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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Bakgrund/syfte

Osterdkers kommun genom Jesper Sundvall

Forum Fastighetsekonomi och undertecknad har av uppdragsgiva-
ren erhallit uppdraget att bedéma ersattning vid inlésen av allman
plats samt vid upplatelse av gemensamhetsanlaggning berdrande

fastigheten Svartgarn 2:1 i Osterdkers kommun.

For del av Svartgarn 2:1 i Osterdkers kommun anges att del av
marken skall utgdéra allman plats med enskilt huvudmannaskap en-
ligt gdllande detaljplaner. Enligt de gdllande detaljplanerna med
nummer 498 och 478 finns det ett 113-forordnade kopplade till
den f d byggnadsplanen fran 1947 innebarandes att fastighetsa-
garna skall upplata vag eller annan allman plats utan ersattning.
Fran 1/1 2015 finns inte mojligheten kvar att hanvisa till 113-
paragrafsférordnandet, vidare fran och med 1/1 2019 upphor
dessa forordnanden att galla eller ndr genomforandetiden gar ut.
Genomforandetiden for detaljplan 478 gar ut 2030-04-17 och for
detaljplan 498 gar den ut 2034-04-17. Saledes galler 113-
forordnandet fortfarande.

| nuldget ar det oklart vem som blir huvudman, sannolikt den be-
fintliga vagforeningen (Hastangsudds) eller en ny samfallighetsfor-
ening. Oavsett vilken har Hastangsudds vagférening yrkat att del
av Svartgarn 2:1 skall [8sas in fran Osterdkers kommun. Forum har
av uppdragsgivaren erhallit uppdraget att bedéma vilken ersatt-
ning som skall utga for markavtradandet, d.v.s. bedoma mark-
nadsvdrdeminskningen berérande Svartgarn 2:1 till f6ljd av mar-
kavtradandet.

For del av Svartgarn 2:1 och de omraden som skall utgora allméan
plats kan 113-forordnandet ej anses gélla dd markomradet i den
tidigare byggnadsplanen fran 1947 var angiven sasom kvarters-
mark som endast far bebyggas med vaxthus och som delvis far
endast nyttjas for tradgardsandamal. For dessa delar har Forum
uppdragits att bedéms en rimlig ersattning for GA-upplatelsen.

Forum har dven fatt uppdraget att bedéma vad en képare hade
varit villiga att erldgga for dessa markomraden inom Svartgarn 2:1
vilka enligt gdllande detaljplan avser allman plats.
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Férutsdttningar

Viérdetidpunkt

Underlag

BESKRIVNING

Ldge

Planférhallanden

Ersattningsbedomningen for markavtradandet skall baseras pa att
de aktuella markomradena ar upplatna med en gemensamhetsan-
laggning inom de delar som omfattas av 113-
paragrafsférordnandet.

Vardetidpunkt ar dagens datum.

- Gallande detaljplaner och byggnadsplan.
- Kartmaterial, ortspriser.

Aktuella fastigheter &r beldgna i Svinninge séder om Akersberga.
Omradet utgor ett smahusomrade i lantlig miljo som under senare
ar har konverteras fran fritidsboende till permanentboende ge-
nom flertalet nya detaljplaner. All erforderlig service finns i Akers-
berga centrum pa ca 8 km avstand med bil. P4 10 km nas Arninge
handelsomrade och pa ca 16 km Vaxholms centrum.

For Svartgarn 2:1 och de berérda markomraden géller tva detalj-
planer vilka redovisas nedan. | detaljplaner gors géllande att de ak-
tuella markomradena skall utgora allman platsmark, naturmark,
lokalgata samt gang och cykelvdg. Nedan ses ett utdrag ur plankar-
tan for detaljplan 478 vilken vann laga kraft 2015-04-17. Genom-
forandetiden gar ut 2030-04-17.
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Nedan ses ett utdrag ur pIan'I{<artan for detéljplan 498 vilken vann
laga kraft 2019-04-17. Genomforandetiden gar ut 2034-04-
17.Utdrag ur detaljplan 498:
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Svartgarn 2:1

onnektionsiinje

Fore ovan redovisade detaljplaner tillkom sa géllde en aldre bygg-
nadsplan fran 1947 dar del av de aktuella omradena var angivna
sasom allman plats, park och vag, och delvis angiven sdsom mark
som endast far bebyggas med véxthus eller nyttjas for tradgards-
andamal. Nedan ses ett utdrag ur byggnadsplanen.

Fastigheten Svartgarn 2:1 ar en storre restfastighet utgérandes av
angsmark, skogsmark samt ett flertal markomraden som nyttjas
for vagar. Totalt ar fastigheten ca 33 ha stor varav 24,7 ha utgor
landareal och 6vrig areal om 8,4 ha utgér vattenomraden. | sam-
band med genomférandet av gdllande detaljplaner kommer aktu-
ella markomraden att upplatas for allmén plats, naturomrade. An-
talen deltagande fastigheter i gemensamhetsanlaggningen berak-
nas uppga till minst 300st.
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Aktuella omraden

Kalla: Min karta (Lantmaéteriet)

Omradena som skall forvarvas av Svartgarn 2:1 bestar av ett storre
sammanhangande markomrade utgérandes av framst angs- och
akermark, se karta nedan vilken i stort matchar detaljplanekar-
torna, dock avses ej vattenomraden |6sas in eller upplatas med
gemensamhetsanlaggning.

