AB151889
Aktbilaga UT1

Ml svefa

Varde-

utlatande

Fastighetsreglering for bildande av allmdn platsmark
Bdtnads (nytto) provning enligt 5 kap. 4§ FBL

Osterdker Tuna 7:45, 7:65, 7:66, 7:21

LM dnr AB151889

Denna handling har vidimerats elektroniskt av Samuel Eketorp Sid: 1/9



N

. V efa 2017-08-30 2(8)

LM inr AB 151889 NAI Svefa ordernr 161 263
Fastighetsreglering — Bildande av allméin platsmark fér GC-vig - Batnadsprévning

1 Uppdragsbeskrivning 3
L1 Bakgrund/FrKande.............ccoooviiiiiiii ettt 3
1.2 VARACTINZSODICKE . .....ooiiiiiiiiiice ettt e es et et 3
L3 UPPAIAZSZIVATC .......oovviiiiiiiieciie ettt et ettt ettt et easeetseea e esseesteesae s s et e nsensssnsseneens 3
L ST EEC e bbbt 3
2 Viirderingsunderlag 4
Beskrivning 4
2.1 Beskrivning av fastiheterna. ...............ooioiiioiiot it 4
3 Ersiittningsbestimmelser/principer 6
4 Virdering 7
4.1 UPPIAtelSe AV MATKEIL............c.oovitioiiite et 7
4.2 Viardeforandring — tilltradande fastighet ..............ccooiiiiii e 7
4.3 Virdeforandring — avtradande fastigheter............oooooviiiiiiiic e 8
5 Batnadsprévning 8

Denna handling h%yé?ainAeé?tﬁr%? nﬁrr?&salita%"%ﬁ%é(%tf év 10%%§/Sgtockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm



N AI SV ef a 2017-08-30 3(8)

LM inr AB 151889 NAI Svefa ordernr 161 263
Fastighetsreglering — Bildande av allméin platsmark fér GC-vig - Batnadsprévning

1 Uppdragsbeskrivning
1.1 Bakgrund/yrkande

Osterakers kommun har ans6kt om fastighetsreglering i syfte att genomfora gillande detaljplan — inlésen av
allméin platsmark (GC-vig) berorande fastigheterna Osteridker Tuna 7:45, 7:65, 7:66. Marken skall foras till
kommunens fastighet Tuna 7:21.
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Detaljplan (f.d. byggnadsplan fran 1990)

1.2 Varderingsobjekt
Osteraker Tuna 7:45, 7:65, 7:66, 7:21

1.3 Uppdragsgivare

Det statliga lantméiteriet, genom forrattningslantméitare Samuel Eketorp.

Undertecknad ar forordnad enligt 4 kap. 34§ fastighetsbildningslagen (FBL) att bitrdda lantméteriet i drendet
som sakkunnig i virderingsfragor.

1.4 Syfte
Varderingen syftar att utreda om den sokta atgirden uppfyller batnadsvillkoret i 5 kap. 4§ forsta stycket FBL.
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2 Varderingsunderlag

Nagon besiktning infor detta uppdrag har inte skett. Undertecknad har dock varit i omradet i annat drende i

nirtid.
e  Utdrag ur fastighets,- taxeringsregistret
e  Plan- och fastighetsrittsliga forhallanden
o  Utdrag ur forrittningshandlingar
o Inhidmtade uppgifter fran forrattningslantmétaren
e  Ortsprismaterial
Beskrivning

2.1 Beskrivning av fastigheterna

TUNA 7:45

Tuna 7:45 ir taxerad som smahusenhet, helarsbostad (typkod 220). Det totala taxeringsvardet ar 5 237 000 kr
varav 3 524 000 kr i markvirde. Fastigheten 4r taxerad som en strandnira tomt (klass 2). Fastigheten har dock en
ca 8 meter lang egen strandlinje. Kommunalt vatten- och avlopp. Tomten har en areal av 1 613 kv varav 1 463
kvm landareal enligt fastighetsregistret.

Fastigheten belastas av servitut for vag till f6rman for Tuna 7:65, rittighet nr 0117-13/64.1, se kartutsnitt nedan.

Huvudbyggnaden har sjoutsikt.

TUNA 7:65

Tomten har en areal av 1 454 kvm varav 1 294 kvm landareal enligt fastighetsregistret. Fastigheten har en egen
strandremsa pa ca 9 meter. Tomten ar bebyggd med ett mindre komplementbyggnad till huvudbyggnaden pa
Tuna 7:64. Enligt giallande detaljplan, se ovan, finns en byggritt for en huvudbyggnad pa fastigheten. Det
forutsitts hir att ingen anslutningsavgift for kommunalt vatten- och avlopp ar erlagd.

Tuna 7:65 ér samtaxerad med 7:64 som smahusenhet, helarsbostad for 1-2 familjer (typkod 220).
Taxeringsenheten 4r klassad som strandtomt (klass 1). Det totala taxeringsvérdet dr 5 081 000 varav 4 700 000 i
markvirde.

Huvudbyggnaden pi Tuna 7:64 har sjoutsikt.
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Med stod av rattighet nr 0117-13/63.1 da utfartsfragan ar 16st bedéms nu en by ggrétt kunna pardknas fér Tuna
7:65.

TUNA 7:66

Tuna 7:45 ir taxerad som smahusenhet, helarsbostad (typkod 220). Det totala taxeringsvardet ar 5 639 000 kr
varav 3 459 000 kr i markvirde. Fastigheten 4r taxerad som en strandnira tomt (klass 2). Fastigheten har dock en
ca 10 meter lang egen strandlinje. Kommunalt vatten- och avlopp. Tomten har en areal av 1 502 kvm varav

1 342 kvm landareal enligt fastighetsregistret.

Huvudbyggnaden pi Tuna 7:66 har sjoutsikt.

TUNA 7:21

Tuna 7:21 &r en storre kommunal gatu- och parkmarksfastighet om 26 163 kvm varav 25 703 kvm land.
Fastigheten ér taxerad som en industrienhet gatu- och parkmarkfastighet (typkod 498) med 0 kr i taxeringsvérde.
En storre del av fastigheten ir belastad av Tuna GA:4 (Osterskiirs viigforing) som ér bildad i syfte att forvalta
vigar och gronomraden.
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3 Ersattningsbestammelser/principer

Enligt 5 kap. 4§ forsta stycket FBL far fastighetsreglering ske under forutsittning att limpligare
fastighetsindelning eller en mer dndamalsenlig markanviandning vinnes samt att fordelarna 6verviger de
kostnader och olidgenheter som regleringen medfor.

Det sa kallade batnadsvillkoret - som egentligen ir ett vinstvillkor - &r ett dispositivt villkor, d.v.s. det kan séttas
at sidan om parterna ir verens om atgirden.

Av forarbetena (prop. 1969:128 s. B349 f) framgar att endast sadana fordelar som 4r att hinfora till
fastighetsindelningen bor beaktas vid batnadsprévningen. Att en fastighetsreglering av t.ex. befolkningspolitiska
eller sociala skl dr onskvird ur allmiin synpunkt bér alltsa inte paverka provningen. Det uttalas vidare i
forarbetena att den forbéttring av fastighetsforhallandena torde i regel yttra sig i en hojning av fastighetsvirdena.

I batnadsprovningen ir det hela foretagets batnad som bedoms, inte enskilda fastigheter. Vinsten dr med andra
ord batnaden (“vinsten”) minus kostnader och andra oldgenheter.
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4 Vardering

4.1 Upplatelse av marken
Aktuell stricka ar ca 40 meter. Omradets areal dr ca 300 kvm. Det forutsitt hir att all allmén platsmark i

detaljplan ingar i kommunens yrkande.

A
\
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Gdllande detaljplan. Roda streck illustrerar yrkat omrade for fastighetsreglering

4.2 Viardeférdndring — tilltrdadande fastighet

Genom forrittningsatgirden genomfors 1990 ars detaljplan intentioner pa sa sitt att ett allmént gang- och
cykelstrak 6ppnas upp mellan Sjovigen och Margretelundsvigen. Genomforandetiden for denna detaljplan gick
ut 1992-06-30. Detta kan ses som en fordel och nytta for “allméinheten”. Som framgatt i avsnitt 3 ovan ér det
dock fastigheten Tuna 7:21 vérdefordndring som skall bedémas i provningen av 5 kap. 4§ forsta stycket FBL. 1
ett perspektiv mot ett noll-alternativ, d.v.s. ingen reglering alls, kan man konstatera att nagon positiv
virdedkning bor uppsta. Hur stor denna virdedkning dr bedoms mycket vanskligt att séiga och kan egentligen
inte bedomas med vedertagna virderingsmetoder.

Utgangspunkten ar att allméin platsmark saknar marknadsvirde som sadan. Nagon forvintan om dndrad
markanvindning kan inte ses da t.ex. aktuellt omrade ér beldgen nira Sitterfjarden med byggnadsrestriktioner
som f6ljd.

