teck-
nade 1992 mellan Stockholms Sjukhem, davarande dgare av fastigheten, och arrendatorerna.
Mellan JM AB och de olika dgarna av fritidshusen har dérefter tecknats arrendekontrakt av-
seende bostadsarrende, vilka regleras enligt lag, 10 kap jordabalken. Arrendeavtalen 1oper pd
15 ar i sander. For bostadsarrende galler ett direkt besittningsskydd, vilket sarskilt regleras i 10
kap 5 § jordabalken. Det direkta besittningsskyddet innebar att arrendatorerna har ritt till for-

langning vid avtalstidens utgang utom i lagen sarskilt foreskrivna fall.

Sammantaget innebar detta att det foreligger en rattighet for 68 stycken arrendatorer avseende
delar av det markomrade som kommunen nu vill besluta om naturreservat fér. Kommunen har
under [ang tid varit vdl insatt i betydelsen av arrenderéttigheterna pa fastigheten. Kommunen

har bl.a. utrett detta genom advokat Christina Bjelvert Olsson som avgivit en PM 2011-02-15.

Promemorian bilagges, bilaga. Av denna utredning framgar bl a foljande:

“Nar kommunen slutligen blivit agare till fastigheten eller beslutar sig fér att expropriera arren-
dena madste fragan l6sas gentemot var och en av de arrendatorer, som inte godvilligt accepterar
att flytta. Detta kan vara i process om expropriation eller tvist i arrendendmnd. Som jordigare
kan kommunen dberopa den besittningsskyddsbrytande grunden “annan befogad anledning”.
Med arrendeavtalen som grund bér utredas hur stora méjligheterna till framgang i en sidan

forlingningsprocess kan bedémas vara.”



Ett beslut om naturreservat innebar att kommunen méste expropriera de enskilda arrendatorer-
nas arrenderatt alternativt driva process vid Arrendendmnden om att arrendatorernas avtal inte
ska forlangas pa grund av att kommunen vill anvanda marken for annat andamal. Mojligheterna
att nd framgdng i en sddan process vid Arrendendmnden ar oviss och kan inte féras forran tidi-
gast dr 2027-2028.

Vid ett beslut om bildandet av naturreservat i omradet bertrs nast intill all mark som tillhér JM
AB. JM som haft for avsikt att exploatera sin fastighet blir ddrvid forhindrad att bygga pa fastig-
heten. Ett beslut om naturreservat innebar darfor att JM AB:s fastighetsinnehav blir onyttigt.
Synnerlig olagenhet uppstdr for JM AB och bolaget Overvager att, for det fall reservatet bildas,

begara inlosen av fastigheterna.

Forslag till naturreservatet Skuruparken

Av kommunens forslag till beslut om naturreservat framgdr att syftet med att inratta Skuruparken
som naturreservat ar att bevara och utveckla omradets varden for rekreation, kulturhistoria och
biologisk mangfald. Kommunen har inte klart formulerat vad som ar sirskilt skyddsvirt med
omradet. Kommunen har endast utformat en mycket allmén beskrivning av omrédet dar omri-
det anges ha stora vdrden ur natur-, kultur- och rekreationssynpunkt. JM kan konstatera att det
ar ett omfattande omrdde som kommunen anger har stora varden ur natur-, kultur- och rekrea-
tionssynpunkt men eftersom det inte finns nagon tydlig formulering kring vad som ar sarskilt

skyddsvart ar det inte klarlagt att det &r just det foreslagna omradet som har dessa virden.

Det kulturhistoriska vardet anges framfor allt bestd av omrddets historia som engelsk land-
skapspark. De foreslagna reservatsforeskrifterna hindrar bl. a. uppforande av ny bebyggelse
eller annan anlaggning. Det ska sarskilt framhallas att de foreslagna reservatsforeskrifterna
overhuvudtaget inte hindrar en fortsatt anvdandning utifran nu radande férhdllanden. Att upp-
fylla skotselplanens intention - att ska skapa ett 6ppet markomrade och bevara rekreationsstrak

— sker pa bekostnad av bostadsarrendena.

Omrddet dr idag tillgangligt for allmanheten, med begransning av de upplatna arrenderitterna.
Det dr enbart tomterna som ar avgransade fran det 6vriga naturomrddet. Det finns naturliga
stigar och méjlighet att fritt strova inom omradet i dess helhet i enlighet med allemansritten .

