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Sammanfattning  Lantmiteriet gor bedomningen att batnadsvillkoret i AL 6§ for
uppfdérande av gemensamhetsanldggning naturmark pa Hammersta
4:1 enligt gdllande plan dr uppfyllt och vinsten har uppskattats till
ungefdrligen 1,9 miljoner kronor. Ndgon revidering av batnaden anses
ej motiverad efter parternas yrkande.

Pa uppdrag av flm har vdrderingen justerats avseende skogsvirdet
inom 113§-omraden.

Ersdttning for uppldtelsen av ga som uppstdr pa fastigheten
Hammersta 4:1 har uppskattats till 2,4 miljoner kronor som ska
erliggas av anldggningssamfilligheten.

T . FBL Fastighetsbildningslagen (1970:988)
Hanvisning till ExL E ations] 1972719
frfattningar mm X xpropriationslagen ( :719)
PBL Plan- och bygglagen (2010:900)
AL Anldggningslagen (1973:1149)
Bakgrund och En ansdkan har inkommit om bildande av gemensamhetsanlidggning

vadrderings-

forutsattningar pa mark utlagd som allmén plats. Ansdkan inkom till Lantméteriet

2016-12-20. Syftet med ersdttningsutredningen dr att forst bedoma om
atgdrden innebdr en nyttoeffekt dvs om batnadsvillkoret i
anldggningslagen 6§ dr uppfyllt. Detta innebér att det ska finnas ett
krav pd att gemensamhetsanldggningen medfor fordelar av
ekonomisk art eller annan art (sociala faktorer) som dverviger de
kostnader och oldgenheter som inrdttande av
gemensamhetsanldggning medfor.

Aganderitten till triden tillhor fastighetsigaren, medan
forfoganderdtten 6ver omrddet inklusive avverkningsrdtten ska
tillfalla anldggningssamfilligheten.

Om bétnadsvillkoret dr uppfyllt anses uppfyllt ingdr det att dédrefter
beddma ersdttningen for att gemensamhetsanldggningen inréttas for
gronomrade/parkmark pa fastigheten Hammersta 4:1. Marken som
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skogsbruksmark/jordbruksmark med férvintningsvérden, vilket
brukar bendmnas som ramark.

Filtbesiktning och skogsinventering har genomforts av Mats Dahler.

I ovrigt utgar beddmningarna i detta utlatande utifran uppgifter fran
fastighetsregistret samt flygfoton.

Virdetidpunkten dr enligt praxis dagen for ersdttningsbeslutet. Har
tilltrdde skett fore denna dag, ska tilltradesdagen utgora
vardetidpunkt, om tilltrddet grundar sig antingen pa ett beslut eller pa
en dverenskommelse.

Vidrdena i detta utldtande géller for utlatandets datum. Innan beslut
fattas far en beddmning gdras om vdrdet behdver korrigeras med
hédnsyn till vardeutvecklingen mellan virdetidpunkten f6r denna
utredning och ersdttningsbeslutet, 4 kap. 4§ ExL.

For annan ersdttning dr dagen for ersdttningsbeslutet alltid
vdrdetidpunkten, dven om fastigheten har tilltrdtts innan.

I fraga om ersdttning for upplatelse av utrymme enligt AL hédnvisas i
AL 13 § till FBL 5 kap. 10-12 §§. Ersdttningsreglerna bygger pa en
uppdelning av ersdttningssituationerna i tva fall, expropriationsfall
och vinstférdelningsfall, FBL 5 kap 10a §.

Enligt FBL 5 kap. 10a § ska ExL 4 kap. tillampas vid vdrdering av
egendom som kan tas i ansprék enligt PBL 14 kap. 14-18 §§ samt vid
vdrdering i andra fall dédr det dr uppenbart att egendomen istéllet
skulle ha kunnat tas i ansprdk genom expropriation eller ndgot annat
liknande tvangsférvidrv, de sa kallade ”expropriationsfallen”.

Mark som utgdr allmén plats i detaljplan, med enskilt
huvudmannaskap, kan 16sas in av huvudmannen enligt PBL 14 kap.
15 §. Det dr ddrmed ett expropriationsfall och ersdttningen ska
bestimmas enligt ExL 4 kap. Grundprincipen &r att ersdttningen ska
motsvara den marknadsvirdeminskning som fastigheten drabbas av
till foljd av markavstdendet, plus 25%, ExL 4 kap. 1§ 1-2st.

