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Anlaggningsatgard berorande Hammersta 4:1, 4:2, 4:5 m fl. 

Kommun: Gnesta Lan: Sodermanland 

Lantmateriet gor bedomningen att batnadsvillkoret i AL 6§ fOr 
uppfOrande av gemensamhetsanlaggning naturmark pa Hammersta 
4:1 enligt gallande planar uppfyllt och vinsten har uppskattats till 
ungefarligen 1,9 miljoner kronor. Nagon revidering av batnaden anses 
ej motiverad efter parternas yrkande. 

Pa uppdrag av flm har varderingen justerats avseende skogsvardet 
inom 113§-omraden. 

Ersattning for upplatelsen av ga som uppstar pa fastigheten 
Hammersta 4:1 har uppskattats till 2,4 miljoner kronor som ska 
erlaggas av anlaggningssamfalligheten. 

FBL 
ExL 
PBL 
AL 

Fastighetsbildningslagen (1970:988) 
Expropriationslagen (1972: 719) 
Plan- och bygglagen (2010:900) 
Anliiggningslagen (1973:1149) 

En ansokan har inkommit om bildande av gemensamhetsanlaggning 
pa mark utlagd som allman plats. Ansokan inkom till Lantmateriet 
2016-12-20. Syftet med ersattningsutredningen ar att fOrst bedoma om 
atgarden innebar en nyttoeffekt dvs om batnadsvillkoret i 
anlaggningslagen 6§ ar uppfyllt. Detta innebar att det ska finnas ett 
krav pa att gemensamhetsanlaggningen medfor fOrdelar av 
ekonomisk art eller annan art (sociala faktorer) som overvager de 
kostnader och olagenheter som inrattande av 
gemensamhetsanlaggning medfOr. 

Aganderatten till traden tillhor fastighetsagaren, medan 
fOrfoganderatten over omradet inklusive avverkningsratten ska 
tillfalla anlaggningssamfalligheten. 

Om batnadsvillkoret ar uppfyllt anses uppfyllt ingar det att darefter 
bedoma ersattningen for att gemensamhetsanlaggningen inrattas for 
gronomrade/parkmark pa fastigheten Hammersta 4:1. Marken som 
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omrade: 
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Omradet som yrkas inga i gemensamhetsanlaggningen fOr 
gronomrade ar ca 31,8 ha stort. 
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Marken lades ut som allman plats i aldre byggnadsplaner fran 1965 
och 1975, akterna 04-GAD-591respektive04-GAD-731, se kartor ovan. 
Lila omrade i kartan !angst upp har den ursprungliga byggnadsplanen 
reviderats 1983, akt 0480-P83/9. Aven inom gronmarkerad linje mitt i 
kartan har ursprunglig byggnadsplan reviderats ar 1972, akt 04-GAD-
685. I byggnadsplanen fran 1972 har Lansstyrelsen upprattat ett 
fOrordnade enligt 113§ byggnadslagen vilket innebar att all allman 
platsmark inom planomradet fran 1972 ska upplatas utan ersattning. I 
byggnadsplanen fran 1965 (gula linje i kartan ovan) galler aven dar 
113§-fOrordnande pa motsvarande satt. 

Omradet inom vilket 113§-fOrordnandet galler har beraknats vara ca 
15,7 ha och ska raknas av upplatet utrymme fOr ga vilket innebar att 
ersattningen ska bedomas pa 16,l ha stort omrade. 

Ar 1994 genomfOrdes en andring av gallande detaljplaner med syftet 
att fOrstarka "Hammersta-stilen" och bevara omradet dess karaktar. 
Enligt detaljplanerna rader enskilt huvudmannaskap fOr allman plats. 

Innan marken utlades som allman plats fanns inga planer utan 
marken anses vara lantbruksmark med aker och skog. 

Vardet pa marken ska bedomas utifran markanvandningen innan 
marken lades ut som allman plats vilket i detta fall ar 
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skogsbruksmark/jordbruksmark med fOrvantningsvarden, vilket 
brukar benamnas som ramark. 

