Nacka Tingsritt
Mark- och Miljédomstolen

Mal nr: F 5651-18, Avdelning 4

Yttrande avseende ersattning mellan sakagare vid
fastighetsreglering berorande fastigheten Forellen 17

Yrkanden

Tyres6é kommunen anser att ersittningen for aktuell mark som 6verférs fran Forellen 17 bor baseras
pa en forlust om 57 parkeringsplatser a 170 000 kr per plats, vilket ger en ersittning om 12 112 500 kr
(inklusive det 25 %-iga paslaget). Dirutover kan en marginell ersittning utga for de 22 platser som
idag dr uppldtna med servitut. Ndgon ersittning f6r de 20 platser som i 6vrigt berérs inom
servitutsomradet anser kommunen ej ska utga.

Kommunen anser ej att ersittningen ska baseras pa en omsittningsminskning da det efter
markéverforingen finns ett 6verskott av parkeringsplatser i anslutning till centrumet och
omsattningen torde saledes ej paverkas av ett minskat antal parkeringsplatser, se Paverkan pa
omsittning och marknadsvirde.

Lantmiteriets beslut dr att en ersittning om 21 562 500 kr ska utga. Den marginella ersittningen for
de 22 platser som omfattas av servitut bedoms ej uppga till mellanskillnaden av vad kommunen anser
vara en korrekt ersittning och Lantmiteriets beslut. Kommunen anser darfor att Lantmiteriet beslut
ej ska andras.

Allmant
Den mark som ianspraktas som allmin plats saknar i gillande detaljplan byggritt. Marknadsvirdet av
marken baseras darfor pa den pagaende anvindningen som ar parkering.

Lantmiteriet har i sin virderingutredning bedémt marknadsvirdeminskningen av férlusten av
parkeringsplatserna genom att bedéma en marknadsmassig hyra for parkeringsplatserna, drift- och
underhallskostnader och kapitalisera nettot med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Detta
leder till ett virde om 170 000 kr per parkeringsplats. Tyres6 kommun accepterar denna beridkning
per plats.

Aven Skandiafastigheter synes ha accepterat detta virde per parkeringsplats men applicerar det pa 143
parkeringsplatser (se nedan angiende synpunkter pa antalet platser). Dirutover kriver emellertid
Skandiafastigheter en ersittning om 75 000 000 kr f6r minskat fastighetsvirde baserat pa férsimrad
omsittning 1 centrumet.

Skandiafastigheters dubbla yrkande dr ologiskt. Detta da parkeringarna idag i princip upplates gratis
till besokare 1 centrumet (de forsta tre timmarna dr avgiftsfria). De intidkter som erhalls for lingre tid
ian tre timmar torde vara mycket begrinsade och ticker sannolikt inte drift- och
administrationskostnaderna. Avgiftsfri parkering torde vara en forutsittning for centrumets
omsittning. Om ersittningen dirfér ska baseras pa omsittningsminskning i centrumet sa kan man
inte samtidigt erhalla ersittning for de hypotetiska parkeringsintikterna lantmiteriet riknat med.

Skandiafastigheter har riknat med tva verksamhetslokaler inom fastigheten Forellen 22. Forellen 22
dgs av Tyreschandel AB vilket dr ett systerbolag till Tyresé Kopcentrum AB. Trots foretagens nirhet
1 koncernstrukturen torde de ej kunna tillgodorikna sig ersittning for fastigheter inom omradet som
dgs av en annan juridisk person. For Forellen 22 idr den taxerade lokalarean 2093 kvm. Denna yta bor
saledes ej tas hinseende till i ersittningsbedémningen och bor riknas av fran den totala uthyrbara
ytan inom Tyres6 centrum.
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Antalet p-platser och p-behov

Skandiafastigheter begir ersittning for totalt 143 parkeringsplatser. Av dessa 143 platser ligger 42
platser inom det markomradet som ér upplatet med servitut f6r parkeringsindamal till den
kommunigda fastigheten Forellen 4. Dessa platser har aldrig nyttjats som kundparkering till Tyres6
centrum.

Eftersom omradet redan ir upplatet med servitut for parkeringsindamal dr det inte rimligt att
Skandiafastigheter erhaller full ersittning fér denna del. Att servitutet tidvis inte nyttjas fullt ut av
dgaren till Forellen 4 dndrar inte detta. Forellen 4 har samma typ av byggritt som Forellen 17,
centrumindamal, vilket medfor ett behov av parkeringsplatser.