Enligt ExL 4 kap. 3a § ska ersdttning for mark som i en detaljplan dr
angiven som allmén plats bestimmas med hénsyn till de
planforhdllanden som rddde ndrmast innan marken angavs som
allmén plats. Ersdttningen ska alltsa beddmas utifran den
markanvidndning som rddde innan omradet lades ut som allmén plats.

Annan ersittning
Om fastighetsdgare asamkas ekonomisk skada utover den minskning i
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marknadsvdrde som drabbar berdrd fastighet ska d@ven sadan skada,
s.k. ovrig skada, kompenseras, FBL 5kap. 12 §.

For att beddma om batnadsvilloreti 6§ AL dr uppfyllt, dvs om
atgdrden innebdr att en nyttoeffekt uppkommer ska hdnsyn tas till
foljande:

e Marknadsvidrdesminskning pa Hammersta 4:1 orsakad av ga:n
e Anldggningskostnader

e Forrdttningskostnader

e Framtida drift- och underhallskostnader av ga:n

e Marknadsvardedkning for deltagande fastigheter

e Ovriga positiva effekter av miljomassig och social natur

De tva sista punkterna dr vardedkningar av dtgdrden. Aktuell
situation beddms som ett expropriationsfall da omradeti fraga om
mark som kan 16sas in med stod av PBL. For mark som dr utlagd som
allmédn plats, utifrdn géllande lagstiftning ska ersdttningen bestimmas
utifrdn den markanvindning som rddde precis innan marken blev
utlagd som allmén plats.

Innan géllande plan antogs var omrddet inte planlagt. Det bor dock ha
funnits forvintningar om dndrad markanvindning fér omradet da det
under planarbetet inte torde ha varit kidint hur markanvindningen
skulle liggas uti detalj. Eftersom omrddena inte varit planlagda
tidigare berdknas marknadsvirdeminskningen genom att ta fram ett
vdrde for rdmark i omradet.

Eftersom upplatelsen av gemensamhetsanldggning innebdr att
avverkningsrétt av de pa rot stdende triden Sverfors sad dr det rimligt
att markdgaren utdver ramarksvérdet dven fér del av
skogsmarksvidrdet med halva ”slaktvirdet”. Trdden tillfaller
markdgaren ndr de avverkas men det dr rimligt att ndgon storre
avverkning inte kommer ske om ga uppldts och férfoganderidtten ges
till anldggningssamfilligheten.

Ramark

Ramark dr mark vars virde paverkas av forvintningar om bebyggelse,
vilket dr fallet precis innan ett planantagande, se ndstkommande figur.
Nér det finns forvintningar om dndrad markanvandning (frimst for
bebyggelse) med ett hdgre vdrde dn pagdende anvdandning beddms
ofta marken som sa kallad rdmark.
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I princip dvergdr jord och skogsbruksmark till att bli rdmark sa snart
ett visst Overvirde uppstdr till f6ljd av féorvintningar om framtida
bebyggelse. Det kan t.ex. intrdffa nér ett omrade ldggs ut som ett
utbyggnadsomrade i den kommunala dversiktsplaneringen.
Tidshorisonten dr viktig i sammanhanget. Om utbyggnaden ligger
ldngt fram i tiden &r det inte sdkert att man pa marknaden borjar agera
utifran forddlingsvérdet. Det borde darfor krdvas att mer konkreta
atgdarder har vidtagits i syfte att genomfdra den planerade
utbyggnaden. Sjdlva planantagandet innebér ett sista momentant
vardelyft for den mark som utliggs som tomt. Detta hogre virde
innan exploateringsatgédrder utfors kallas ratomtvérde.

Figuren visar forvintningsvirderna som finns innan en detaljplan antas.

Ramarksvérdet aterspeglar vissa féorvintningsvidrden, det dr hdgre dn
jordbruksvidrdet men ldgre dn ratomtmarksvirdet. Beddmning av
ramarksvédrde gors helst med ledning av den prisnivd som géller for
rdmark i ndiromrddet. Prisnivdn tas om mgjligt fram med hjdlp av ett
ortsprismaterial. Raimarksvirde kan dven uppskattas utifran
taxeringsvardet pa tomter i ndaromradet och utifran skogs- eller
akermark i omrdadet.

