Anders Sjoberg PM 1(2)
Fastighetsanalys 2022-02-10

Horns udde - ersiittningsbedémning avseende allmén plats mm

Uppdraget

Visterviks kommun har genom Mikael Nilsson ldmnat uppdrag till undertecknad
att bedoma vilken erséttning som ska betalas vid inlésen av mark for allmén plats
inom fastigheten Horn 1:266.

Beddmningarna avser enbart markavstdende. Anlidggningar inom omréadet tillhér
kommunen. Nagon besiktning pa plats har inte gjorts varfor beddmningarna vilar
pa kartmaterial, flygbilder mm.

Detaljplan

Omrédet anges i detaljplan for Horn 1:263 m fl antagen 2014-06-30, som mark for
hamn samt vattenomride. Landomradet anges i foregaende detaljplan fran 1955
som vég och allmin plats. Vattenomrédet har som jag tolkar planen inte tidigare
varit planlagt.

Virderingsforutsiittningar

Eftersom det ar frdga om allmén plats giller expropriationslagen (ExL)

4 kap. 3a § som séger att ersattning ska grundas pa de planfrhallanden som rédde
nérmast innan marken eller utrymmet angavs som allmén plats. Aven i 6vrigt
giller erséttningsreglerna i ExL.

Virdetidpunkt &r februari 2022.

Beskrivning och viirdebedémning

Omradet utgor del av fastigheten Horn 1:266 som #4gs av Horns samfillighets-
forening. Marken &r uppléaten till fsrmén for Horn ga:13.

Omrédets areal uppges vara 3 380 kvm land och 5 450 kvm vatten.

Som ndmnts ovan har omrédet utgjort allmin plats dnda sedan 1955 ars plan-
laggning. I denna typ av situationer &r praxis att virdera marken utifrén forut-
séttningen rdmark. Nagot empiriskt underlag for att styrka ett rdmarksvirde finns
inte i ndromradet. En bed6mning méste ddrmed ske utifrdn en mera generell
bedomning som grundas p& omrédets lidge och egenskaper. Dérvid gor jag
bedémningen att det ror sig om ett attraktivt kustléige men inte nigot titortslige.
Det bor dven noteras att omradet ligger inom omrade som om det vore ramark
skulle ha omfattats av strandskydd. Mot nimnda bakgrund finner jag att ett
rdmarksvérde sannolikt skulle ligga pa en niva omkring 25 kr/kvm.

For vattenomradet saknas i &n hdgre grad empiriskt underlag. Min bedémning dr
att det mera generellt for en fastighet tillfor ett patagligt virde att disponera
strandlinjen med ett mindre omréde for bryggor mm men att virdet sjunker snabbt
med tilltagande avstind fran strandlinjen. Ett virde per kvm &r dérfor inte sérskilt
relevant for att bedéma vérdet av ett vattenomrade. Mot den bakgrunden
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uppskattar jag att tillgang till ett strandomrade for ett ramarksomrade av aktuell
storlek tillfor ett véirde pa storleksordningen 50 000 kr,

Ovanstéende leder till att jag uppskattar virderingsobjektets virde till avrundat
135 000 kr (3 380*25 + 50 000 = 134 500 kr).

Ersiittning

Eftersom det &r friga om inlésen med stéd av detaljplan ska erséttning betalas for
marknadsvirdet med ett paslag med 25 %. Detta innebir en ersittning pa

168 750 kr.