Faltbesiktning och skogsinventering har genomfOrts av Mats Dahler. 

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

Vardetidpunkten ar enligt praxis dagen fOr ersattningsbeslutet. Har 
tilltrade skett fare denna dag, ska tilltradesdagen utgora 
vardetidpunkt, om tilltradet grundar sig antingen pa ett beslut eller pa 
en overenskommelse. 

Vardena i detta utlatande galler fOr utlatandets datum. Innan beslut 
fattas far en bedomning goras om vardet behaver korrigeras med 
hansyn till vardeutvecklingen mellan vardetidpunkten fOr denna 
utredning och ersattningsbeslutet, 4 kap. 4§ ExL. 

For annan ersattning ar dagen fOr ersattningsbeslutet alltid 
vardetidpunkten, aven om fastigheten har tilltratts innan. 

I fraga om ersattning fOr upplatelse av utrymme enligt AL hanvisas i 
AL 13 §till FBL 5 kap. 10-12 §§. Ersattningsreglerna bygger pa en 
uppdelning av ersattningssituationerna i tva fall, expropriationsfall 
och vinstfordelningsfall, FBL 5 kap lOa §. 

Enligt FBL 5 kap. lOa § ska ExL 4 kap. tillampas vid vardering av 
egendom som kan tas i ansprak enligt PBL 14 kap. 14-18 §§ samt vid 
vardering i andra fall dar det ar uppenbart att egendomen istallet 
skulle ha kunnat tas i ansprak genom expropriation eller nagot annat 
liknande tvangsfOrvarv, de Sa kallade II expropriationsfallen" • 

Mark som utgor allman plats i detaljplan, med enskilt 
huvudmannaskap, kan lOsas in av huvudmannen enligt PBL 14 kap. 
15 §.Detar darmed ett expropriationsfall och ersattningen ska 
bestammas enligt ExL 4 kap. Grundprincipen ar att ersattningen ska 
motsvara den marknadsvardeminskning som fastigheten drabbas av 
till fOljd av markavstaendet, plus 25%, ExL 4 kap. 1§ 1-2st. 

Enligt ExL 4 kap. 3a §ska ersattning for mark som i en detaljplan ar 
angiven som allman plats bestammas med hansyn till de 
planfOrhallanden som radde narmast innan marken angavs som 
allman plats. Ersattningen ska alltsa bedomas utifran den 
markanvandning som radde innan omradet lades ut som allman plats. 

Annan ersattning 
Om fastighetsagare asamkas ekonomisk skada utover den minskning i 
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marknadsvarde som drabbar berord fastighet ska aven sadan skada, 
s.k. ovrig skada, kompenseras, FBL Skap. 12 §. 

Varderingsprinciper For att bedoma om batnadsvilloret i 6§ AL ar uppfyllt, dvs om 
atgarden innebar att en nyttoeffekt uppkommer ska hansyn tas till 
fOljande: 

• Marknadsvardesminskning pa Hammersta 4:1 orsakad av ga:n 

• Anlaggningskostnader 

• Forrattningskostnader 

• Framtida drift- och underhallskostnader av ga:n 

• Marknadsvardeokning fOr deltagande fastigheter 

• Ovriga positiva effekter av miljomassig och social natur 

De tva sista punkterna ar vardeokningar av atgarden. Aktuell 
situation bedoms som ett expropriationsfall da omradet i fraga om 
mark som kan lOsas in med stod av PBL. For mark som ar utlagd som 
allman plats, utifran gallande lagstiftning ska ersattningen bestammas 
utifran den markanvandning som radde precis innan marken blev 
utlagd som allman plats. 

Innan gallande plan antogs var omradet inte planlagt. Det bor dock ha 
funnits fOrvantningar om andrad markanvandning fOr omradet da det 
under planarbetet inte torde ha varit kant hur markanvandningen 
skulle Iaggas ut i detalj. Eftersom omradena inte varit planlagda 
tidigare beraknas marknadsvardeminskningen genom att ta fram ett 
varde fOr ramark i omradet. 

