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Abstract

The Swedish laws of property formation and property development presumes that
building happens on the ground. When modern technology allows building on water,
there are legal questions to tend to. The purpose of this paper is to examine how land
development for housing purposes on water is done in Sweden.

The city of Helsingborg is interested in implementing floating homes in their new city
district Oceanhamnen. This paper aims to investigate how land development should be
executed in Oceanhamnen and attempt to assess a market value for such a plot.

This study concludes, in theory, that property formation, mortgaging, building permit
etc. is the same for floating homes as it is for regular houses. However, there are some
discrepancies in practice. In property formation on water, there are certain aspects to
take into account that might be solved differently from property formation on land.

In Helsingborg and Oceanhamnen, there are no other floating homes - therefore it is
hard to use regular valuation methods. The authors have found a stable price relation
between houses and apartments in different areas of Helsingborg and applied this to
Oceanhamnen.
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Sammanfattning

Flytande bostéder 4r inte ett nytt koncept, men under de senaste 20 aren har boende pa
vatten dykt upp i planarbetet i svenska kommuner samt etableras pa marknaden.
Helsingborgs stad har visat intresse for konceptet och har tankar pé att infora flytande
villor i det nya omrédet Oceanhamnen - vilket dr bakgrunden for denna studie.

Den svenska fastighets-, och plan- och bygglagstiftningen &r utformad efter en stark
koppling till jord, mark och land, vilket kan innebdra problem nér den tekniska
utvecklingen inte lingre maste forutsitta bygge pa fast mark. Aven rittsliga frigor
kopplade till pantritt, strandskydd och taxering ar aktuella att utreda. Dessutom kan
traditionella vérderingsmetoder vara bristfilliga for att undersoka ett marknadsvérde
for sddana bostéder.

Syftet med arbetet har varit att undersdka hur exploatering med bostadséndamal pé
vatten sker i Sverige mer generellt samt hur en sddan exploatering borde ga till i
Oceanhamnen. [ arbetet kommer fastighetsrittsliga, fastighetsekonomiska och
planmaéssiga egenskaper pa befintliga flytande bostéder att undersokas.

For att undersoka fragestéllningen har en lista Gver alla fastigheter med typkod 240
bostadsbyggnad pa vattenfastighet himtats ut fran Lantmaéteriet. Listan bestod av ca 80
st fastigheter utspridda i nio kommuner. Dérefter har detaljplaner och forrédttningsakter
som berdr dessa fastigheter undersokts samt att kompletterande info om projekten tagits
fram genom intervjuer av medarbetare fran dessa kommuner. Arbetet bestar ocksa av
en stor teori del dér relevant litteratur, lagtext och rittsfall undersokts. En virdering av
en flytande bostad i Oceanhamnen har tagits fram genom en prisrelation dar
ortsprismaterial frén bostadsritter i Oceanhamnen jdmforts med ett bredare
ortsprismaterial over ldgenheter och villor i olika omrdden i Helsingborg, samt i
omraden med befintliga flytande bostéder i Nacka och i Solna.

Av listan med fastigheter med typkod 240 ligger alla med undantag for en fastighet pa
detaljplanelagt omréde dér det regleras hur de flytande bostidderna far uppforas. Det
finns exempel pé flytande bostéder som ligger utanfor detaljplanelagt omrdde men de
utgdrs inte av egna fastigheter utan dr att betrakta som l9sore. Pantséttning av en
vattenbostadsfastighet ar i teorin densamma som for pantséttning av en bostadsfastighet
pa land, men i praktiken skiljer det sig da det 4r fa av de storre laneinstituten som
beviljar lan i en vattenbostadsfastighet. I de flesta fall har ett samarbete ingatts med en
lokal bank och med exploatéren for att kunna erbjuda likvérdiga lanevillkor for
konsumenterna. Vid taxering av vattenbostadsfastighet far inte marken (vattnet) nagot
markvird. Det dr problematiskt d& taxeringsvardet ej fangar upp fastighetens byggrétt.

Forfattarna har observerat att provning av ldmplighetsvillkoren i FBL for en
vattenbostadsfastighet 4r densamma som for fastigheter med bostadséindamaél pé land.
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Praxis visar ocksa att bygglovs krévs for en flytande bostad om den &r varaktigt
placerad under en ldngre tid och har karaktiren av en byggnad.

I Oceanhamnen foreslér forfattarna att detaljplanen ska mdjliggora for upp till tre
flytande bostdder som upplats genom &dganderétt i form av egna fastigheter. For att
tillgodose de flytande bostéderna med VA och el mm. skall bryggan ut till dem utgdra
allmén platsmark. Genom denna metod behover det inte 10sas genom servitut och GA
om anslutningspunkterna laggs till fastighetsgrdnserna. Om kommunen véljer att silja
dessa fastigheter var och en virderar forfattarna dem till mellan fyra och sex miljoner
kr for en tomt pa ca 100 kvm.
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Ett sérskilt tack riktas till vara handledare Fredrik Warnquist fran institutionen och
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Forfattningar

AL - Anldggningslag (1973:1149)

BRL - Bostadsrittslag (1991:614)
Hyresforhandlingslagen (1978:304)

JB - Jordabalk (1970:994)

KopL - Koplagen (1990:931)

KKL - Konsumentkoplagen (1990:932)

Lag (1970:990) om formansrtt for fordran pé grund av fastighetsbildning
Lag (1979:377) om registrering av bétar.
FBL - Fastighetsbildningslag (1970:988)
FTL - Fastighetstaxeringslag (1979:1152)
MB - Miljobalk (1998:808)

PBL - Plan- och bygglag (2010:900)

PBF - Plan- och byggforordning (2011:338)
SjoL - Sjolag (1994:1009)

UB - Utsokningsbalk (1981:774)

APBL - Aldre plan- och bygglagen (1987:10)

Forkortningar

K/T - Kopeskilling/taxeringsvérde
K/kvm - Kopeskilling/kvadratmeter

Begrepp

Vattenfastighet - fastighet som helt saknar landareal. Definition av Skatteverket.

Vattenbostadsfastighet - fastighet med dndamélet bostad pé vatten. Forfattarnas

definition.
Vattenbostadstomt - tomt med &ndamalet bostad pé vatten. Forfattarnas definition.

Husbat - bat med Overbyggnad, vars huvuduppgift ar att fungera som bostad.
Definition av Nationalencyklopedin.

Flytande villa - en villa som star pa vatten. Kan t ex byggas pa flytponton eller brygga.

Forfattarnas definition.

Flytande bostad - samlingsbegrepp for olika boendeformer pa vatten, inkluderar bade

flytande villor och husbétar. Forfattarnas definition.

8
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Fartyg - vattenburen farkost. Definition av Nationalencyklopedin.

Skepp - fartyg som &r lingre &n 24 m. Definition fran SjoL.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Trots att husbaten har funnits varlden dver under langre tid &r inte konceptet flytande
bostad sé& utbrett i Sverige. Det &r egentligen de senaste 20 aren som begreppet
diskuterats och sedan forverkligats 1 detaljplaner och bygge. Innan dess ar det svért att
veta hur manga husbétar som funnits i Sverige, samt i vilken standard dessa befunnits
i, men begreppet dyker upp i réttspraxis fran ar 1974 dar husbaten i fraga ansags vara
en byggnad for vilken det krivdes byggnadslov (RA 1974 ref. 36). Begreppet “flytande
bostad” har i sig ingen definition, men forfattarna anvinder termen i denna studie som
en sorts samlingsbegrepp som inkluderar badde husbéatar, som typiskt sett &r ombyggda
skepp eller fartyg for bostadsindamél, samt de flytande villor som etablerats pa
marknaden under framforallt de senaste 20 aren. Solna stad var den forsta kommunen
i Sverige med en detaljplan som tillater bostdder pa vatten, vilken vann laga kraft 2002.

Helsingborgs stad &r i full géng att utveckla och bygga den nya stadsdelen
Oceanhamnen, dir den gamla industriella hamnen byggs om till ett bostads- och
kontorskvarter. Stadsdelen ska byggas pad 6ar och inkluderar torg, park, havsbad,
simhall och smébétsmarina mm. Utvecklingen av stadsdelen har delats upp i fyra
etapper dir den forsta etappen héller pa att slutforas vid forfattandet av denna rapport.
Oceanhamnen kénnetecknas av innovation och ir en del av stadsméssan H22 - A
smarter city, som gir av stapeln sommaren 2022. Aven vattennéra bostider r en av
stadsdelens utmérkande drag. Uppkomsten av denna studie &r just tankar frén
Helsingborgs stad sida att utdka konceptet med vattennédra bostdder - ndmligen att
undersdka mojligheten till flytande bostéder i den planerade smabatsmarinan.

1.2 Fragestallning

Malet med denna studie dr att undersdka de fastighetsrittsliga aspekterna kring
uppforande av flytande bostdder och vilken upplételseform som &r mest lamplig - i
synnerhet for flytande bostider generellt och for projektet i Oceanhamnen. Vidare vill
vi undersoka hur vérdering av de flytande bostdderna utfors, bade i expolateringsfasen
nér det handlar om ratomt men ocksa i slutfaset da bostaden &r pa plats och fardigstalld.
Fragestillningen kan konkretiseras enligt f6ljande:

Hur sker exploatering for bostadséindamal pé vatten i Sverige?

Hur bor exploatering for bostadsindamal pa vatten ske i omradet Oceanhamnen i
Helsingborg?
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1.3 Avgransning

Detta examensarbete utgér ifran en lista tillhandahéllen av Lantméteriet Gver alla
fastigheter i Sverige taxerade med typkod 240, dvs. Smahusenhet, bostadsbyggnad pé
vattenfastighet. Dessa finns i 9 kommuner i Sverige. Utover dessa fastigheter med
typkod 240 har det funnits obebyggda vattenfastigheter i vissa omraden, ex. i Nacka.
Dessa tomter har taxerats med typkod 299, dvs. Smahusenhet, taxeringsvérde under
1000 kr. Dessa fastigheter taxeras alltsd om till 240 nér de bebyggs och har séledes
tagits med i1 materialet. Fastigheten Finspang Ruda 2:6 har sorterats ut pga. att
forfattarna bedomde att den inte var av stdrre betydelse for denna studie. Ovriga
omraden, Malmo Vistra hamnen och Sundsvall Hamnudden, har ocksé tagits med i
studien. I Malmo finns husbétar som ér taxerade med typkod 225, Sméhusenhet pé ofti
grund. [ omrddet Hamnudden i Sundsvall finns &nnu inga fastigheter med typkod 240,
dé detaljplanen som tillater flytande bostidder antogs januari 2022. Under arbetets gang
har forfattarna fatt vetskap om ytterligare omréden i Sverige dir det ligger husbatar,
men som inte tagits med i materialet pga. denna studies omfattning. I andra lénder
forekommer ocksé flytande bostdder, som i Thailand, Danmark och Nederlédnderna,
men avgrinsning i detta arbete sker inom Sveriges gréinser.

Detta arbete syftar till att framforallt undersoka de fastighetsrittsliga och
fastighetsekonomiska fragorna kring flytande bostédder, men ockséd kring plan- och
bygglovsfragor, strandskydd, réttigheter, fastighetstaxering, pantrdtt och
upplételseformer. Arbetet &r redan hér brett och avgransningar for allemansrétt,
vattendom och tekniska specifikationer kring flytande bostéder har gjorts.

1.4 Syfte

Syftet med denna studie &r att utreda de fastighetsrittsliga, planmissiga och
fastighetsekonomiska egenskaperna hos flytande bostéder i Sverige och for att speciellt
utreda mojligheterna kring upplatelseform, réttigheter, juridiska mojligheter och en
vérdering av flytande bostdder i omrddet Oceanhamnen i1 Helsingborg.

1.5 Tidigare forskning

Tidigare examensarbeten har skrivits inom omréadet flytande bostéder. Ett sddant &r ett
kandidatarbete fran Gévle hogskola 2019: Kajplats for permanentboende pa vatten
Vilken lagstifining tilldmpas vid uppldtelsen for boendeformen? skrivet av Frida Astner
och Mathilda Ohlsson, dar lagstiftningen kring olika upplételseformer for husbatar
undersoktes. Forfattarna framhéller med studien att det for flytande villor bor bildas
vattenfastigheter, bla. for att gora belaning av villan méjlig. ’

! Astner, F. & Olsson, M., 2019.
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Husbdtar - framtidens boende med flyt skrivet av Jenny Karlsson, &r ett examensarbete
fran Blekinge Tekniska Hogskola 2009. Arbetet beskriver husbéatar av tre
husbétsforetag, och fokus ligger pa plan- och byggregler samt tekniska specifikationer.

1.6 Trovardighet

Material, programvaror och de kéllor som anvénts i denna studie &r alla noggrant
overvéigda av forfattarna. Listan over fastigheter med typkod 240 fran Lantméteriet
som arbetet utgér ifran har hog trovérdighet. Dessutom anvénds till storsta del i teorin
kédllor som forfattarna haft som kurslitteratur under sin utbildning. De internetkéllor
som anvénts i rapporten dr huvudsakligen fran kommuners och myndigheters hemsidor.
Aven forrittningsakter och detaljplaner frin kommuner beddms som hdgt trovérdiga.

De intervjuer och mejlkontakt som genomforts har hallits med personer som har
relevant befattning i forhallande till kommunens/organisationens stéllning och denna
studies dmnesomréde. Forfattarna bedOmer att denna studie inte innebdr négra
kontroverser och ser inga anledningar till att tvivla p& de intervjuades information och
mening.

Samarbetet med Helsingborgs stad har inneburit resurser frimst i form av information
frdn medarbetare. Precis som med Ovriga personer som blivit intervjuade for denna
studie ser forfattarna inga tecken pé att informationen fran Helsingborg stad pé& nagot
sétt skulle vara felaktig.

Vissa program har anviénts vid utférandet av denna studie. Inloggning till programmen
Metria Fastighetsok och Datscha Valueguard tillhandahalls av institutionen och &r bada
vilkinda och verifierade tjénster. Aven Lantmiteriets tjinst Min karta har anvints, en
Oppen gratistjanst. Den har endast anvints for att ge forfattarna en visuell overblick av
de olika omrédena och é&r for detta syfte en trovérdig killa.

1.7 Vad ar en flytande bostad?

Under arbetsprocessen for detta examensarbete har ett flertal begrepp kring flytande
bostéder cirkulerat:

Flytande villa
Sjovilla
Husbat

Fartyg

Skepp
Bostadspram
Boende pé bat

2 Karlsson, J., 2009.
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e Sjobod
e Boendebét
e Vattenfastighet

Nationalencyklopedins definition pad husbat lyder: “bdt med dverbyggnad, vars
huvuduppgift dr att fungera som bostad”. > Det dr svart att hitta en specifik definition
for flytande bostad. Det ér tydligt att fortydliganden och definitioner av dessa begrepp
skulle behovas, sdrskilt nér fler 16sningar for boende pé vatten uppkommer. Husbaten
kan nog ses som det forsta steget for boende pé vatten i Sverige, men med utveckling
av villor pa pontoner mm. kan dessa begrepp létt blandas ihop for att beskriva olika
typer av boenden pa vatten.

1.8 Disposition

Nedan foljer en kapitelvis disposition. Detta arbete dr mycket brett eftersom flytande
bostéder ér ett relativt outforskat omrade och forfattarna ville bidra till en helhetsbild
over de fastighetsrittsliga aspekterna. Dérfor tas fragor enligt plan- och bygglagen,
strandskydd, fastighetsbildning, fastigheters rittigheter, upplatelseformer, taxering och
pantrétt upp i denna studie.

Utover amnesomradena ovan har samarbetet med Helsingborgs stad och inriktningen
pa omradet Oceanhamnen bidragit med fler frdgor att undersdka i denna rapport.
Helsingborgs stad efterfrigade en virdering av en vattenbostadsfastighet i
Oceanhamnen, samt bidrog med kunskaper om hur tillgdnglighetsfrdgor kan innebéra
svérigheter att genomfora projekt i praktiken.

Kapitel 1 - Inledning

Kapitlet innehaller bakgrunden for &mnet och denna rapport, vilka avgransningar som
behovts, fragestéllning och syfte, genomgang av tidigare forskning, diskussion kring
trovirdighet samt en diskussion kring de begrepp som cirkulerar kring d&mnet flytande
bostider.

Kapitel 2 - Metod
Kapitlet beskriver den arbetsprocess forfattarna genomgatt under detta examensarbete.

Kapitel 3 - Oceanhamnen
Kapitlet beskriver omrddet Oceanhamnen i Helsingborg, samt det tédnkta planomradet

for denna studie.

Kapitel 4 - Teori

3 Nationalencyklopedin, u.4,a.
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Kapitlet innehaller den teori som krivs for att utreda flytande bostdder i Sverige.
Teoridelen tar upp plan- och bygglovslagstiftning, strandskydd, fastighetsbildning,
upplételseformer, fastighetsvérdering, fastighetstaxering och pantrétt.

Kapitel S - Flytande bostéider i Sverige
Kapitlet innehéller den utredande delen av denna studie. Kapitlet dr uppbyggt efter
varje omrade, och delkapitlen ar strukturerade pa samma sétt for varje omréde.

Kapitel 6 - Resultat, Sverige
Kapitlet innehéller en redogodrelse for de fynd kring flytande bostdder i Sverige
generellt.

Kapitel 7 - Resultat, Oceanhamnen

Kapitlet innehéller bade ett fastighetsrittsligt forslag pa upplatelseform och réttigheter
mm. for flytande bostéder i Oceanhamnen, men ocksé en virdering pé de tilltdnkta
vattentomterna.

Kapitel 8 - Diskussion
Kapitlet innehaller en diskussion kring studiens bakgrund, fragestillning, teori,
utredning samt resultatet i bade Sverige generellt men ocksé omrédet Oceanhamnen.

Kapitel 9 - Slutsats
Kapitlet innehaller svar pd fragestéllningen i denna studie samt forslag pa vidare
studier.

Kapitel 10 — Referenser

Kapitel 11 - Bilagor
I detta arbete har mycket material anvénts. Detta gor att bilagorna &r omfattande.
Materialet som aterfinns i bilagorna é&r:

e Lista dver alla fastigheter med taxeringskod 240 i Sverige, samt komplettering
med obebyggda fastigheter i med taxeringskod 299 pé vilka det ska byggas
flytande bostidder som ligger i samma omréden som de i listan &ver fastigheter
med taxeringskod 240 (bilaga 11.1).

e Tabell 6ver anslutningskostnader i Helsingborgs stad vid nybygge av bostad
(bilaga 11.2).

o Tabeller over ortsprismaterial i Helsingborg i omraddena R&a, centrum och
norra Helsingborg (bilaga 11.3-7).

e Urklipp pressinformation fran Aquavilla AB om flytande villor i Vistra
Hamnen, Malmo (bilaga 11.8).

e Marknadsanalys for flytande bostéder i Oceanhamnen (bilaga 11.9).

e Ortsprismaterial for prisrelation i Helsingborg (bilaga 11.10).
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2 Metod

Bakgrunden till denna studie var ett mdte under sen host 2021 mellan forfattarna, Stefan
Larsson frén fastighetsvetenskapliga institutionen pd LTH och Anna-Karin Engdahl
och Dennis Kerkhoff frén Helsingborg stad. Métets syfte var att diskutera idéer for
exjobb till forfattarna, och d&mnet flytande bostidder foreslogs fran Helsingborg stad -
nirmare sagt om mojlighet for sddana i det nya omréddet Oceanhamnen i Helsingborg.
Darefter inleddes ett samarbete mellan forfattarna och Helsingborg stad med syfte for
detta examensarbete.

Kort dérefter tillhandaholls forfattarna med en lista frdn Lantméteriet Gver alla
fastigheter taxerade med typkod 240 (Sméahusenhet, bostadsbyggnad pé
vattenfastighet) i Sverige. Denna lista dr utgéngspunkten i den undersokande delen i
denna studie. I 9 kommuner i Sverige - Nacka, Solna, Mellerud, Vistervik, Kalmar,
Sotends, Karlstad, Stockholm och Finspang - finns fastigheter med taxeringskod 240.
De flytande bostédderna i dessa kommuner har undersdkts i denna studie - med undantag
for fastigheten Finspdng Ruda 2:6, vilken har sorterats ut pga. att forfattarna bedomde
att den inte var av storre betydelse for denna studie. Utdver dessa omraden har
forfattarna under arbetets gang fétt kinnedom om flytande bostidder i andra kommuner
- t ex. i Vistra hamnen i Malm, vilka har tagits med i utredningen. Aven omradet
Hamnudden i Sundsvall har tagits med i denna rapport, pga. den nya detaljplanen som
vann laga kraft for omrédet i januari 2022 som tillater flytande bostdder. Forfattarna
har @ven fétt kinnedom om andra omrdden med flytande bostéder, dér dessa fastigheter
och byggnader inte varit taxerade med typkod 240. Hér blev dock forfattarna tvungna
att géra en avgriansning med avseende pé arbetets omfattning, men forfattarna ar anda
overtygade om att underlaget i denna studie &r mer én tillrackligt.

Denna studie dr ocksé uppbyggd av en teoretisk del, grundad pa en litteraturstudie.
Detta examensarbete dr brett och dirfor adr det teoretiska underlaget ocksa brett.
Teoridelen tar upp plan- och bygglovslagstiftning, strandskydd, fastighetsbildning,
upplatelseformer, fastighetsvirdering och fastighetstaxering. Aven teori kring projektet
Oceanhamnen ingér i detta arbete.

Efter forfattningen av arbetets teoridel, utférdes den utredande delen av arbetet for de
omraden med flytande bostdder enligt kriterierna ovan. Utdver studie av detaljplaner,
forrattningsakter, utdrag fran fastighetsregistret via Metria och andra dokument
krdvdes dessutom en intervjustudie for att komplettera bilden av dessa omraden.
Kommunerna i frdga kontaktades for medverkan i intervju, samt 4ven Pampas Marina
i Solna och Stockholms hamnar. Dessa intervjuer genomfordes med en
semistrukturerad metod, dir bade intervjufragor formulerades infor intervjuerna samt
att det under intervjuerna stélldes relevanta foljdfragor. Utdver intervjuer i denna studie
s& har ménga fragor dessutom svarats pa via mejlkontakt.
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Slutligen utreds ett forslag for uppforande av flytande bostdder i Oceanhamnen.
Forslaget innehéller dels ett fastighetsréttsligt forslag pa upplételseform samt om hur
rattigheter och behov ska sékerstillas. Dessutom innehaller forslaget en vérdering,
eftersom Helsingborg stad ir intresserade av ett forsédljningsvirde for vattentomterna
pa en Oppen marknad. Denna virdering bygger pd en ortsprismetod utférd med
programmet Valueguard. Eftersom det dr tomtmarksvéirdet som &r intressant sd har
forfattarna 1 védrderingen tagit med priser for flytande villor, ponton samt
anslutningskostnader i Helsingborg stad.

I denna rapport analyseras dven hur fastighetsbildning och vérdering har skett generellt
sett for flytande bostéder i Sverige.
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3 Oceanhamnen

Helsingborg stad bygger i sin stadskdrna en ny stadsdel néra vatten - Oceanhamnen.
Oceanhamnen beskrivs i detaljplanen for etapp 1:

“Visionen dr att Oceanhamnen ska bli en urban arkipelag, en stadsdel byggd

pd oOar, med kvaliteter utover det forvintade. Omrddet kompletterar
Stadskdrnan med attraktiva, vattenndra bostdder och kontor i spektakulira
ldgen. Stadsdelen utokar det offentliga rummet i Helsingborg och erbjuder
stenstadens variation till form och innehdll, liksom dess tdithet och skala. Den
industriella hamnen forvandlas till ett modernt stadsrum ddr detaljer paminner
om omrddets historia.” *

Oceanhamnen blir en stadsdel byggd pa 6ar med fokus pa hallbar stadsutveckling.
Oceanhamnen &r dessutom ett av de centrala dmnena fOor stadsméssan H22 - en

internationell stadsmiissa i Helsingborg i maj-juni 2022.°

3.1 Detaljplan

* Detaljplan 1283K-17465, 2015.
> H+, 2021.
% Ibid.
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Utbyggnaden av Oceanhamnen &r igdng och planeras i fem etapper. Etapp 1 ar néstan
fiardigstilld och utgdrs av bostads- och kontorsbebyggelse pa Oceanpiren (se bild 2). ’
Detaljplanen for etapp 2 vann laga kraft 8 januari 2019 och planomradet, som ligger
sydost om etapp 1, ska innehélla ett bostadskvarter, en forskola, en idrottslokal och en
restaurangpaviljong.® Etapp 3 dr numera uppdelad i tva etapper; 3A och 3B, dir etapp
3A ska innehélla det gamla magasinet (dér det nya &ndamalet &nnu inte &r bestimt),
parkeringshus samt bostadskvarter. Etapp 3B innehaller byggande av havsbad och
badhus (Oceanbadet), dnnu ett bostadskvarter, ytterligare ett parkeringshus samt
idrottshall. Etapp 4 innehéller utbyggnaden av den nuvarande Oslopiren, dér bostdder
ska byggas. I den fjdrde etappen ingér ocksa anldggande av den artificiella 6n Oceandn,
dar ytterligare bostadskvarter ska byggas. Dessutom ingér en smébatsmarina i denna
etapp, mitt i Oceanhamnen.’

AL us \—t \
- L@ A\, g\
g N a2

Bild 2. Oceanhamnen planomrd’e etapp 1, 2, 34, 3B och 4. 1°

Omradets tidigare hamn- och varvsverksamhet var inte padgéende 2015 och flera av
byggnaderna var i stort behov av renovering, samt ett antal byggnader hade redan rivits

" Detaljplan 1283K-17465, 2015.
¥ Detaljplan 1283K-P2019/1, 2019.
? Kasimir, K., 2022.
10 Cedergren, J., 2022.
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vid planens antagande. Direkt norr om planomrédet for etapp 1 gér farjor mellan
Helsingborg - Helsingor."!

V"’ ot T
e “Tagelagely Oy,
Sodra

hamnen

12 ’

Bild 3. Bild éver Oceanhamnen innan exploatéring/tidigare hamnverksamhe

3.2 VA, kallsortering mm.

I Oceanhamnen planeras det att infora ett unikt avloppssystem vid namn 7re rér ut.
Systemet gér ut pa att kéllsortera direkt frén varje lagenhet och kontor i tre kategorier:
matavfall, bad-, disk- och tvéttvatten samt toalettvatten. Dessa sorteras i tre ror och
transporteras till ett nybyggt reningsverk. Systemet minskar utslédppen av vixthusgaser
med mer dn 50% jamfort med andra system och 6kar néringsétervinningen. Matavfallet
samlas in via matavfallskvarnar i koket och vakuumtoaletter anvénds for att samla in
toalettvattnet.'?

3.3 Parkeringsnorm i Helsingborgs stad

Oceanhamnen ligger i zon | for Helsingborgs stads parkeringsnorm. For enbostadshus
ir parkeringsnormen tva parkeringsplatser per bostadsenhet. '

! Detaljplan 1283K-P2019/1, 2019.
12 Detaljplan 1283K-17465, 2015.
B H+, 2017.
14 Helsingborgs stad, 2021.
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3.4 Anpassning till klimatforandringar
Marknivén kommer att hojas minst tre och en halv meter intill fasader for att anpassa

for framtida klimatforindringar.'”” Marinan kriver dessutom tillstind for
vattenverksamhet. '

3.5 Flytande bostader i Oceanhamnen - vart planomrade

VR

\\ ‘\
.

% Omrade fo
fl‘ytande bostader:

Bild 4. E)gobbets planomrdde.”’

