Bedomning av ersattning vid inlosen av Kummelnas 6:22,
Nacka kommun

Bakgrund/uppdrag

Fastigheten Kummelnads 6:22 ar i gdllande detaljplan utlagd som kvartersmark for forskola.
Av fastighetsagaren och Nacka kommun gemensamt har undertecknad erhallit uppdraget att
beddma skalig l6seskilling om kommunen skulle I6sa in fastigheten. Vardetidpunkt for
bedomningen ar dagens datum.

Ersattningsprinciper

Mark utlagd som kvartersmark for annat an enskilt bebyggande ar kommunen enligt 14 kap
14 § plan- och bygglagen (PBL) skyldig att I6sa in om fastighetsdgaren begar det. Kommunen
har dven i vissa fall en ratt att pakalla inlosen. Nar det géller hur ersattningen ska bestammas
hédnvisas i PBL 14 kap 23§ till expropriationslagens (EXL) regler. Huvudprincipen i ExL ar att
ersattningen ska motsvara fastighetens marknadsvarde med ett paslag om 25 %. Dock ska
man enligt 4 kap 2 § bortse fran den vardeinverkan sjdlva expropriationsforetaget har haft
pa fastigheten (om det ar skaligt med hansyn till orts- och allmanvanligheten av liknande
inverkan). For kvartersmark utlagd for annat an enskilt bebyggande har denna bestimmelse
lett till en praxis att fastigheten varderas utifran den sannolika anvandning den hade haft om
den inte hade lagts ut som t ex skoltomt, d v s i normalfallet tillaten anvandning for
omkringliggande kvartersmark. Tanken med detta ar att den som rakar fa sin tomt utlagd for
allmant andamal som t ex skola inte ska fa ett samre utfall an den som fatt sin tomt utlagd
for enskilt bebyggande.

Beskrivning

Kummelnas 6:22 ligger i Gravlingsbergsomradet i Boo i Nacka kommun. Avstandet till
centrala Stockholm &r ca 20 km. Omradet ar ett attraktivt smahusomrade som under senare
ar omvandlats fran ett fritidshusomrade till permanentboende. Fastigheten har en areal om
4 081 kvm och ligger norr om Drottningvagen. Tomten nas via en enskild infartsvag
(Gravlingsbergsvagen) som utgér en gemensamhetsanldggning (Kummelnds ga:25) for 6
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fastigheter. Kummelnés 6:22 har dock ingen andel i gemensamhetsanlaggningen. Tomten ar
relativt plan och utgdrs av skogsmark med inslag av berg. Omgivningen utgors av
villabebyggelse men dven gronomraden och saltsjon. Avstandet till stranden ar ca 500 m.
Nagon ratt till batplats, sjobod etc dr dock ej kopplad till fastigheten.

Sannolik alternativanvdndning

Omkringliggande bebyggelse utgors framst av villatomter. Dessa har en storlek om ca 2 000
kvm. Med hansyn till varderingsobjektets lage, storlek och utformning skulle den sannolikt
ha lagts ut som tva villatomter om den ej hade blivit utlagd som skoltomt i detaljplanen.
Vidare bedéms att den, i likhet med grannfastigheterna vaster om tomten hade fatt ett
utfartsforbud mot Drottningvagen, d v s hade blivit hanvisad till en utfort via
Gravlingsbergsvagen.

Ortspriser

For att bedoma markandsvardet gors en jamforelse med forsalda obebyggda tomter i
omradet. Foljande Overlatelser har noterats.

Fastighetsbeteckning Adress Areal Ksum, tkr Ar-man
KUMMELNAS 1:824 Djupadalsvagen 12 2289 2975 201402
KUMMELNAS 1:1145  Fahnehielmsvigen € 1190 2200 201402

VELAMSUND 1:188 Fladerstigen 4 3090 3100 201406
KUMMELNAS 1:882 Kummelnasviagen 5¢ 2023 3000 201408
KUMMELNAS 1:1128  Landbacken 9 1478 4000 201410
KUMMELNAS 1:819 Sagsjovigen 14 1470 2550 201412
KUMMELNAS 1:236 Kummelnasviagen 22 2747 3300 201502
VELAMSUND 20:6 Vikingshillsvagen 60 1575 3500 201503

KUMMELNAS 1:724 Fahnehielmsvagen 1 1884 2900 201504
KUMMELNAS 1:724 Fahnehielmsvagen 1 1884 3350 201505

KUMMELNAS 1:832 Solviksvagen 23 3260 3500 201507
KUMMELNAS 1:317 Kummelnisvigen4 1592 3350 201507
Medelvirde 2040 3144
Median 1884 3200

Namnas bor dven att grannfastigheterna avstyckades och saldes redan 2007-2008 for 3,1-4,3
Mkr. | dessa kop ingick emellertid andel i avloppsanlaggning, naturmark, bollplan, sjostugor
mm.