Eftersom upplatelsen av gemensamhetsanlaggning innebar att 
avverkningsratt av de pa rot staende traden overfOrs sa ar det rimligt 
att markagaren utover ramarksvardet aven far del av 
skogsmarksvardet med halva "slaktvardet''. Traden tillfaller 
markagaren nar de avverkas men det ar rimligt att nagon storre 
avverkning inte kommer ske om ga upplats och fOrfoganderatten ges 
till anlaggningssamfalligheten. 

Ramark 
Ramark ar mark vars varde paverkas av fOrvantningar om bebyggelse, 
vilket ar fallet precis innan ett planantagande, se nastkommande figur. 
Nar det finns fOrvantningar om andrad markanvandning (framst fOr 
bebyggelse) med ett hogre varde an pagaende anvandning bedoms 
ofta marken som sa kallad ramark. 
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I princip overgar jord och skogsbruksmark till att bli ramark sa snart 
ett visst overvarde uppstar till fOljd av fOrvantningar om framtida 
bebyggelse. Det kan t.ex. intraffa nar ett omrade laggs ut som ett 
utbyggnadsomrade i den kommunala oversiktsplaneringen. 
Tidshorisonten ar viktig i sammanhanget. Om utbyggnaden ligger 
Iangt fram i tiden ar <let inte sakert att man pa marknaden borjar agera 
utifran fOradlingsvardet. Det horde darfOr kravas att mer konkreta 
atgarder har vidtagits i syfte att genomfOra den planerade 
utbyggnaden. Sjalva planantagandet innebar ett sista momentant 
vardelyft fOr den mark som utlaggs som tomt. Detta hogre varde 
innan exploateringsatgarder utfors kallas ratomtvarde. 

VA ROE 

Tomtmark 

Ratomtmark 

Ratomtvarde Tomtvarde 

TIO 
Oversiktspliln Tomtbygkl•r 

Figuren visar forviintningsviirderna som finns innan en detaljplan antas. 

Ramarksvardet aterspeglar vissa fOrvantningsvarden, <let ar hogre an 
jordbruksvardet men lagre an ratomtmarksvardet. Bedomning av 
ramarksvarde gors helst med ledning av den prisniva som galler fOr 
ramark i naromradet. Prisnivan tas om mojligt fram med hjalp av ett 
ortsprismaterial. Ramarksvarde kan aven uppskattas utifran 
taxeringsvardet pa tomter i naromradet och utifran skogs- eller 
akermark i omradet. 

Vardering av marknadsvardesminskning pa Hammersta 4:1 

Ortsprisanalys ramark 
En sokning har gjorts i syfte att se om <let finns lampliga jamfOrbara 
fOrsaljningar av lantbruksfastigheter med fOrvantningsvarden i 
Gnesta. Da sokningen inte gav nagot resultat utokades sokningen till 
att aven avse lantbruksfastigheter i kommunerna Flen, Nykvarn, 
Katrineholm, Sodertalje, och Strangnas kommun som salts senare an 
2016-01-01. Eftersom materialet endast innehaller lantbruksfastigheter 
som har kopts med ett fOrvantningsvarde har materialet gallrats till att 
avse fastigheter med ett K/T-varde mellan 5-25 och som pekats ut i 



Lantmateriet 

0161472 

2019-09-11, 
revidering 
2019-11-21 
samt 2020-03-
18 

Aktbilaga UTl 

Sida 8 

oversiktsplaner som utbyggnadsomraden samt har en areal storre an 
en hektar. 

Utifran ovanstaende gallringskriterierna har endast kop i Sodertalje 
och Strangnas kommun identifierats. Undertecknad bedomer att 
nybyggnadsomraden pa landsbygden i Sodertalje och Strangnas 
kommun inte ar sa representativa med landsbygdsomraden i Gnesta 
kommun utan att ramarken i Gnesta och i detta unika fall ligger Iagre, 
se kopen i nastkommande tabell. 

