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Projekt Slussen, ny reglering av Malaren,
skadereglering avseende jordbruksmark

Forlikning och fortsatt hantering

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden godkanner kontorets forslag till
forlikningsavtal med klagandena i det pagaende malet, M4126
19, i Mark och miljééverdomstolen vid Svea hovritt till foljd
av den nya regleringen av Malaren enligt detta
tjansteutlatande.

2. Exploateringsndmnden godkanner kontorets forslag att
erbjuda motsvarande forutsattningar att berékna erséttning till
ovriga fastighetségare som &r berattigade till skadeersattning
for jordbruksmark till foljd av Mélarens nya reglering.

3. Beslutet forklaras omedelbart justerat.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Peter Svéard
Enhetschef
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Sammanfattning

Staden har fatt tillstand enligt miljobalken till bl.a. inférande av
en ny reglering av Mélaren. Den nya regleringen har stor
betydelse for bland annat skyddet av dricksvatten och bebyggelse
mot dversvamningar. Den nya regleringen skapar ocksa battre
forutsattningar for den strandnara naturmiljon i Mélaren men
medfor nagot samre produktionsforutsattningar pa laglant
oinvallad jordbruksmark.

Staden har i egenskap av tillstandshavare och verksamhets-
utdvare en lagstadgad skyldighet att ersétta bertrda fastighets-
agare (jordsakéagare) for skada i form av marknadsvarde-
minskning som kan uppkomma till f6ljd den nya regleringen.
Totalt omfattar skaderegleringen cirka 1100 fastigheter.

Staden har erbjudit jordsak&garna en ersattning for uppkommen
skada utifran en skadeberakningsmodell som utarbetats av
Jordbruksverkets vattenenhet pa uppdrag av staden.
Ersattningserbjudandet och berakningsmodellen har prévats i 15
pilotmal i Mark- och miljédomstolen (MMD). Utfallet har
Overklagats av 9 jordsakégare till Mark och miljéverdomstolen
(MOD).

Stadens utgangspunkter har varit att skadeersattningen ska vara
skalig, rattvis, likvéardig samt att ingen riskerar att
underkompenseras. Staden har under pagaende foérhandling i
MOD forlikts med de jordsakéagare som overklagat stadens
erbjudande om skadereglering. MOD har tagit ett uppehall i
forhandlingen tills exploateringsndmnden fattat beslut om att
godk&nna forlikningsavtalet.

Forlikningsavtalet innebar att ersattningsbeloppet till berdrda
jordsakagare uppgar till totalt 4,3 mnkr, jamte ombudskostnader
om som mest 1,6 mnkr exkl. moms. Det sammanlagda
ersattningsanspraket fran jordsakéagarna i pagaende forhandling i
MOD uppgick till ca 40,3 mnkr plus ombudskostnader. Stadens
ursprungliga erbjudande uppgick till totalt cirka 3,2 mnkr.
Forlikningsavtalet innebar ocksa att de jordsakagare som har
samma juridiska ombud som de som drivit process mot staden i
rattegangen far motsvarande erbjudande om skadeersattning,
forutsatt att de tilltrader avtalet senast den 17 maj.
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Darutover foreslar exploateringskontoret att samtliga berorda
jordsakagare ska erbjudas skadeersattning utifran samma
skaderegleringsmodell och markvérde som nu Gverenskommits
med parterna som overklagat i MOD. Detta motsvarar ett totalt
ersattningsbelopp om cirka 50 mnkr inkl. lagstadgat paslag om
25 % jamte ersattning av deras ombudskostnader, vilket ar en
hdjning gentemot stadens tidigare erbjudande med drygt 14
mnkr. Om de inte godtar férutsattningarna kommer
exploateringskontoret att vidhalla det ursprungliga erbjudandet..

Detta ska jamforas med ett totalt skadeansprak om ca 350 mnkr
exkl. moms, bedomt utifran det satt jordsakagarna fort sin talan i
domstolsforhandlingarna.

Aterstdende skadeersattningar kan komma att faststéllas genom
sérskilda dverenskommelser och/eller genom domstolsbeslut,
utifran vad som ar mest lampligt och kostnadseffektivt.

Bakgrund

Grunden for skaderegleringen

Stockholms stad har sedan tidigt 1940-tal haft tillstand att reglera
Malarens vattenstand genom 6ppning och stangning av luckor i
Stockholm och Sddertélje. | samband med ombyggnaden av
Slussen i Stockholm har staden bland annat sokt och fatt tillstand
enligt miljobalken till att utbka mojligheten att tappa mer vatten
genom storre kanaler i Séderstrom. Detta framst for att minska
dagens hoga dversvamningsrisker och minska riskerna i ett
framtida klimat. N&r tappningskapaciteten byggs ut behdvs ocksa
ett nytt tillstand till reglering av Mélarens vattennivaer.