Virdering av marknadsvirdesminskning pa Hammersta 4:1

Ortsprisanalys ramark

En sokning har gjorts i syfte att se om det finns limpliga jimforbara
forsdljningar av lantbruksfastigheter med forvantningsvirden i
Gnesta. Da stkningen inte gav ndgot resultat utdkades sékningen till
att dven avse lantbruksfastigheter i kommunerna Flen, Nykvarn,
Katrineholm, Sodertilje, och Strangnds kommun som sdlts senare dn
2016-01-01. Eftersom materialet endast innehaller lantbruksfastigheter
som har kopts med ett forvantningsvdrde har materialet gallrats till att
avse fastigheter med ett K/ T-védrde mellan 5-25 och som pekats ut i
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oversiktsplaner som utbyggnadsomrdden samt har en areal storre dn
en hektar.

Utifran ovanstdende gallringskriterierna har endast kop i Sodertélje
och Stringnds kommun identifierats. Undertecknad beddmer att
nybyggnadsomrdden pd landsbygden i Sodertilje och Strangnds
kommun inte dr sa representativa med landsbygdsomraden i Gnesta
kommun utan att rdmarken i Gnesta och i detta unika fall ligger ldgre,
se kopen i ndstkommande tabell.

Ko6pen ger ett virde pa ramark pa ca 540 318 kr/ha d.v.s. ca 54 kr/m?.
Undertecknad finner det dock inte rimligt att kdp i en annan kommun
ensamt kan representera ett ramarksvirde for det aktuella omradet
och att det enligt ovan inte kan jamforas med Gnesta kommun av
glesbygdskaraktdr utan att ramarksvardet dr betydligt ldgre dn
ovanstdende. Dérfor gors dven en uppskattning av virdet pa
ramarken utifran taxeringsuppgifterna for omradet.

Ortsprisanalys ratomtmark

Utifran skatteverkets riktvirdesangivelser for smahus framgar att
normaltomten i omradet har en areal om 2500 kvm och ett
taxeringsvarde om 950 000 kr. Eftersom taxeringsvérdet dr tankt att
representera 75 % av marknadsvirdet, sa divideras taxeringsvirde
med 0,75 for att fa ett uppskattat marknadsvirde pa tomten. Virdet pa
normaltomten i omradet uppskattas till 950 000 / 0,75 =1 270 000 kr.
Eftersom det dr ratomtmarksviardet som ska uppskattas dras en
schabloniserad forrdttningskostnad om 30 000 kr samt uppskattade
exploateringskostnader om 120 000 kr bort fran tomtvirdet. Ett
uppskattat raitomtmarksvérde i omrddet uppgdr ddarmed till 1 270 000
- 30000 - 120 000 = 1 120 000 kr. Per kvadratmeter uppgar det
uppskattade ratomtmarksvérde till 1 120 000 / 2500 = 448 kr/m>.

Ortsprisanalys skogsmark

Utifran marknadsanalyser av SVEFA och LRF konsult gédllande
skogsmarkspriser, se Svensk fastighetsmarknad Fokus skog respektive
Skogspriser heldr 2018, gors bedomningen att marknadsvardet for
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skog ligger mellan 65-125 tkr/ha i omradet. Féltinventering av skogen
har genomforts i denna forrdttning och enligt dessa uppgifter dr
skogsinnehallet ca 200 skm?/ha vilket beddmts som ett genomsnittligt
skogsvirde och det ger i sin tur ett skogsmarksvidrde mellan 80-100
tkr/ha eller 8-10 kr/m>2

Uppskattad marknadsvirdeminskning

Fran uppskattningen utifran taxeringsvirdet gillande tomtmark
pavisades att ett ratomtmarksvirde i omrdadet kan uppskattas till 448
kr/kvm.

En metod for att uppskatta vardet pa ramarken dr att sétta det till ca
10% av ett berdknat ratomtmarksvdrde. Denna metod far dock
anvdndas med forsiktighet da det kan ge ett oskiligt resultat. I aktuellt
fall ar 10% av berdknat virde pa ratomten ca 45 kr/m? (448 kr/m?*
0,1), vilket dr ndgot ldgre dn vad ortsprisanlysen géllande ramark
pavisade. Eftersom det dr relativt liten vardemaéssig skillnad mellan 45
kr/m? och 54 kr/m? dr det en indikation pa att vardet borde ligga
ddromkring eller ndgot lagre. Ndrheten till Storstadsregionen kan
ocksa spela in varfor ortsprisanalysen med mestadels objekt i
Sodertdlje kommun innebdr att virderingsobjektet i Gnesta rimligen
har ett ldgre ramarksvirde.