Fast ighet l(jopedatum J>risTkr Kr/areal ha K/J Arelfl l ha 

NOHRA SKOGEN 2:21 2015-0 7-12 3 8100 873 '9'.85 21,.23 4 

FRIDH EM 3:1 20 1&-01-15 1800 49'3 32.6 6, 54 4 

AlMNA.S 5·:16 20 17-11-22 17150 438 229' 8, 51 391 

AlMNAS5:16 2017-09'-08 17150 438 2291 .8,61 3'91 

Al MNAS5:17 20 17-0 9'-12 1 150 448133 8,78 3 
+- + 

Al MNA.S. 5:13 2!01&-0 5-21 266QO 550007 11,% 48 

M edel 11275 540 .318 11 13 

Kopen ger ett varde pa ramark pa ca 540 318 kr/ha d.v.s. ca 54 kr/m2. 

Undertecknad finner det dock inte rimligt att kop i en annan kommun 
ensamt kan representera ett ramarksvarde fOr det aktuella omradet 
och att det enligt ovan inte kan jamfOras med Gnesta kommun av 
glesbygdskaraktar utan att ramarksvardet ar betydligt Iagre an 
ovanstaende. DarfOr gors aven en uppskattning av vardet pa 
ramarken utifran taxeringsuppgifterna fOr omradet. 

Ortsprisanalys ratomtmark 
Utifran skatteverkets riktvardesangivelser fOr smahus framgar att 
normaltomten i omradet har en areal om 2500 kvm och ett 
taxeringsvarde om 950 000 kr. Eftersom taxeringsvardet ar tankt att 
representera 75 % av marknadsvardet, sa divideras taxeringsvarde 
med 0,75 fOr att fa ett uppskattat marknadsvarde pa tom ten. Vardet pa 
normaltomten i omradet uppskattas till 950 000/0,75~1270 000 kr. 
Eftersom det ar ratomtmarksvardet som ska uppskattas dras en 
schabloniserad fOrrattningskostnad om 30 000 kr samt uppskattade 
exploateringskostnader om 120 000 kr bort fran tomtvardet. Ett 
uppskattat ratomtmarksvarde i omradet uppgar darmed till 1270 000 
- 30 000 - 120 000 = 1120 000 kr. Per kvadratmeter uppgar det 
uppskattade ratomtmarksvarde till 1120 ooo / 2500 = 448 kr/m2. 

Ortsprisanalys skogsmark 
Utifran marknadsanalyser av SVEF A och LRF konsult gallande 
skogsmarkspriser, se Svensk fastighetsmarknad Fokus skog respektive 
Skogspriser helar 2018, gors bedomningen att marknadsvardet fOr 
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skog ligger mellan 65-125 tkr /ha i omradet. Faltinventering av skogen 
har genomfOrts i denna fOrrattning och enligt dessa uppgifter ar 
skogsinnehallet ca 200 skm3 /ha vilket bedomts som ett genomsnittligt 
skogsvarde och det ger i sin tur ett skogsmarksvarde mellan 80-100 
tkr/ha eller 8-10 kr/m2. 

Uppskattad marknadsvardeminskning 
Fran uppskattningen utifran taxeringsvardet gallande tomtmark 
pavisades att ett ratomtmarksvarde i omradet kan uppskattas till 448 
kr/kvm. 

En metod fOr att uppskatta vardet pa ramarken ar att satta det till ca 
10% av ett beraknat ratomtmarksvarde. Denna metod far dock 
anvandas med fOrsiktighet da det kan ge ett oskaligt resultat. I aktuellt 
fall ar 10% av beraknat varde pa ratomten ca 45 kr/m2 (448 kr/m2* 
0,1), vilket ar nagot Iagre an vad ortsprisanlysen gallande ramark 
pavisade. Eftersom det ar relativt liten vardemassig skillnad mellan 45 
kr/m2 och 54 kr/m2 ar det en indikation pa att vardet borde ligga 
daromkring eller nagot Iagre. Narheten till Storstadsregionen kan 
ocksa spela in varfOr ortsprisanalysen med mestadels objekt i 
Sodertalje kommun innebar att varderingsobjektet i Gnesta rimligen 
har ett Iagre ramarksvarde. 