Pa fastigheten Forellen 4 dr den kommunala idrottshallen Forellhallen (f.d. Bollmorahallen) och
Biografen Forellen beligna. Forellhallen 4r en valutnyttjad idrottsanldggning dir verksamheter bedrivs
under stora delar av dagen, kvillar och helger. Forellhallen alstrar siledes en stor andel bilburna
besokare vilka behéver parkeringsplatser. Biograf Forellen dr ocksd den en vilbesokt anliggning med
flera forestallningar varje vecka vilket genererar behov av parkeringar. En mindre narmast symbolisk
ersattning kan dock kommunen acceptera, da Skandiafastigheter trots allt dr markigare.

Av de 42 platser som Skandiafastigheter kriver ersittning for ligger dock endast 22 inom mark som
omfattas av fastighetsregleringen och 6verfors som allmin plats. De 6vriga 20 platserna ligger pa
mark som ej ber6rs av markéverforingen. Platserna har visserligen idag tillfart fran mark som
ianspraktas och det ir osidkert om dessa kan nas fran den allminna platsen i framtiden. Dock ar det
fullt mojligt att omdisponera de kvarvarande parkeringsplatserna inom servitutsomradet s att det
totala antalet platser inte minskas. Se bilaga 1 f6r forslag pa omdisponering. Naturligtvis medfor
detta vissa kostnader men dessa torde falla pa servitutshavaren. Nagon ersittning for de 20 platserna
bor saledes ej utga.

For 6vriga delar anger Skandiafastigheter att 101 parkeringsplatser férsvinner. Vid den berikningen
har man riknat alla platser som till ndgon del ianspraktas. Dessutom har man riknat med
motsvarande ytkrivande refuger som finns idag. Kommunens uppfattning ir att parkeringen pa
kvarvarande markomrade inom kv. 1 efter fastighetsregleringen kan effektiviseras sa att forlusten av
antalet platser minskas. Antalet p-platser inom ytan som kvarstar efter markéverforingen bedéms
efter effektivisering kunna uppga till 116 st. Det innebér en 6kning om 8 platser utifran Skandias
bedémning om att 108 platser kommer kvarsta pa kv. 1. Se bilaga 1 for effektivisering av
parkeringarna. Kommunen anser vidare att tillskapandet av nya parkeringsplatser i form av 30 st.
kantstensparkeringar som anliggs pa den 6verférda allmin platsmarken skall tillgodordknas. Dessa
platser kommer nidmligen pa samma sitt som nuvarande platser att nyttjas av besokare till centrumet.
Pa bilaga 1 och 2 redovisas de tillkommande kantstensparkeringarna. Inom kv.3 har
Skandiafastigheter angett att 10 platser forsvinner i enlighet med bilaga fran Nyréns. Kommunen
anser att det endast ér 4 platser som férsvinner inom kv. 3, se bilaga 3, d v s 6 firre dn vad
Skandiafastigheter har angett. Kommunen anser dirfor att ersittningen bor baseras pa en forlust om
75 platser. (101 — 6 =38 = 57 platser)

Paverkan pa omsattning och marknadsvarde

I kompletteringen till 6verklagandet inskickat den 12 november 2018 finns ett utlatande av Ove
Krafft Konsult AB angdende hur férlusten av parkeringsplatser paverkar omsittningen i Tyreso
centrum. Krafft kommer dérvid fram till att parkeringsbehovet f6r kunder till Tyresé centrum uppgar
till ca 590 parkeringsplatser. Samtidigt konstaterar han att det idag finns 658 platser dir kundparkering
kan ske med p-skiva (de forsta tre timmarna dr avgiftsfria) samt 54 avgiftsbelagda platser.

Krafft synes i sammanstillningen har gjort ett antal felrdkningar samt missat att ta med vissa
parkeringar. Inom kvarter 3 bedomer Krafft att 33 p-platser ir beligna. Vid en nirmare Gversyn av
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kv.3 syns det att 55 platser finns tillgingliga och inte 33 som Krafft hivdar, se bilaga 3. Krafft riknar
dven med 31 platser inom Bollmora Torg vilket enligt kommunen omfattar samma omrade som Kv.
3, 31 platser har dirmed avriiknats. Aven Kyrkogrinds parkering har blivit felriknat, pi denna ytan
aterfinns 35 platser, se bilaga 4. Ut6ver dessa felrikningar har Krafft missat att ta med parkeringarna
lings med Myggdalsvigen samt utanfér Mosaik Steakhouse, dessa parkeringar innehiller ytterligare 34
(29 +5) platser, se bilaga 5. Krafft har dven gjort en felsummering av de ingdende virden i sin
sammanstillning. Summeras de ingidende virdena med ett paslag om 22 + 13 + 29 + 5 f6r kv. 3,
Kyrkogrind, Myggdalsvigen och Mosaik Steakhouse samt avdrag med 31 platser f6r Bollmora torg
ger det att antalet tillgingliga parkeringar i anslutning till centrumet innan markéverforingen dr 732 st
(exklusive de platser som dr upplitna med servitut)

