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Annika Nyqgvist

Vardering av del av fastigheten Sicklaon 87:1 samt del av

Sicklaon 40:11

Bakgrund:

Gallande detaljplan:

Ny detaljplan:
Areal:

Taxeringsvarde:

Befintlig
bebyggelse:

Vardetidpunkt:

| denna vardering bedoms vardet av den mark inom del av
Sicklatn 87:1 som ska bli allmén platsmark, gatumark, i ny
detaljplan. Kommunen ska I6sa in marken. Omradet ar markerat
med rott pa bifogad skiss, se bilaga 1. Darut6ver varderas ett
markomrade som ska utgora kvartersmark inom fastigheten
Sickladn 87:1 i den nya detaljplanen. Omradet &r en del av den av
kommunen &gda fastigheten Sickladn 40:11, markerat med gront
pa skissen, och ska séljas till &garen av Sickladn 87:1.

LjungbergGruppen Svindersvik AB.
Alphyddevégen 4, se bilaga 2.

For fastigheten géller detaljplan S 14 faststalld den 27 februari
1959 samt DP 137 faststélld den 18 januari 1996. Enligt planerna
far fastigheten anvandas endast for allmant andamal. Ett ca 5,5-12
m brett omrade runt hela fastigheten ar prickmarkerat och far inte
bebyggas. Enligt den nyare planen &r ett mindre omrade, ca 40 m?,
utlagt for teknisk anldggning, utrymning. Hogsta byggnadshojd ar
8 meter. Daremot finns ingen begrénsning i byggnadsarea.
Schaktning far ej utforas under nivan 13 m dver stadens nollplan,
dvs ca 0 — 13 m djupt.

Planarbete pagar for nya skolbyggnader samt bostéder och
forskola.

11 006 m? TA.

Fastigheten &r taxerad som specialenhet, skolbyggnad (typkod
825) och saknar taxeringsvérde.

En huvudbyggnad i tre vaningar samt tre byggnader i 1-2 vaningar
med en total area om 2 982 m? BTA. Dessutom finns en paviljong/
barack for forskoleverksamhet med en bruttoarea om ca 265 m?

BTA. Den totala bruttoarean uppgar darmed till ca 3 247 m? BTA.

Mars 2018.



Vardering

Férutséttningar: Vérdetidpunkten ar mars 2018. Ett markomrade av Sicklaon 87:1
ska bli allmén platsmark, gata. Markomréadet omfattar 567 m2.

For mark som l6ses in av kommunen for allman plats ska
ersattningen bestdammas enligt expropriationslagen. Detta innebér
att erséttning ska betalas for fastighetens marknadsvarde med ett
paslag pa 25 % eller, som i detta fall, for fastighetens vérde-
minskning plus 25 % da en del av fastigheten lses in. Erséttning
ska dven utga for eventuella 6vriga ekonomiska skador som
fastighetsagaren drabbas av till foljd av att marken léses in.
Marknadsvéardeminskningen ska bestammas med hansyn till de
planforhallanden som radde narmast innan marken angavs som
allman plats. Ersattningen kan dock aldrig understiga markens
varde enligt den vid vardetidpunkten pagaende tillatna mark-
anvandningen.

Eftersom detaljplanens genomférandetid har gatt ut finns ingen
garanterad byggratt. Byggratten paverkas darfor inte av mark-
avstaendet, och ingen ersattning utgar for den ekonomiska skada
atgarden medfor. Dock skall ersattning utgd om skadan avser en
atgard som omfattas av ett pagaende bygglovsarende.

En markbit av den kommunala fastigheten Sickladn 40:11
omfattande 352 m? ska laggas till fastigheten Sickladn 87:1 och
utgora kvartersmark i ny detaljplan. VVardet ska utgora ett
genomsnittsvarde utifran vardet av byggréatten i den nya detalj-
planen.

Vardebedémning: Avgaende mark som blir allman platsmark

Gatumark

Det markomrade som blir allméin platsmark omfattar 567 m? TA.
En mindre del av markomradet, ca 46 m? TA, ir bebyggd med en
envaningsbyggnad, och ca 45 m? anviinds for parkering for
uppskattningsvis fyra bilar.

Anvindningen enligt gdllande detaljplan ar allmént dndamal, skola.
Markvirdet for skola/forskola kan bedémas till 3 500 kr/m> BTA.
Befintlig bebyggelse omfattar ca 3 247 m*> BTA. Totalvirdet blir d&
11 364 500 kr och genomsnittsvirdet 1 033 kr/m* TA

(11 364 500/11 006).

For obebyggd mark som avgar berdknas ett marginalvarde. For
flerbostadshustomter brukar marginalvérdet schablonmaéssigt anges
till 5 —10 % av genomsnittsvardet om inte byggritten paverkas. Ett
markavstidende som inte bedoms péverka fastighetens funktion
asatts ett 14gre marginalvdrde. Om paverkan pd fastighetens
funktion ar stor sitts marginalvardet hogre.
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Det aktuella markomradet utgdrs av prickmark, dvs mark som inte
far bebyggas, lings med fastighetsgrinsen. Ett markavstdende
bedoms inte paverka fastigheten mer 4n normalt, varfor 7,5 %
beddms rimligt. Marginalvirdet blir da ca 77,50 kr/m? TA. Fér 476
m? (567 — 46 — 45) blir det bedémda virdet av marken som avstés
ca 36 890 kr. Med ett paslag pa 25 % blir erséttningen 46 100 kr.

Ca 46 m? av markomradet som ska bli gatumark ir bebyggt i
sydostra delen mot Svindersviksvégen. Totalvirdet for denna del,
dvs virdet av bdde mark och byggnad, kan berdknas till 21 600
kr/m? BTA med en antagen hyresnivd om 1 800 kr/m? LOA, 450
kr/m? LOA i drift- och underhallskostnader och ett direkt-
avkastningskrav om 5 %. Relationen mellan LOA och BTA siitts till
0,8. For ca 46 m? BTA blir virdet totalt 993 600 kr. Med ett paslag
pa 25 % blir erséttningen 1 242 000 kr.

Till detta ska ldggas rivningskostnad for denna del samt
aterstdllande av kvarvarande byggnadsdel. Rivningskostnaden
beddms schablonmiissigt till 1 000 kr/m? BTA, vilket blir 46 000
kr. Kostnaden for aterstillande av ytan ndrmast den rivna delen
bedoms till S00 000 kr.

Aven de fyra parkeringsplatserna som gar forlorade ska ersittas.
Virdet av platserna far bedomas utifran vad det kostar att parkera
pa gatan, vilket dr 8 kr/tim mellan kI 8 och 17. Med en antagen
beldggningsgrad om 100 % dagtid mellan kl 8 och 17 ca 200 dagar
per ar, och kostnader for drift och underhall som bedoms till 100
kr/m? och &r, eller ca 4 500 kr/ar, kan virdet av fyra platser
berdknas till ca 1 011 000 kr (((4 x 8 x 9 x 200) — 4 500) / 0,0525).
Med ett paslag om 25 % blir erséttningen avrundat 1 264 000 kr.

Ersdttning for obebyggd mark, ersittning for den bebyggda ytan
inklusive den byggnadsdel som gér forlorad inklusive
rivningskostnad och kostnad for aterstillande samt for forlorade
parkeringsplatser bedoms till totalt avrundat 3 098 000 kr.

Tillkommande mark
Kvartersmark

En markbit av den kommunala fastigheten Sickladn 40:11
omfattande 352 m? ska laggas till fastigheten Sickladn 87:1 och
utgora kvartersmark i ny detaljplan.

Vérdet utgor ett genomsnittsvarde bedomt utifran byggratten i den
nya detaljplanen.

Byggratten enligt planforslaget framgar av tabellen nedan.



Berakning yta Svindersviks skola + bostader BTA kvm
Skola, befintlig 1585
Skola tillbyggnad 1423
Skola nybyggnad 3560
Idrott nybyggnad 841
Teknikutrymme nybyggnad 425
Forkola nybyggnad 1301
Bostader 2043
Garage under bostader 779
Summa 11957

Den totala byggréatten for skola/forskola uppgar till 9 135 m? BTA,
och for bostader till 2 043 m? BTA.

Byggrattsvardet for skola/forskola har bedomts till 3 500 kr/m?
BTA. Vardet for bostader bedéms till 15 000 kr/m? BTA i detta
lage. Byggréttsvardet for bostaderna forutsatter parkering i
underjordsgarage. Darfor satts inget ytterligare varde pa ytorna i
garage.

Markens totala vérde blir med forutsattningarna ovan 62 617 500 kr
(9 135 x 3 500 + 2 043 x 15 000). Genomsnittsvardet blir da 5 803
kr/m? TA (62 617 500/ (11 006 — 567 + 352)).

Det totala vardet for 352 m?2 TA blir d& avrundat 2 040 000 kr.

Sammanfattning
Erséttningen for den mark som avgér fran fastigheten Sickladn
87:1, dvs blir allmén platsmark, bedoms till 3 098 000 kr.

Vardet av den tillkommande marken beddms till 2 040 000 Kkr.
Kostnader for markldsen vid kommunens forvarv av mark for

allmén platsmark bor tas ut genom ett exploateringsbidrag
alternativt som gatukostnad.

Annika Nyqvist
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