Ett ramarksvarde ligger enligt schematiska skissen ovan mellan ett 
lantbruksvarde och ratomtvarde. Detar alltsa hogre an skogs- och 
akermark i omradet men som jamfOrelse kan man aven utga fran 
omradets aker - och skogsmarkspriser och Iagga pa 
fOrvantningsvarden. 

Vardet pa ramark beror pa fOrvantningar om att marken i framtiden 
ska kunna anvandas fOr ett andamal som generar ett hogre varde. 
Relationen mellan vardet pa ramark och vardet pa ratomtmark beror 
pa hur stor sannorlikhet det ar att marken faktiskt kommer kunna 
bebyggas i framtiden. Detar svart att i efterhand pavisa hur 
fOrutsattningarna fOr planlaggningen av det aktuella omradet sag ut 
precis innan planerna antogs ar 1965 och 1975. 

Enligt inkomna och samstammiga uppgifter var omradet inte fullt 
utbyggt vid planlaggningen ar 1965 och 1975 vilket innebar att 
planlaggningen i sig genererade en fOrvantan om byggnation och 
alltsa hogre markvarde an enbart skogsmark. 

Innan planlaggningen av omradet fanns fOrvantningar om byggnation 
och det ar rimligt att gora ett paslag pa skogsmarksvardet fOr att na 
upp till ett ramarksvarde, dock ar fragan hur stor inverkan 
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planlaggningen hade pa omradet som helhet. Omradet Hammersta ar 
belaget i glesbygdsomrade ca 10 km norr om Gnesta tatort, dvs ej 
tatortsnara. Hammersta omradet ar ocksa val tilltaget med stora ytor 
och relativt glest mellan bebyggelsen vilket innebar att en exploatOr i 
samband med planlaggningen pa 1960-talet troligen inte raknat med 
sa hoga markvarden per yta jamfort med ett omrade med tatare 
bebyggelse och narmare anslutning till tatort. Ofta resonerar man 
kring att forvantningsvarden i tatortsnara Iagen med framtida 
exploateringsmojligheter bor ligga 3-5 ggr hogre an ett skogs
lantbruksvarde pa marken. 

Bedomningen ar att det i detta fall fanns forvantningsvarden av 
skogsmarken rimligen pa en niva upp till 3 ggr hogre an 
skogsmarksvardet alltsa hogt raknat 8-30 kr/m2. Denna bedomning 
grundar sig pa att planomradet ar relativt stort och 
exploateringsgraden av bebyggelse val utspridd samt att omradet ej 
ligger tatortsnara vilket alltsa motiverar Iagre ramarksvarde an 
normalt. Eftersom det inte var fraga om ett helt nytt 
exploateringsomrade utan det redan fanns en del bebyggelse i 
omradet talar for att forvantningarna var relativt laga vid 
planlaggningen. 

Att delar av marken som upplats for ga har sk 113-forordnanden 
paverkar dock inte bedomningen av forvantningsvarden utan det ar 
en bedomning av hur marknaden resonerade strax fore planerna 
an togs. 

Bedomningen efter ovanstaende resonemang ar att ramarksvardet bor 
hamna kring 12 kr/m2. Vid den forst bedomningen Lantmateriet 
gjorde hamnade ramarksvardet pa 16 kr/m2. Eftersom omradet delvis 
var utbyggt och att omradet i sig ar val tilltaget till yta och relativt 
glest mellan bebyggelsen motiverar en forvantan av 1,5 ggr 
skogsmarksvardet. Skogsvardet har inventerats pa 32,77 ha 
skogsmark (dvs hela omradet for upplatelsen av ga) som ligger inom 
planlagt omrade for Hammersta 4:1. Bedomningen ar att slaktvardet 
av skogen (rotnetto) dvs skogsvardet ingar i ramarksvardet pa de 16,l 
ha mark som har varderats. Inom omraden med 113§-forordnande ska 
marken upplatas utan vederlag dvs ingen ersattning for upplatelse av 
ga for naturmark. A vverkningsratten overfors till delagarna i 
anlaggningssamfalligheten och innebar att markagaren ej kan bruka 
sin skogsmark aven fastan den pa rot staende skogen fortfarande 
tillfaller markagaren. Detta utgor en stor begransning for markagaren 
men skogsvardet ska inte heller det ersattas inom 113§-omradena, 
enligt beslutande forrattningslantmatare. Detta ar en tolkningsfraga 
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men Lantmateriet (beslutande flm i arendet) tolkar 113§-fOrordnandet 
sa att upplatelsen galler markvardet inklusive skogen. 

