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UPPDRAG/BESKRIVNING
Uppdragsgivare Danderyds kommun genom Gunilla Stalfelt.
Bakgrund/syfte Fastigheten Kraka 3 i Djursholm i Danderyds kommun nyttjar se-

dan lang tid tillbaka del av kommunens fastighet Djursholm 2:421
for hamnanlaggning. Omradet ar idag planlagt som allman plats,
varfor en detaljplaneandring kravs for att omradet kan tillforas
Kraka 3 som utgor bostadsfastighet. Undertecknad har fatt i upp-
drag att bedoma den ersattning som ska utga for omradet under
forutsattning att detaljplanen har dndrats och anger bostadsanda-
mal istallet for allman plats.

Virderingsobjekt Kraka 3 & Djursholm 2:421 i Danderyds kommun.
Viérdetidpunkt Vardetidpunkt ar dagens datum.
Férutsdttningar Vardebedomningen baseras pa tillgdangliga ortspriser och var erfa-

renhet av prisbildning pa fastighetsmarknaden.

Véarderingsobjektet forutsatts ha normala grundlaggningsforhal-
landen och ej vara i behov av marksanering i den fortsatta varde-
beddmningen.

For uppdraget galler vidare bilagda ”"Allmanna villkor for vardeut-
latande”.

Ersattningsbedémningen férutsatter att det finns en detaljplan
som medger att fastighetsregleringen ar genomférbar.

Underlag - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Taxeringsuppgifter.
- Gallande detaljplan.
- Marknadsinformation.
- Kartmaterial.
- Skriftlig information fran uppdragsgivare.
- Statusbesiktning utford av Z-Byggstyrning AB, 2023-07-27.
- Tjansteutlatande fran Miljo- och samhallsbyggnadsnamnande
gallande planbeskedsansdkan, 2024-09-19.
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Ldge Varderingsobjektet ar beldaget invid Skarviken i Djursholm knappt 2

km s6der om Djursholmstorg och knappt 4 km sydost om Morby
centrum.

Berért omrade Varderingsobjektet utgor en befintlig hamnanldggning som i hu-
vudsak ar beldgen inom den kommunagda fastigheten Djursholm
2:421 som ar planlagd som allman plats, men som under en langre
tid har nyttats av dgarna till fastigheten Kraka 3. Omradet upplevs
dven att tillhéra den etablerade tomtplatsen inom Kraka 3. Bilden
nedan ar hamtad fran Statusbesiktningen av anlaggningen.




4(11)
Kraka 3 & Djursholm 2:421
Danderyds kommun

Omardet som avses overlatas bedoms omfatta ca 350 kvm
markareal, skrafferat omrade i bild nedan.

ASLOG 2
KRAKA 2

/

ASLOC

¢

Viss del av omrdeat kan emellertid vara tillaten enligt nedan. En-
ligt Jordabalken (JB), 1 kap 6 § sa framgar foljande: Har fastighet
blivit skild fran angrédnsande vattenomrdde genom att stranden
férskjutits, har fastighetens dgare rdtt att nyttjia omradet mellan
fastigheten och vattnet under férutsdttning att omradet ér av
ringa omfattning och att dess dgare icke lider skada eller oldgen-
het av betydelse.

Detta ar en sa kallad legalratt och som innebar att fastighetsa-
garna redan har en ratt att nyttja mark mellan tomtgrans och vatt-
net om fastighetsagaren, i detta fall kommunen, inte beddéms lida
nagon skada eller oldgenhet av nyttjandet.

Vidare framgar av samma paragraf, JB 1 kap 1 § att: Fastighetens
dgare har ddrvid samma riitt som enligt 2 kap. 7 § lagen
(1998:812) med sdrskilda bestéimmelser om vattenverksamhet (VL)
som tillkommer stranddgare. VL 2 kap 7 § lyder - Den som dger
strand vid ndgon annans vattenomrdde har rdtt att fér sin fastig-
hets behov ha mindre brygga, bathus eller nGgon annan sadan
byggnad vid stranden, om inte vattenomrddets dgare genom
byggnaden lider skada av ndgon betydelse.