Aven intill tomtomradet finns naturliga stigar. Detta framgar av forslaget till skétselplan. Beho-
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vet av strovomrade ar tillgodosett. Omradet skyddas dartill av regelverket kring strandskydds-

dispens.

Det ar inte nodvandigt att inratta ett naturreservat for att uppfylla de syften som redovisas i for-
slaget till bildande av naturreservatet Skuruparken. Omradet Skuruparken har redan idag ett
starkt skydd tack vare gallande strandskyddsbestimmelser. Onskemadlen betriffande bevarande
och utveckling av omrddets kulturhistoriska vérden, rekreation och biologisk mangfald gar val
att uppfylla med hansyn till fastighetsdgarens och arrendatorernas rattigheter. Nacka kommuns
syfte gar att uppfylla genom andra atgarder dn att bilda naturreservat ddr saval fastighetsagarens

som arrendatorernas rattigheter beaktas.

JM AB:s installning ar att beslutet om inrédttande av detta naturreservat inte skett utifran miljo-
balkens regler utan utifran rent politiska stallningstaganden. JM AB:s installning &r att propor-
tionaliteten och avvdgning mot dganderétten kranks i detta fall och férhoppningen finns att
kommunen inser, beaktar och respekterar saval fastighetsagarens rattigheter som befintliga ar-
rendatorers rattigheter. Nacka kommun har i sitt forslag inte beaktat J]M AB:s dganderitt till fas-
tigheterna och de inskrankningar som ett naturreservat innebdr mot det allmannas intresse av

ett naturreservat.

For det fall Nacka kommun beslutar att inrétta naturreservat i enlighet med sitt forslag Gverviger
JM AB att begara att Nacka kommun 16ser in fastigheterna i enlighet med 31 kap miljobalken
och Expropriationslagen ( 1972:719). Omradets marknadsvarde har virderats till 35-40 Mkr. JM
AB har for avsikt att begdra inlésen till detta belopp jamte 25 % péslag enligt expropriations-
lagens regler och ersattning for s k byggmastarvinst som ar den férvantade vinst som uppstér vid

byggnation pa fastigheterna.

Utover denna kostnad har Nacka kommun att 16sa fragan med arrendatorerna vilket kommer att

innebdra ytterligare kostnader.

Sammanfattningsvis far JM AB anfora att kommunen har formulerat en allmén beskrivning av
omrddet och dess varden ur natur-, kultur- och rekreationssynpunkt. Omradet ar idag tillgang-
ligt for allmanheten, med undantag for arrendetomterna. Allmianheten har idag mojlighet att fritt
strova pa de naturliga vdagar som finns i omradet. Det ar inte nodvandigt att inrétta ett naturre-
servat for att uppna de syften som Nacka kommun vill uppnd. Forslaget att inrdtta naturreser-

vatet Skuruparken innebar synnerliga olagenheter for ]M AB i pagdende markanvindning, detta
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bade vad giller arrendatorernas nyttjanderatt och forestaende byggnation. For JM AB innebar
beslutet att exploatering av fastigheten helt omojliggors. JM AB:s fastighetsinnehav blir onyttigt.

P ~

Stockholm som ovan \ ( \

Carolina Gustav Ervna Thulin \



PM

Vigen till naturreservat

Undertecknad har fatt uppdraget att ge ndgra dvergripande synpunkter pd ténkbara
tillvigagangssitt for att né resultatet Skuruparkens naturreservat. Jag har fatt del av ett
{orslag till handlingsplan for att nd resultatet och jag har dven fatt del av andra
handlingar, som framtagils 1 é&rendet under é&rens lopp, bla. miljé- och
stadsbyggnadsnimndens beslut den 16 juni 2010 att ta fram forslag till naturreservat
Skuruparken med skotselforeskrifter att parken skall utvecklas fill en landskapspark
enligt den modell som beskrivs i *Det historiska landskapet”. Jag har inte haft del av
arrendekontrakten, vilket dr en brist. it enda avial dr atergivet 1 ovan angiven skrift,

men det dr av visentlig betydelse att veta hur de idag géllande avtalen 4r utformade.

Det kan konstateras att kommunen, oavsett val av handlingsplan, kommer att hamna i
eller riskerar att hamna i processer med sakégare, nuvarande markédgare samt
arrendatorer. Att {inna en vég dédr man helt kan undvika ¢verklaganden och processer
framstdr som omdjligt. Processer riskerar naturligtvis att dra ut pd tiden och att vara
kostsamma, Vissa processer kan komma att ske p&d kommunens bekostnad. Hér 4r det

viktigt att hitta en rimlig avvigning mellan tids- respektive kostnadsaspekt.