Sammanstillning antal parkeringar:

Kv 1. 199 parkeringsplatser
Kv 3. 55 parkeringsplatser
Parkeringshus 158  parkeringsplatser
Garage 251 parkeringsplatser
Kyrkogrind 35  Parkeringsplatser
Myggdalsvigen 29  Parkeringsplatser
Mosaik Steakhouse 5 Parkeringsplatser
Summa: 732 Parkeringsplatser

De olika parkeringsplatserna lokalisering 1 anslutning till centrumomradet redovisas pa bilaga 6.
Nedan redovisas tva utrikningar som utgar fran Kraffts siffror:
I forsta utrikningen inkluderas 50 platser inom servitutsomradet.

Totalt antal tillgingliga kundparkeringar: 782 (732 + 50)

Forlust vid markoverforing: - 137 st. (143 st minskat med 6 st i kv 3)

Kantsten och effektivisering: + 58 st. (30 kantsten, 8 effektivisering av kv. 1, 20
effektivisering av parkeringen inom servitutsomradet)

Platser efter markéverforing: 782 —137 + 58 = 703 st.

P-behov: 590 st.

Overskott: 703 — 590 = 113 st.

Trots markéverféringen och forlusten av platserna finns saledes ett 6verskott om 113 platser.

Om servitutsomradet exkluderas 1 enlighet med kommunens och lantmiteriets linje blir utrikningen

toljande:

Totalt antal tillgingliga kundparkeringar: 732 st.

Forlust vid markoverforing: - 95 st.

Kantsten och effektivisering: + 38 st. (30 kantsten, 8 effektivisering av kv. 1)
Platser efter markoverféring: 732 —-95+ 38 = 675 st.

P-behov: 590 st.

Overskott: 675 —590 = 85 st.

I detta fall finns ett Gverskott om 85 platser.

Utover kundparkeringen tillkommer ett visst parkeringsbehov for anstillda. Nir det giller dessa
platser behover dessa dock inte alls ligga lika néra centrumet som kundparkeringen. Det borde darfor
vara mojligt att hitta alternativa platser for de anstilldas behov.
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Baserat pa Kraffts utredning finns siledes idag en 6verkapacitet gillande kundparkeringar inom
omradet. Detta innebir dock inte att en forlust av dessa inte skulle paverka marknadsvirdet av
Forellen 17, platserna kan ju alltid hyras ut. Virdeminskningen bor dirfér baseras pa férlorande
hyresintikter f6r parkeringsplatserna, d v s pa det sitt Lantmiteriet gjort.

Angaende Kraffts bedémningar av omsittningsminskningar kan bara konstateras att det inte finns
nagon som helst motivering till de siffror som anges. Dessa kan dirfér rimligen inte liggas till grund
for bestimmande av ersittning. Kraffts utredning tillsammans med kommunens korrigeringar av
antal parkeringsplatser visar att det finns ett 6verskott pa parkeringsplatser dven efter
markéverforingen. Att det da skulle ske en omsittningsminskning for Tyres6 centrum ses ej som

troligt.

Sammanfattning

Tyres6é kommun anser att ersittningen for aktuell mark som 6verfors fran Forellen 17 bor baseras pa
en forlust om 57 parkeringsplatser a 170 000 kr per plats, vilket ger en ersittning om 12 112 500 kr
(inklusive det 25 %-iga paslaget). Dirutéver kan en marginell ersittning utga for de 22 platser som
idag dr upplatna med servitut. Nagon ersittning for de 20 platser som i 6vrigt berérs inom
servitutsomradet anser kommunen ej ska utga. Lantmiteriets beslut dr att en ersittning om

21 562 500 kr ska utga. Den marginella ersittningen fér de 22 platser som omfattas av servitut
bedéms ej uppga till mellanskillnaden av vad kommunen anser vara en korrekt ersittning och
Lantmateriets beslut. Kommunen anser dirfor att beslutet ej ska dndras.

Tyress 2019-01-28

Bilagor:

1. Omdisponering och effektivisering av kv.1 och kv. 2 och tillkommande kantstensparkeringar
2. Tillkommande kantstensparkeringar

3. Parkeringar kv. 3

4. Parkeringar Kyrkovigen

5. Parkeringar Myggdalsvigen och Mosaik Steakhouse

6. Parkeringar i anslutning till Tyres6é Centrum
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