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Utredning

XXXX-XX-XX
Arendenummer

0161791

Forrdttningslantmatare

Fredrik Cervell

Arende

Anldggningsdtgdrd, omprévning av Lyse-Berga ga:5.

Kommun: Lysekil Lén: Vistra Gotaland

Sammanfattning

Hanvisning till
forfattning

Bakgrund och
varderingsférutsatt
ningar

Delédgarna till Lyse-Berga ga:5 ska betala 50 000 kronor till &garen av
Lyse-Berga 1:154, Lysekils kommun.

Delédgarna till Lyse-Berga ga:5 ska betala 6700 kronor till &garen av
Lyse-Berga 1:5, Monica och Rickard Levander.

Delédgarna till Lyse-Berga ga:5 ska betala 1100 kronor till &garen av
Lyse-Berga 2:7, Monica och Rickard Levander.

AL Anlédggningslagen (1973:1149)
FBL Fastighetsbildningslagen (1972:719)
PBL Plan- och Bygglagen (2010:900)

I drende med rubricerat drendenummer har yrkande inkommit om att
utdka befintlig gemensamhetsanldggning, Lyse-Berga ga:5, med tva
vidndplatser som ligger inom omrade som inte dr planlagt, se
gramarkerade omrdaden pa kartskissen nedan. Ndgot avtal finns inte
med Lysekils kommun. Lantmaéteriet utfor officialvdrdering for
intrdnget som uppkommer med upplatelsen av mark for tva
vandplatser.
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Yrkande har dven inkommit om att utéka befintlig
gemensamhetsanldggning, Lyse-Berga ga:5, med motesplatser som
finns lings huvudvidgen men inte ingick vid EVL-beslutet. Nagot avtal
finns inte med markédgaren till Lyse-Berga 1:5 och 2:7, dér
motesplatserna ligger. Lantmadteriet utfor officialvdardering for
intranget som uppkommer med upplatelsen av mark for
motesplatserna. Lantmaéteriet beddmer att ytan som motesplatserna
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upptar pa fastigheten Lyse-Berga 1:5 dr 114 m? och Lyse-Berga 2:7 dr
18 m2.

Virdetidpunkten for ersdttning dr férrdttningens laga kraft datum.
Virdetidpunkt for virdeutredningen dr utredningens datum for
uppréttande.

Enligt 13 § anldggningslagen (AL) ska ersédttning for mark och annat
utrymme som uppldts for en gemensamhetsanldggning bestimmas
enligt reglerna i 5 kap 10-12 §§ fastighetsbildningslagen (FBL).

Expropriationsfall

For atgdrder ddr marken kan tas i ansprak tvangsvis enligt 14 kap 14-
18 §§ plan- och bygglagen (PBL) eller ddr marken hade kunnat tas i
ansprak genom expropriation ska enligt 5 kap 10a § andra stycket FBL
ersittning bestimmas genom tillimpning av 4 kap.
expropriationslagen (ExL). Denna tillimpning innebdr att ersédttning
ska bestimmas till den marknadsvdrdeminskning som uppstar fér
den fastighet som avstar eller upplater mark. Utéver
marknadsvdrdeminskningen ska dven ett paslag om 25 % goras.

Vinstfordelningsfall

For dtgdrder ddr marken inte kan tas i ansprdk tvdngsvis med stdd av
PBL eller for atgdrder som inte har expropriativ karaktdr ska
vinstfordelning ske enligt 5 kap 10a § tredje stycket FBL. Ersdttningen
bestdims da till den marknadsvirdeminskning atgdrden medfor for de
uppldtande fastigheterna. Utover ersdttning for
marknadsvdrdeminskning ske de upplatande fastigheterna dven fa ta
del av den vinst atgdrden genererar. Vinsten som atgarden medfor
beddms utifrdan den vardedkning som uppstar for de tilltradande
fastigheterna bortrdaknat kostnader for atgdarden samt
marknadsvdrdeminskningen hos de fastigheter som upplater mark.

Det aktuella fallet dr ett sd kallat vinstdelningsfall vilket innebér att
intrangsersdttning ska betalas med ett belopp som motsvarar den
minskning av frantrddande fastighets marknadsvérde som
uppkommer genom att mark franfoérs den. Frantradande fastigheten
ska dven ha en skilig del av vinsten som blir en f6ljd av att
tilltrddande fastighet forbédttras som bostadsfastighet och darmed okar
i marknadsvirde.

For att berdkna marknadsvdrdeminskningen och vinsten for
viandplatserna och motesplatserna ska den indirekta
vinstfordelningsmetoden genomsnittsvardeprincipen tillimpas.

Principen berdrs i forarbetena och har slagits fast genom tva
avgodranden i hogsta domstolen (NJA 1956 s5.603 och NJA 1989 s.431).
Den tillimpas i fraga om tomtbildning, det vill sdga nér en fastighet
som dr avsedd for bebyggelse ska nybildas, utokas eller kompletteras
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med servitut. Principen innebir att likvidvérdet bestims med ledning
av det genomsnittliga virdet som den utokade fastigheten har innan
ndgra exploateringsatgdarder vidtagits (genomsnittligt ratomtsviarde).