Detta kan alltsa innebéra att agare till Kraka 3, utover att det kan

finnas en réatt att nyttja det uppgrundande omradet, dven har ratt
att ha en mindre bygga eller bathus inom omradet. Bryggan langs
med tomtgréns bedéms vara av sadan karaktar varfor nagon
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Planférhallande

ytterligare nyttjanderatt inte kravs for detta omrade. Omradet far
dock enbart nyttjas ifall fastighetsagaren inte ar i behov av omra-
det. | detta fall medger dock inte gallande detaljplan att vattenom-
rade far 6verbyggas varfér det bedéms som svart fér kommunen
att nyttja omradet for exempelvis strandpromenad eller dylikt
utan planandring.

Berodrt omrade inom Djursholm 2:421 ar planlagt som allman plats
i gdllande detaljplan fran 1958. Omradet inom Kraka 3 som
angransar till hamnanlaggningen utgoér prickmark, vilket innebar
att det inte far bebyggas. Som kan utlasas i plankartan nedan sa
fanns redan hamnanlaggningen vid detajplanens framtagande.
Detaljplanen specificerar emellertid att vattenomrade (V), inte far
utfyllas eller 6verbyggas. Nagon ytterligre atgard inom
vattenomradet torde da ej vara mojligt.

Ersattningensbedémningen i detta utlatande ska emellertid
baseras pa att detajplanen har 6ndrats och medger
bostadsandamal for berért omrdet, vilket mojliggor att omradet
kan 6verforas till Kraka 3.
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ERSATTINGSPRINCIPER

Vid fastighetsreglering dar mark inte kan tas i ansprak tvansgvis
med annan lagstiftning genom expropriation, sasom plan- och
bygglagen mm, ska ersattningen berdknas enligt bestammelserna i
5 kap 10-12§§ fastighetsbildningslagen (FBL). Den huvudsakligen
ersattningsregeln aterfinns i 5 kap 10a§ FBL.

Grundprincipen ar 4 kap expropriationslagen (ExL), dvs
marknadsvardeminskningen for avtradande fastighet men att ska
skalig hansyn aven ska tas till vardedkningen for tilltradande
fastighet,dvs den vinst som regleringen ger upphov till ska foérdelas
mellan berorda fastigheter.

Nar det galler vinstdelning framgar av forarbetena till aktuella la-
gar man ska s6ka den ersattning som normalt utgar vid frivilliga
upplatelser.

Vid 6verforing av mark som ror kvarersmark sker normalt
vinstdelningen genom en tillampning av den s k
genomsnittsvardemetoden. Den innebar att all mark av en
framtida fastighet har samma genomsnittsvarde (oavsett vad
marken far anvandas for). Denna princip baseras bl a pa rattsfallet
NJA 1989 s 431.

Ett viktigt undantag fran ovanstaende princip ar dock att ersatt-
ningen aldrig far overstiga vardedkningen for tilltradande fastig-
het. Ersattningen far heller aldrig understiga vardeminskningen for
avtradande fastighet.

Hur stor vardedkning som Kraka 3 skulle fa av att berért omrade
skulle 6verféras med dganderatt till fastigheten kan bast bedémas
genom att analysera overlatelser av obebyggda smahustomter i
liknande lage.

Undertecknad har hittat ett objekt inom Danderyds kommun som
haroverlatits i relativ nartid. Norrdngen 3 ar en fastighet i Stock-
sund som forvarvades for 21,2 mkr i februari 2021. Fastigheten
har en areal pa 1 714 kvm och var obebyggd vid koptillfallet, se
bild pa nasta sida.
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Fastigheten har inte vattenkontakt men har ett liknande lage i 6v-
rigt med utsikt 6ver Tranholmen och samma sollage, se bild pa
nasta sida dar varderingsobjektet och Norrangen 3 ar utmarkta
med rott. Varderingsobjektet har med sin strandkontakt ett battre
lage varfor vardet av Kraka 3 i obebyggt skick bedoms sokas klart
over 21,2 mkr.

Dartill &r en fastighet Constantia 7 pa Lidingo till salu just nu dar
onskat pris ar 30 mkr men hogsta bud ar 25 mkr. Fastigheten ar
beldagen med utblick 6ver vattnet men med en bilvag emellan och
saknar dar med direkt vattenkontakt. Tomtarealen ar 800 kvm.
Marknadsvardet av varderingsobjektet bedoms darmed som
battre an detta jamforelseobjekt varfor vardet bor sokas klart 6ver
25 mkr.
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Utover kdpen ovan sa pagar aven budgivning gallande fastigheten
Lidingd Olshem 1, Rodstuguvagen 39 i Sticklinge. Fastigheten har
en areal pa 2 084 kvm och ar darmed vasentligt mindre an varde-
ringsobjektet. Dock finns bygglov framtaget samt att markarbete
ar utfort. Fastigheten har dven servitut for brygga. Detta bedéms
medfora ett visst mervarde. Hogsta bud for fastigheten ar 25,0
mkr och registrerades den 13 mars 2025.

Samtliga dessa objekt har ett klart samre lage an varderingsobjek-
tet efter att fastighetsreglering har skett i och med att igen av ob-
jekten har strand och vattenkontakt. Vardet bedoms darfor sdkas
klart 6ver denna niva.

Ytterligare ett objekt pa Lidingo, Segelleden 6 (Saturnusringen B),
som avser en fastighet med egen strand lag ute till forsaljning i slu-
tet av 2024. Utgangspris var 55 mkr for en tomt om drygt 900 kvm
samt mindre del vatten. Fastigheten blev dock aldrig sald men in-
dikerar pa vad maklare med lokalkdnnedom anser att en strand-
tomt pa Lidingd ar vard.

Marknadsvardet for Kraka 3 i obebyggt skick bedéms sdkas klart
narmare 55 mkr an 25 mkr.

For att bedoma vardet av Kraka 3 utifran ovanstaende jamforelse-
objekt sa kan dven taxeringsvardet for Kraka 3 studeras.

Kraka 3 har ett taxeringsvarde pa 52,2 mkr varav markvardet avser
43 mkr. Omraknas taxeringsvardet till marknadsvardeniva sa indi-
kerar taxeringsvardet pa ett marknadsvarde runt 57 mkr, dvs i niva
med onskat pris for strandtomten pa Lidingd. Varderingsobjektet
ar dock storre dn objektet pa Lidingo varfor vardet beddms sokas
over 55 mkr.

Utifran ovanstdende analys sa beddms vardet for Kraka 3 i obe-
byggt skick kring 60 mkr. Fastigheten har en areal pa 2 512 kvm
vilket ger ett genomsnittsvarde pa avrundat 23 900 kr/kvm marka-
real.

Marknadsvéardet av en tomt beror huvudsakligen pa att den far be-
byggas. Storleken pa tomten paverkar ofta inte byggratten. Detta
innebar da att vardeskillnaden mellan tomter med olika arealer
inte foljer arealen (d v s en dubbelt sa stor tomt &r inte vard dub-
belt sd mycket som en hélften sa stor tomt — férutsatt att den
storre tomten ej far delas). En arealforandring (uppat eller nedat)
paverkar normalt marknadsvardet darfor med ett kvadratmeter-
varde som ar mindre dn genomsnittsnittliga tomtvardet
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multiplicerat med den férandrade arealen. Detta s k marginal-
varde utrycks vanligt som en procentandel av den ursprungliga
fastighetens genomsnittsvarde.

Undersokningar, till exempel LMV-rapport 1986:16, och ratts-
praxis pekar pa att marginalvardet normalt uppgar till 20-50 % av
genomsnittsvardet (normalt 30-35 %). Ju viktigare funktion den
aktuella marken har, t ex i form av narhet till byggnader, desto
hogre procentsats.

Omradet som berors i detta fall ar mycket strandnara och omfat-
tar dven vattenomrdade och har darmed ett hogt varde. Dock har
stor del av Kraka 3 kontakt med vatten varfér omradet andock be-
doms tillfora en vardedkning som ar nagot lagre an genomsnitts-
vardet. Sett till regler kring uppgrundning sa bedéms det dven som
sannolikt att Kraka 3 skulle kunna fa uppfora en mindre brygga
inom vattenomradet om de gar att sdkra att fastighetsgransen ti-
digare gatt i strandlinjen.

Utifran ovanstdende resonemang beddéms ett marginalvarde pa 50
% som rimligt vilket ger ett varde pa avundat 10 000 kr/kvm mark-
areal. Omradet som berors ar ca 350 kvm vilket ger ett totalt
varde pa 3,5 mkr vilket dr en 6kning med ca 6 % av fastighetens
varde.

| praxis kan dven hamtas stod i domstolsmal F2928-09 (Mark —
och Miljddomstolen i Nacka Tingsratt) avgjordes ett markatkomst-
arende for ett drende gallande strandtomter som blev av med
remsan narmats stranden. Nacka kommun avsag att genomféra
en detaljplan dar ett markomrade for gangvag angav som allman
plats i Lannersta och ddrmed separerade tomterna fran att vara
strandtomter. Innan fanns dock servitut for flertalet fastigheter
inom omradet for gangvag pa tva av tre fastigheter. Servitutet var
sparsamt utnyttjad enligt tidigare noterad vardering for omradet.
Domstolen valde att bedoma en vardepaverkan for samtliga fas-
tigheter pa ca 19-20 %.

Virdet av ett bryggservitut har behandlats i rattsfallet O 10355-08
fran Svea Hovratt. Domen géller ett antal inlandsfastigheter pa
Krokholmen i Stockholms skadrgard som 6nskar att fa servitut for
brygga och batplatser pa annans fastighet. Vardedkningen bedom-
des i underinstansen, Fastighetsdomstolen, till 5 % av fastigheter-
nas marknadsvarde.

Domen 6verklagades till Hovratten som konstaterar att det finns
alternativa satt att berakna ersattningen och att oavsett modell sa
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saknas det skal att sanka ersattningen. Hovrattsdomen ger sale-
des inte svar pa frdgan om ersattningen ratteligen skulle ha varit
hogre (t ex baserats pa en vardedkning som var storre an 5 % av

tomtvardet).
Utifran ovanstaende domslut sa bedoms ovanstaende bedémning

som fullt rimlig, dvs ersattningen for att berért omradet 6verfors
fran Djursholm 2:421 till Kraka 3 bedoms till 3,5 mkr.
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BEDOMD ERSATTNING

Med hansyn till ovanstaende resonemang samt ovan angivna for-
utsattningar bedéms vardedkningen och ersattningen som ska
utga i samband med att strandomradet 6verfors till Kraka 3 fran
Djursholm 2:241 i Danderyds kommun vid vardetidpunkt 2025-03-
28, motsvara 3 500 000 kr.

2025-03-28

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Camilla Backman
Civilingenjor

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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Bilagor;
1. Allmanna villkor for vardeutlatande
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ALIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfatear i vardeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande ratigheter och
skyldigheter i form av servimt, ledningsratt, samfallizheter
och Gvriga ratigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frin Fastighetsregistret hanfrligt till virderingsobjektet.

2 Viardeulitandet omfattar aven, i forekommands fall till

virderingsobjektet horande fastghetstllbehor och byggnads-
tillbehor, dock 2 mdustritilibehor i aonan omfarming in vad
som framgar av utlitander.

Kontroll av inckrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fasnghetsregzsm Den information som erhillits gemom
i har fo vara korrekt och fullstindig,
\'arf‘or ytterligare utredning av legala forhillanden och
itionsran ej ""‘; Vad galler legala forhillanden
uw\‘er vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfatming mformation dirom lammnats
sknfthgen av uppdragsgivaren’agaren eller demnes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistres
samt av uppzifter som limnats av uppdragsgivaren dgaren eller
dennes ombud har det fOrutsatts att virderingsobjekret inte
belastas av icke insknvma servitut, nytjanderattsavial eller
andra avtal som i nigot avseende begrimsar fastighets-
dgarens radighet Gver egendomen samt aft varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravatioper. Vidare har det forutsatts att virderingsobjekter
inte &r foremal for tvist i nagot avseende.

Férutsittningar for vardeutlitande

Den mformation som mnefattss i virdeutlitandet har -
samlats frin killor som bedomts vara dllforitliza Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivarendgaren eller
dennes ombud och evenmells nyttjanderatshavare, har
forutsatts vara korrekta Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlizhetsbedomning. Vidare har forutsatts
att mget av relevans for vardebedomningen har utelammats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud Ingen kontroll av
hyTesgisternas betalningsformaga har gjors om det ej namnts
specifikt i utlatandet.

De areor som laggs tll grund for virderingen har erhallits
genom uppdugsg’varen‘igamn eller dennes ombud. Varde-
raren har ﬁ)rhtal sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areomna har kontrollerats genom
en rimlighetsbedomning. Areoma har forutsatts vara
uppmarta i enlighet med vid varje dlifalle gallande “Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och arrendeforhillanden eller sndra
nytjanderatter, her vardebedomnmgen i1 forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och amendesvtal samt ovriga
nytjanderatsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/agaren eller deanes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erﬂon‘lerhga
mvndxghetskm och for ﬁasnghenen gillande villkor. sasom
planforhillanden etc, dels ha erhallit alla erforderlizz myndig-
betstillstind for dess anvindning pa satt som anges i ut-
litandet.

Miljofragor

Vardebedomningen giller under forutsatmingen att mark eller
byzenader inom virderingsobjektet inte ar i behov av sape-
ring eller att det foreligger nigon annan form av miljomassig
belasming
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Dessa allmanna villkor ar gemensamt marbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Swaden AB, Forum Fastdghetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ar utarbetade med utzingspunkt frin God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvirdening inom Samballsbyggarna och ar avsedda for suktorizerade varderars inom
Samhillsbyggarna. Villkoren galler frin 2022-01-27 vid virdering av hels, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Sivitt &f annat framgar av virdeurlatandet galler foljande;

Mot bskgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan isamkas uppdragsgivaren elier
tredje man som en konsekvens av att vardebedommingen ar
felaktig pa grund av att varderingsobjekte: ir i behov av
sanering eller att det foreligger nigon amnan form av
miljomassig belasming.

Om information ¢f erhalles om en byggnad ir miljocertifierad
antas det i virdebedomns attbyzg 2] ar certifierad.

Besiktning, telmiskt slack

Den fysiska konditionen hos de anliggmingar (byggnader osv)

som beskrivs i utlitandet ir baserad pa oversiktliz okular
besikming. Utford besiktning har e varit av sadan karakear att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokmingsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Vardermngs-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som den
okulira bestktningen indikerade vid besikmimgstillfallet.

Varderaren tar mget ansvar for dolds fel eller icke uppenbara

forhillanden pa egendomen, under marken eller i byzznaden

som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for.

- sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

+ funktionen (skadeﬁ'xhenen) och,eller konditionen hos bygz-

dsdetalj minz, rorledmingar eller
elekmska komponenter,
* Brister 1 de delar som ej besiktats
Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada all

foljd av fel i vardeudatandet skall framstillas inom ett ir £an
vardenngstidpunkten (damm for undertecknande av varde-
nngen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada all
foljd av fel i virdeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid varde-
nngstudpunkten

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras over tiden &r den vardebedomming
som terges i urlamandet gallande endast vid vardeudmkmn
med de forutsatmingar och reservat som angivits i utla-
tandet.

.2 Framtida m- od: ntbetalmngar samt vardeurveckling som

redovisas 1 utlatandet i forek de fall, har g)cns utifrin
ett scenario som, enligt varderarens uppfarming, dterspeglar
fastighetsmarknadens forvinmingar om framtiden. Virdebe-
dommingen innebér inte nagon utfastelse om faktisk framrida
kassaflodes- och vardeutvecklmg.

Virdeutlitandets anvandande

Innebéllet i vardeutlitandet med tillbérande bilazor tillhar
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet dll det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds virdentlatander for ramsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1. Virderaren
ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man tll foljd
av att denne amvint sig av virdeutlitandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras oll i nigot annar sknftligt dokument, maste varde-
ringsforetaget godkinna innehllet och pa vilket satt utlatandet
skall aterges.

Tredje part fir ef anvinda vardeutlitande utan skriftlizt
godkinnande av varderaren.

2022-01-27



VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

Malmo
Sodra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umed
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 00 92

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

Kristianstad
Norretullsvdagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 07307633 16