Tankar finns pé att bygga ett par stycken flytande villor inne i hamnbassdngen i
Oceanhamnen, se bild 4. Omrédet &r ca 1200 kvm stort och &r beléget intill Oslopiren
och den kommande Oceanén och ska byggas runt nordligaste bryggan i marinan. VA-
ledningar mm. behdver dras dver Oceanpiren till omradet.'®

1 Detaljplan 1283K-17465, 2015, s. 17.
16 Kasimir K., 2022.
17 Cedergren, J., 2022.
18 Kasimir, K., 2022.
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Bild 5. Illustration éver potentiella flytande bostiider i Oceanhamnen.!’

19 Kasimir, K., 2022.
29



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

4 Teori

4.1 Detaljplaner

Plan- och bygglagen (2010:900) (PBL) &r den lag som reglerar planldggning av mark,
vatten och byggande. Lagen ersatte den dldre plan- och bygglagen (1987:10,APBL)
och dr en modernisering av plansystemet och en forflyttning av ansvaret fran staten till
kommunerna.”® Enligt plan- och bygglagen ir det en kommunal angeligenhet att
planligga anvindandet av vatten och mark.>' Det innebér att kommunen har ensamritt
pa planliggningen vilket detta kallas for det kommunala planmonopolet.?> Dock kan
andra aktorer som fastighetsdgare och konsulter vara med och ta fram underlag for
planen men det #r bara kommunen som kan anta en detaljplan.”

Det finns olika situationer da en detaljplan ska uppréttas enligt PBL 4:2-3. Bla. kan det
behovas for ny, sammanhéllen bebyggelse. Dock dr det inte preciserat till ett visst antal
byggnader, utan det far bedomas fran fall till fall. Men det torde vara storre krav pa att
uppritta en detaljplan vid uppforandet av flerbostadshus, jamfort med samma antal
fritidshus. For att kommunen ska f& kunskap om det krivs detaljplanering for ny
bebyggelse provas de allménna lamplighetskraven i 2 och 8 kap. PBL samt kap. 3 och
4 Miljdbalken (1998:808, MB), for att se till att marken anviinds pa mest limpligt sitt.**

I en detaljplan maste det bestimmas och redovisas vad for mark- och vattenanvéndning
som géller 6ver omradet. Anvéndningen dr uppdelad pa allmén plats, kvartersmark och
vattenomraden. Vidare ska det framgé vem som &r huvudman for allmén platsmark
samt vilken genomfdrandetid planen har.?® Det finns ocks3 frivilliga bestimmelser som
kan anvindas for att planen ska kunna uppna sitt syfte.”® En detaljplan fir inte vara mer
detaljerad &n vad som krévs for att uppné lagens syfte enligt PBL 4:32. En detaljplan
far inte heller reglera vilken upplatelseform som ska rida inom planen,?’ dock kan
fastighetsindelningen styras genom fastighetsindelningsbestimmelser.?®

For flytande bostidder har bestimmelsen WB anvints historiskt sedan &r 1987. I dldre
handbdcker om detaljplaner” ir inte bestimmelsen preciserat for husbatar utan det har
funnits mojlighet for planarkitekten att precisera sjélv. I och med den nya PBL som

20 Adolfsson, K., & Boberg, S., 2015.
211 kap. 2 § Plan- och bygglagen (2010:900).
2 Adolfsson, K., & Boberg, S., s 19.
23 Blomberg, J., & Svensson, J., 2020.
2 Adolfsson, K., & Boberg, S., 2015, s 27-31.
25 4 kap. 5,7 & 21 §§ Plan- och bygglagen (2010:900).
26 Adolfsson, K., & Boberg, S., s 113.
27 Boverket, 2022.
28 Boverket, 2021a.
%% Boverket, 2002. Boverket, 1996.
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tradde i kraft ar 2011 &dndrade Boverket sina rad och bestimmelsen WB blev bestdmd
till “Plats for husbatar”.** Bestimmelsen har ofta hamnat under vattenomraden och inte
under kvartersmark. De senaste aren har Boverket gett motstridiga uppgifter géllande
vilken bestimmelse som ska gélla. Enligt Boverkets planbestimmelsekatalog
rekommenderas en kombinerad anvindning av bostidder (B) samt annan precisering av
vattenomraden (W#).*! Pa Boverkets hemsida beskrivs att verksamheter som placeras
pa, i eller dver vatten dér karaktéren av Oppet vatten ej finns kvar ska planldggas som
kvartersmark eller allméin plats. Som exempel tas bla. bostidder pa vatten upp.*

4.2 Bygglov, tillganglighet och parkering

4.2.1 Bygglov

Lagar som reglerar byggande i Sverige har funnits sedan 1700-talet med datidens
Byggningabalk som reglerade hur hus inuti stad ska byggas och underhallas. Nu
regleras skyldigheten for att soka bygglov i PBLs 9:e kapitel, samt Plan- och
byggforordningens (2011:338, PBF) 6:¢ kapitel. I PBL regleras lovplikten for
byggnader medans i PBF reglerar lovplikten for anldggningar. Det finns vissa
anmélningspliktiga atgirder som regleras i PBF 6:5, till exempel uppforande av
komplementbyggnad. Syftet med bygglovsprovning ar att samhéllet ska kunna bedéma
om bygg}gprojekt ar planenliga eller, om de ligger utanfor planlagda omréden, kan
godtas.

Enligt PBL krévs bygglov for nybyggnationer, ombyggnationer samt vissa dndringar
av byggnader. Exempel pé dndringar som kan kréva bygglov ar bla. att andamalet for
byggnaden éndras eller sa kan, om byggnaden ligger inom detaljplanelagt omréde, ett
byte av firg pa byggnaden kriva bygglov.**

Definitionen av vad en byggnad é&r blev tydligare med nya PBL. PBL 1:4 innehéller
definitionen av en byggnad:

1 kap. 4 § I denna lag avses med [...] byggnad: en varaktig konstruktion som
bestar av tak eller av tak och viggar och som é&r varaktigt placerad pa mark
eller helt eller delvis under mark eller &r varaktigt placerad pé en viss plats i
vatten samt dr avsedd att vara konstruerad s att ménniskor kan uppehalla sig i
den.®

3 Boverket, 2014.

31 Boverket, 2021.

32 Boverket, 2020.

33 Gustafsson, A., 2017.

349 kap. 2 § Plan- och bygglagen (2010:900).

35 1 kap. 4 § Plan- och bygglagen (2010:900).
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Enligt Blomberg & Svensson kan &ven langtidsuppstillda husvagnar och fast
forankrade husbatar anses uppfylla kravet som byggnad och kriver dirfor bygglov.*
Samma uppfattning om att flyttbara konstruktioner som husvagnar och husbatar som
var varaktigt placerade fanns redan i APBL. Enligt ildre praxis krévs att en husbat ér
varaktig fortdjd pd samma plats for att den ska anses bygglovspliktig. Det kvittar
huruvida fartyget har motor eller ej.*” Boverket yttrade sig i ett fall frin 1998 (RA 1998
not 196), dér de ansag att om en bét bara anvinds som bostad under den normala
batsdasongen och ligger pa forvar under vintern, samt att den ocksé anvinds for kortare
eller ldngre turer ansag inte Boverket att en sddan bét skulle vara bygglovspliktig.*®
Regeringsritten anvénde dock inte Boverkets motivering som stdod i sin dom utan
hénvisade till att eftersom husbaten i friga hade en konstruktion som var snarlik ett
vanligt hus pé land, medfor det att husbéten ar bygglovspliktig om den ska vara fast
forankrad under en léngre tid. I fallet skulle baten vara forankrad under tva ars tid.
Minimilédngden for en “léngre tid” ar inte definierad, men enligt forarbetena till PBL
har det ansetts vara langre om husbéten/husvagnen ar varaktigt placerad ldngre dn en
normal campingsemester.*’

4.2.2 Tillganglighet och parkering enligt PBL

I PBL finns bestimmelser rorande parkering:

8 kap. 9 § 4p. En obebyggd tomt som ska bebyggas ska ordnas pa ett sitt som
ar lampligt med hénsyn till stads- eller landskapsbilden och till natur- och
kulturvédrdena pa platsen. Tomten ska ordnas sé att [...] det pa tomten eller i
nérheten av den i skélig utstrickning finns ldmpligt utrymme for parkering,
lastning och lossning av fordon

Kompletterande regler angéende tillgdnglighet till parkeringsplatser for
rorelsehindrade aterfinns i Boverkets byggregler (2011:6), foreskrifter och allménna
radd avsnitt 3:122. Parkeringsplats for rorelsehindrade ska finnas inom 25 meters
gingavstind fran bostadshus.*

4.3 Strandskydd

Strander har ekonomiska, kulturella, ekologiska och sociala viarden. For att skydda
dessa virden finns strandskyddet. Det finns till for att langsiktigt trygga allménhetens
tillgang till strandomraden, samt for att bevara goda livsvillkor for djur och véxtlivet i
dessa omraden. Strandskyddet innebdr en 100 meters buffertzon fran strandkanten dar
det dr forbjudet att vidta vissa atgirder, exempelvis uppfora nya byggnader eller att

36 Blomberg, J., & Svensson, J., 2022.
37 Gustafsson, A., s 69.
38 RA 1998 not 196.
39 Prop. 2009/10:170, s. 144.
“0BBR 2011:6.
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dndra anvindning pa befintlig byggnad. Strandskyddet kan utdkas till 300 meter genom
beslut frin Linsstyrelsen.*' Strandskydd giller vid vid havet, insjdar och vattendrag.
Till vattendrag kan &ven en bick som det tidvis 4r ont av vatten i ocksé innefattas av
strandskydd enligt MOD 2012:4.*

9en¢r¢|"
\
\ - = 300m _
X 100m—->"—10°m —u?_gkﬂf'ﬂax_——’ =
\\ _"‘_____—-"
utdkat max 300 — "“ i 2
< - R
I = T \ \
- '::‘;._, \
A0 X o
“\ o

Bild 6. lllustration éver strandskyddsomrdde.”?

Enligt MB 7:18c kan dispens ges fran strandskyddet om det uppfyller vissa krav, dock
ska dispens ges restriktivt. Tva forutséttningar for dispens ér att det finns sérskilda skél
samt att syftet med strandskyddet inte paverkas.**

Strandskyddet kan upphévas av en kommun enligt PBL 4:17. For ett upphidvande av
strandskydd provas samma regler som for dispens fran strandskyddet, MB 7:18c-d.
Lagindringen ddr kommunen blev bemyndigad att upphédva strandskyddet i en
detaljplan tillkom i samband med de nya strandskyddsreglerna i MB 2009 - forst i
davarande APBL 2009 som sedan ersattes av nya PBL 2011. I detaljplanearbeten om
paborjades innan 1 juli 2009 géller de dldre strandskyddsreglerna dir endast
Lénsstyrelsen kan upphéva strandskyddet. For dispens maste sérskilda skél finnas och
syftet med strandskyddet ska ej paverkas. Lénsstyrelsen har i uppgift att se till att
strandskyddet upphévs enligt lagen. Om Lénsstyrelsen befarar att strandskyddet ej har
upphévts med stod i lagen far de prova kommunens beslut om upphidvande av
detaljplan.®

For att frimja utvecklingen pé landsbygden inférdes med #ndringen av MB nya
mdjligheter vilka gor det enklare att upphéva eller fa dispens fran strandskydd, detta
gors genom MB 7:18d-e. Omréden dér detta &r mojligt ska finnas utpekade i

4! Naturvardsverket & Boverket, 2012.
42 Svenning, M., u.4.
43 Boverket & Naturvardsverket, 2010, s 5.
* bid.
* bid.
33



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

oversiktsplanen som landsbygdsutveckling i strandnira ligen (LIS).* Det ir till for att
frimja  landsbygdsutvecklingen = genom  att  langsiktigt ge  positiva
sysselsittningseffekter och uppritthéller serviceunderlaget i landsbygden. Exempel pé
atgdrder som gor detta ar turistanldggningar dér tillgéng till strand ger en avsevérd
fordel eller permanent- och fritidsbostdder som stddjer ekonomisk utveckling och en
okad befolkningsutveckling i kommunen.*’

Niér en detaljplan slutar att gilla eller ersitts av en ny detaljplan atergér strandskyddet
enligt MB 7:18g.*® Denna regel borjade gilla den forsta juli 2009.*

4.4 Fastighetsbildning

4.4.1 Fastighetsbegreppet och begreppet flytande bostad
Grunden till Sveriges indelning av mark aterfinns i Jordabalken (1970:904, JB) 1:1:

1 kap. 1§ Fast egendom é&r jord. Denna &r indelad i fastigheter. En fastighet
avgransas antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. Om
fastighetsbildning finns sérskilda bestimmelser.

Sédmjedelning &r utan verkan.

Begreppet “fastighet” har ingen regelritt definition i JB - detta aterfinns dock i 19:1
FBL, dar villkoren for vad som kan registreras i fastighetsregistret aterges. De
horisontella fastigheterna &r s.k. traditionella fastigheter, vilka avgransar mark- och
vattenomraden i tvd dimensioner i markplanet.”® Vattenomridden delas upp i tva
kategorier: enskilt och allmént vatten, dir allt enskilt vatten tillhor fastigheter (1:2 JB).
Allmént vatten hor inte till fastigheter. Enskilt vatten kan dessutom vara samfallt
mellan olika fastigheter - allts utgdra en marksamfillighet.”'

Till en fastighet hor dven bla. byggnader som har anbragts pé fastigheten for
stadigvarande bruk, enligt JB 2:1. Det utgdr ett fastighetstillbehor. Det krivs dock att
foremalet har kommit i samma &gares hand enligt JB 2:4. Enligt FBL 14:1 far
lantméterimyndigheten genom en fastighetsbestdmning besluta om en byggnad ska
anses vara ett fastighetstillbehor.

Faktaruta: Forsta avstyckningen pd vatten, Kalmar kommun.

46 Boverket & Naturvardsverket, 2010, s 5.
47 Prop 2008/09:119, s 64.
8 7 kap. 18g § Miljobalk (1998:808).
9 Prop. 2008/09:119, s 11.
3% Ekbick, P., 20164, s. 7.
> bid. s. 9-10
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I samband med utvecklingen av detaljplanen som skulle mojliggora flytande villorn,
fanns forutom ett stort intresse hos exploatdrerna éven ett intresse fran kommunens
sida pi lantmiteriavdelningen att prova vattenfastigheter for bostadsindamal.™
Ansokan om avstyckning och bildade av gemensamhetsanléggningen inkom frén
kommunen till Kalmars kommunala lantméterimyndighet den 11:e november 2004.
Da denna ansdkan var den forsta av sitt slag fordes manga diskussioner internt i olika
expertgrupper inom bade statliga och kommunala lantmiterimyndigheter, dir dessa
utredde och beddmde om det skulle vara mdjligt med fastighetsbildning pé vatten for
bostadsdndamél. Lantméterimyndigheten kom fram till att det var av yttersta vikt att
det fanns planstdd och att alla tillstind som lokaliseringsprovning,
strandskyddsdispens  och  tillstind for byggande i1 vatten fanns.
Lamplighetsbedomningen enligt 3 kap. FBL &r densamma som for vanliga
bostadsfastigheter,”> och ingen lingre beskrivning av prdvningen Aterfinns i
forrattningsakten.

Den 15:e april 2005 vann forrattningen laga kraft. Tre fastigheter for bostadsdndamal
pa vatten avstyckades (Kalmar Sjovillan 1, 2 och 3) samt en marksamfillighet med
utrymme for garage och forrdd uppe pé land (Kalmar Angdringen S:1). En
gemensamhetsanldggning for garage och forrdd pd land med de tre nybildade
fastigheterna som deltagare bildades (Kalmar Angoringen GA:2) och till de
avstyckade fastigheterna bildades dven erforderliga servitut for VA, starkstrom och
brygga med landgéng.>*

Den flytande villan pa fastigheten Sjovillan 1 var efter avstyckningen 2005 inte ett
fastighetstillbehor utan 16sore. Villan var registrerad i fartygsregistret som ett
skeppsbygge for att gdra det mdjligt att pantsitta villan.>> Ar 2006 ansdkte
fastighetsdgaren om att villan skulle utgora fastighetstillbehor, i syfte att kunna
overléta en komplett fastighet med villa och en ny forrittning paborjades.> Innan en
fastighetsbestédmning kunde goras var villan tvungen att avregistreras fran
fartygsregistret for att det inte skulle vara mdjligt att inteckna samma objekt i bade
fartygsregistret och fastighetsregistret.”” Villan har fasta anslutningar till vatten och
avlopp samt el, och kan endast svarligen flyttas. Fastighetsbestimningen blev klar
den 23 januari 2008.%*

52 Svanfeldt, P., 2022.
53 Thorvaldsson, G., 2022.
>4 Forréttningsakt 0880K-05/37, 2005.
33 Thorvaldsson, G., 2022.
>® Forrittningsakt 0880K-07/141, 2008.
37 Thorvaldsson, G., 2022.
8 Forrittningsakt 0880K-07/141, 2008.
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4.4.2 Allmanna lamplighetsvillkor

Vid ny- och ombildning av fastigheter maste de s.k. allménna l&dmplighetsvillkoren i
Fastighetsbildningslagen (1970:988, FBL) 3:1 vara uppfyllda:

3 kap.1§ Fastighetsbildning ska ske sa att varje fastighet som nybildas eller
ombildas blir med hénsyn till beldgenhet, omfang och dvriga forutsittningar
varaktigt lampad for sitt &andamal. Harvid ska sdrskilt beaktas att fastigheten
fér en lamplig utformning och tillgang till behdvliga vigar utanfor sitt omréde.
Om fastigheten ska anvindas for bebyggelse, ska den vidare kunna fa
godtagbara anordningar for vatten och avlopp.

Fastighetsbildning far inte 4ga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller
ombildas for nytt dndamal, inte kan antas fa varaktig anvéndning for sitt
dndamal inom Overskadlig tid. Fastighetsbildning far inte heller 4ga rum, om
dndamalet med hénsyn till sin art och 6vriga omstandigheter bor tillgodoses pa
nagot annat sétt 4n genom fastighetsbildning.

Vid provning av dessa villkor &r det fastighetens tillstand efter fastighetsbildning som
ar mél for provning. Dessutom skall fastighetstillbehor, servitut, andelar i
samfilligheter och delaktighet i gemensamhetsanldggningar finnas med i denna
provning. Fastighetens dndamal ska ligga till grund for lamplighetsprovningen, vilket
innebdr att olika typer av fastigheter har olika ldmplighetskrav. Beldgenhet,
utformning, omfang och fastighetstekniska forutsittningar (sasom tillgang till vig och
utfart, VA-ldsningar) beaktas i limplighetsprovningen.>

Belédgenhetskrav utgdrs av topografiska och geografiska faktorer, men ocksé hénsyn
till miljostdrningar som buller och luftféroreningar. Provningen varierar beroende pa
fastighetens @&ndamal och om bebyggelsen &r befintlig eller endast planerad. Kraven
hojs vid ny bebyggelse, framforallt eftersom mdjligheterna att f3 bygglov varierar.®
Vad giller omfang sé& varierar storleken pa en lamplig fastighet stort mellan olika
fastighetstyper. For bostadsfastigheter finns lamplighetskrav i bade i hur stor och liten
en sadan fastighet kan vara. I forarbetena till FBL papekades en regel om att inte “/dgga
till mer mark dn som visentligen har en bostadstomts karaktir”®, men i
landsbygdsomraden har det blivit mer praxis att kunna lagga till mer mark till en
bostadstomt, for att komplettera med ex. mindre djurhéllning eller odling. Pa det
motsatta hallet 4r grundregeln att fastigheten maste vara av den storlek att den kan
nyttjas for sitt indamal. T ex maste VA-forsorjning och biluppstillning kunna I8sas.*

Fastighetens utformning &r ocksa mal for lamplighetsprovningen - fastigheten ska ha
en hanterlig utformning. Bostadsfastigheter bor endast bestd av ett omréde. Tillgang

59 Ekbick, P., 2016b., s. 26.
50 Ibid. s. 26-27.
1 Ibid. s. 28.
52 Ibid. s. 28-29.
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till vdg ér ytterligare ett lamplighetskrav och for bostadsfastigheter bor tillgdngen minst
strickas till fastighetens gréns. Fastigheter som é&r placerade pa dar utan anslutning till
fastlandet har inte samma krav pa tillgng till vdg. Juridiskt kan rétt till vdg bildas
genom servitut dver annan fastighet (pa befintlig vag eller for att f& bygga ny vég),
genom att bilda en gemensamhetsanlidggning enligt AL (for flera fastigheter), eller via
AL 49 §. Dock behdver inte rétt till vég vara rttsligt fardigstéllt vid tidpunkten for
fastighetsbildningen. Fastigheter med &ndamal for bebyggelse skall dessutom uppfylla
krav for VA-anordningar.®

Fastighetsbildningens varaktighetskrav omojliggor fastighetsbildning, dir fastighetens
andamal &r kortsiktig eller tempordr. En fastighet maste ockséd, inom en inte alltfor
avligsen framtid, kunna antas anvindas for sitt indamal - det s.k. aktualitetskravet. **

Den sista meningen i 2:a stycket i FBL 3:1 redogér for regeln kring att
fastighetsbildning inte far ske om dndamélet med fastighetsbildningen, med hénsyn till
sin art och 0vriga omsténdigheter, kan tillgodoses pa annat sétt. Detta betyder dock inte
att, om andra 16sningar finns, att fastighetsbildning inte far ske - utan i de fall dar
lamplighetsvillkoren riskerar att inte uppfyllas for fastighetsbildningen och andra
16sningar finns, skall detta alternativ véljas istdllet. Fastighetsbildning fér ej heller
utforas for markanvindning som #r otilliten pa grund av annan lagstiftning, ex MB.%

I omrdden med detaljplan eller omradesbestimmelser méste dessutom det s.k.
planvillkoret vara uppfyllt:

3 kap. 2 § 1st Inom ett omradde med detaljplan eller omradesbestimmelser far
fastighetsbildning inte ske i strid mot planen eller bestimmelserna. Om syftet
med planen eller bestimmelserna inte motverkas, far dock mindre avvikelser
goras.

Planvillkoret innebér att fastighetsbildningen inte far bryta mot planer som ér réttsligt
bindande enligt PBL. Fastighetsbildningen maéste ske i enlighet med planen, med
avseende pa fastighetens &ndamal, anvédndningsgranser och ev. fastighetsindelning
mm. Detaljplaner och omradesbestimmelser kan dven innehalla bestimmelser om
exploateringsgrad och minsta/stérsta tomtstorlek som kan bli av betydelse vid
lamplighetsprovningen. Andra meningen i forsta stycket innehéller undantaget till
regeln - mindre avvikelser far goras om planens eller bestimmelsernas syfte inte
motverkas. Regeln syftar till att fanga upp de tillfdllen da en plan inte &r lamplig i sma
detaljfall. Exempel pé& avvikelser &r att anpassa fastighetsgréns till tomtens topologi
eller mindre avskérningar av horn.*

83 Ekbick, P., 2016b, s. 30-32.
643 kap. 1 § Fastighetsbildningslagen (1970:988).
85 Ekbiéck, P., 2016b, s. 34-35.
% Ibid. s. 38-41.
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4.4.3 Avstyckning

Avstyckning dr den vanligaste av de tre nybildningsatgirderna for att bilda nya
fastigheter. Forutom FBL 3 kap. om allminna villkor och 4 kap. om
forrattningsforfarandet géller speciellt FBL 10 kap. for avstyckning (dven 5-7 kap. efter
vissa hénvisningar). Vid avstyckning &r det mojligt att bilda servitut och samfalligheter
for stamfastighet och styckningslotter sinsemellan, enligt FBL 10:5. ¢’

Da fastigheter avstyckas och om de dessutom belastas av nyttjanderitter eller servitut,
kommer dessa fortsdtta att gélla i bade stamfastighet och styckningslott/er.
Lokaliserade réttigheter géller endast i de omréden dér de ligger, dvs. endast i den
stamfastighet eller styckningslott som den #r forlagd i.°®

Avstyckning kan inte ske tvangsvis®® och avstyckningen ska enligt FBL 10:7 endast
genomforas i enlighet med fastighetséigarens yrkande eller godkédnnande. Det dr endast
fastighetsdgaren som kan ansbka om avstyckning enligt FBl 10:6 1 st, férutom
forvirvare vid overlételse, 2 st. Ansokan om avstyckning ska ske inom 6 méanader vid
forvarv enligt JB 4:7-9. Datum réknas fran uppréttande av kdpehandling och forvirvet
blir efter 6 manader ogiltigt.”” Enligt FBL 10:8a fir lantmiterimyndigheten ta beslut
om att inteckningarna i stamfastigheten inte ska gélla i
styckningslotten/styckningslotterna. Detta far endast géras om bla. borgenédrer med
pantrétt i stamfastigheten godkénner detta (enligt FBL 10:8a 2 st). Om avstyckningen
ar visentligen utan betydelse for forménshavare far avstyckningen ske utan
medgivande, enligt FBL 10:8a 2 st.

4.4.4 Gemensamhetsanlaggningar

Flera fastigheter kan &ga och fOrvalta en anldggning ihop. Detta kallas for
gemensamhetsanldggning och en séddan kan bildas for att tillgodose gemensamma
dndamal, sasom  enskilda  vigar, VA-anldggningar och  bryggor.
Gemensamhetsanldggningar bildas genom lantméteriforrattning och far egen
registerbeteckning i fastighetsregistret.”' Gemensamhetsanliggningar regleras i
Anliaggningslagen (1973:1149, AL) och krav for att fa bilda en
gemensamhetsanldggning ér att den maste vara gemensam for flera fastigheter samt
vara av stadigvarande betydelse for dem enligt AL 1 §. Vid anldggningsforréttningen
beslutas regler for samverkan - dvs. hur anldggningen ska forvaltas och byggas, samt
hur kostnader ska fordelas. Varje fastighet som ska delta i gemensamhetsanldggningen
tilldelas ett andelstal. En gemensamhetsanlédggning kan forvaltas antingen med en

7 Ekbéck, P., 2016a, s. 173-175.
58 Ekbick, P., 2016b, s. 177.

% Ibid.s. 173.

" Ibid. s. 178.

"I Lantmiteriet, u.4,a.
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samfillighetsforening, dvs. foreningsforvaltning vilket kan vara fordelaktigt vid ménga
deliigare, eller genom deldgarforvaltning.’

En gemensamhetsanldggning kan ha flera olika d&ndamél, dven om det vanligaste
scenariot dr ett enda &ndamal. Forutom det grundldggande kravet i den 1 § finns
dessutom krav for att skydda enskilda, respektive allménna intressen.”” AL 5 §
innehéller det s.k. vésentlighetsvillkoret:

5 § Gemensamhetsanldggning fér ej inréttas for annan fastighet 4n sddan for
vilken det dr av vésentlig betydelse att ha del i anldggningen.

Detta villkor innebér att fastighetsdgare inte kan tvingas ansluta till en anldggning som
inte uppfyller krav pé visentlig betydelse for fastigheten. Aven nir en fastighetsigare
vill ansluta, men dennes fastighet inte har vasentlig betydelse, s kan en annan dgare
motsétta sig anslutningen. Visentlighetsvillkoret provas per fastighet och utgér ifrén
fastighetens  @ndamal.  Fastigheten  skall alltsi med  deltagandet i
gemensamhetsanliggningen utgoéra ett krav pd okad funktion, efter fastighetens
dandamal. Enligt AL 16 § ar vésentlighetsvillkoret dispositivt, dvs. &r alla deltagare
Overens om att gemensamhetsanldggningen ska inréttas sa &r vésentlighetsvillkoret
overksarnz. Dock giller fortfarande villkoret vid ianspréktagande av utrymme enligt
AL 12§

Bétnadsvillkoret i AL 6 § 1 st innebér att inrdttandet av gemensamhetsanlidggningen
skall vara lonsam:

6 § Gemensamhetsanldggning far inréttas endast om fordelarna av ekonomisk
eller annan art av anldggningen Overviger de kostnader och oldgenheter som
anldggningen medfor.

Bétnadsvillkoret dr tvingande. Opinionsvillkoret i AL 7 § skyddar fastighetsdgare mot
inrdttande av gemensamhetsanldggning, om det finns ett opinionsstdd samt
beaktansvirda skédl for motséttningen. Vid synnerligen angeldgna behov av
gemensamhetsanldggningen far den dock inréttas énda. De enskilda (och de allménna)
intressena styrs ocksd av lokaliseringsvillkoret - gemensamhetsanldggningen ska
“..forldggas och utféras pa sadant sdtt att dndamdlet med anliggningen vinnes med
minsta intrang och oldgenhet utan oskidlig kostnad”, vilket innebar att kostnader ska
végas mot de intrdng och oldgenheter som uppstar nér placeringsalternativen undersoks
enligt AL 8 §. Regeln ir dispositiv for enskilda intressen enligt AL 16 §.”

72 Lantmiteriet, u.4,a.
73 Ekbick P., 20164, s. 40 .
" Ibid. s. 42.
75 Ekbiéck P., 2016a, s. 42-46.
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Allménna intressen regleras frimst av planer och bestdimmelser, och villkoren i AL som
skyddar allménna intressen &r dispositiva. AL 9 § motsvaras av det s.k. planvillkoret i
FBL 3:2. Villkoret innebér att en gemensamhetsanlédggning inte far uppforas pa ett sétt
som strider mot detaljplan eller omradesbestimmelser och detta géller béade
anldggningens placering och &ndamal. AL 9 § 2 st berdr naturvardsforeskrifter och
andra sérskilda bestimmelser for bebyggande eller markanvindning (utover detaljplan
och omrédesbestammelser). AL 10 § behandlar didremot villkor som skyddar allménna
intressen for omréden utanfor detaljplan. Ledorden é&r att gemensamhetsanléggningen
inte far inrdttas om den forsvarar omrédets dndamélsenliga anvidndning, foranleder
olamplig bebyggelse eller motverkar ldmplig planldggning av omrédet. Det ar
framforallt Gversiktsplanen som bestdmmelsen tar sikte mot. Slutligen i 11 § finns en
generell skyddsregel, som innebér att allmédnna intressen ska vigas mot varandra vid
prévning av en gemensamhetsanliggning.’

4.4.5 Marksamfalligheter

Flera fastigheter kan saméga ett omrade eller ett utrymme - en s.k. marksamfillighet. I
marksamfilligheten dger fastigheterna bestdmda andelar. Vanliga &ndamal utgors av t
ex vigar, vatten, diken och fiske. De bildas genom fastighetsreglering och
marksamfilligheten maste d& vara av stadigvarande betydelse for de fastigheter som
skall dga andelar i den, vilket framgar av FBL 6:1. Tvangsvis anslutning kan ske, om
vésentlig betydelse for en fastighet att delta finns. Likt gemensamhetsanlédggningar
forvaltas marksamfélligheter genom deldgarforvaltning eller genom en
samfillighetsforening.”’

4.4.6 Servitut

Ett servitut &r en rattighet som knyts till en viss fastighet, for att t ex. kunna anvénda
en annan fastighets vig for eget behov. Servitut dr dgarobundna och géiller som
huvudregel tillsvidare.”® Servitut #r en form av fastighetssamverkan, och
servitutsforhéllandet bestar av en tjinande fastighet (dvs. den belastade fastigheten) och
en eller flera hédrskande fastigheter (dvs. den som far utnyttja den tjdnande fastigheten
enligt servitutet). Utdver vdg dr servitut vanligen utnyttjade for vattentéikter och
bryggor. Det finns tvé grundliggande typer av servitut - officialservitut (vilka bildas
vid beslut i en fastighetsbildningsforréttning, tvdngsvis eller frivilligt enligt JB 7 kap.)
eller avtalsservitut (frivilligt ingéngna, vilka regleras i JB 14 kap.). Dessutom kan
servitut for vig skapas genom AL 49§ (se avsnitt 4.4.2). Byggnader och anléggningar,
som uppfors pa den tjanande fastigheten med stod av servitutet, blir fastighetstillbehor
for den hirskande fastigheten enligt JB 2:1 2 st.”’

76 Ekbick P., 2016a, s. 47-49.
"7 Ekbick P., 2016a, s. 23-24.
8 Lantmiteriet, u.a,b.
7 Ekbick P., 2016a, s. 23.
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4.5 Upplatelseformer

4.5.1 Tomtratt

Tomtrétt jamfors ofta med dganderitt, eftersom det &r en nyttjanderétt som i princip ger
tomtrattshavaren samma réttigheter over sin tomtrétt, som en fastighetségare har dver
sin fastighet. Tomtrétten giller pd obestdmd tid och tomtrittshavaren kan overlata
tomtrétten (dvs. inte sjdlva dganderitten), forfoga 6ver marken och dessutom upplata
andra réttigheter i tomtrétten enligt JB 13:1. Tomtrétt uppléts av kommunen eller staten
som &dger marken, till tomtrattshavaren, JB 13:2. Avtalet ska vara skriftligt enligt JB
13:3 och innehalla erséttningsbeloppet (tomtréttsavgilden) samt &dndamalet {or
tomtratten enligt JB 13:4. Tomtritten far inte villkoras och ska skrivas in i
fastighetsregistret. Nar tomtrétten dverlats av tomtrittshavaren till annan, ska den nya
tomtrattshavaren soka lagfart. Det dr endast kommunen eller staten som kan sdga upp
tomtrétten - vill en tomtréttshavare bli av med sin tomtrétt fir denne dverlata den till
nagon annan enligt JB 13:13. Kommunen fér endast sdga upp avtalet i slutet av vissa
tider (%élligt JB 13:14-15) och méste da 16sa in tomtrétt samt byggnader mm. enligt JB
13:17.

Enligt JB 13:6 har tomtrattshavaren rétt att pantsitta tomtritten. Som sékerhet ar
tomtréittens véirde inte annorlunda &n for en fristdende fastighet for panthavaren.
Tomtrétten dr dessutom bestdndig, eftersom tomtréttshavaren inte kan sdga upp denna
- och kommunen fér endast under vissa omsténdigheter bryta tomtréitten, och maste da
16sa denna.®!

Avgilden betalas érligen och beloppet bestdms for perioder pa minst 10 ar enligt JB
13:10. Det ar inte bestdmt i lag hur tomtréttsavgélden ska bestdmmas, dock ska den
baseras pa markvirdet enligt JB 13:11 2 st. Grauers papekar att vid berdkning av
avgilden ska tva saker tas i beaktning: markvérdet och avgildsrdntan. Markens
marknadsvérde ar det virde som avgilden ska berdknas pa. Avgilden ska sedan
berdknas som en skélig rénta bla. med hénsyn till direktavkastningskrav pé kapitalet
for marken, en for den generella kapitalmarknaden estimerad realrénta och &ven for den
inflation som kommer leda till sjunkande avkastning under avgildsperioden. *

4.5.2 Bostadshyra

Bostadshyra regleras i 12 kap. JB, vilken brukar kallas for hyreslagen. Lagen reglerar
bade bostadslédgenheter och lokaler, men hér behandlas endast bostadsldgenheter. Hyra
ir starkt reglerat i lag och ir ofta tvingande till hyresgiistens forman.** Enligt 12:1 JB
innebér hyra upplatelse av hus eller del av hus mot ersittning. Hyresavtalen ar oftast

80 Grauers, F., 2014, s. 263-264.
81 Jensen, U., 2021, s. 38.
82 Grauers, F., 2014, s. 265-266.
8 Ibid. s. 19-21.
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pa obestdmd tid, men kan ocksé avtalas om bestdmd tid enligt JB 12:3 1 st. Har ett
hyresavtal varat mer dn 9 ménader borjar det dock gélla automatiskt pé obestdmd tid
enligt JB 12:3 2 st. Reglerna kring uppsédgning édr nagot komplicerade, men hyresavtal
pa obestimd tid méste séigas upp for att sluta gilla (enligt JB 12:3 1 st 2p). *

Bostadshyresgéster har ett s.k. direkt besittningsskydd, vilket betyder att hyresgésten
vid hyrestidens utgéng har rétt till férlangning av hyresavtalet enligt JB 12:45-52. Om
hyresvirden sédger upp en hyresgist med besittningsskydd, behdver denne inte vidta
atgirder. Vill hyresvidrden bryta hyresavtalet nédr hyresgésten inte accepterar
uppsédgningen, far hyresvéirden gé till hyresndmnden for att prova uppsédgningen. For
att hyresvirden da ska fa rdtt maste det enligt JB 12:46 forekomma en
besittningsbrytande grund. Besittningsbrytande grunder forekommer exempelvis da
hyresratten ar forverkad (JB 12:42-44, ex. om hyresgésten dr mer &n en vecka forsenad
med sin hyra, eller vanvardar ldgenheten), eller om ex. huset ska rivas - JB 12:46.
Dessutom finns tillfillen d& hyresgidsten saknar besittningsskydd - t ex vid
andrahandsupplatelser kortare 4n tva ar i f6ljd, eller hyra for del av ldgenhet som
inneboende enligt JB 12:45.%

Hyran ska anges i ett bestimt belopp eller en forhandlingsklausul enligt
Hyresforhandlingslagen (1978:304). For kostnader for uppvarmning och nedkylning,
varmvatten, el och VA-avgifter giller inte detta, se JB 12:19. *

4.5.3 Allmanna nyttjanderattsavtal

Vid partiell upplatelse av mark, eller upplételse av mark dér ingen ersdttning betalas
rader ett allmént nyttjanderéttsavtal. Vid arrende ror det sig om en total nyttjanderétt
over marken for nyttjanderittshavaren®” - och ersittning ska betalas (for
ligenhetsarrende ir det dock inget krav pa att ersittning betalas ut i pengar).®® Vid hyra
och tomtritt ska ocksé ersdttning utgd. Vid s.k. gratisavtal géller 7 kap. JB, dir
upplataren (fastighetsigaren) och nyttjanderittshavaren har fri avtalsfrihet® - med
undantag fran andelsupplételse enligt JB 7:9, samt regel om maximal upplatelsetid, 50
&r utanfor detaljplanelagt omride och 25 &r innanfér enligt JB 7:5.°

Partiella nyttjanderétter delas upp i tvé kategorier - dkta nyttjanderatter (JB 7:1) samt
odkta nyttjanderdtter (JB 7:3). De &kta partiella nyttjanderitterna karakteriseras av att
nyttjanderdttshavaren endast fir bruka nyttjandeomrédet i visst hinseende och att
fastighetségaren har fortsatt forfogande 6ver marken i Ovrigt samt sin besittning. De

8% Grauers, F., 2014s. 27-29.
85 Larsson, N. et. al., 2018, s. 190-191.
8 Ibid. s. 81.
87 Larsson, N. & Synnergren, S., 2018, s. 79.
8 Ibid. s. 335.
% bid. s. 71-72.
% Ibid. s. 95-97.
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odkta partiella nyttjanderétterna handlar om skog och andra naturtillgangar, som har
fitt inta stdllning som nyttjanderétt eftersom det har ansetts lampligt att rdkna dessa
som nyttjanderitter, iven om de inte helt omfattas av definitionen.”’ For ex.
fiskearrenden och jaktarrenden géller speciella regler, som inte tas upp hir.

For allménna nyttjanderétter behdver det inte upprittas nigot skriftligt avtal. For
jordbruks-, bostads- och anldggningsarrenden som inte uppfyller krav pa skriftlighet
faller dessa under kategorin allmén nyttjanderitt, forutsatt att de i Svrigt uppfyller
kraven for respektive arrendeform - dock &r inte réttslédget klarlagt i fragan. For hyra
ska erséttning ocksa utgé, samt att upplatelsen ska gélla hus eller del av hus. Gréns
mellan allmén nyttjanderétt och hyra faller ofta till vad som rdknas som byggnad. T ex
faller ett garage med tak och vdggar in under hyra, medan en carport utan vigg (som
inte uppfyller krav for hus) gér under allmén nyttjanderitt. Grinsen mellan allmén
nyttjanderdtt och avtalsservitut &r inte heller helt enkel. For servitut &r
fastighetsanknytningen vésentlig - servitutet ska innebéra stadigvarande nytta samt ett
funktionellt samband.”

I avtal for allmén nyttjanderitt kan de ingdende parterna avtala om villkor for avtalets
giltighet och besittning (med vissa undantag for fiskearrende). Uppsédgning sker
normalt enligt avtalet - har det inte avtalats om uppségning upphor det vid avtalstidens
utgéng. For att avtalet ska forléngas automatiskt vid utgangstid krivs att det regleras i
avtalet.”

4.5.4 Lagenhetsarrende
Léagenhetsarrende definieras i JB 8:1 2 st:

8 kap. 1 § 2 st Lagenhetsarrende foreligger nér jord upplatits pé arrende for
annat &ndamal &n jordbruk och upplatelsen icke &r att anse som bostadsarrende
eller anldggningsarrende.

Om ett arrende inte kan klassas som jordbruksarrende, bostadsarrende eller
anldggningsarrende dr det ett ldgenhetsarrende. For att ett avtal om lidgenhetsarrende
ska anses vara uppréttat, sa maste en jordédgare och arrendator upprétta ett skriftligt eller
muntligt avtal om upplatelse av jord, och for denna upplatelse maste nagon typ av
ersittning utga.’*

Ligenhetsarrende saknar besittningsskydd.”> Maximal upplatelsetid dr 50 ar utanfor
detaljplanelagt omrade och 25 ar innanfor enligt JB 7:5. Tillsvidarebundna avtal maste

! Larsson, N. & Synnergren, S., 2018, s. 72-73.
%2 Ibid. s. 79-88.
% Ibid. s. 96-98.
% Ibid. s. 335.
% Ibid. s. 333.
43



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

sdgas upp for att de ska upphora att gélla. Av historiska skél upphdr avtalet vid
uppsdgning, pé den fardag (14 mars) vilken dger rum nirmast sex ménader efter
underréttelse om uppségningen enligt JB 8:5.

4.5.5 Bostadsarrende
Bostadsarrende definieras i JB 10:1:

10 kap. 1 § Bostadsarrende foreligger nér jord upplates pa arrende for annat
dndamal &n jordbruk samt arrendatorn enligt arrendeupplatelsen har rétt att pa
arrendestéllet uppfora eller bibehdalla bostadshus och det ej &r uppenbart att
upplételsens huvudsakliga syfte ér att tillgodose annat d&ndamal 4n att bereda
bostad &t arrendatorn och honom nérstaende.

Vad som foreskrivs i denna balk om bostadsarrende géller ocksé i tillimpliga
delar nir jord upplats pa arrende till en forening som har till huvudsakligt
dndamal att i sin tur upplata arrende som avses i forsta stycket till sina
medlemmar. Bestdmmelsen 1 4 § forsta stycket 1 skall i sadant fall avse
bostadshus pé arrendestdllet som &dgs av nagon till vilken foreningen har
upplétit arrende. Vad som har sagts nu medfor dock inte att foreningen far sitta
nagon annan i sitt stille utan jordégarens samtycke.

Ett bostadsarrende upplats skriftligen, och uppléter jord for annat &ndamal &n jordbruk
samt innehéller en réttighet for arrendatorn att uppfora eller bibehalla bostadshus for
denne samt dennes nérstaende. Dessutom innehéller lagtexten en avgrinsning mot
andra typer av arrende - om det finns ett annat huvudsakligt syfte med arrendet s& kan
det inte vara ett bostadsarrende. Arrendatorn fér inte vara en juridisk person - men andra
stycket i JB 10:1 innehéller ett undantag dé en forening arrenderar marken, och i sin tur
arrenderar ut bostadsarrenden till sina medlemmar.

Avtal om bostadsarrende innehéller besittningsskydd, om inte det i avtalet villkoras
bort - och sédant villkorande kréver dispens frén arrendenimnden, JB 10:4 samt JB 8:3
2 st. Avtal tecknas for viss tid; minst fem ar eller for arrendatorns livstid enligt JB 10:2.
Dock kan bostadsarrendet, pa samma sétt som for lagenhetsarrende, inte upplatas i mer
dn 50 ar utanfor detaljplanelagt omrade, respektive 25 ar innanfor enligt JB 7:5.
Arrendet méste ségas upp for att upphora att gélla och uppsédgningstiden é&r ett ar, om
inte det i avtalet har forhandlats fram en lingre uppségningstid, JB 10:3. Erséttning
maste utga for arrendet, men det behdver inte betalas i pengar.”®

Larsson & Synnergren diskuterar husbyggande pd pramar (“bostadsprémar”) och
konstaterar att réttsldget inte dr klart d& det saknas réttsfall kring dessa. Forfattarna
utgér ifran att batar inte dr hus - vilket medfor att bostadsarrende- och hyresreglerna
inte &r tillimpbara pa bétar. Hyra av lagenhet i bat &r da hyra av 16sore, och att uppléta
en uppstéllningsplats for batar pa vattenomrade ar liagenhetsarrende. Kommersiell

% Larsson, N. & Synnergren, S., 2018, s. 233-241.
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uthyring av sddana batplatser kan dock vara anldggningsarrende da bétar ev. kan anses
som byggnader.”’

Uttrycket bostadshus innebir inte enligt Ohrnell strikt vinterbonade hus eller
huvudsaklig bostad for arrendatorn, samtidigt som att det inte fir vara for enkla hus.
En kolonistuga kan vara bostadsarrende beroende pa hur liten eller simpel den ir.
Ohrnell riknar upp sjébodar, husvagnar och jaktstugor som exempel p& vad som inte
ir en bostad.”®

4.5.6 Bostadsratt

Bostadsritter regleras bla. i Bostadsrittslagen (1991:614, BRL). Bostadsritten innebér
en nyttjanderitt i foreningen som en medlem har genom en upplatelse av ldgenhet med
bostadsritt. Endast medlemmar i bostadsrittsfreningen kan inneha bostadsritten.” De
innebir en andel i foreningens ekonomi'® - dock ir inte bostadsrittshavaren personligt
ekonomiskt ansvarig for foreningens skulder. Skulle en bostadsrittsforening gé i
konkurs blir bostadsréttshavaren av med sin bostadsrétt. Kostnaderna for en bostadsrétt
ar den initiala insatsen vid upplételse av en bostadsrétt alternativt kdpeskillingen vid en
overlételse, dérefter tillkommer A&rsavgiften till foreningen. Overldtelse av en

bostadsritt kan ge genom kop, gva och arv.'?!

En upplatelse av ligenhet genom bostadsritt fir ej vara tidsbegrinsad.'’* Saledes kan
en bostadsréttshavare bo kvar i ldgenheten sa lange som denne skoter sina forpliktelser
mot bostadsréttsforeningen samt att foreningen ej forsétts i konkurs.

Pantséttning av bostadsrétt skiljer sig fran pantsittning av fast egendom dé det inte
finns ndgot myndighetsfort register dér pantséttningar registreras och offentliggors. Vid
pantsdttningen av bostadsrétt uppréttas forst tvd civilréttsligt bindande avtal. Ett avtal
om laneforbindelse samt ett avtal om pantsittning av ligenheten som sékerhet for lanet.
For att panten ska giélla mot tredje man krévs det att bostadsréttsforeningen underrittas
en sd kallad denuntiation. Nér foreningen mottagit denuntiationen ska foreningen
notera detta i lagenhetsforteckningen for ldgenheten. En fordel med pantséttning av
bostadsritter dr att ingen stdmpelskatt utgér vid inteckning av ldgenheten, ddremot
menar Tegelberg att systemet &r omodernt och réittsosékert jamfort med pantséttning
av fast egendom.'®

%7 Larsson, N. & Synnergren, S., 2018, s. 229-230.
% Ohrnell, C., u.4.
| kap. 3 § Bostadsrittslagen (1991:614).
100 Tegelberg, L., 2021, s. 29.
10" Ibid.
1021 kap. 4 § Bostadsrittslagen (1991:614).
103 Tegelberg, L., 2021, s. 176-191.
45



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

4.5.7 Skeppl/fartyg

Begreppet fartyg definieras inte i ndgon lagstiftning, men en indirekt definition om att
ett fartyg ska ha styrinrittning och skrov finns i Sjdlagen (1994:1009, SjoL) 1:3.'%
Sjofartsverket ansvarar for fartygsregistret vars uppgift ar att halla koll pé dgandeskap
och inteckningar av fartyg.'® Om ett fartyg #r lingre &n 24 meter definieras det som
skepp och maste registrerat i fartygsregistret. Fartyg som é&r kortare dn 24 meter klassas
som batar.'” Bétar vars skrov har en lingd pi minst 15 meter eller anvinds
yrkesmissigt ska registreras i fartygsregistrets batdel.'”” Om ett skepp eller ett
skeppsbygge &r registrerat i fartygsregistret skeppsdel kan skeppets édgare fa en
inskrivning i skeppet s att det gér att pantsittas.'* Vid inteckning av skepp tillkommer
stimpelskatt pa 0,4 % av inteckningens belopp.'”” Innan en lagindring 2018 var
langdkravet for att fa klassas som skepp 12 meter. Fartyg som ér registrerade som skepp
men understiger 24 meter skall fortsétta att vara registrerade i fartygsregistret om de ar
intecknade men det gr inte att ta ut nya inteckningar i skeppet.''* Pantsittning av skepp
ar snarlikt pantsdttning av fastighet, och innan lagéindringen hade bla. AquaVilla AB
ett samarbete med Handelsbanken i Hornsberg for att kunder enklare skulle kunna
finansiera sina kop med béttre villkor som liknar vanliga bostadslan.'"!

Fartyg rdknas oftast som 10s egendom da det oftast inte &r fast egendom enligt JB 1:1
och JB 2:1-4. Vid overlatelse av fartyg giéller darfor Koplagen (1990:931) eller
Konsumentkdplagen (1990:932). Utover det ska en dverlatelse av fartyg ocksa anmilas
till transportstyrelsen sa att fartygsregistret uppdateras.''?

4.6 Vardering

Vad dr en vattenbostadsfastighet i Oceanhamnen vard? For att besvara fragan redogdr
forfattarna 1 det hér avsnittet ortsprismetoden som dr en av de vanligaste
vérderingsmetoderna for fast egendom. Virderingar gors frdmst i samband med
transaktioner, men ocksa for pantséttning. Méalet med véirderingen &ar att uppskatta
marknadsvirdet.'"®> Bengtssons definition av marknadsvirde lyder:

104 Sundholm, K., u.a.
195 Nationalencyklopedin, u.4,b.
1061 kap. 2 § Sjolagen (1994:1009).
107y kap. 4 § Lag (1979:377) om registrering av batar.
108 3 kap. 1 § Sjolagen (1994:1009).
1% Transportstyrelsen, u.4.
10 Prop 2016/17:205 s 33.
" Aquavilla, u.a.
12 Transportstyrelsen, 2013.
'3 Hansen et al., 2021.
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Marknadsvirdet dr det mest sannolika priset vid en normal
marknadstransaktion.'’*

Dvs. att bada parter i en transaktion agerar nyttomaximerande.'"’

4.6.1 Ortsprismetoden

Ortsprismetoden &r en de vanligaste virderingsmetoderna for fast egendom, vilken
baseras pé ett alternativkostnadstinkande - vérdet, eller priset, pa en fastighet bor vara
detsamma som for ett likvérdigt och jamforbart alternativt pé fastighetsmarknaden.
Alternativpriset for den jamforbara fastigheten &r samma pris for vilken en person kan
uppnd motsvarande nytta for fastigheten den kan tdnka sig att kopa. Eftersom
fastigheters ldge spelar stor roll for dess virde ar det mycket logiskt att anvénda sig av
en virderingsmetod som speglar detta. Ortsprismetoden utgdr pé att anvinda
information om redan salda fastigheter - framforallt priset - for att applicera detta pé
virderingsobjektet.''® 1 boken Fastighetsvirdering: om  virdeteori  och
vdrderingsmetoder skriver Bengtsson om de tvd avgorande samband som ligger till
grund for ortsprismetoden:

1) “..observerade priser ska spegla marknadsvirdet pd de sdlda fastigheterna”
2) “...egenskaperna hos de sdlda fastigheterna ska Overensstimma med
vérderingsobjektet. 117

For att sékra ortsprismetodens samband krévs tvd antaganden:
e Vissa observationer, eller fastighetskop, behdver gallras diar sambanden inte
géller. T ex dé fastigheter séljs till underpris till en familjemedlem, s.k. outliers
e FEtt antagande kring observationernas normalfordelning krévs. Detta gor att
overblivna avvikelser inte har sa stor betydelse nir medelvirde berdknas (detta
kriver dock ett tillrickligt stort stickprov)''®

Med fler observationer Okar ocksd sannolikheten for en sékrare bedomning av
marknadsvérdet. I ortsprismetoden kridvs dock att andra alternativ dn outliers gallras
for att fa ett riktigt underlag. Objekt som avviker alldeles for mycket i t ex storlek ar
inte alltid att foredra att ha med i sitt underlag. Bengtsson beskriver att det faktiska
forfarandet i ortsprismetoden kan delas upp 1 fem steg, och dér foljer metoder for
gallring:'"’

1) Delmarknad

"4 Bengtsson, 1., 2018 s. 56.
"3 1bid. s. 56.
16 1hid. s. 143-144.
"7 1bid. s 144.
18 1hid. s. 144-146.
19 1bid. s. 146-148.
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2) Ortsprismaterial
3) Pristrend

4) Viérdering

5) Virdebeddmning

4.6.1.1 Steg 1 - Delmarknad

I det fOrsta steget i ortsprismetoden ska resonemang kring vérderingsobjektets
delmarknad foras, for att avgrénsa undersdkningsmaterialet till ett [ampligt omréde.
Dock ér det inte bara dimension for jadmforelsefastigheternas ldge som ska behandlas -
andra faktorer édr tomtstorlek och byggnaders storlek samt standard. Det viktiga &r att
utgd ifrdn malgruppen av fastighetskopare som vérderingsobjektet ldgger grund for. En
av malgruppens mest utmérkande egenskaper dr dessutom att de dr intresserade av
fastigheter av ungefar samma virde. Omradet kring vérderingsobjektet behdver inte
heller omfattas som en radie kring vérderingsobjektet - avgransande egenskaper som
tagrils och storre vigar kan gora stor skillnad i marknadsvérde. Vid sméhusvérdering
ar ocksa taxeringsvérde ett anvindbart verktyg vid bestimmande av delmarknad, men
ocksa som grund for normering i steg 4.'%°

4.6.1.2 Steg 2 - Ortsprismaterial

Ortsprismaterialet 4r dataunderlaget for sélda fastigheter, som hémtas frén
fastighetsprisregistret eller en andrahandsleverantor av dessa. I dataunderlaget ingar
kopeskilling och fastigheternas egenskaper. Dessutom kan fastigheternas
taxeringsuppgifter krivas, vilka kan himtas fran fastighetsregistret.'*'