Kalla: Min karta (Lantmaéteriet)

Uppmatt pa plankartorna till detaljplanerna 478 och 498 bedéms
all aktuell mark som ar detaljplanelagd for allman plats, naturom-
rade, lokalgata samt gang- och cykeltrafik till ca 134 000 kvm.

Av markarealen beddéms, grovt uppskattat pa byggnadsplanen, ca
34 500 kvm omfattas av det omrade som skall upplatas med GA
vilket enligt byggnadsplanen far bebyggas med vaxthus och delvis
nyttjas for tradgardsandamal.
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ERSATTNINGSPRINCIPER

Gdllande principer

Tillimpning av
principerna

Ersattning vid inlosen skall enligt 5 kap 10a § fastighetsbildningsla-
gen bestammas utifran 4 kap expropriationslagen (ExL).

Vid upplatelse av gemensamhetsanlaggning enligt Anlaggningsla-
gen ar dven ersattningsreglerna i 4 kap expropriationslagen till-
lampliga.

Huvudprincipen i ExL ar att ersattningen skall motsvara fastighet-
ens minskade marknadsvarde som uppkommer i och med markav-
stdendet med ett tillkommande schablonpaslag pa 25 %. For mark
som ar utlagd som allman plats anges i 4 kap 3a § ExL att ersatt-
ningen skall bestimmas med hansyn till de planférhallanden som
radde innan marken lades ut som allméan plats. Den negativa
vardeinverkan som ett expropriationshot kan ha haft pa fastighet-
en skall enligt forarbetena till ExL ej beaktas. Ersattningen far dock
inte understiga pagaende markanvandning.

Innan nuvarande gallande detaljplan uppréattades gallde bygg-
nadsplan fran 1947 som angav att del av de aktuella omradena
skulle utgora allméan plats natur och vag. Med hansyn dartill ar
planférhallandena fore byggnadsplanen 1947 tillampliga. Vad Fo-
rum erfar var dock omradet planlost fore ar 1947. Med anledning
av ovanstaende resonemang bedéms fastigheten saledes ha varit
planlos innan byggnadsplanen vann laga kraft. Vardet skall saledes
beddmas beaktat férvantningar om annan markanvandning eller
baserat pa pagaende markanvandning.

For marken som skall upplatas med GA sa skall dven ersattningen
bestammas beaktat planférhadllanden innan nu gallande detaljpla-
ner och enligt byggnadsplanen fran 1947 angavs omradet sasom
kvartersmark for vaxthus samt delvis mark for tradgardsandamal.
Har kommer ersattningen att bedémas baserat pa ovanstaende
tilldaten markanvandning alternativt forvantan om annan framtida
markanvandning.
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ERSATTNINGSBEDOMNING MARKAVTRADANDE

Bedémning Harmed skall det bedémas vilken ersattning som ar skalig till foljd
av markavtradandet, d.v.s. ersattningen skall motsvara fastighet-
ens marknadsvardeminskning eller mellanskillnaden mellan vardet
fore och efter markavtradandet avseende de aktuella markomra-
dena. Marken som avses inldsas bedéms vara 99 500 kvm stort
(134 000 - 34 500 kvm).

Vardet fore och efter skall dock beakta de servitutsrattigheter eller
ovriga belastningar (gemensamhetsanldaggning) som finns inom de
markomraden som skall forvarvas se prop. 1985/86:90 sid 101 om
foljdlagstiftningen till den nya plan och byggnadslagen mm.

Varderingsobjektet som nu skall forvarvas forutsatts enligt beskri-
vet under rubriken "Forutsattningar” vara upplaten med gemen-
samhetsanlaggning varpa markomradena nyttjas av de deltagande
fastigheterna motsvarande minst ca 300st fastighetsdgare. Att
finna kdp av denna typ av mark motsvarande varderingsobjektet
ar relativt sallsynt.

Forum gjorde en ortsprisundersokning av mark forsalda till fore-
ningar/samfallighetsféreningar av mark som skall samutnyttjas for
allmant andamal sasom kvartersvagar, parkering, naturomraden
mm. | ndstan samtliga nedanstaende forvarv fanns det redan en
bildad gemensamhetsanlaggning for det aktuella omradet nér fas-
tigheterna forvarvades. Kopen avser framst storre markomraden
med markarealer pa ca + 30 00 kvm inom Stockholms lan och 8 ar
bakat i tiden.

Kommun Fastighetbeteckning Datum Areal Ksk tkr  Kr/kvm TA Képare Séljare

Norrtdlje Blid6-Boda 1:51 2020-04-12 104 066 - Blido Boda 1:51 Vagsamfallighetsférening Boda 1:51 Tomtférening Blido
Nyndshamn  Sjalv5:75 2019-06-17 90978 - Segersdngs Samféllighetsférening Smaa Ab

Norrtdlje Ortala 13:8 2019-05-31 36 615 - Ortalahéjdens Tomtagarférening Jonsson, Kjell Erik

Nynashamn Grodby 11:1 2019-03-11 63 907 - Trollstamalms Samféllighetsférening Nyndshamns Kommun

Osteraker Nyhagen 2:1 2018-10-15 197 452 - Sing6-Nyhagens Samfallighetsforening Nyhagens Tomtéagarefor

Norrtdlje Ortala 31:1 2018-07-13 36522 - Scholander, Jesper Peter (+) Bergquist, Karl Magnus Joacim (+)
Lidingd Rasta 137 2018-03-28 103674 - Gashaga Strands Samfallighetsforenin G Skanska Mark Och Exploatering Nya Hem Ab
Nykvarn Stropsta 3:468 2017-06-30 82 608 - Rimsjohojdens Samféllighetsférening Andersson, Ulf Anders Ake

Norrtdlje Hato 1:5 2017-05-17 86 115 - Aspholmens Samfillighetsforening Ekonomiska Féreningen Aspholmen
Osterdker Svinninge 7:6 2017-04-01 458 719 - Svinninge Samfillighetsférening Svinninge Tomtigareférening
Norrtdlje Issjé 1:29, 1:30 mfl 2017-05-29 277 605 - Gunnedets Samfallighetsfor Gunnedets Tomtférening

Botkyrka Malmsjo 1:5 2013-12-30 81558 - Ribackens Samféllighetsfor Ribacken Fritidsby Ekonomisk F
Botkyrka Nas 1:211 2012-11-26 127 305 - Gronslétts Samfallighetsfor Stockholms Stad

Haninge Hammars sméabruk 13:1 2012-10-10 29783 - Ekinge Samféllighetsférening Jarntorget Bostad Ab

Botkyrka Nds 2:42 2012-06-13 154 406 - Radéns Samfallighetsfor Stockholms Stad

Upplands-Bro Frétuna 2:2 2013-12-02 105039 10,00 0,10 Myggdansens Samfillighetsfor Stockholms Stad
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Rdéttsfall

Ovanstaende noteringar vilket avser forvarv och gavor har saledes
forvarvats for framst 0 kr men dven nagon enstaka affar noteras
for 0,10 kr/kvm markareal.

Forum kunde i samband med ortsprisundersékningen notera ett
fatal kop i undersdkningen men valde att gallra bort de kop dar
markarealen var mindre an 29 000 kvm. Dessa ej redovisade kép
indikerade liknande symboliska prisnivaer pa 0,1 kr/kvm eller en-
gangssummor pa 1 000 kr. Bland dessa kop som ej redovisas be-
doéms det troligtvis dven ha funnits gemensamhetsanldaggningar
som belastade fastigheterna. Vardera av dessa kép har dock inte
narmare undersokts.

| samband med framtagandet av ortspriset kunde noteras att Bot-
kyrka kommun under 2017-06 férvarvade 22st fastigheter i 22st
separata affarer av Stockholms stad. Markomrddena avsag framst
mark for kvartersvagar, lekytor samt i vissa fall dven mark for ge-
mensamma garagelangor i grupphusomraden. Forvarvspriset i
samtliga affarer uppgick till 10 000 kr motsvarande 1 - 9 kr/kvm
markareal, fastigheterna var i snitt ca 4 250 kvm stora. Sannolikt
baserat pa nagon form av symbolisk ersattningsniva.

Enligt ovan beskrivet var fastigheten planls innan det enligt for-
utsatt detaljplan angavs sasom allmén plats. Planlos mark invid
bostadsbebyggelse bedéms beroende pa lage och aktuellt plan-
lage kunna inneha en viss forvantan om annan markanvandning.
Vardet av sddan mark bedéms kunna sokas utifran vardet av ra-
mark, d.v.s. ett markvarde med en viss forvantan om annan mar-
kanvandning, dock med hansyn till fastighetens begransningar av-
seende belastningen av gemensamhetsanldggningen. Med anled-
ning av det borde ovanstaende redovisat ortsprismaterial kunna
ge tillracklig ledning for ersattningsbedémningen.

Forum har tagit del av ett rattsfall berérande ersattning for mark
som skulle utgdra allmin plats, se Svea Hovratts mal nr 70 1522-
10” avseende del av fastigheten Kaxle 1:14 i Gnesta kommun.
Hovrattsdomen gjorde bedémningen att mark som ar upplaten for
gemensamhetsanldaggning och som nyttjar marken som gata eller
park saknar ett reellt varde varpa ersattningen bedéms motsvara
ett symboliskt belopp. Aven rittsfallet bekraftar att ersittningen
bér motsvara en symbolisk summa.
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Sammanfattningsvis

Med hénsyn till ovanstaende rattsfall och ortspriser bedomer Fo-
rum att vardet av de aktuella markomradena ar relativt begran-
sade och finner ingen anledning att redovisa nagra ramarksforvarv
dar fastigheterna ej ar belastade med gemensamhetsanlaggningar
da de ej bedoms kunna utgora underlag for ersattningsbedom-
ningen.

Varderingsobjektet dr belastad med en gemensamhetsanldggning
omfattandes av minst 300st deltagande fastigheter dar de aktuella
markomradena omfattas. Enligt ndmnt utdrag ur proposition
1985/86:90 skall eventuella nyttjanderatter (hdar GA-gemensam-
hetsanlaggning) beaktas vid inldsensbedémningen vilket dven be-
aktades i det ovan namnda rattsfallet. Med hansyn till ovansta-
ende belastningar bedéms fastighetsagarens och en potentiell ko-
pares forvantningar om dandrad markanvandning till t.ex. bostads-
andamal ha varit mycket sma.

Vid ersattningsbedémningar av vagmark som angetts som allman
plats, lokalgata, och dven har nyttjats som vag under langre tid
brukar ersattningen vid inlosentillfallet normalt utga med 1 kr/kvm
markareal.