Ett ramarksvérde ligger enligt schematiska skissen ovan mellan ett
lantbruksvirde och ratomtvidrde. Det dr alltsd hogre dn skogs- och
akermark i omrddet men som jamforelse kan man dven utga fran
omrddets dker - och skogsmarkspriser och ldgga pa
forvantningsvirden.

Virdet pa ramark beror pa forvintningar om att marken i framtiden
ska kunna anvédndas for ett iandamal som generar ett hogre virde.
Relationen mellan vdrdet pa rdmark och vérdet pa ratomtmark beror
pa hur stor sannorlikhet det dr att marken faktiskt kommer kunna
bebyggas i framtiden. Det dr svdrt att i efterhand pavisa hur
forutsdttningarna for planldggningen av det aktuella omrddet sdg ut
precis innan planerna antogs dar 1965 och 1975.

Enligt inkomna och samstimmiga uppgifter var omradet inte fullt
utbyggt vid planldggningen ar 1965 och 1975 vilket innebér att
planldggningen i sig genererade en férviantan om byggnation och
alltsd hogre markvirde dn enbart skogsmark.

Innan planldggningen av omrddet fanns forvintningar om byggnation
och det dr rimligt att gora ett paslag pa skogsmarksvardet for att nd
upp till ett ramarksvérde, dock dr fragan hur stor inverkan
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planldggningen hade pa omrddet som helhet. Omrddet Hammersta dr
beldget i glesbygdsomrdde ca 10 km norr om Gnesta titort, dvs ej
tiatortsndra. Hammersta omradet dr ocksa vil tilltaget med stora ytor
och relativt glest mellan bebyggelsen vilket innebdr att en exploator i
samband med planldggningen pa 1960-talet troligen inte raknat med
sd hoga markvdrden per yta jimfort med ett omrade med tdtare
bebyggelse och ndrmare anslutning till titort. Ofta resonerar man
kring att forvintningsvirden i tdtortsndra lagen med framtida
exploateringsmojligheter bor ligga 3-5 ggr hogre dn ett skogs-
lantbruksvirde pa marken.

Beddmningen dr att det i detta fall fanns forvintningsviarden av
skogsmarken rimligen pa en niva upp till 3 ggr hogre dn
skogsmarksvirdet alltsa hogt raknat 8-30 kr/m2. Denna bedémning
grundar sig pa att planomradet dr relativt stort och
exploateringsgraden av bebyggelse vl utspridd samt att omradet ej
ligger tdtortsndra vilket alltsa motiverar lagre ramarksvérde dn
normalt. Eftersom det inte var fraga om ett helt nytt
exploateringsomrdde utan det redan fanns en del bebyggelse i
omradet talar for att forvantningarna var relativt ldga vid
planldggningen.

Att delar av marken som upplats for ga har sk 113-férordnanden
paverkar dock inte beddmningen av forvdntningsvarden utan det dr
en beddmning av hur marknaden resonerade strax fére planerna
antogs.

Beddmningen efter ovanstaende resonemang dr att ramarksvérdet bor
hamna kring 12 kr/m?. Vid den fo6rst beddmningen Lantmiteriet
gjorde hamnade ramarksvéardet pa 16 kr/m?2. Eftersom omradet delvis
var utbyggt och att omrddeti sig dr val tilltaget till yta och relativt
glest mellan bebyggelsen motiverar en forvintan av 1,5 ggr
skogsmarksviardet. Skogsvirdet har inventerats pa 32,77 ha
skogsmark (dvs hela omrddet for uppldtelsen av ga) som ligger inom
planlagt omrdade f6r Hammersta 4:1. Bedomningen &r att slaktvédrdet
av skogen (rotnetto) dvs skogsvirdet ingar i rimarksvéardet pa de 16,1
ha mark som har virderats. Inom omraden med 113§-férordnande ska
marken upplatas utan vederlag dvs ingen ersdttning for uppldtelse av
ga for naturmark. Avverkningsritten dverfors till deldgarna i
anldggningssamfilligheten och innebdr att markdgaren ej kan bruka
sin skogsmark dven fastin den pa rot staende skogen fortfarande
tillfaller markégaren. Detta utgdr en stor begransning fér markdgaren
men skogsvirdet ska inte heller det ersdttas inom 113§-omrddena,
enligt beslutande forrattningslantmaétare. Detta dr en tolkningsfraga
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men Lantmateriet (beslutande flm i drendet) tolkar 113§-férordnandet
sd att uppldtelsen géller markvérdet inklusive skogen.