Sedan soks det upp de fastigheter som blivit sdlda i delmarknaden under en viss period.
Léngden pa vald period varierar med vilket antal kdp som intréffat under den perioden.
Vanligen kan ett ars tid vara en bra utgangspunkt - vid manga kop kan det rdcka med
sex méanader. Om det behdvs en lingre tidsperiod &n ett &r (eftersom antalet
observationer inte réicker till) s& ska pristrenden tas hansyn till. Antal kép som krévs
varierar dessutom - ju mindre spridning som finns i underlaget rérande egenskaper och
pris, ju farre kop krévs. Spridningen beror ju ocksd pa jdmforelsefastigheternas
egenskaper - och i materialet méste s.k. outliers gallras bort. T ex. fastigheter som har
vésentligen storre bostadshus &n virderingsobjektet kan utgora ett tveksamt
jamforelseunderlag. Déremot om det finns manga kop av identiska fastigheter under
det senaste aret, kan det rdcka med ett ortsprismaterial som stricker sig ett halvar
tillbaka.'**

4.6.1.3 Steg 3 - Pristrend

Niér perioden for underlaget till ortsprismaterialet inte récker till behdvs den strackas
langre bak i tiden, dér hénsyn till positiva eller negativa pristrender maste tas. Priserna

120 Bengtsson, 1., 2018 s. 148-149.
121 1bid. s. 149.
122 1bid. 149-150.
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for dldre kop skall korrigeras upp eller ned till dagens prisniva. Det finns olika prisindex
for detta - varav konsumentprisindex (KPI) vilket &r det index som anvénds till vardags.
KPI ger dock ingen bra spegling av fastighetsprisutvecklingen. Andra nationella
prisindex dr SCB:s fastighetsprisindex eller det hedoniska indexet utvecklat av
Valueguard. Lokala prisutvecklingsindex kan tas fram genom regressionsanalyser. Dér
stills K/T-relationen (kdpeskilling/taxeringsvirde) mot tiden. Aven kvadratmeterpris
kan anvindas.'*

Fastigheters pris beror pa en méngd olika faktorer, och for att f& fram en pristrend i ett
omrade behover priserna normeras. Normeringen gors pa en betydelsefull,
vérdepéverkande faktor och for sméhus anvénds ofta K/T-utvecklingen. Pristrenden
kan berdknas linjart 6ver tidsperioden eller med hjélp av regressionsanalys, déir en trend
fis per tidsenhet (ofta méanadsvis). En linjér trend &r ofta stabil 6ver hela tidsperioden,
men regressionsanalysen kan visa ménadsvisa fordndringar i pristrenden och den
linjira trenden kan skapa problem i virderingen.'**

4.6.1.4 Steg 4 - Vardering

Efter ev. korrigering av pristrend och gallring ska informationen om marknadsvérde
for de observerade objekten Overforas till védrderingsobjektet. Forst ska
normalfastigheten definieras: '*°

“Vi definierar normalfastigheten som en fastighet som for alla
vérdepdverkande faktorer motsvarar medelvirdet for ortsprismaterialet” '*°

Detta betyder att medelvérdet for kdpeskillingarna samt de centrala virdepéverkande
faktorerna berdknas. Normalfastigheten kan sedan jamforas med vérderingsobjektet -
dock brukar normering krévas pa négra av de virdepéverkande faktorerna, vanligen pa
boyta eller taxeringsvirde for sméhus. Vid normering efter yta beréknas ett pris per
kvadratmeter och denna normering innebér tvd antaganden: att inga skillnader finns
mellan objekten 4n att boytan skiljer sig, och att varje kvadratmeter boyta &r lika
mycket vird. Typen av normering som bor viljas beror pa gallringen; och vice versa.
Vid normering pé boyta fér t ex. inte de valda jamforelseobjekten skilja for mycket i
storlek och standardpoiing i fastighetstaxeringen.'?’

Efter att normalhuset dr framtaget 6verfors virdet for denna pa varderingsobjektet och
bada normeringsgrunderna K/T och K/kvm samt det medelpris utan normering frén
jimforelsematerialet anviinds med fordel i virderingen.'®

123 Bengtsson, 1., 2018 s. 150-151.
124 Ibid. s. 151-153

125 Ibid. s. 154
126 Ibid. s. 154
127 Ibid. s. 154-157
128 Ibid. s. 157
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4.6.1.5 Steg 5 - Vardebedémning

I steg 4 framtas virden for vérderingsobjektet. Det maste dock ske en sorts
rimlighetsbedomning for dessa vérden och det kan behdvas ta hénsyn till andra faktorer
pa fastigheten, sdsom garage, altan och pool med mera.'*’

4.7 Taxering av fastigheter

For att samordna skattebestimmelser for mark och byggnader anvinds
fastighetstaxeringen. For mark och byggnader faststills taxeringsenhet och
taxeringsvérden - i det fall att de ar skattepliktiga. Taxeringsvérdet &r ett matt pa det
vérde en fastighet utgdér. Taxeringsvérdet ska motsvara ungefér 75% av fastighetens
marknadsvéirde 2 &r innan taxeringsaret. Fastighetstaxeringen utférs med 5-6 ars
intervall i tre olika former: allmén fastighetstaxering, forenklad fastighetstaxering och
sirskild fastighetstaxering.'* I offentliga ssmmanhang anvinds taxeringsvirdet for att
berédkna fastighetsskatt och den kommunala fastighetsavgiften, ibland for berédkning vid
lagfartsansokan dir stdmpelskatt ska beréknas samt nédr niringsverksamheter ska
berikna skattemissiga avskrivningsunderlag.''

Taxeringsvirden anvénds dock inte bara som underlag for beskattning av fastighet.
Manga aktdrer anvinder sig taxeringsvirden, bland annat for fastighetsvérdering,
kreditgivning, forsikringar, samhillsplanering och framtagande av statistik.'*

Fastighetstaxeringen regleras av Fastighetstaxeringslagen (1979:1152, FTL) och
omfattar fast egendom enligt JB 1:1 samt byggnader enligt JB 2:1. Aven byggnad som
ir 16s egendom omfattas av FTL.'#

Systematiken for hur fastigheter ska taxeras bygger pa 2 kap. FTL. Fastigheter delas
upp i byggnadstyp samt #goslag.'** Byggnader delas in i foljande byggnadstyper:
Sméahus,  Agarligenhet, Hyreshus, Ekonomibyggnad, Kraftverksbyggnad,
Industribyggnad, Specialbyggnad och Ovrig byggnad. '**> Marken indelas i foljande
dgoslag: Tomtmark, tdktmark, &kermark, betesmark, produktiv skogsmark med
avverkningsrestriktioner, produktiv skogsmark utan averkningsrestriktioner, skoglig
impediment och &vrig mark."*® Tiktmark &r sddan mark dir material kan utvinnas, ex
torv, grus eller sand'®’” Regler om vilka fastigheter som #r skattepliktiga samt vilka

129 Bengtsson, 1., 2018 s. 157

% bid. 5. 35-36

P! bid. s. 35

132 Hansen et al., 2022, s. 172.

33 kap. 4 § Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
134 Hansen et al., 2022.

) kap. 2 § Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
1% Ibid.

137 Skatteverket, u.d,a
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byggnadstyper och dgoslag som kan kombineras till taxeringsenheter framgar i 3 kap.
respektive 4 kap. FTL. Allmént om vérdering regleras i 5-7 kap. FTL, och mer
ingdende for varje byggnadstyp och dgoslag finns i 8-15 kap. FTL. Taxeringsvérdet ska
motsvara 75 % av taxeringsenhetens marknadsvirde.'*® 1 forsta hand skall
marknadsvérdet bestimmas med hjélp av ortsprismetoden, i andra hand med hjalp av
en avkastningsberdkning och 1 tredje hand med st6d av en
produktionskostnadsberiikning. '*°

Fastighetsavgiften for smahus &r en kommunal fastighetsskatt som betalas av
fastighetens dgare. For inkomstéret 2021 (dvs. deklarationen ar 2022) ar takbeloppet 8
524 kr for sméhus, eller 0,75% av fastighetens taxeringsvirde 2021.140

4.7.1 Taxering - mark

Vid berékning av taxeringsvérde for smahus bestdms vardefaktorer for mark respektive
byggnad, samt en S-nivafaktor som utgdr en faktor for vardenivén for fastighetens lage.
For mark ingér vérdefaktorerna tomtareal, VA-klass (1-6), fastighetsrittsliga
forhallanden, klass for strandnira ldge (1-4) och bebyggelsetyp. For byggnad géller
storlek,  védrdedr, standardpodng, byggnadskategori,  vérdeordning  och
fastighetsrittsliga forhallanden.'"!

Forutom véardefaktorer anvinds riktvirde, riktvirdeomrade och tabellverk vid
bestimning av taxeringsvirde. Riktvdrde sitter ihop vérdefaktorer for mark och
byggnad till ett genomsnittligt marknadsvérde. For detta krivs, forutom vardefaktorer,
tabellverk som ska imitera marknadens védrdeberdkning av védrdefaktorerna.
Tabellverket 4r en modell och bestér av flera tabeller - som ska lidsas i en specifik
ordning for att fa fram taxeringsvérdet. Slutligen krévs riktvirdeomrade for att fa med
fastighetens lége i taxeringsvérdet. Riket ar indelat i sddana omrdden och de har indelats
efter kopeskillingsstatistik.'**

4.7.1.1 Taxering 240 - Smahus pa vattenfastighet

Fastigheter taxerade med kod 240 tillsétts inget markvérde i fastighetstaxeringen, utan
endast ett byggnadsvirde. Skatteverket har yttrat sig kring vattentickt mark, vilket
sammanfattningsvis beskrivs som:

“Vattenfastigheter (fastigheter utan landareal), som inte utgor tiktmark, ska
inte dsdttas markvirde. Detta giller dven om byggriitt foreligger. '

1385 kap. 2 § Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
1395 kap. 4§ Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
140 Skatteverket, u.a,b.
141 Bengtsson, 1., 2018, s. 35-39.
"2 Ibid. s. 37-38.
3 Bjorne, G., et. al., 2020.
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Detta yttrande baseras pa FTL 2:4 - mark som &r vattentickt skall indelas endast om
den &r taktmark. Bestdmmelsen grundar sig i att vattentdckt omrade tidigare anséags
vara icke produktiv mark. Av citatet ovan framgar &ven att vattenfastigheter inte kan
utgéras av landareal - vilket betyder att fastigheter med taxeringskod 240 inte ska
inneha nagon landareal. '*

Byggnader som ligger helt pa vatten ska taxeras med typkod 240. '*°

4.7.2 Taxering - byggnader

I skattelagstiftningen finns ingen definition av byggnadsbegreppet. JB 2:1 1 st fastslar
att “...till en fastighet hor byggnader, ledningar, stingsel och andra anldiggningar som
har anbragts inom fastigheten for stadigvarande bruk”. Forutsittningen ar sdledes att
en byggnad ska vara uppford pa fastigheten. Skatteverket ndmner dock undantag till
detta - flyttbara skjul anses inte vara en byggnad enligt definitionen 1 JB 2:1, samtidigt
som t ex en oljecistern kan rédknas som en byggnad &ven om den inte dr sammanfogad
med marken. '

PBL 1:4 innehéller definitionen av en byggnad, se avsnitt 4.1. PBL:s forarbeten anger
att méanniskor ska kunna vistas i en konstruktion for att det rimligtvis ska kunna anses
vara en byggnad.'’

Byggnader pé ofri grund definieras inte rakt ut i jordabalken, men FTL 1:4 2 st sker en
hénvisning till JB 2:2-3 {or byggnader som ska riknas som 10s egendom. FTL 1:2 1 st
anger att lagen édven tillimpas for byggnader pa ofri grund. Detta géller dven for
tomtrétt enligt FTL 1:5 1 st b. Trots detta ska en fastighet med tomtrétt dér
tomtréttshavaren uppfort en byggnad pé ofri grund taxeras som en enhet dir mark och
byggnad hér ihop.'*

4.7.2.1 Taxering bostad

Skatteverkets definition pa smahus lyder: “Ett smdhus dr en byggnad som dr inrdttad
till bostad dt en eller tva familjer. Till en sddan byggnad hér dven komplementhus
sdasom garage, forrad och andra mindre byggnader.” Sméhus kan inte utgoras av
byggnad till tredimensionell fastighet eller tredimensionellt fastighetsutrymme.
Skillnaden mellan en byggnad och en bostad &r byggnadens &ndamal -
forutsattningarna for att en byggnad ska rdknas som bostad &r att byggnaden ér utrustad
for matlagning, forvaring, hygien och sémn. En viss standard pa dessa kvalifikationer
krivs ocksa. '¥

"Bjsrne, G., et. al., 2020.

145 Bergsten, J., 2022.

146 Skatteverket, 2017.

"7 Ibid.

148 4 kap. 3 § Fastighetstaxeringslagen (1979:1152).
149 Skatteverket, u.a,c.
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Vid forséljning av bostad kan uppskov begéras. Detta innebér att beskattningen av
vinsten vid forséljning skjuts upp, maximalt till den tid en erséttningsbostad &dgs - dvs.
den bostad som kops efter forséljningen av den bostad dar uppskov beviljats. Det ar
reavinsten som uppskovet utgors av och inte sjéilva skattebeloppet som skall betalas.
Detta innebér att om skatten dndras, sa géller den nya beskattningen for uppskovet.
Fran och med inkomstaret 2021 ar uppskovsbeloppet skattefritt. For att f& uppskov
beviljat krivs att vissa tidsramar for kop och inflyttning av ny bostad uppfylls.'** Om
erséittningsbostaden séljs ska uppskovsbeloppet tas upp i deklarationen for beskattning.
Om en ny bostad kops kan koparen aterigen f& uppskov om kraven for detta ar
uppfylit."!

4.7.2.2 Taxering av husbatar

Skatteverket har fyra kriterier for att en husbat ska kunna betraktas som en byggnad
och pé sé vis taxeras som en byggnad vid fastighetstaxeringen:

1. Bygglov for husbaten maste ha beviljats
. Bygglovstiden maste gilla for lingre tid 4n fem ar
3. Den ska vara avsedd for stadigvarande bruk pa plats enligt bygglovet.
Dessutom ska den vara konstruerad sé att det &r svart att flytta husbaten till
annan plats.
4. Den ska vara fast forankrad vid en kaj eller likartad anordning. Husbéten bor
dessutom ha en permanent forbindelse for el och VA pa land.'>

For fast forankrade husbatar innebéar JB 2:1 samt PBL 1:4 (se avsnitt 4.8.3) att en
byggnad ocksé kan vara varaktigt placerad i vatten.'*
4.7.3 Ovriga taxeringskoder i denna rapport

Under arbetets géng har en ytterligare taxeringskod uppmérksammats i samband med
utredningen av fastigheterna med taxeringskod 240: 299. Taxeringskod 299,
Smdhusenhet, taxeringsvdirde under 1 000 kr,’’* har anvints pa vissa fastigheter som &r
planerade att bebyggas med flytande bostéder.