Motivet bakom genomsnittsvirdesprincipen kan sdgas vara dels att
varje kvadratmeter behovs for att en bebyggbar fastighet ska kunna
bildas. Férdelningen ska alltsd goras pa ratomtniva, det vill sdga
markens vdrde utifran den tillatna byggratten, men exklusive
exploateringskostnader sasom avgifter for VA, forrdttningskostnader,
rivning, anldggningskostnader m.m. Virdet for mottagande fastighet
bed6ms enligt nedan.

Genomsnittsvirdeprincipen

Viindplatser vid Sandviksviigen och soviksvdgen samt métesplatser
lings huvudvdgen

Ortprisanalys

Forsdljning av ratomtmark for smahus (typkod 210) har studerats i
omradet. Ndgra jamforbara kop har inte hittats.

Taxeringsvirdering

Da det vid ortprisanalysen inte kunde hittas nagra jaimforbara kop,
gors en kompletterande analys med hjdlp av jamforbara
virdeomrdaden inom kommunen.

Marknadsvérdet for en enbostadstomt uppskattas med hjilp av relat-
ionen mellan riktvérdet (T) vid den allménna fastighetstaxeringen for
enbostadstomter och genomsnittliga kopeskillingar (K) for bebyggda
enbostadsfastigheter inom Lysekils kommun.

I detta fall anvédnds fastigheten Lyse-Berga 1:149 som referens for att
ridkna fram ett genomsnittligt ratomtmarksvirde.

Fastigheten ligger inom virdeomrade 1484017 (Lysekils kommun).

Riktvérdet for en normaltomt i omradet dr 850 000 kr enligt 2018-2020
ars taxering och normaltomtens storlek 1200 m2.

En arealjustering gors med 7 m? x 170 kr/m? = 1190 kr.

Eftersom VA-klassen for omradet &r 3 (enskilt vatten och avlopp),
riaknas tre klasser av vilket ger: -28 000 kr x 3 = - 84 000kr

Reduktion gors for tomtanldggningar samt forrattningskostnad enligt
schablon vilket ger: -100 000 kr

850 000 - 1190 - 84 000 - 100 000 = 664 810 kr

Aktuellt omrdde ligger inom beldgenhetsfaktor 3 (76 - 150 m till
strand) varvid védrdet ska multipliceras med 1,8.

Detta ger 664 810 * 1,8 =1 196 658 kr vilket dr taxeringsnivan for ra-
tomtmark.
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For att fa fram marknadsvardesnivdn, ska taxeringsnivan multiplice-
ras med K/T vdardet. K/ T vidrdet har studerats for samtliga bebyggda
smdhusfastigheter i Lysekils kommun. Detta ger ett K/T virde pa
1,97, se bilaga 1.

Marknadsvirdet for ratomtmark blir saledes 2 357 416 kr.

Virdet divideras med den totala arealen pa fastigheten: 1193 m2.
Genomsnittligt ratomtmarksvéarde blir saledes:

2 357 416 /1193 = 1976 kr/m? avrundat

Att anvidnda sig av ett fullt genomsnittsvirde beddms i detta fall inte
skdligt. Marknadsvdrdeminskningen for belastad fastighet bedoms
som minimal av intranget samt att marknadsvdrdetkningen for
berdrda fastigheter for nyttjande av tvd vandplatser dr forsumbar. I
detta fall bedoms det skiligt att anvéinda ett rdamarksvidrde som
baseras pa ratomtmarksvérdet.

For att bedoma rdmarksvidrdet i omrdadet anvidnds en procentsats av
ratomtmarksvérdet. Det dr skiligt att anta att ett ramarksvéarde dr 3-5
% av ett genomsnittligt ratomtmarksvirde. Ett rdmarksvirde som dr
3% av ett ratomtmarksvédrde beddms i det hir fallet som skiligt. Detta
ger ett ramarksvérde pa 59 kr/m?.

Ersdttningen for vindplatserna blir saledes:

Viandplatsen vid planomrddets grdans vid Sandviksvdgen: 470 m? x 59
kr/m? = 27 730, avrundat 28 000 kronor.

Viandplatsen vid planomrddets grins vid slutet av Sovikstigen 365 m?
x 59 kr/m? = 21 535 kr, avrundat 22 000 kronor.

Ersdttningen for motesplatserna blir saledes:

Mbtesplatser berdrande Lyse-Berga 1:5: 114 m? x 59 kr/m? = 6726,
avrundat 6700 kronor.

Mbtesplats berdrande Lyse-Berga 2:7: 18 m? x 59 kr/m? = 1062 kr,
avrundat 1100 kronor.

Summering av ersittning:

Lyse-Berga 1:154: 28 000 kr + 22 000 kr = 50 000 kronor.
Lyse-Berga 1:5: 6700 kronor.

Lyse-Berga 2:7: 1100 kronor.