Det finns ndgra moment som &r oundvikliga och som ddrfor méste hanteras oavsett val

av tillvigaglngssatt:

1. Arrendeavtalen skall upphdra och arrendatorerna avflytta.

2. Ett beslut om naturreservat skall fattas efter sedvanlig behandling

3. Reservatsmarken skall ersdttas genom inlésen eller intrAngserséttning -
alternativt genom frivillig Sverldtelse.

4, Intresseavvigning/proportionalitetsprincip kommer att tilldimpas 1 flera

beslutsprocesser.



Reservatsmarkens virde tycks utgdra den faktor, som orsakat de storsta problemen i
kommunens diskussioner. Det framstér som ait det forslag till handlingsplan, jag fitt del
av, 1 huvudsak syftar till att kommunen skall komma till ett rimligt ekonomiskt resultat:
d.v.s. att marken skall {4 ett ldgre virde. Vidare dr utgdngspunkten att kommunen skall

bli dgare av marken - i forsta hand for att kunna séga upp arrendatorerna.

For att bilda reservat krdvs inte att kommunen forvirvar marken. Atkomst till marken
kan l8sas genom intrdngsersittning till JM. Arrendena kan fds att upphdra genom
expropriation. Det dr alltsd majligt att uppnd resultatet; d.v.s. ett reservat utan arrenden,
utan vare sig detaljplaneldggning eller markfSrviirv. Mdjligheterna till framgang i

arrendefrdgan genom expropriation maste dock utredas vidare.

Problemet 4r, som sagt, snarast markens vérde. Utan att ha sett de virderingar, som
framtagits i tidigare skeden, mdaste man ifrdgasitta det av JM angivna vérdet, som i
huvudsak grundas pa arrenderétierna. Det framstdr som mycket hégt. 1 denna del kan
mycket vinnas pé att ta in samtliga nu géllande avtal och lata vérderingsman och jurist
analysera dessa. Det péstds handla om godkinda ettdrsavtal, Det man i forsta hand
bedomer vid vérderingen dr den forlust som bestér i att ett kontrakt bryts 1 fortid. Viss
forlingning kan beaktas, men sammantaget kan ségas att arrendeviérdering skall

hanteras med forsiktighet.

Vidare kan ifrdgaséttas vilka {orviintningsvérden JM kan anses ha vad avser marken
med hinsyn till att detaljplan inte foreligger, att parken ldnge angivits som gronomréde
samt att bildande av naturreservat ldnge diskuterats och dessutom beslutats, Detta méaste
en virderingsman naturligtvis beddma, men det & av stor vikt att de olika ingéende

faktorerna analyseras pd ritt si,

Nedan f6ljer nagra synpunkter dels pd den foreslagna handlingsplanen, dels pd eft

tillviigagangssétt utan foregdende detaljplan.



Naturreservat efter detaliplaneforfarande

Den féreslagna handlingsplan, som jag fatt del av, utgér ifrén detaljplancldggning av
Skuruparken som allmén plats, En detaljplan framstdr i och {61 sig som en god grund ait
std pd i det fortsatta arbetet for ett reservat, Detaljplancldggning medfor automatiskt
vissa réttigheter,  exempelvis att kommunen kan forvirva den planlagda

allménnaplatsmarken.

Nackdelen 4r att detaljplanclidggning som regel tar 14ng tid och ofta leder till en méngd
¢verklaganden. Prévningen innebér en avvigning mellan olika infressen och det 4r inte
helt sdkert att det slutliga resultatet, efter Overklaganden och ett antal &r, blir det
onskade. [ detta fall, som &r kénsligt och kontroversiellt, kan man {orutse att motstiende
intressen inte kommer att spara pd anstringningarna, Det foreligger ddrfor en risk att
kommunen efler ett [dngdraget och kostsamt forfarande inte uppndr ¢nskat resultat och

att situationen dérefter dr sddan att det blir svarare att frigéra marken frdn arrenden.

Det anges i1 handlingsplanen att markfragan, sedan detaljplanen antagits, far sin 16sning
pd ett ckonomiskt fordelaktigt sétt genom aft mark som &r allmén plats typiskt seft dr
virdelds. S dr sikert fallet, men i 4 kap. 3 a § expropriationslagen anges att erséttning
for allménplatsmark skall bestimmas med hinsyn till de planforhdllanden som rédde
nérmast innan marken eller utrymmet angavs som allmén plats. Det framstar darf6r som
att JM:s krav pa erséttning blir detsamma oavsett vilken vig kommunen véljer. Om det
gar att nd en frivillig dverenskommelse 4r detfa bra, men historien har utvisat att
kommunen och IM star lAngt ifrdn varandra vad géller véirdet. Om det blir en process tar
denna tid och blir kostsam. En {6rhoppning kan vara att en grundlig vérdering méjligen

skulle kunnpa leda till en diskussion pd mera rimlig erséttningsniva.

Nér fragorna kring markforvarvet 4r slutligt avgjorda — genom en lagakraftvunnen dom
eller genom en dverenskommelse — kvarstar fragan om bostadsarrendatorerna. Aven dér

dr det visentligt att ta del av nu gillande avtal 1 férsta hand. Det #r korrekt att en



detaljplan ger en anvéindbar grund, som kan bryta besitiningsskyddet. Uppsigningar
mdste dock ske av varje arrendator och tvister 1 arrendendmnden kommer formodiigen
som "brev pé posten”. Mojlighet ait Sverklaga finns ocksé, men med en detaljplan som
grund mdste det anses sannolikt att kommunen slutligt kommer att £ arrendena att

upphéra,
Diérefter maste kommunen fatta beslut om naturreservat, vilket dven detta kan leda till
dverklagande. Aven i detta fall skall domstolarna prova reservat och bestimmelser

enligt 7 kap. 25 § MB.

Naturreservat utan féregdende detaliplan

Frdgan om erséttning for marken uppstir dven om kommunen viljer att direkt besluta
om naturieservat och alldeles oavsett om kommunen viljer att inte krtiva inldsen, utan
lata JM behdlla dganderditten om bolaget sd Snskar, Som framgéit ovan 4 det vérde M
kan gora géllande detsamma oavsett om kommunen planlagt marken som allmén

platsmark eller ¢j.

Om kommunen inleder naturreservatsforfarande kommer det sdkert dven i deita fall att
leda till Gverklagande. En prévning skall ske av allménna och enskilda intressen. Aven
denna ordning innehiller forstds osikerhetsmoment. Liksom vid detaljplaneprévningen
dr det inte sjilvklart hur domstolar beddmer det allminna intresset gentemot
arrendatorernas intresse av att behélla sina arrenden. Denna provning kommer
kommunen inte ifrén, utan négonstans pd vigen mot ett reservat kommer denna

prévning att gdras.
Fastighetsdgaren JM kan vilja alt begiira inlssen av marken. JM kan dven vilja att
behalla marken och begéra intrangserséttning, En process avseende fastighetens virde -

inlosen eller intréng — kan komma att folja.

Nér kommunen slutligen blivit dgare till fastigheten eller beslutat sig for att expropriera



arrendena maéste frdgan 16sas gentemot var och en av de arrendatorer, som inte
godvilligt accepterar att flytta. Detta kan vara 1 process om expropriation eller tvist i
arrendendmnd. Som jorddgare kan kommunen &beropa den besittningsskyddsbrytande
grunden “annan befogad anledning”. Med arrendeavtalen som grund bir utredas hur

stora mdjligheterna till framgédng i en sddan {6rldngningsprocess kan beddémas vara.

Sammanfattande synpunkter

Oavsett vilken viig kommunen viéljer finns osékerhetsfaktorer, men sd r alltid fallet da

mark skall anvéndas for annat dndamal och det finns enskilda, motstiende intressen.

Om detaljplancalternativet leder till en frivillig, mera rimlig ekonomisk uppgérelse med
JM dr detta av godo dd man undviker en inldsenprocess. Det 4r dock ingenting som
séiger att man ndr en sddan frivillig Sverenskommelse och i sddant fall har man efter ett
omfattande och ldngdraget detaljplaneforfarandet kvar samma processer som riskerar att
uppkomma om naturreservat beslutas direkt. Det dr s#kerligen sd att vissa processer
kommer att ha hjdlp av en faststalld detaljplan, men det foreligger 4ndd stor risk att

samma processer kommer att dga rum.

IM kommer séledes i bada fallen att begéra erséttning f6r marknadsvérdet jamte det
tilldgg som anges i de nya expropriationsreglerna. Detaljplaneférfarandet riskerar att
orsaka avsevird tidsutdrdkt och en risk att resuitatet inte blir det ¢nskade. Om
markvirdet 4r det huvudsakliga motivet for detaljplancalternativet bodr detaljplan alltsd

inte véljas.

Falun 2011-02-15

Christina Bjelvert Olsson



