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PM Svartgarn GA:1 -Ersattning vid upplatelse av GA

Bakgrund

Osterakers kommun &r dgare till fastigheten Svartgarn 2:1 som till stora delar ar
utlagd som allméanplats i aktuella detaljplaner (nummer 498 och 478). Den del
som i tidigare byggnadsplan fran 1947omfattades av ett sa kallat 113§-
forordnande, innebarandes att allman plats skulle upplatas med
gemensamhetsanlaggning (GA) utan ersattning, kvarstod sedermera i de nu
aktuella detaljplanerna, och har aberopats av Hastangsudds vagférening sasom
sokande till omprévning av Svargarn GA:1.

Nagra delar av det som i nu aktuella detaljplaner utgor allméan plats var i tidigare
byggnadsplan fran1947 utlagd som kvartersmark for tradgardsandamal etc., och
omfattas darfor inte av 113§-férordnandet; dvs. Osterdkers kommun ar sdsom
dgare till Svargarn 2:1 berattigad till ersattning enligt anlaggningslagen
(1973:1149) (AL).

Osterdkers kommun och Histangsudds vagférening (férvaltare av Svargarn GA:1)
har tidigare diskuterat ersattningsnivaer, inte minst med anledning av eventuellt
forvarv av de delar av Svartgarn2:1 som nu ar upplaten som allméan plats
(naturmark). Eftersom det nu uppdagats att kommunen ar beréttigad till
ersattning for de delar av Svartgarn 2:1 som inte omfattas av 113§-férordnandet
harkommunen darfér anlitat Forum Fastighetsekonomi att gora en vardering (se
bilaga 1) utifran tre olika scenarier:

1) Ersattning enligt AL
2) Marknadsvarde vid forvarv efter upplatelse enligt AL
3) Marknadsvarde vid forvarv fore upplatelse enligt AL

Detta PM har upprattats i syfte att redogora fér kommunens stéallningstagande
betraffande ersattning vid upplatelse av gemensamhetsanlaggning inom
fastigheten Svartgarn 2:1.

Varderingen

Erséttning enligt AL

Vid upplatelse av GA inom allman plats ska ersattningsnivan baseras pa den
markanvandning som varit aktuell ndrmast innan marken lades ut som allman
plats, i detta fall tradgardsandamal. Nivan pa markvardet ska ocksa raknas upp till
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dagens prisnivaer. Utifran den omstédndigheten att &ndamalet aldrig realiserades
fanns sannolikt férvantningar om annan anvandning vilket betingar ett
forvantningsvarde, ett sa kallat ramarksvarde, vilket enligt Forum
Fastighetsekonomi betingar ett varde om 2 562 500 kr inklusive ett
schablonpaslag om 25 % enligt expropriationslagen (1972:719) (ExL).

Marknadsvdrde vid forvérv efter upplatelse enligt AL

N&r marken tagits i ansprak av GA:n enligt AL ar i princip all férvdntan om annan
anvandning utslackt. Marknadsvardet vid forvarv efter upplatelse enligt AL
uppskattas darfor av Forum Fastighetsekonomi till 62 500 kr inklusive ett
schablonpaslag om 25 % enligt ExL.

Marknadsvdrde vid férvirv fére upplatelse enligt AL

Marknadsvardet vid forvarv fore upplatelse enligt AL uppskattas till 1 000 000 kr.
Marken anvands som betesmark, och marknadsvardet baserat pa en 1ag forvantan
om andrad markanvandning. Om den aktuella marken varit ute pa den 6ppna
marknaden hade antalet potentiella kdpare varit starkt begransat, vars
forvantningar om annan framtida anvandning skulle varit sma. Forum
Fastighetsekonomi bedémer vidare att mycket fa potentiella képare skulle
bemdda sig att undersoka mojligheten, eller ens ha kinnedom om mdjligheten,
att potentiellt fa ersattning om i storleksordningen 2 Mkr enligt ovan.

Kommunens stéllningstagande

Kommunen har forklarat sig villig att salja de delar av Svartgarn 2:1 som ar tankt
att upplatas med GA till Hastdngsudds vagférening. Kommunen finner det skaligt
att snarare medge en ersattning inom ramen for lantmateriférrattning
motsvarande det marknadsvarde som Forum Fastighetsekonomi bedémer skaligt
vid en forsaljning per dags dato, dvs.1 Mkr. Summan om 1 Mkr snarare dn ca 2,5
Mkr férefaller dessutom skalig med hansyn till att GA fragan varit en utdragen och
delvis infekterad process samt att kommunen i och med ett avslut inte [angre har
nagra ataganden eller skyldigheter for skétsel av omradet/férvaltning.

En ersattning om 1 Mkr, givet ca 300 berérda fastighetsdgare, skulle betyda en
ersattning tillkommunen om ca 3 300 kr per hushall.En ersattning pa den hogre
nivan skulle ocksa vid ett overklagande i domstol riskera att inte anses uppfylla
batnadsvillkoret.