16,1 ha av det upplatna ga-omradet innehar inte 113§-fOrordnanden 
och ska ersattas fullt ut. 

Marknadsvardeminskning pa Hammersta 4:1 orsakad av upplatelse 
av ga fOr parkmark (16,l ha): 161 000m2 *12 kr/m2 (ramarksvarde 
reviderat) 

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

Ovrig skada 
Nagon ovrig skada bedoms inte uppsta. 

Anlaggningskostnader 

Omradet som ska utgora parkmark nyttjas idag i huvudsak som 
skogsmark och nagra anlaggningskostnader bedoms inte blir aktuella. 

Forrattningskostnader 

I en batnadskalkyl ska den normala forrattningskostnaden uppskattas 
eftersom den slutliga fOrrattningskostnaden inte ar kand. Hansyn ska 
dock tas till om det finns tvistiga inslag som kraver vardering dvs vad 
som normalt behover tas med i denna typ av fOrrattningar. 
Forrattningen i detta fall innebar flertalet sammantraden och 
vardering av batnad samt ev ersattningsberakning. Bedomning ar att 
fOrrattningskostnaderna bor hamna pa ca 150 000 kr i normal 
fOrrattning av denna karaktar dar parterna ej ar overens. 

Framtida drift- och underhallskostnader av ga:n 

Underhall och skotsel av ett gronomrade- parkmark innebar 
underhallsrojning och nedtagning av omkullblasta trad mm. Nagra 
storre insatser ar inte att vanta eftersom omradet ska vara ett 
parkomrade och att bevara dess karaktar innebar att skogen ska vara 
intakt och fa vaxa i naturlig takt och traden fOraldras. Man skulle 
kunna saga att parkmark med storskogskaraktar efterstravas. 
Eftersom avverkningsratten overfors till anlaggningssamfalligheten 
innebar den rattigheten ocksa en skyldighet att ta hand om 
omkullblasta eller farliga trad och mindre rojningar. Nagon intakt 
kommer dock inte anlaggningssamfalligheten tillgodo eftersom 
nedtagna trad tillfaller markagaren. Sa det firms en mindre minuspost 
arligen framover for de delagande fastigheterna for framtida skotsel. 
Med skogsinventeringen som grund bedoms 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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Eftersom omradet ska vara en storskog sa ar det rimligt att anta att 
undervegetation och rojningsrester kommer bortforslas fOr att gora 
omradet Iattillgangligt och stadat fOr de delagande fastigheterna. Total 
underhallskostnad bedoms till 9 000 kr/ha * 32,7 ha= ca 300 000 kr. 

Marknadsvardeokning fOr deltagande fastigheter 

Gemensamhetsanlaggningen fOr parkmark ska upplatas fOr 84 st 
fastigheter samtliga belagna inom planomradet. Huvuddelen av 
fastigheterna angransar till parkmarksomradet idag. Det som 
paverkar dessa fastigheters marknadsvarde ar att landskapets 
helhetsbild och attraktion kan bevaras med sammanhangande 
skogsomrade som omger den unika byggnadsstilen. I andringen av 
detaljplanen 1991 anges plansyftet pa fOljande satt "for att bevara 
Hammersta stilen med torpbebyggelse i form av ryggasstugor. Husen 
anpassas i terriingen och avgriinsas inte av staket eller giirdesgardar", 
slutcitat. I byggnadsplanen fran 1965 noteras att bebyggelsen ska 
lokaliseras sa att jordbruket ej hindras men att man samtidigt ska 
rekreera sig i lantlig jordbruksmiljo. 

Bild 1 pa ryggasstuga val inpassad i terriing med omkringliggande skoglig 
miljo. 
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Bild 2, torpstuga beliigen i skoglig miljo. 
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Idag bedrivs skogsbruk inom Hammersta 4:1 med viss risk fOr 
avverkning och kalhyggen med paverkan pa narliggande fastigheters 
marknadsvarde. Att anlaggningssamfalligheten far radighet till 
parkmarken innebar att omradets karaktar sakras och bevaras och att 
omkringliggande skogsmiljo halls fin intill bostadsbebyggelsen. Hur 
stor vardepaverkan kan detta ha pa fritidsbostadsfastigheterna i 
omradet? Enligt taxeringsuppgifterna har fastigheterna ett 
marknadsvarde omkring 2 miljoner kronor. Ortsprisstatistik i 
Hammersta fOr fritidsbostadsfastigheter (typkod 220 och 221) de 
senast 5-aren (dvs fran 2015 och framat) ger 13 traffar och ett 
genomsnittligt marknadsvarde om 3,4 miljoner kronor. Lantmateriet 
bedomer att det genomsnittliga marknadsvardet pa fastigheterna i 
omradet till ca 3 miljoner kronor. Eftersom anslutning till 
gemensamhetsanlaggningen innebar en vardeokning raknas 100 tkr av 
per fastighet. 

Om det varit fraga om ratt till vag finns fOrrattningar dar man antagit 
vardeokningar fOr bostadsfastigheter med klarlagd ratt till allman vag 
pa mellan 5-25% av det ursprungliga marknadsvardet. Inom 
detaljplan kan en Iosning av vagfraga vara av ett stort varde for 
fastighetens marknadsvarde. Nu ror det sig om anslutning till ett 
gronomrade sasom parkmark och vardeokningen pa deltagande 
fastigheter ligger lagre jamfOrt med en klarlagd ratt till vag. 
Bedomningen ar att vardeokning i detta unika fall med den speciella 
byggnadskaraktaren och den skogliga miljo som omradet har ar 
mellan 1-4 % av fastigheternas marknadsvarde i dagslaget. Detta skulle 
i sa fall innebara en vardeokning om mellan 30- 120 tkr / fastighet. 
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Aven fall med anslutning till ga fOr brygga visar pa vardeokningar 
runt 5-10% av fastighetens marknadsvarde. 

Lantmateriet bedomer med hansyn till ovan och ovriga positiva 
effekter av miljomassig och social natur att vardeokning ligger pa 2% 
per fastighet (eller 60 000 kr) vilket innebar en total vardeokning av 
uppfOrande av ga:n: 2 900 000 kr (marknadsvarde/fastighet)* 0,02 * 84 
fastigheter = ca 4,8 miljoner. 

Batnadskalkyl av atgarden: 

Vardeokning-vardeminskning-fOrrattningskostnader
underhallskostnader = Batnad 

Batnads berakning: 

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

Lantmateriet anser att atgarden ger en batnad och alltsa ska 
genomfOras. 

Ersattnings beslut 

Grundprincipen ar att ersattningen ska motsvara den 
marknadsvardeminskning som fastigheten drabbas av till fOljd av 
markavstaendet, plus 25%, ExL 4 kap. 1§ l-2st. Enligt ovanstaende 
berakningar bedoms marknadsvardeminskning till l ,93 miljoner fOr 
upplatelse av ga pa Hammersta 4:1. 

Eftersom det ar fragan om expropriationsfall ska ersattning utges med 
25%+ marknadsvardeminskningen dvs 2,4 miljoner kronor. Denna 
ersattning betalas av anlaggningssamfalligheten. 

Batnadsvillkoret enligt 6§ AL anses uppfyllt. 

Ersattningen till Hammersta 4:1 har beraknats till 2,4 miljoner kronor 
eller fOrdelat pa delagande fastigheter ca 29 000 kr / fastighet. 

Denna handling har undertecknats elektroniskt av 

Svante Backstrom 


