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1. UPPDRAG

Uppdragsgivare Norem AB, Malmg, genom Stina Pag.

Syfte Norem AB AB har i uppdrag av Viaxjé6 kommun att géra en
gatukostnadsutredning inom Hagavik, som omfattar ett omride -
motsvarande utkast till detaljplan for Vaxjo 6:50 m fl fastigheter,.
arbetsmaterial daterat 2023-01-16. Faqtum Fastighetsutveckling
AB har i uppdrag att bedéma den viardeminskning och ersittning for -
fastigheter som avstdr mark till gata och gronomride enligt
‘utkastet till detaljplan. Denna bedémning ska utgdéra underlag for
den del av gatukostnadsutredningen som avser posten “Kostnader
for forvarv av mark”.

Viérderingsobjekt Fastigheter som berérs, se bilaga 1.

Vidrdetidpunkt Vérdetidpunkt &r april 2023.

Forutsdttningar For uppdraget galler "Allmanna villkor fér virdeutldtande”, bilaga
41.

Underlag

- Besiktning 2023-04-12.

- Utkast till detaljplan fér Vaxjo 6:50 m fl, arbetsmaterial daterat
2023-01-16.

- Omradesbestimmelser fér Vixjd 7:44 mfl, lagakraftvunnen 2014-
06-26.

- Fastighetskarta och utdrag ur primérkarta fér berért omréde.

- Férandringskartor 1 - 11.

2. ALLMAN BAKGRUND

Ett planprogram for Hagavik antogs av kommunstyrelsen 2009-08-
11 och nu aktuellt planuppdrag, utgor Etapp 2, (Hagavik} vid
genomférandet av planprogrammet. Syftet dr att omvandla
Hagaviksomradet fran ett fritidshusomrade till ett omriade for
permanentbostdder samtidigt som omradet ska ingd i det
kommunala verksamhetsomradet fér vatten och avlopp. Ett utkast
till detaljplan foreligger for Vaxjé 6:50 mfl, Norremark, och detta
utkast ligger till grund fér bedémningar i detta uppdrag. Vid
varderingen antas detaljplanen vara lagakraftvunnen.
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3. ERSATTNINGSBESTAMMELSER OCH VARDERINGSPRINCIPER
Bestimmelser om erséttning ndr mark tas i ansprak som allmin
plats finns i 4 kap expropriationslagen (ExL).

For en fastighet som exproprieras i sin helhet ska enligt 4 kap 1 §
ExL en lbseskilling betalas med ett belopp som motsvarar
fastighetens marknadsvirde. Ar det friga om att del av fastighet ska
exproprieras ska en intrangsersattning betalas med ett belopp som
motsvarar minskningen av fastighetens marknadsvirde. Upp-
kommer i 6vrigt skada for dgaren genom expropriationen ska dven
sadan skada erséttas.

| 4 kap 1 § 2 stycket ExL ska utover léseskilling eller
intrangsersattning betalas en ersittning om 25 % av l§seskillingen
respektive intrangsersattningen

Enligt 4 kap 3 § ExL sédgs att ersittning for mark eller annat utrymme
som enligt detaljplan skall anvdndas for allmidn plats skall
bestimmas med hédnsyn till de planférhdllanden som radde
ndrmast innan marken eller utrymmet angavs som allman plats.
Nagon detaljplan har inte funnits tidigare inom omrédet utan det dr
hidr frdga om situationen som giller innan marken nu fér férsta
gangen laggs ut som allmén platsmark.

Den vardeféréndring som uppstar till fljd av plannytta ska inte
beaktas vid bedémning av erséttningen. Detsamma giller i
allmanhet dven planskada. Ar det en skada som uppstar pa grund
av exempelvis anvindning av gatan for trafik och skadan &r
hanforlig till sk foretagsskada kan ersittning utgd. Det &r da
bestimmelserna i 4 kap 2 § ExL giller. Har ségs att ersiittning utgar
endast om stdrningen gar utéver vad som kan anses vara orts- och
allmanvanligt.

Vid ett genomforande av detaljplanen kommer
Lantméterimyndigheten med st6d av bestimmelserna i
fastighetsbildningslagen (5 kap 10a § FBL) att tillimpa de
ersdttningsbestdmmelser som ovan beskrivits.

Inom den aktuella detaljplanen &r det frimst tomt-, skogs- och
vagmark som utldggs som gata eller grénomrade. Vid virdering av
intrang har olika varderingsmetoder skapats och provats i domstol
och fatt accept i rattspraxis.
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Tomtmark

Med utgangspunkt fran representativa forséljningar som skett av
obebyggd tomtmark kan priserna analyseras for att fi ett:
anvandbart ortsprismaterial. Saknas ortsprismaterial  far
fastighetstaxeringens virderingsmodeller anvindas. Fér smahus-
fastigheter berdknas virdeminskningen dels med hinsyn till att
tomtarealen . blir mindre, dels med hinsyn till vegetation,
byggnader, staket, murar och andra anldggningar fréngir
fastigheten.

Sjalva markavstaendet uppskattas genom att marginalvirdet
relateras till tomtens genomsnittsvédrde. En tumregel, som fitt stéd
i rattspraxis, ar att marginalvdardet uppgar till ca 20-50% av
genomsnittsviardet och marginalvdrdet i normalfallet dr 1/3 av
genomsnittsvirdet. Darutdover maste de triskeleffekter beaktas
-som avstaendet innebdr. Om exempelvis en tidigare delbar tomt
genom markavstdendet inte ldngre &r delningsbar, fir den
situationen sdrskilt bedémas.

For vegetation och anldggningar av olika slag gors
virdebedémningar med utgdngspunkt frdn vilken effekt pa
marknadsvdrdet som ett avstdende innebdr. Lantmiteriet har
upprattat en rapport, LM-rapport 2012:6, som bygger pa att genom
kostnadsbedémningar uppskatta den marknadsvirdepéverkan som
forlusten av tomtanldggningar innebir. Det kan noteras att denna
rapports aktualitet prévades av Mark och miljééverdomstolen,
MOD 2021:18 som fann att denna tomtanliggningsmetod ger
kompletterande riktlinjer for berdkning av ersdttningen nir det
géller tomtanldggningar och att metoden har tillimpats under lang
tid och bidrar till enlighet i bedémningarna.

Skogsmark

inom planomrddet &dr det skogsmark som i detaljplanen utlagts som
gronomrade. Aven har #r det frdga om att virdera den
vardeminskning som uppstdr genom avstdendet. Virdering av
skogsmark ingdr inte i detta uppdrag.

Vidgmark

Mark som idag anvands som vagmark far i detaljplanen frimst en
anvindning som gatumark. Aven hir giller att bedéma vilken
viardeminskning ett avstdende innebir.
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Vid byte fran enskilt huvudmannaskap till kommunalt
huvudmannaskap har det genom en dom, MOD F 9371-21,
konstaterats att ingen ersdttning ska betalas till av
gemensamhetsanlaggningen berbrda fastighetséigare for aktuell
vagmark. Av motiven framgar att det inte dr frdga om ndgon dndrad
markanvindning avseende vigarna och kommunen tar &ver
vaghallningen dock med férutsittningen att kommunen inte tar ut
ndgon gatukostnadsersittning fér den befintliga vigen.

4 BERAKNING AV ERSATTNING

Ortspriser

Vid en stkning av forsdlda smahustomter frén jan 2020 fram till
idag inom aktuellt omrade har inga transaktioner kunnat
aterfinnas.

Den vérderingsmodell som tillimpas vid den allmiinna fastig-
hetstaxeringen beddms far dérfér ldggas till grund.

Vid beddémning av marknadsvirdeminskningen fér smahusfastig-
heterna har marktaxeringsvirdet anvints som utgéngspunkt.
Marktaxeringsvirdet skall vara 75 % av marknadsvirdet och
marknadsvérdet for gallande taxeringsviarden fér sméhus, perioden
2021 - 2023, baseras pa genomsnittligt prislige &r 2019. Svensk
Maklarstatistik har for Véxjé tatort tagit fram prisutvecklingen pa
smahus genom att redovisa utvecklingen av K/T- virdet. Fér mars
2023 har noterats for genomférda forsaljningar att K/T ir 1,63.
I det fall att taxeringsvérdet. berdknats har virdeférindring pa
grund av de arealavvikelser som giller i férhallande till normal-
tomten justerats i enlighet med Skatteverkets modell. Korrigering
gbrs med ett korrigeringsbelopp om aktuell tomt finns inom inter-
vallet 50 % till 200 % av normaltomtens areal. P4 samma sitt har
den sk beldgenhetsfaktorn, dvs tomtens lige i férhallande till
stranden, tillimpats i forekommande fall.

Beldgenhetsfaktor

Klass 1, -75 m med egen strand

Klass 2, -75 m utan egen strand

Klass 3, 76-150 m

Klass 4, 151 m -
Korrigering for aktuell VA-klass far pd samma siitt géras nar
taxeringsvardet behéver beriknas.
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Riktviirdeomrdade 0780032

Vid senaste fastighetstaxering av smahus inom riktvirdeomride
0780032, som avser Véxjé ndromrade, giller ett riktvirde om
950-000 kr for en normaltomt om 2200 m?2. Korrigeringsbeloppet,
"som anvdndes om aktuell tomtareal avviker frdn normaltomten, &r
130 kr/m?, Riktviirdet-avser en tomt med enskilt VA och tridgards-
anlaggningar och justering av riktvirdet kan dirfér vara aktuellt.
Riktvdrdet dr 75% av-marknadsvardet baserat pa 2019 &rs prisniva.
950000 kr/0,75= ca 1267 000 kr i 2019 &rs prisnivd. Omrikning
med Sv Maiklarstatistiks material ger ett marknadsvirde om
1424 000 kr for en normaltomt i mars 2023 ars prisniva.

Riktvidrdeomrade 0780034

Fér ett ndaromrdde séder om Helgasjén finns riktvirdeomrade
0780034 och har giller ett riktvirde om 1500 000 kr fér en
normaltomt om 2900 m? och korrigeringsbeloppet 140 kr/m2,
Riktvdrdet avser en tomt med kommunalt VA och tridgardsanligg-
ingar. Omrdkning med Sv Méklarstatistiks material ger ett mark-
nadsvirde om ca 2 448 000 kr fé6r en normaltomt i mars 2023 ars
prisniva.

Eventuella forvantningsvarden ska &ven ersittas och det &r
framforallt fér storre markomraden dir det utéver viirdet vid
pagdende markanvindning dven finns férvantningsvirden med
hansyn till de planutredningar exempelvis omradesbestimmelser,
som ger férhoppningar om att ny bebyggelse kan komma att f3
uppféras. Vid bedémningen har férvintningsvirdet satts till 30
kr/m? om aktuellt markomrade #r beliget norr om befintlig
cykelvdg och till 25 kr/m? om markomradet dr beldget s6der om
cykelvigen.

De fastigheter och samfilligheter som i utkastet till detaljplan ska
anvindas som allmén plats (gata eller grénomride) beskrivs
narmare i bilagor, se bilagor 3 - 39 och f6r berérda fastighetsdelar
gors virdebeddmningar kring markavstaendet.

5. SAMMANFATTNING OCH SLUTLIG BEDOMNING

Sammanstalining av ersattningshedémningar, se bilaga 40.

Det kan antecknas att vissa erséttningsbelopp ir s laga att de
saknar betydelse i detta sammanhang, men beloppen har tagits
med for att visa att bedémningar av virdeminskningen dven skett
av aktuella fastigheter.
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Bilagor:
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Berdrda fastigheter och samfilligheter

Utdver ersittningsbedémningen i denna utredning tillkommer
sarskilda vidrdebedémningar rorande skogsvirdet inom vissa

markomraden.

Den totala ersédttningen har for redovisade fastigheter och
samfélligheter, vid virdetidpunkten april 2023, beddmts till totalt
2 443 650 kr. Som underlag for gatukostnadsbedémningen till-

kommer skogsvirden for vissa omriden.

Léddekopinge 2023-05-12

Faqtum Fastighetsutveckling AB

e

Ove Lundgren
Civilingenjor

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

VNl

SAMHALLSBYGGARNA

Forandringskartor 2:1-2:11

PM Vixj6 7:10
PM Vaxjd 7:23

PM Vaxjé 7:24

PM Vaxj6 7:26
PM Vaxjé 7:27
PM Vaxjo 7:28
PM Vixjo 7:29

. PM Vixjo 7:31
. PM Vixjo 7:33
. PM Vixjé 7:34
. PM Vixjé 7:35
. PM Vaxjo 7:36
. PM Viéxj6 7:38
. PM Vixjoé 7:40
. PM Vixjo 7:42
. PM Vaxjo 7:43
. PM Viaxjé 7:44
. PM Vaxjo 7:50
. PM Vixjo 7:59
. PM Viaxjo 7:60
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23.
24,
25,
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32,
33.
34.
35.
36.
-37.
38.
39.
. Sammanstéllning av total ersittning
. Allménna villkor for virdeutlatande

40
41

PM Vixj6 7:62
PM Vixjé 7:65
PM Viaxj6 7:66
PM Viaxjo 7:94
PM Véxj6 7:96
PM Vixjo 7:98
PM Vixjé 7:101

PM Vixjd 7:109

PM Vaxj67:118
PM Vixjo 7:119
PM Viaxjo 14:1
PM Vixj6 S:9
PM Vixj6 S:11
PM Vixjoé $:12
PM Vixjo S:14

PM Vixj6 7:105-

PM Vixjod 7:115
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Bilaga 1

BERORDA FASTIGHETER OCH SAMFALLIGHETER SOM SKA VARDERAS INOM HAGAVIK,
vAXJ6 KOMMUN -
UNDERLAG FOR GATUKOSTNADSUTREDNING

Fastighet, Bilaga i
|samféllighet utredningen
(VAXIO 7:10 3
vAXIG 7:23 4
vAX10 7:24 5
vixib 7:26 6
vab 7:27 7
VAXIO 7:28 8
vAXIG 7:29 9
VAXIO 7:31 10
VAXI0 7:33 11
VAXIO 7:34 12
VAXJO 7:35 13
vAXI6 7:36 14
vAG 7:38 15
VAXI0) 7:40 16
VvAXI0 7:42 17
vaAx6 7:43 18
VAXIO 7:44 19
vAXIO 7:50 20
vAXJB 7:59 21
VA6 7:60 22
vAX16 7:62 23
VAXIO 7:65 24
VAXIO 7:66 25
vAXI0 7:94 26
vixXId 7:96 27
vAXJO 7:98 28
v 7:101 29
viud 7:105 30
VAXIE 7:109 31
VARG 7:115 32
VA0 7:118 33
vixid 7:119 34
vAXJO 14:1 35
vAXI 5:9 36
vAX6 s:11 37
VAXI0 5:12 38
vAXI0 5:14 39