Bed6émning av marknadsvdrde

Véarderingsobjektet har ett attraktivt ldge med narhet till gronomraden och strand. De saknar
dock del i gemensamhetsanldaggning avseende sjostugor etc och de vid den tidpunkten hoga
priserna for grannfastigheterna bedéms darfor ej kunna laggas till grund for bedémningen.
Har bedoms dock inte att de forhallandevis hoga priserna for grannfastigheterna enbart
beror pa tillgangen till sjostugor etc utan dven laget nara gronomraden och strand. Nivan bor
darfor ligga hogre an vad kopeskillingarna for tomter langre fran stranden indikerar. De
tankta tomterna beddéms vidare vara lattbyggda. Detta tillsammans med den prisutveckling
som férekommit under perioden 2014-2015 som ortspriserna ovan harror sig fran sa
beddms marknadsvardet av de tva tankta tomterna till 3,75 Mkr per styck. Detta avser da
marknadsvardet exklusive anslutningsavgifter for VA mm men inklusive
gatubyggnadskostnader. Summan blir da 7,5 Mkr.

Ovan bedoms varde avser vardet av styckvisa tomter. Det som ska varderas har ar emellertid
vardet av hela 6:22 men med en forutsatt delbarhet i tva tomter. Skillnaden bestar i dels en
kostnad att stycka tomterna och dels en kostnad att salja vidare atminstona en tomt (den
normale kdparen ar ndmligen en privatperson som endast vill ha en tomt). Under
forsaljningstiden for den andra tomten har dven kdparen rantekostander. Vidare tar koparen
en viss risk och rantekostnad genom att kdpa tva tomter, vilket dven det bedéms foranleda
en prisreduktion. Alternativt ar kbparen en byggare som koper for att stycka, uppfora
byggnader och sélja vidare. Priset nar byggare koper flera tomter blir dock normalt nagot
lagre an vid styckeférsaljningarna till privatpersoner. Sammantaget bedéms att dessa
kostnader och omstandigheter foranleder en nedjustering av vardet med 300 000 kr.

Slutligen maste beaktas att de tomter som 6:22 ska delas upp i maste kopa in sig i
gemensamhetsanldggningen avseende infarten (Kummelnés ga:25) samt dven en kort bit av
vagen ingaende i Kumelnas ga:22. Principen vid intrade i en befintlig
gemensamhetsanldggning ar att intradaren betalar sin andel av anldggningen tekniska
nuvarde. Vagen (ga:25) ar ca 150 m lang. Anlaggningskostnaden uppskattas grovt till 800 000
kr. Vagen ar idag 7-8 ar gammal. Normalt brukar man rakna med férhallandevis korta
avskrivningstider vid intrade i vagsamfalligheter. Har bedéms darfor att det tekniska
nuvardet vid ett intrade skulle bedémas till 50 % av anlaggningskostnaden, d v s 400 000 kr.
Idag ar 6 fastigheter deldgare med nagot olika andelstal. Kummelnas 6:22 bedéms skulle fa
ett andelstal om totalt ca 30 %. Tillsammans med forrattningskostnaden samt andelen i
ga:22 beddms darfor att det skulle kosta 6:22 ca 200 000 kr att fa andel i den befintliga
vagen.

Efter en sammanvagning av ovanstaende beddms marknadsvardet av Kummelnas 6:22, givet
att den skulle fa delas i tva villatomter, till 7 000 000 kr.




Ersdttning

Ersattningen ska som framgar ovan motsvara marknadsvardet med ett paslag om 25 %.
Detta innebar att ersattningen i aktuellt fall blir 8 750 000 kr.

Stockholm 2015-09-17

Forum Fastighetsekonomi AB

Av Samhdllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare




