Haninge
kommun

Kommunstyrelseférvaltningen

Allmén information om marklosen, ersattning och
varderingsfragor till dig som dr fastighetsigare inom
detaljplaneomradet Hermanstorp

Detaljplan

Inom detaljplaneomradet f6r Hermanstorp ska kommunalt vatten och avlopp byggas ut,
gatustandarden forbittras och viss fortitning mojliggéras. Gatumark och dven naturmark ar i
detaljplanen utlagd sasom allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap.
Huvudmannaskapet betyder att kommunen ansvarar for utbyggnaden av gatorna inom
detaljplaneomradet samt ansvarar for den framtida driften av dessa. Kostnaderna fo6r
utbyggnaden av gator och andra allminna platser inom planomridet bekostas via
gatukostnader. Kostnaderna f6r drift av de allmidnna anldggningarna bekostas vidare via
skattesedeln. For att kunna genomféra denna gatuutbyggnad maste kommunen forst fa
tillgdng till den mark som krivs for anldggningarna. Utéver redan befintlig vigmark sa
kommer det 1 vissa fall krivas att kommunen I9ser in mark fran enskilda fastigheter.
Kommunen kommer ocksé pé vissa fastigheter behéva servitut f6r slint (markerat med z i
detaljplanen). Sa kallade slintservitut anvinds da gatans slinter kan komma att paverka
hojdsittningen pa fastighetsmark. Istillet for att kommunen l6ser in marken fran den enskilda
fastighetsagaren sa skaffar sig kommunen ritt att ha slint genom servitut. I dessa fall paverkas
inte fastighetens areal. Hur denna inlésen av mark och upprittande av slintservitut avses g
till beskrivs vidare nedan.

Allmint om processen

For att fa tillgdng till marken som krivs f6r genomférande av detaljplanen, avser kommunen i
forsta hand att forsoka na 6verenskommelser med de enskilda fastighetsidgare som berors av
ett intrang. En sadan overenskommelse reglerar intring, eventuell servitutsupplatelse,
ersattningar och eventuella 6vriga villkor. For att sedan rent juridiskt genomféra detta avtal
(det vill siga flytta fastighetsgrinsen etcetera) sa krivs en lantmiterifrrittning. Om ingen
overenskommelse triffas mellan kommunen och fastighetsigaren anséker kommunen om
tvangsinlosen hos lantmiteriet. Detta innebir att en lantmatare provar intranget mot
detaljplanen, virderar ersittningen och beslutar om tilltride.

Processen for moten om 6verenskommelser

Kommunen avser att pa varje enskild fastighet dér intring sker, antingen dir mark ska l6sas
in fran en fastighet eller dir slintservitut ska upprittas, sitta ut trakidppar for att markera; dels
befintlig grins, dels grins for intranget och dels grins for slintservitut. Efter att dessa grianser
markerats pa marken med trikdppar, avses enskilt mote hallas pa plats med varje
fastighetsagare fOr att ga igenom intranget, ersittningsfragor, aterstillning med mera. Infor



dessa moten kommer ett separat brev att skickas ut till berorda fastighetsigare med en utsatt
tid f6r nar kommunens representanter ar pa plats vid respektive fastighet.

Efter detta méte sammanstalls genomgangna fragor och ett forslag till 6verenskommelse tas
fram av kommunen. Om 6verenskommelse triffas mellan parterna limnar kommunen denna
vidare till lantmaiteriet for genomférande av avtalet.

Ersittning och virderingsprinciper

Kommunen har enligt Plan och bygglagen ritt att 16sa in mark som i detaljplan ar utlagd
sasom allman plats (PBL 6:13) Ersittning for intraing dir marken dr planlagd som allmin plats
regleras 1 Expropriationslagens 4 kapitel. Vare sig 6verenskommelse triffas mellan parterna
eller om lantmatare beslutar om tvangsreglering av mark ska ersittning for markavstiende
och servitutsbelastning grunda sig pa samma varderingsprinciper och gillande praxis.