Markomradet ar dock stort och ligger inom storstadsregionen
varpa det pa lang sikt torde finnas en viss forvantan om annan
framtida markanvandning. Sannolikt finns det ett flertal kopare
som skulle vara intresserade av ett langsiktigt dgande av fastighet-
en och hade varit villiga att erldgga en viss ersattning for marken,
dven om den ar belastad med GA da forutsattningarna i framtiden
kan komma att pa nytt dndras.

Sammantaget beddms forvantningarna om dndrad markanvand-
ning vara sma med hansyn till upplatelsen av gemensamhetsan-
laggningen. Sammantaget bedoms ersattningen for det 99 500
kvm stora markomradet till 50 000 kr motsvarande ca 0,50 kr/kvm
markareal.
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ERSATTNINGSBEDOMNING GA-UPPLATELSE

Principer/tillimpning

Ramark

Enligt ovan beskrivet avser uppdraget att dven bedéma vilken er-
sattning som skall utga nar del av Svartgarn 2:1 upplats med ge-
mensamhetsanldggning. Enligt ersdttningsprinciperna i Anlagg-
ningslagen ar ersattningsreglerna i Expropriationslagen tillampliga
innebarandes ersattningen skall motsvara fastighetens marknads-
vardeminskning. Enligt ersattningsreglerna skall expropriationser-
sattningen bestammas baserat pa de planférhallanden som géllde
narmast innan markomradet angavs som allman plats.

Expropriationsersattningen skall sdledes bedémas baserat pa an-
damalet mark for vaxthus och mark som far nyttjas for tradgards-
andamal eller forvantningar om annan framtida markanvandning.
Byggnadsplanen vann laga kraft 1947 och synes ej ha genomforts
enligt det andamal som det planlagdes for. | den 6vre delen av
planomradet till byggnadsplanen planlades for ytterligare ett
vaxthusomrade, ej heller detta omrade synes ha genomforts enligt
det andamal som byggnadsplanen anger.

Att beddma en ersattningsniva baserat pa andamalet vaxthus och
till viss del dven mark for tradgardsandamal bedoms ej rimligt da
markomradet ej synes ha nyttjats for detta andamal under de sen-
aste aren eller mojligtvis aldrig sedan 1947. Ersattningen bor sna-
rare sokas pa vardet av ramark, d.v.s. vardet av mark med for-
vantningar om annan framtida markanvandning.

Mark som ej omfattas av detaljplan och som ej ar exploaterade
bendmns normalt ramark och vardet av sadan s.k. ramark beror
normalt framst pa forvantningar om andrad tillaten markanvand-
ning. Begreppet anvands dock for mark med mycket olika forut-
sattningar allt fran renodlad skogsmark utan nagra storre forvant-
ningar om andrad markanvandning till redan planlagd men dnnu ej
exploaterad mark. Har menas dock med ramark mark dar viss for-
vantan kan finnas om en exploatering men dar andamalet med
exploateringen ar osaker.

Marknadsvardebeddmningar gors normalt genom att jamfora med
forsaljningar av andra liknande objekt. Att beddma marknadsvar-
det av ramark ar mycket svart da det dels &r relativt ovanligt med
forsaljningar av liknande mark och det dels &r svart att jamfora de
objekt som dnda salts da varje objekt har unika forutsattningar
vad galler forvantningar om framtida exploateringar.
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Skillnaderna i forvantningar kan vara av olika karaktar t ex:

¢ vad kommer att fa byggas

e vad ar fardiga byggratter varda

e hur mycket kommer att fa byggas

® nar kan en exploatering férvdntas ske

e vilka kostnader for en exploatering med sig

vilka osdkerheter finns avseende ovanstaende faktorer

Nedan illustreras hur markvardet forandras over tid beaktat att
planférhallandena dndras fran ej detaljplanelagt omrade till laga
kraft vunnen detaljplan.

Varde

— Marknadsvarde

g

// Jord-/skogs-
__J | — vérde

"]

Tid

op DP-program  samrad Laga kraft

Markvardet ar saledes normalt lagre nar den forvantade exploate-
ringen ar avlagsen i jamforelse med nar exploateringsfastigheten
tidsmassigt ligger ndarmare t.ex. ett antagande av detaljplan. Fas-
tighetens lagsta marknadsvarde kan dock oftast sdkas baserat pa
pagaende markanvandning.

Nar forvantningarna ar relativt starka, da det t.ex. finns detalj-
planeférslag framtagna kan en vardering goras genom att rakna pa
framtida intakter, kostnader och risker, d.v.s. en exploateringskal-
kyl. | ett tidigare skede da storre oklarhet och osdkerhet rader
kring exploateringen ar en sadan varderingsmodell dock ej mojlig
att tillampa. Darmed aterstar endast mojligheten att jamféra med
forsaljningar av liknande objekt.

Gallande dversiktsplan for Osterdkers kommun besléts att tas
fram under 2014, d.v.s. de nu aktuella gallande detaljplanerna till-
kom efter att detta arbete paborjades. Med anledning darav be-
doms det mest rimligt att notera vad den tidigare dversiktsplanen
fr&n 2006 angav. | samlingskartan fran Oversiktsplanen fran 2006
ar Svinninge och varderingsobjektet angivet sdsom utvecklingsom-
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rade. Saledes bedoms det ha funnits férvantningar om annan
framtida markanvandning inom omradet. Eftersom forvantningar-
na far anses vara relativt tidigare bedoms ortsprismetoden ligga
till grund for bedémningen av ramarksvardet. Nedan ett utdrag ur
oversiktsplanen.
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] natwa 2000 Jamyigsresenvat
Hatmesenat —  Farleder
Skogsmark ——  Riksintresse vag

Befintiiga bebypgelseomraden Kommungranser

Nedan presenteras ett urval av kép av rdmark ddr sdledes férvdnt-
ningar funnits om annan framtida markanvéndning.

Fastigheten Ramsdalen 3:1 i Haninge och Vendelso férvarvades for
9 mkr under mars 2021 och omfattar 7,25 ha mark. Omradet ar ej
angivet som utvecklingsomrade och omfattas delvis av strand-
skydd beaktat narhet till sj6. Forvarvspriset motsvarar 124 kr/kvm
markareal. Siljare var Innovation Properties. Fastigheten ligger
dock nara Gudd/Vendelso dar det skett en stor utveckling av fri-
tidshusomraden som konverterats till permanentboenden.

P3a Ekerd forvarvades fastigheten Asknas 1:311 for 15 Mkr av
Eker6 Stadsutveckling fran privatperson under november 2020.
Beaktat dess markareal pa 154 700 kvm (15,4 ha) motsvarade det
ett markpris i snitt pa ca 96 kr/kvm markareal. Markomradet sy-
nes ha utgjort ett grustag. Enligt Ekeré kommuns oversiktsplan
finns en klar forvantan om framtida annan markanvandning till
framst bostader.
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Den 73 000 km stora fastigheten Alsta 3:7 sydvast om Tungelsta i
Haninge forvarvades for 2 Mkr under 2020-10 motsvarande 27

kr/kvm markareal av privatperson. Gallande 6versiktsplan anger
inga sarskilda forvantningar om framtida annan markanvandning.

Den 56,8 ha stora fastigheten Danderyd 2:22 kdptes 2018 av Dan-
deryds kommun av Sveaskog. Fastigheten omfattade i princip en-
bart skog och var i 6versiktsplanerna redovisad som grénomrade
och bevarandeomrade. Fastigheten bjods ut pa den 6ppna mark-
naden. Efter budgivning blev det Danderyds kommun som kopte
fastigheten. Kopeskillingen uppgick till 42 Mkr, vilket motsvarade
73 kr/kvm TA.

Den 76 388 kvm stora fastigheten Storhagen 1:1 i Osterakers
kommun férvarvades under december 2017 till ett pris motsva-
rande 26 kr/kvm markareal. Gallande 6versiktsplan anger for om-
radet halvtat bebyggelse, viss forvantan om annan markanvand-
ning bedéms ha funnits vid forvarvstillfallet.

Under 2017 skedde en avstyckning av Venngarn 1:1 till Venngarn
1:13 i Sigtuna kommun omfattandes 13,5 ha aker- och betesmark.
Kopeskillingen motsvarade 24 kr/kvm markareal. Omradet ar i
gallande o6versiktsplan angivet sasom gronstruktur med vardefulla
naturomraden och kulturhistoriskt viktiga omraden. Foérvantning-
svardet bedoms ha paverkats av utbyggandet av bostader runt
Venngarns slott.

Abt Fastighetsforvaltning forvarvade fastigheten Venngarn 1:1 i
Sigtuna kommun fér 110 Mkr under oktober 2017. Beaktat landa-
realen pa 494,6 ha motsvarade priset i snitt ca 22 kr/kvm marka-
real. Dartill tillkom dven vattenareal pa 52,3 ha. Markomradet i
fraga angransar mot exploateringsomradet Sigtuna Stadsangar.
Omrédet bedéms dven i gillande OP ligga inom omrade som &r in-
tressant for fortatning.

| Sodertalje saldes fastigheten Almnas 5:16, 39 ha, i juli 2017 for
en kopeskilling motsvarande 44 kr/kvm markareal av Fortifikat-
ionsverket. Kdpare var Almnds Mark & Hem. Fastigheten ar bela-
gen invid Vackstaskogens naturreservat. Strax dster om fastighet-
en finns en detaljplan Jumstaberg med en stor mangd smahus.
Omradet ar inte inkluderat i ndgot detaljplanearbete men finns in-
kluderad i programhandling ”Almnasomradet”. Viss forvantan om
annan markanvandning bedéms darfor ha forelegat vid kopet.

SITI7y
£

K

FORUM

S/

=



Svartgarn 2:1, del av
Osterakers kommun

15(17)

Sammantaget

Den 32 530 kvm stora skogsfastigheten Glomsta 2:33 i Huddinge
kommun forvarvades under mars 2017 for 2,7 Mkr motsvarande
83 kr/kvm markareal. Gillande 6versiktsplan anger att omradet
skall utgora ett bevarandeomrade. Dock ligger det ndra Glomsta
dar det for ndrvarande sker omvandling samt dar befintliga omra-
den avses omvandlas fran fritidshusboende till permanentboende.

Fastigheten Glémsta 2:40 i Huddinge kommun férvarvades for 56
kr/kvm markareal under mars 2017. Likt ovanstaende kdp ar dven
detta omrade angett som bevarandeomrade i gdllande 6versikts-
plan, dock angransar det direkt mot ett smahusom-
rade/fritidshusomrade.

HSB Projektpartner sdlde i boérjan av 2016 fastigheten Sarsta 38:1
till OBOS Mark AB for ett pris om 14,3 mkr. Fastigheten som ligger
i Knivstas sodra delar mater totalt ca 23,26 hektar. Priset motsva-
rar ett markvarde om ca 61 kr/kvm tomtareal. En mindre del av
fastigheten omfattades av ett konkret planarbete vid forvarvstid-
punkten, uppskattningsvis ca 14 000 kvm. Fastigheten ar stor och
det ar inte osannolikt att byggratter kan skapas dven inom andra
delar av fastigheten.

Ett fatal dldre kép av intresse:

Forutom ovanstaende kop kan namnas en dom fran 2013-01-14 i
Mark- och Miljodomstolen i Nacka (Mal nr F 6021-10) dar domsto-
len bestamde ett ramarksvarde for mark beldget i anslutning till
Tyreso slott till 25 kr/kvm markareal. Markomradet var utpekat
som naturomrade i 6versiktsplanen och Iag inom strandskydd
samt inom omrade med riksintresse for kulturminnesvard samt
kust och skargard. Forvantningarna synes ha varit relativt begran-
sade vid forvarvstillfallet.

| Osterakers kommun invid golfbanan Gottsunda nira Taljo forvar-
vades den 116 759 kvm stora skogsfastigheten Hagby 1:6 for 32
kr/kvm markareal under mars 2012. Omradet som ar kuperat in-
gar i fordjupad 6versiktsplan for Taljoviken och ar delvis angivet
for annan markanvandning, bebyggelsezon. Har synes det ha fun-
nits klara férvantningar om annan markanvandning.

Ovanstdende forvarv indikerar erlagda prisnivaer pa mellan 22-
124 kr/kvm markareal. | ndromradet till varderingsobjektet ater-
finns tva kop, dels ett forvarv i norra Akersberga pa nivan 26
kr/kvm markareal fran 2017 samt ett aldre forvarv fran 2012 norr
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om Svinninge i Taljo pa nivan 32 kr/kvm markareal. Sedan dess
beddms det ha skett en klart positiv prisutveckling pa ramark
varpa markvardet bedéms sokas pa nivan + 32 kr/kvm TA. Kopet i
Danderyd ar relativt intressant men da markvardet generellt ar
hogre i Danderyd for fardiga byggratter bedoms byggrattsvardet
sokas under 73 kr/kvm markareal.

Flertalet av kopen ligger framst pa nivan 22 - 83 kr/kvm markareal.
Sammantaget bedoms marknadsvardet sokas pa nivan 40 - 70
kr/kvm markareal. Oversiktsplanen anger att det torde ha funnits
klara férvantningar om annan framtida markanvandning vilket
slutligen bor beaktas i ersattningsbedémningen.

Baserat pa ovanstaende resonemang, ortspriser, oversiktsplanens
angivna forvantningar samt de senaste arens prisutveckling be-
doms ersattningen for upplatelsen av gemensamhetsanlaggning
inom del av Svartgarn 2:1 till 2,0 Mkr, motsvarande ett genom-
snittligt markvarde pa knappt 58 kr/kvm markareal.

Ersattningsbeddémningen avser ej att marken i fraga férvarvas utan
upplats med gemensamhetsanlaggning. Upplatelsen sen i sig be-
doms dock i praktiken reducera all férvantan om annan framtida
markanvandning, vilket saledes har beaktats i bedémningen.

VARDEBEDOMNING SVARTGARN 2:1, DEL AV

Forum har dven av uppdragsgivaren erhallit uppdraget att bedéma
marknadsvardet av aktuell del av Svartgarn 2:1 som enligt gdllande
detaljplan ar angivet sdsom allman plats med enskilt huvudman-
naskap, vilket har gérs genom en marknadssimulering, d.v.s. en
bedomning utifran vad en kdpare hade varit villiga att erlagga for
de aktuella markomradena.

Enligt tidigare redovisat ar markomradet totalt 134 000 kvm, varav
omradet som ar angivet sasom vaxthus- och tradgardsandamal en-
ligt tidigare byggnadsplan ar 34 500 kvm.
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Har bedoms det finnas tva olika satt att bedoma varderingsobjek-
tets marknadsvarde pa. Antingen att forvarva baserat pa pa-
gaende markanvandning alternativt att forvarva och begara inlo-
sen i enlighet med Plan- och bygglagen. Ersattningen vid markfor-
varvet och GA-upplatelsen bedémdes ovan till 2,05 Mkr + scha-
blonpaslag om 25 %, dvs totalt 2 562 500 kr. Nivan pa 2,0 Mkr be-
doéms rimlig dven om markomradet hade forvarvats.

Har skall vardet av pagaende markanvandning bedémas. Vardet
skall minst motsvara pagaende markanvandning dock med beak-
tandet av 113-férordnandet. Med det i beaktande bedéms vardet
av de delar som ar belastad med foérordnandet till hégst 50 tkr en-
ligt tidigare resonemang eftersom marken da sannolikt kommer
att bli inlost och fastighetsdagarens majlighet att nyttja marken mer
eller mindre reduceras fullstandigt. Markomradet ar dock stort
och det beddms rimligt att nagon kopare andock skulle kunna er-
ldgga en symbolisk ersattning for ett langsiktigt markagande dven
om mojligheterna i nuldget ar begransade till féljd av 113-
forordnandet och gallande detaljplan.