Stockholms stad har fatt tillstand till bl.a. en ny reglering av
Malaren genom lagakraftvunna domar fran Mark- och
miljddomstolen (MMD) och Mark- och miljééverdomstolen
(MOD). Tillstéandsdomen dverklagades av sakagare till Hogsta
domstolen som inte beviljade prévningstillstand. Under
byggtiden av Slussen galler en provisorisk reglering. En ny
permanent reglering kommer att tas i drift nar de nya kanalerna
och den nya slussanldggningen i Slussen &r fardigbyggda samt
nar ovriga villkor infor driftsattningen ar uppfyllda.

Den nya regleringen och dess konsekvenser ar redovisade i
tillstandsansokan och lagesredovisningar fran Projekt Slussen till
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bland andra stadsledningskontoret och exploateringskontoret. En
kort summering gors i denna bakgrundsbeskrivning.

Syftet med den nya regleringen av tappningen fran Malaren och
Malarens vattenstand &r i stort sett detsamma som for den tidigare
gallande regleringen, med oforandrade malnivaer (+0,69 m och
+1,39 m) och oférandrat medelvattenstand (+0,87 m), men
mojligheten att innehalla malnivaerna forbattras avsevart. Detta
innebdr att den nya regleringen kommer att skydda dricksvattnet,
bebyggelsen, infrastruktur, sjofart och jordbruk mot
Oversvamningar.

| den nya regleringen gors ocksa ett antal hansynstaganden till
bland annat naturmiljon och den biologiska mangfalden i och
runt Mélarens strander. Det viktigaste hansynstagandet &r att
Malaren, inom en hogsta och lagsta niva, tillats variera mer som
en naturlig sjo dér vattnet kan stiga nagot hogre pa varen och
sjunka av mot sommaren. Detta &r en viktig anpassning bland
annat till aktuell miljolagstiftning men innebar samtidigt nagot
samre produktionsforutsattningar pa lagt liggande
jordbruksmarker som inte ar invallade.

Produktionsforutsattningarna pa jordbruksmarken paverkas
genom att det s.k. draneringsdjupet (avstandet mellan marknivan
och grundvattennivan) minskar. En sadan minskning paverkar
markens avkastningsférmaga och i slutanden dess
marknadsvarde. Staden ar i egenskap av tillstandshavare och
verksamhetsutdvare skyldig att ersétta dgarna av
jordbruksmarken (jordsakédgarna) for den skada i form av
marknadsvardeminskning som uppkommer till foljd av den nya
regleringen. Ersattningsskyldigheten foljer av miljébalken och
bestdms narmare av reglerna i bl.a. expropriationslagen.

Stadens ersattningsberakning

Staden anlitade Jordbruksverkets vattenenhet (numera nedlagd)
for att ta fram en modell for att berdkna skadan/ersattningen.
Modellen har utformats for att sakerstélla ersattningen till
samtliga jordsakégare ar skélig, réttvis och likvardig samt att
ingen jordsak&gare ska riskera att underkompenseras. Samman-
lagt omfattas ca 1 100 fastigheter av erséttningsberakningen.

Berakningsmodellen beaktar ett flertal aspekter och berdaknar pa
detaljerad niva en procentuell skada av ett ingaende fullvarde.
Fullvérdet ska aterspegla markvardet vid fullgott draneringsdjup.
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Markvardet aterspeglar i sin tur den del av marknadsvérdet som
avser vardet av avkastningen exklusive jordbruksstéd. Staden har
tagit hjalp av vérderingssakkunniga for att ta fram ett markvarde
som kan anvandas i berdkningen. Ambitionen har varit att det
markvérde som anvands som utgangspunkt ska vara balanserat
men tillrackligt generdst for att sékerstélla att inte ens den mark
som har hogst marknadsvarde blir underkompenserad.

De markvarden som staden foreslog da erbjudandet gavs in till
MMD ar 2012 var 150 000 kr/ha for akermark och 50 000 kr/ha
for betesmark. Staden har fram tills nu aktuell 6verenskommelse
hallit fast vid dessa véarden. Med en tillampning av dessa varden
gav Jordbruksverkets modell en sammanlagd nettoskada om 25,0
mnkr for akermark och 3,7 mnkr for betesmark, totalt 28,7 mnkr.
Ett lagstadgat paslag om 25 % tillkommer, vilket innebar att
ersattningen blev 35,9 mnkr. Utdver detta kan ranta tillkomma.
Liksom rattegangskostnader.

Staden kan dven behdva utge erséttning for s.k. annan skada,
vilket ar skada for den enskilde jordbrukaren, exempelvis hdgre
brukningskostnader till foljd av att arronderingen maste andras
eller delar av maskinparken blir onyttig. Staden har hér anfort att
sadan skada inte kan forvantas annat an i sarskilda fall.

Staden ar ocksa skyldig att ersatta oforutsedda skador. Staden kan
i nulaget inte forutse nagra sadana.

Mark- och miljddomstolens (MMDs) bedémning

Fragan om skadereglering har avgjorts av MMD for 15 pilotmal,
vilka ar avsedda att ge ledning for den fortsatta skaderegleringen.
MMD beslutade om erséttning i dessa pilotmal i enlighet med
stadens erbjudande. Nio av jordsakéagarna i de berorda pilotmalen
har 6verklagat domen till MOD, dér huvudférhandling inleddes i
mars. Hittills har fyra av ca 13 férhandlingsdagar genomforts.
MOD har nu beslutat om uppehall i forhandlingen till foljd av
forlikningsavtalet.

Jordsakéagarnas ersattningsberakning

Jordsakégarna har havdat ersattningsberakningen ska utga fran de
skiften i vilka jordbrukarna brukar jorden, vilkas areal kan uppga
till flera hektar. Vidare ska all mark anses ha samma vérde fore
den nya regleringen, oberoende av dréneringsdjup, namligen

200 000 kr/ha for akermark och 100 000 kr/ha for betesmark.
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Slutligen har jordsakégarna menat att paverkans storlek anses
uppga till 22 % for all paverkad mark (alltsa 44 000 respektive 22
000 kr/ha paverkad mark), vilket motsvarar den maximala
paverkan som staden har identifierat for den mest utsatta marken.
Pa detta ska ett paslag om 25 % goras.

De nio jordsaké&gare som for narvarande for talan i Mark- och
miljodverdomstolen har yrkat ersattning om totalt ca 40,3 mnkr.
En del av jordsakagarnas yrkanden avser ersattning for en
pastadd totalskada. Det samlade yrkandet, i andra hand, utifran
jordsakéagarnas berakningssatt ovan uppgar istallet till 30,0 mnkr.
Detta ska jamfdras med stadens erbjudande till dessa 9, vilket har
faststéllts av mark- och miljddomstolen som forsta instans, till
3,2 mnkr.

Forlikningsavtal om skadeersattning

Parterna har under pagaende rattegang kommit 6verens om en
forlikning rorande skadeersattningen. MOD har beslutat om ett
uppehall i den pagaende rattegangen i avvaktan pa
exploateringsnamndens beslut.

Forlikningsavtalet, som dokumenteras i bilaga 1 till detta
beslutsunderlag, utgar ifran den berakningsmodell som tagits
fram av tidigare Jordbruksverkets vattenenhet pa uppdrag av
staden men med féljande justeringar: a) det ingdende markvardet
raknas upp med 33 procent fran 150 000 kr/ha upp till 200 000
kr/ha for akermark och b) det ingaende markvardet raknas upp
med 33 procent fran 50 000 kr/ha till 66 667 kr/ha for betesmark.
Justeringen kan motiveras av aktuell marknadsvardedkning pa
jordbruksmark i Malardalen. Vidare ska staden betala
Jordsakagarnas rittegangskostnader i MOD begrinsade till
maximalt 1.6 mnkr exkl. moms.

Forlikningsavtalet innebér att klagandena ska aterkalla sina
overklaganden och att MMDs dom darmed kommer att vinna
laga kraft. Detta gors ndr exploateringsndmnden fattat beslut om
att godkanna forlikningsavtalet. Regleringen av kvarstaende
ersattningsansprak i MMD beddms darmed forenklas och risken
for att den slutliga erséattningen bestdms till ett hogre belopp med
anledning av MODs provning forsvinner helt. Staden besparas
ocksa kostnader hanforliga till aterstaende del av den pagaende
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to rattegangen i MOD. Sammantaget bedéms det vara positivt att
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staden kunnat na en éverenskommelse med berérda jordsakéagare
och att forutsattningarna att na motsvarande uppgorelse med
samtliga i Tillstdndsprévningen kvarstaende jordsakéagare
forbattrats.