Utdrag Expropriationslagens 4 kap 1 § 1 stycket

"... . Exproprieras en del av en fastighet, ska intrangsersatining betalas med ett belopp som motsvarar den
minskning av fastighetens marknadsvérde, som uppommer genom expropriationen. Uppkommer i dvrigt
Skada for dgaren genom expropriationen, ska dven sidan skada ersdttas.”

Denna lagparagraf medfor att ersittning alltsa ska betalas f6r hur mycket en fastighet
(hypotetiskt) minskar i marknadsvirde genom att viss del av fastigheten fringar densamma.
Da det till storsta del ar byggritten, alltsa mojligheten att bebygga en fastighet, som ger virdet
av en fastighet har det utvecklats en praxis for att virdera den marginella skillnaden i virde
mellan liknande fastigheter. Gillande praxis sager att de kvadratmeter som frangar fastigheten
ska ersittas med ett sa kallat marginalvirde, som 1 normalfallet ligger runt 30% av
genomsnittsvirdet. Genomsnittsvirdet a sin sida fas genom att sla ut en fastighets
marknadsvirde pa marken jimnt 6ver dess yta. Genomsnittsvirden och dirigenom
marginalvirden bedoms 6ver hela detaljplancomradet f6r att fa ett enhetligt underlag f6r
fastighetsvarden inom omradet. I varje enskild virdering maste det dock goras en enskild
bedomning s att intrangsersittningen blir sa korrekt som mojligt.

Utdrag Expropriationslagens 4 kap 1 § 2 stycket
"Ddrutiver ska ytterligare liseskilling respektive intrangsersittning betalas med 25 procent av
marknadsvdrdet respektive marknadsvirdeminskningen...”

Detta medfor att ett paslag om 25% gors pa den intrangsersittning som berdknats enligt
ovan. Detta paslag gors for att kompensera for att expropriationen i sig inte 1 grunden sker pa
frivillig vag. Paslaget liggs pa varderingen enligt ovan oberoende pa om 6verenskommelse
triffas mellan parterna eller om tvangsbeslut meddelas av lantmateriet.

Utdrag Expropriationslagens 4 kap 3a §

” Excpropriationsersdttning for mark eller annat utrymme som enligt en detaljplan skall anvindas for allmin
Pplats skall bestanmas med héinsyn till de planforhallanden som radde nirmast innan marken eller utrymmet
angavs som allmdn plats.”

Reglerna for inlosen av allman platsmark bygger alltsa pa att virdet hinfors till vilket
planférhallande som gillde f6r marken zznan den nya detaljplanen blivit gillande. Om marken
var att betrakta som tomtmark — med befintlig byggritt i gillande detaljplan eller bebyggd
tomtmark - zznan detaljplanen blivit gillande sitts virdet utifran ett tomtmarksvirde. Om
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marken inte var att betrakta som tomtmark - utan gillande byggritt och utan byggnader och
andra tomtanldggningar — anses den vara sa kallad ramark. Ramark virderas utifrin pagiaende
markanvindning med hinsyn tagen till allminna férvintningar om dndrad markanvandning.

Tomtanliggningar

Virderingen av marginalvirden enligt ovanstaende regler omfattar i regel “normal tomtmark”,
till exempel grisbevuxen mark. Finns exempelvis trid, staket, grindstolpar etcetera inom mark
som ska l6sas in fran fastigheten eller inom slaintomradet virderas dessa for sig sisom
tomtanlaggningar. Dessa tomtanliggningar virderas utifran Lantmiteriets virdetabeller och
ersattningen sitts efter vilken virdeinverkan en anlidggning bedéms ha pa fastighetens
marknadsvirde. Ersittning for tomtanlidggningar riknas som en del av intrangsersittningen
varpa ett paslag om 25% pa ersittningen gors dven for denna ersittningspost. Om
overenskommelse triffas mellan parterna ersatts alla tomtanlaggningar utifran virderingen,
medan endast tomtanldggningar som de facto tas bort ersitts vid en tvangsforrittning utférd
av lantmiteriet.

Utbyggnad

Efter att detaljplanen f6r Hermanstorp har antagits av kommunfullmiktige kommer
kommunen att ga ut med mer information om kommande utbyggnad av de kommunala
vatten- och avloppsanliggningarna samt gatorna.
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