For ovrig mark som ej omfattas av forordnandet torde markan-
vandningen vara mest jamforbart med betesmark vilket baserat pa
Forums marknadskdnnedom beddms sdkas pa nivan 10-20 kr/kvm
markareal. Omradet ar dock stort och Svinninge planprogram vi-
sade att del av omradet skulle kunna vara intressant for annan
framtida markanvdndning, se karta nedan dar del av Svartgarn 2:1
ar angivet sasom utredningsomrade for bostader.

T — .
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En kopare av marken skulle sannolikt inte ha nagra storre forvant-
ningar om att kunna fa andra markanvandningen da det for omra-
dena finns relativt nya laga kraft vunna detaljplaner fran 2015 och
2019 dar marken ar detaljplanelagd for allméan plats. Dartill gar
genomforandetiden ut 2030 respektive 2034.

Marknadsvardet av pagaende markanvandning (ndarmast jamfor-
bart med betesmark) beaktat en lag forvantan om en langsiktigt
framtida markanvandning bedéms baserat pa Forum marknads-
kannedom sokas pa nivan 20-25 kr/kvm markareal. Beaktat en
markareal pa 34 500 kvm bedéms marknadsvardet av pagaende
markanvandning till 750 000 kr for dessa delar, inkluderat 50 tkr
hamnar vardet pa totalt 800 tkr.

Ovan bedomdes vardet till 2,5625 Mkr beaktat att en képare hade
forvarvat markomradet med intentionen att begdra inldsen i en-
lighet med Plan och bygglagen. En kdpare hade dock sannolikt kal-
kylerat med merkostnader for handlaggning och administration
(extern konsulthjalp mm) och att behova ligga ute med pengarna
over tid innan alla erforderliga forrattningar ar over.

| de fall fastigheten hade varit ute for forséljning pa den 6ppna
marknaden bedéms det endast finnas ett starkt begransat antal
potentiella képare som hade sett nagon storre uppsida av att for-
varva varderingsobjektet. En sannolik kopare skulle kunna vara ett
exploateringsbolag med en viss forvdantan om annan framtida
markanvandning, dock torde dessa dven se att férvantningarna ar
sma med hansyn till nuvarande gallande detaljplans planbestam-
melser och skulle beaktat det.

Vidare bedoms fatalet kopare ha kinnedom om ersattningsregler-
na och fa potentiella kdpare, troligtvis inga, skulle bemoda sig att
understka mojligheterna till att fa denna typ av inlésenersattning.
Dartill beddms antalet kdpare som skulle vilja forvarva marken for
att genomfora inlésenforfarandet som annu farre, och de som
skulle gora det skulle sannolikt beakta en viss risk att genomfdra
det.

Ovan bedémdes marknadsvardet av pagaende markanvandning
till 800 tkr och 2,562 Mkr med inlosenuppldagget. Med hansyn till
ovanstaende resonemang bedoms marknadsvardet av aktuella de-
lar av Svartgarn 2:1 sokas narmast den lagre delen av intervallet.

Marknadsvardet bedoms slutligen till 1 Mkr.
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SAMMANFATTNING

Ersattningen for markavtradandet av uppskattningsvis 99 500 kvm
mark inom aktuell del av Svartgarn 2:1 i Oster&kers kommun be-
doéms vid vardetidpunkten 2021-09-29, baserat pa ovan angivna
forutsattningar, till 50 000 kr.

Ersattningen for upplatelsen av gemensamhetsanldaggning inom
aktuell del av Svartgarn 2:1 i Osterakers kommun bed®ms vid vér-
detidpunkten 2021-09-29 till 2 000 000 kr.

Pa ovan bedomda ersattningar skall ytterligare ett schablonpaslag
om 25 % utga enligt Expropriationslagreglerna.

Marknadsvardet av aktuella delar av Svartgarn 2:1 (134 000 kvm) i
Osterdkers kommun bedéms vid vardetidpunkten 2021-09-29, ba-
serat pa ovan angivna forutsattningar, till 1 Mkr.

Stockholm 2021-09-29

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R P OO T}
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Magnus Hofstrém SAMHALLSEYGGARNA
Civilingenjér
Auktoriserad Fastighetsvérderare

Bilagor:

1. Allméanna villkor for vardeutlatande
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ATIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeutlitandets omfattmng

Virdenng=objektet omfattar 1 virdeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med fllhdrande rittisheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledning=ratt, samfalhgheter
och évriga rattigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frén Fastighetzregistret hinforhigt till virderingsobjektet.

2 Virdeutlitandet omfattar dven i1 forekommande fall, 11

tillbehér, dock & industmnillbehér i annan cmfattmng in vad
som framer av utlitandet.

Eonfroll av inskrivna rithgheter har skett genom ul:dr:lg frin
Fastighetsremistret. Den mformstion som Zenom
Fastighetsregistrat har forutsatts vara korrekt och fullstindiz,
varfor ytterhgare uiredning av legala forhillanden och
dispositionsritt &) widtagits. Vad giller lagala forhillanden
utiver vad som framear av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den emfatimng mformaton dirom lEmmats
Férutom det som framgzir av utdrag fidn Fashghetoemsiret
samt av uppgfter som limnats av uppdragsgivaren’igaren
eller dennes ombud har det fomutsatts att varderinesobjektet
mie belastas av icke mmcknvna servituf, mytfjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastihets-
Sgarens radighet éver egendomen samt att virdenngsobjektet
mte belastas av betungande wimfter, avmfier eller andra
gravatoner. Vidare har det forutsatts att vardennssobjektet
mte ir foremal for tvist 1 nigot avseende.