Advokatbyran Landahl foretrader ytterligare jordsakégare.
Forlikningsdverenskommelsen innebar aven ett erbjudande om
skadeersattningen till dessa jordsakéagare pa motsvarande satt
som for klagandena i de pagaende pilotmalen, forutsatt att de
tilltrader avtalet senast den 17 maj.

Aterstaende skadereglering

Stadens utgangspunkt for skaderegleringen &r att den ska vara
skalig, rattvis och likvérdig samt att ingen riskerar att
underkompenseras.

Exploateringskontoret anser att alla jordsakégare som berors ska
erbjudas skadeersattning utifran samma skaderegleringsmodell
och markvérde, forutsatt att de accepterar de
ingangsforutsattningar som forlikningsavtalet motsvarar. Detta
skulle motsvara ett totalt ersattningsbelopp om cirka 50 mnkr
inkl. lagstadgat paslag om 25 % jamte erséttning av deras
ombudskostnader, vilket skulle innebara en héjning gentemot
stadens tidigare erbjudande med endast drygt 14 mnkr. Om de
inte godtar forutsattningarna kommer exploateringskontoret att
vidhalla det ursprungliga erbjudandet.

Detta ska jamforas med ett totalt skadeansprak om ca 350 mnkr
exkl. moms, bedomt utifran det satt jordsakéagarna fort sin talan i
domstolsforhandlingarna.

For att fa till stand en sadan uppgorelse kommer en inledande
kontakt tas med samtliga jordsakagare som foretrads av ombud i
Tillstandsprévningen.

Ett stort antal jordsakégare foretrads inte av ombud i
Tillstandsprévningen och har heller inte varit aktiva i provningen.
Det kan darmed vara svart och forenat med ett betydande
administrativt arbete att tréffa en dverenskommelse om slutlig
ersattning med dessa jordsakéagare. | forhallande till sadana
jordsakagare kan det vara lampligt att lata MMD prova fragan om
slutlig ersattning utan foregaende éverenskommelse.
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Aterstdende skadeerséttningar kan darmed komma att faststéllas
genom sarskilda éverenskommelser och/eller genom
domstolsbeslut, utifran vad som ar mest lampligt och
kostnadseffektivt.

Parallellt med ovanstaende kommer uppdaterade
fastighetsuppagifter att inhdmtas m.m. for att bl.a. sékerstalla att
tillkommande 6verenskommelser och domslut om slutlig
skadereglering sker mot bakgrund av bland annat aktuella
agaruppgifter till berord jordbruksmark. Detta arbete pagar under
varen 2020 och kan paverka det totala skaderegleringsbeloppet.

Exploateringskontoret har sedan arbetet inleddes haft ambitionen
att ta fram en skaderegleringsmodell som kan accepteras av
bertrda parter och om mojligt och kostnadseffektivt, komma
dverens utom rétta.

Den aktuella skaderegleringsmodellen ar unik i sitt slag da den
med stod av modern teknik och automatisering med hdg
precision och pa ett likvardigt satt kan bedéma skadan pa ett stort
antal fastigheter 6ver ett stort geografiskt omrade.

Analys och konsekvenser /
Exploateringskontorets synpunkter

Staden foretrads av Mannheimer Swartling Advokatbyrd AB i
tillstandsprovningen inklusive skaderegleringen sedan 2010 och
Mannheimer Swartling Advokatbyra AB har hanterat
overenskommelsen om forlikning samt upprattat forlikningsavtal.

Exploateringskontoret har gjort bedémningen att
overenskommelsen om forlikning rérande erséttning till
klagandena och ovriga jordsakégare i avtalat skick ar godtagbar
utifran de aktuella forutsattningarna.

Den juridiska avdelningen har granskat avtalet om forlikning.
Exploateringskontorets forslag
Exploateringskontoret foreslar att exploateringsnamnden

godkénner kontorets forslag till forlikningsavtal med klagandena
i det pagaende malet, M4126 19, i Mark och miljoéverdomstolen
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vid Svea hovrdtt till foljd av den nya regleringen av Malaren
enligt detta tjansteutlatande.

Exploateringskontoret foreslar dven att exploateringsnamnden
erbjuder motsvarande forutsattningar att berakna ersattning till
ovriga fastighetségare som ar berattigade till skadeerséttning for
jordbruksmark till f6ljd av Mélarens nya reglering.

Slut

Bilagor
1. Forlikningsavtal om erséttning for skada pa jordbruksmark till
foljd av ny reglering av Malaren, april 2020
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