16,1 ha av det uppldtna ga-omrdadet innehar inte 113§-férordnanden
och ska ersittas fullt ut.

Marknadsvirdeminskning pa Hammersta 4:1 orsakad av uppldtelse
av ga for parkmark (16,1 ha): 161 000 m? * 12 kr/m? (rdmarksvérde
reviderat)

+ 0 kr (inget rotnettot fran 15,7 ha- 113§ omraden reviderat) = ca 1,93
miljoner

Ovrig skada
Nagon 6vrig skada beddms inte uppsta.

Anldgoningskostnader

Omradet som ska utgdra parkmark nyttjas idag i huvudsak som
skogsmark och ndgra anldggningskostnader beddms inte blir aktuella.

Forrdattningskostnader

I en bdtnadskalkyl ska den normala forrattningskostnaden uppskattas
eftersom den slutliga forrdttningskostnaden inte dr kidnd. Héansyn ska
dock tas till om det finns tvistiga inslag som krédver vardering dvs vad
som normalt behdver tas med i denna typ av forrdttningar.
Forrdttningen i detta fall innebir flertalet ss mmantrdden och
vdrdering av batnad samt ev ersdttningsberdkning. Beddmning dr att
forrdttningskostnaderna bér hamna pa ca 150 000 kr i normal
forrdttning av denna karaktdr dér parterna ej dr 6verens.

Framtida drift- och underhallskostnader av ¢a:n

Underhall och skotsel av ett gronomrade- parkmark innebér
underhdllsrdjning och nedtagning av omkullbldsta trad mm. Ndgra
storre insatser dr inte att vinta eftersom omradet ska vara ett
parkomrdde och att bevara dess karaktdr innebdr att skogen ska vara
intakt och fa vixa i naturlig takt och traden féraldras. Man skulle
kunna sédga att parkmark med storskogskaraktir efterstravas.
Eftersom avverkningsrdtten overfors till anldggningssamfilligheten
innebdr den rdttigheten ocksa en skyldighet att ta hand om
omkullblasta eller farliga trdd och mindre réjningar. Nagon intakt
kommer dock inte anldggningssamfélligheten tillgodo eftersom
nedtagna trédd tillfaller markégaren. Sa det finns en mindre minuspost
arligen framover for de deldgande fastigheterna for framtida skotsel.
Med skogsinventeringen som grund beddms skotselkostnaderna inom
rimlig framtid (ca 25 ar) till 9 000 kr/ha. I dessa kostnader inkluderas
gallring och tillvaratagande av grenar och toppar efter gallring.
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Aven fall med anslutning till ga fér brygga visar pa virdedkningar
runt 5-10% av fastighetens marknadsvérde.

Lantmiéteriet beddmer med hédnsyn till ovan och dvriga positiva
effekter av miljomaéssig och social natur att virdetkning ligger pa 2%
per fastighet (eller 60 000 kr) vilket innebdr en total vardeSkning av
uppforande av ga:n: 2 900 000 kr (marknadsvirde/fastighet)* 0,02 * 84
fastigheter = ca 4,8 miljoner.

Batnadskalkyl av dtgdrden:

Virdedkning-virdeminskning-férrattningskostnader-
underhadllskostnader = Batnad

Batnadsberikning:

4,8 miljoner - 2,42 miljoner (OBS ¢j reviderad)- 0,15 miljoner- 0,30
miljoner =1 900 000 kr

Lantmateriet anser att atgdrden ger en batnad och alltsa ska
genomforas.

Ersdttningsbeslut:

Grundprincipen dr att ersidttningen ska motsvara den
marknadsvardeminskning som fastigheten drabbas av till {6ljd av
markavstaendet, plus 25%, ExL 4 kap. 1§ 1-2st. Enligt ovanstdende
berdkningar beddms marknadsvirdeminskning till 1,93 miljoner for
upplatelse av ga pa Hammersta 4:1.

Eftersom det dr frdgan om expropriationsfall ska ersdttning utges med
25%+ marknadsvidrdeminskningen dvs 2,4 miljoner kronor. Denna
ersdttning betalas av anldggningssamfilligheten.

Batnadsvillkoret enligt 6§ AL anses uppfylit.

Ersdttningen till Hammersta 4:1 har berdknats till 2,4 miljoner kronor
eller fordelat pa deldgande fastigheter ca 29 000 kr/fastighet.

Denna handling har undertecknats elektroniskt av

Svante Bdckstrom
AN