Farutzattningar for virdentlitande

Den mfwmation som mnefittas 1 virdeutlitandet har in-
samlats fidn killor som beddmis vara tillferlithipa Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdagsgivaren/igaren aller
dennes ombud och eventuella nytfjanderitt=havare, har
forutsatts vara komekta. Uppmfterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlishetsbedimning. Vidare har férutzatts
att mget av relevans fr virdebeddmmingen har uteldmmats av
uppdragsgivaren agaren eller dennes ombud.

De areor som liges till grund for virderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren’igaren eller dennes ombud Virde-
m'mhm’ﬁiﬂ:ﬁtﬂzpndﬁ;aareoruchharmﬁematruppdm

pa plats eller pd niningar, men areorma har kontrollerats
gen.nmennmhgherl:edmng Areoma har forutsatts vara
uppmaita 1 enhighet med vid vage hllfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad awser lomes- och amendeforhillanden eller andra
n}'ﬂja.ndmtta har virdebeddnmmgen 1 forekommmande fall
utzatt fran gillande hyres- och amrendeavtal samt vmga
nyttjanderittzsavtal. Knp:m av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhillitc av uppdrags-
givarenigaren eller dermes cmbud.

Virderingsobjektet forutsitts dals uppfiila alla erforderliza
myndighetskrav och for fastigheten gallande willkor, sisom
planforhillandan ete, dals ha erh3lit alla srforderliza myndis-
hetstillstind for dess amvindning pd cdtt som amees 1 ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedéummpen galler under forutsittnineen att mark aller
byzenader mom virdennesobjektet mte dr 1 behov av sane-
ring eller att det farelizper nigon annan form av miljémasag
belastning.
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Dessa allmimna willkor ir gemensamt uiarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fashzhetsekonomm AB,
FS Fastighetsstrategi AR, Newser Advice AB, Savills Swedsn AB och Svefa AB. De ar utarbetade med utginz=punkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sekhonen For Fashghetsvirdenne mom Samhillsbyegama och r avsedda for auktonserade virderare mom Samhillsbyvgzama.
Villkoren gillor fidn 2010-12-01 vid virdemng av bela, delar av fastigheter, tomiritter, byggnader pd ofi gnmd eller hiknande
virdermzsuppdrag inom Svenge. Savitt ej annat framgzar av vardeutlatandet giller foljande;

Mot bakgnmd av vad som fl.mng:n av 3.1 apsvarar virderaren
mte for den skada som kan 3samkas uppdrazsgivaren eller
tmdjemm:l'wmen konsekvens av att virdebeddmmmgen ar
felaktiz pd gund av att virdenngscbjektet 3r 1 behov av
samering eller att det forelisger ndpon apman form av
miljémissig belastnms.

Besikining, telmiskt skick
Den fyziska kendinonen hos de anligsmmgar (bveenadar osv)
som beskrivs i utlitandet dr baserad pd Gversiktliz olmlar
besiktring. Utford besiktning har ej varit av sidan karaktir att
den uppfiller siljarens upphrsmngsphkt eller kiparens under-
sokningsphikt enhgt 4 kap 19 § Jordabalken Wirderings-
objektet firutsitts ha det skick och den standard som okulir-
besiktingen mdikerade wvid besiktmngshllfallet

Virderaven tar mget ansvar for dolda fel eller icke wppenbara

forhillanden pi egendomen. under marken eller 1 byggnaden,

som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

* sidant som skulle kriva specialisthompeatens eller specislla

+ funktionen (skadefiiheten) och/eller kondinonen hos byge-
nadsdetaljer, mekamsk ubustning, rédedmingar eller
elekiriska komponenter.

Anzvar

Eventuella skadestindsansprak till faljd av pavisad J:ada all
faljd av fel 1 virdeutltandet skall fram=tillas nom ett ar fidn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-

Det maamala skadestind som kan utgd for pavisad skada 41l
foljd av fel 1 virdentlitandet & 25 prishashelopp vid virde-

ringstidpunkten.

Virdeutlitandets akrualivet

Bercende pd att de faktorer som paverkar virdeninzsobjektets
marknadsviinde forindras Sver fiden dr den virdebeddmming
som 3terges i utlitandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsitimngar och reservationer som angivits 1 utli-
tandet.

Framtida m- och uthetalninear samt virdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gorts utifidn
ett scenario som, enligt virderarens uppfattmung, dterspeglar
fastighet-marknadens forvinmingar om frambiden Virdebe-
démmingen innebdr infe nigon utfistelse om faktsk framtida
kazzaflodes- och virdeutveckling.

Vi nrdeutl:lt:lnd.ecs an\'nndnnde

Imnshillet i v med tllhérande bilagor tillhor
wpdrzgszrvaren och skall amvindas 1 sm helhet tll det syfte
somn anges 1 utlitandet.

Anvinds virdeutldtandet for rattshiga forfoganden, apsvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt ckada som kan
drabba wpdragszivaren om wtlitandet anvinds enhigt 7.1
Varderaren ir fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
manullfﬁljdat att derme anvint sig av virdeutlitandst ellar
wppeiiter 1 detta.

Innzn virdewtlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot ammat duhmmnt.mstemd&

skrifiligt
nng=foretaget gudkanm mmehallet och pa wilket sat
utlatandat skall Serges.
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