Om vi dnda anger 5 kr/kvm som ett matt pa marknadsvirdet av allmén platsmark utan férvintningsvarden kan
da vardeforandringen uppskattas till ca 1 500 kr (5 kr/kvim x ca 300 kvm).
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4.3 Viardeférdndring — avtradande fastigheter
Nir strandomradet frantas en smahustomt innebér det i normalfallet dramatiska vardeforindringar. Fran att vara

en strandtomt som far anses vara mycket attraktivt pa fastighetsmarknaden - blir fastigheten en strandnira tomt
utan egen strandlinje. Narheten till stranden blir densamma som forut, dock har ett allmént gangstrak bildats som
omdjliggdr egen brygga etc., insynseffekter m.m. som sammantaget gor att virdeférindringen beddms som stor
—upp emot ca 500 000 kr' for vardera Tuna 7:65, 7:66. Den negativa forandringen for Tuna 7:45 mildras da
fastigheten redan avskilts fran strandomradet nér rittighet nr 0117-13/64.1 bildades.

En ytterligare aspekt dr att Tuna 7:65 numera har en byggritt pa sin fastighet vilket denne i praktiken inte
innchade ar 1990 niir detaljplanen vann laga kraft. Med detta sagt bedoms saledes det ha skett en forandring i
omgivningen som inte togs i beaktande nir 1990 ars detaljplan antogs.

Den totala negativa vardeférindringen bedéms sammantaget till ca 1 000 000— 1 500 000 kr.

5 Batnadsprdvning

Den positiva virdefériandringen har bedomts till nivan 5 000 kr.

Den negativa virdeforindringen har bedomts till ca 1 000 000 — 1 500 000 kr.

I batnadsprovningen skall dven tas hinsyn till uppkomna forrittningskostnader samt kostnader for att bygga GC-
vigen. Det bedoms inte vara nédvandigt att ta fram dessa kostnader da en kraftig negativ batnad redan har

konstaterats.

Sammanfattningsvis dr min slutsats att forrittningsatgirden inte uppfyller batnadsvillkoret i 5 kap. 4§ forsta
stycket FBL.

Det bor poangteras att det ar forrattningslantmitaren i drendet som tar det slutgiltiga beslutet i fragan.

Stockholm 2017-08-30

Staffan Backman
Civilingenjor (L)
Av Samhillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare

Bilagor:

Bilaga Allminna forutsittningar for fastighetsvarderingar

! Bygger pa erfarenheter fran undertecknads virdeutlatande i samband med rittighet nr 0117-13/64.1 bildades.
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor 4r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen Fér Fastighetsvirdering inom Sambhillsbyggama och ér avsedda for auktoriserade virderare inom Sambhéllsbyggara.
Villkoren giller frdn 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pd ofri grund eller liknande
viirderingsuppdrag inom Sverige. Savitt e annat framgdr av virdeutlatandet giller f6ljande;

1.2

13

2.1

22

23

24

Viirdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och &vriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
viirderingsobjektet hoérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehér, dock e industritillbehér i annan omfattning én vad
som framgér av utldtandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har f6rutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utéver vad som framgér av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information diarom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet Gver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsiittmingar for virdeutlitande

Den information som innefattas 1 vardeutldtandet har in-
samlats fran killor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhdllits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans f6r viirdebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund f6r virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Virde-
raren har férlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har férutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gillande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebeddémningen i1 férekommande fall
utgdtt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt &vriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/igaren eller dennes ombud.

Viarderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och f6r fastigheten gillande villkor, sdsom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvindning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebeddmningen géller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte #r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljéméssig
belastning.
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6.2
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Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte f6r den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pd grund av att vérderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljémaissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pad o6versiktlig okular
besiktning. Utférd besiktning har e] varit av sddan karaktér att
den upptyller siljarens upplysningsplikt eller képarens under-
s6kningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar f6r dolda fel eller icke uppenbara
forhédllanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

* sddant som skulle krdva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

 funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till £6ljd av pavisad skada till
foljd av fel 1 vardeutlatandet skall framstéllas inom ett ar frén
virderingstidpunkten (datum fér undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd f6r pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlitandet dr 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde férandras 6ver tiden dr den virdebeddomning
som 4terges 1 utldtandet géllande endast vid virdetidpunkten
med de forutsdttningar och reservationer som angivits 1 utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas 1 utlitandet 1 férekommande fall, har gjorts utifrén
ett scenario som, enligt véirderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens férviantningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebér inte ndgon utfistelse om faktisk framtida
kassaflédes- och virdeutveckling.

Viirdeutlatandets anviindande

Innehéllet i virdeutlatandet med tillhoérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvindas 1 sin helhet till det syfte
som anges 1 utlatandet.

Anvands vérdeutldtandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.
Virderaren ir fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till £6ljd av att denne anvént sig av virdeutldtandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till 1 ndgot annat skriftligt dokument, méste virde-
ringsforetaget godkénna innehdllet och pa vilket sitt
utldtandet skall dterges.
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