4.8 Pantratt - fast egendom

Pantrittssystemet for fast egendom é&r utformat pé foljande sétt:

150 Skatteverket, u.a,d.
5T Qkatteverket, u.d,e.
152 Skatteverket, 2017.
153 bid.

154 Skatteverket, u.a,f.
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Fastighetsdgaren intecknar fastigheten till ett valt belopp hos
inskrivningsmyndigheten, och far ut ett pantbrev som &r ett bevis pa
inteckningen. Avgiften vid inteckning 4r en stdmpelskatt om 2 % av
inteckningsbeloppet, samt en expeditionsavgift om 375 kr per
inteckning.'**Inteckningarna rangordnas for att bestimma vilket pantbrev som
har bést ratt. Huvudregeln ér att rangordningen sker efter den ordning som
inteckningarna skrevs in i, alltsd éldst forst. Det finns dock vissa undantag,
exempelvis ersdttning vid vissa lantmiteriforrdttningar dér ersittningen
hamnar &verst i rangordningen enligt Lag (1970:990) om forménsrétt for
fordran pd grund av fastighetsbildning. Inteckningar regleras i 22 kap.
Jordabalken.

Fastighetsdgaren pantsétter fastigheten genom att 6verlamna pantbrevet till en
borgenér som sékerhet for dess fordran. Pantbrev regleras i 6 kap. Jordabalken.
I de flesta fallen betalar géldenérerna tillbaka sitt lan, men i de fallen detta
uteblir utméts fastigheten och siljs exekutivt. Utmétning av fastigheter regleras
i 12 och 13 kap. Utsékningsbalken (1981:774, UB)."*

Pantséttning av fast egendom skiljer sig frén pantsittning av 16s egendom déir
egendomen som pantsétts ska traderas (6verldmnas) till panthavaren, istillet ar det ett
hypotekariskt pantsystem som anviinds for pantsittning av fast egendom.'”’” Det innebér
att fordringsdgaren far ett pantbrev av fastighetséigaren som symboliserar det lanade
beloppet.

Vid kdp av bostad fir det s.k. boldnet inte dverstiga 85 % av bostadens virde.'”® SEB
har i ett telefonsamtal uppgett att de inte har beviljat ndgra lan i en fastighet med
taxeringskoden 240.'%

155 1 antmiiteriet, u.4,c.
156
Jensen, u., 2021.

57 Ibid.

158 SEB,
159 SEB,

u.a.
2022.
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5 Flytande bostader i Sverige

Omradena nedan som beskrivs innehar, med undantag for Malmo Véstra hamnen och
Sundsvall Hamnudden, fastigheter som é&r taxerade med typkod 240 - dvs. smahus pé
vattenfastighet. Fastigheten Ruda Finspang 2:6 ar utsorterad fran arbetet pga. att
forfattarna bedomde att den inte var av storre betydelse for denna studie. Ett flertal
ortsprismaterial tas upp i det hir kapitlet. Dessa har olika virdetidpunkter da de har
tagits fram 16pande under arbetets gang, men de far anses vara genomsnittligt for Q1
2022.

5.1 Nacka Sicklaon - Marinstaden

I nuldget ér 18 enskilda flytande bostéder bebyggda i Marinstaden. Varje bostad utgors
av sin egen vattenbostadsfastighet och tomtarealen varierar mellan 100 - 222 kvm, med
en boyta mellan 98-214 kvm (exkl. ev. biytor). De flytande bostéderna byggdes mellan
2009 - 2019. Ytterligare 8 tomter &r avstyckade och de flesta redan sélda till
privatpersoner. '

Tankar pa de flytande villorna startade redan 1999, men detaljplanen vann inte laga
kraft forriin 2006 pga. debatter och dverklaganden.'®!

Initiativtagare till projektet var exploatdren Marinstaden AB.'®

160 Metria, 2022.

161 Karlsson, J., 2009.

162 Nylander, J., 2022.
163 Lantmateriet, 2022.
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5.1.1 Detaljplan

led 8. Urklzpp plankarta Szcklaon 6

Gallande detaljplan for omradet vann laga kraft 2/12 2015. Denna plan &r ett tillagg till
den ursprungliga planen for Marinstaden som vann laga kraft den 31 augusti 2006.
Andringen av planen innebar att ett antal byggritter indrades, och ca 30 byggritter pa
vatten finns efter planéndringen (jamfort med ca 25 innan planéndringen). Syftet med
planen fran 2006 var att skapa ett bostadsomrdde med permanent boende pé vatten,
tilldta viss marinverksamhet samt att rusta upp och sanera det gamla hamnomrédet
intill. Dessutom skulle en strandpromenad anléggas for att sékra allmédnhetens tillgang
till omradet. Planomrédet bestar av ett par fastigheter, men framforallt av hela Nacka
Sickladn 13:1, en fastighet pa ca 4,3 ha (varav 3,4 ha vatten), som 2006 dgdes av
Marinstaden AB.'®

Planen fran 2006 bendmmner de flytande bostiderna som husbatar. De flytande
bostidderna forankras vid tva olika pirsystem, varav ett T-format och ett L-format (se
bild 8). Pirsystemen utgors av flytande bryggpontoner dér bilar ska kunna passera -

164 Detaljplan 0182K-P2015/575, 2015.
165 Ibid.
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dock dr de utformade som gégator. Till varje bostad tillhdr en bétplats.
Smabostadshusen pé vatten utgors av nybyggda hus satta pa betongplattformar. Dessa
planerades i tva huvudsakliga storlekar - en mindre tvaplansmodell pa en liten ponton,
ca 7x 9 m. Dessa bostédder placeras i de mer skyddade, inre bassédngerna och 15 sddana
planerades. En storre modell, ocksa p& pontoner med métt 9 x 18 m placerade ytterst
planerades ocksd, da ca 9-10 bostdder. Detaljplanen har ingen exploateringsgrad som
ar kopplad till fastighetens storlek, utan det som styr, utdver byggnadshdjd och antal
véningar ir vad som fysiskt far plats pa fastigheten.'*®

Enligt Nacka kommun tog planarbetet lang tid eftersom det krdvdes ménga utredningar
och eftersom flytande villor inte prévats innan i kommunen. Nya l6sningar for VA-
ledningar och anpassningar till kulturmiljo var ocksa viktiga frigor att hantera.'®’

I detaljplanen reserveras marken for boende i husbéat under bendmningen WB och
boende samt kontor i husbat som WBK. Bada dessa ligger under vattenomrade.'*®

Nacka kommun poéngterar att detaljplanens utformning reglerar hur villorna far se
ut.'®’

5.1.2 Bygglov

Forfattarna har inte funnit ndgon information kring bygglovsprocesserna i Marinstaden.

5.1.3 Strandskydd

Léansstyrelsen beslutade 7 september 2004 att upphédva strandskyddet for omradet.
'""Enligt Nacka kommun var omradet redan ianspraktaget som batvarvsomride nog
som skil for dispens vid ansokan.'”!

5.1.4 Upplatelseform

Vattenbostadsfastigheterna dr avstyckade frén fastigheten Sickladn 13:1. I nulédget
finns 18 fastigheter med taxeringskod 240, vilka &r bebyggda. Det finns ytterligare
atta obebyggda tomter avstyckade vid de tvé pirerna med taxeringskod 299, varav sju
ir obebyggda.'”? Fastighetsbildning har skett sedan den forsta avstyckningen skedde
2006. '

166 Detaljplan 0182K-P2015/575, 2015.
167 Nylander, J., 2022.
18 Detaljplan 0182K-P2015/575, 2015.
19 Nylander, J., 2022.
170 Detaljplan 0182K-P2015/575, 2015.
7! Nylander, J., 2022.
172 Metria, 2022.
173 Ibid.
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Enligt Nacka kommun utvéarderades olika alternativ for upplatelse. Dock valdes

avstyckning efter beslut av ddvarande chef for Nackas kommunala lantmiteri.'™

5.1.5 Gemensamhetsanlaggningar, servitut och samfalligheter

De tvé bryggorna ligger pa fastigheten Sickladn 13:1, vilken dgs av BRF Sjohuset
Marinstaden. Fastigheterna har andel i Sickladn GA:77 som forvaltas av Svindersviks
samfillighetsforening. Gemensamhetsanldggningens &ndamaél &r VA-ledningar och
bredband. Fastigheterna som ansluter till den L-formade pontonen har ocksé andel i
Sickladn GA:78, med dndamél for belysning, vig mm. Gemensamhetsanldggningen
forvaltas ocksé av Svindersviks samfillighetsforening. ' Vissa av fastigheterna har
andelar i Sicklabn GA:79 med &ndamal for vdg, belysning mm. Slutligen har
fastigheterna andel i Sicklaon GA:165 som bestar av ett soprum och killsortering.

Utrymmet for gemensamhetsanldggningarna Sickladn GA:77-79 ér sidkrade genom
officialservitut som belastar Sickladn 13:1 till forméan for anldggningarna. Vissa av
fastigheterna har dven avtalsservitut som &r inskrivna i fastighetsregistret, dér det ror
sig framforallt om rétt till bétplats och parkering som ér till formén for dem. Sickladn
13:94 och 13:98 har varsitt officialservitut till formén med &ndamal gangviag som
mdjliggor att de kan passera intilliggande fastigheter Sicklaon 13:95 respektive 13:131
for att ta sig till bryggan.'”

5.1.6 Priser och avgifter

Genom att titta pa tidigare forséljningar av de flytande bostdderna har forfattarna
uppskattat priset for en normalstor flytande bostad till 11 000 000 kr. Detta pris ar
baserat pd data fran Hemnet och Valueguard. Transaktionerna stracker sig frén mars
2016 till februari 2022. De dldre transaktionerna har fatt sin kdpeskilling uppréknat
med hjilp av Valueguards prisindex'’” for villor i Nacka. Virderingstidpunkten &r
november 2021.

Tabell 1. Transaktioner i Marinstaden. Virdetidpunkt november 2021.

174 Nylander, J., 2022.

!> Metria, 2022.

17 Ibid.

77 Valueguard Index: Nacka Villa 5 mén.
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Adress/ Boarea Uppriknat med
Fastighetsbeteckning (kvm) Valueguard prisindex (kr) Uppriknat (kr/kvm)

Marinstadsvigen 17 A 140 10 032 969 71 664
Marinstadsvigen 17 B 136 11 610 480 85371
Marinstadsvigen 17 B 136 11 610 480 85371
Marinstadsvigen 20 155 10 815 220 69 776
Marinstadsvigen 21 A 137 10 600 000 77372

Medelvirde 10 933 830 77 911

Fran fastighetsregistret har kopeskillingar av de fastigheterna som e¢j ér bebyggda én
hémtats. Dessa har typkod 299. Det finns 9 st fastigheter i Marinstaden med typkod
299. Fastigheten Nacka Sickladn 13:97 med typkod 299 ar dock bebyggd och har enligt
forfattarna troligtvis fatt fel typkod och dérfor redovisas inte Sickladn 13:97 i f6ljande
tabell Gver tomtpriser i Marinstaden. Eftersom transaktionerna skiljer sig en del i tiden
har kopeskillingarna réknats upp med Valueguards prisindex for villor i Nacka. Tyvérr
fanns inget prisindex for tomter, utan istdllet antar forfattarna att pristrenderna péa
tomter borde vara detsamma som for villor. Vad som gar att observera frén
transaktionerna &r att forsdljningarna som &dgde rum 2016 hade betydligt lagre
kopeskillingar - nédstan halva priset jamfort med de med samma areal som saldes 2021.
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Tabell 2. Tomttransaktioner i Marinstaden. Virdetidpunkt december 2021.

Kopeskilling Uppriknad Vattenareal
Fastighet (kr) Datum kopeskilling (kr) (kvm)
NACKA SICKLAON 13:105 7465000 2020-04-27 9420 895 222
NACKA SICKLAON 13:109 8965000 2021-05-05 9353375 222
NACKA SICKLAON 13:112 2700000 2016-03-11 3437 445 126
NACKA SICKLAON 13:113 6 653 000 2021-10-12 6722 787 126
NACKA SICKLAON 13:115 5844 000 2021-10-12 5905 301 105
NACKA SICKLAON 13:118 6344 000 2021-12-20 6 344 000 105
NACKA SICKLAON 13:119 5844 000 2021-12-20 5844 000 105
NACKA SICKLAON 13:117 2200000 2016-03-11 2 800 881 105

Medelvirde 6228 586

5.1.7 Exploator

Aqua Floating group AB (dévarande Aquavilla AB) har byggt de flytande villorna i
Marinstaden.'”

5.1.8 Ovrigt

I nuléget finns inga planer pé fler flytande bostéder i Nacka kommun, 4ven om projektet
beskrivs som lyckat med avseende pa att ett gammalt batvarvsomrade omvandlades till
bostider och att omrddet blev mer allmént tillgéngligt med den nya
strandpromenaden.'”

2013 gick Marinstaden AB 1 konkurs, och vid samma tidpunkt var endast fem bostdder
byggda .'*

5.2 Solna Huvudsta 4:25 - Pampas Marina

I Pampas Marina finns ca 40 hushéll som &r permanentboende i antingen husbét eller
Aquavillor. Forutom detta inkluderar verksamheten uthyrning av hamnplatser for
fritidsbatar, vinterforvaring, batlyft, batservice, kontorsplatser och restaurang. Pampas

178 Aqua Floating Group AB, 2020a.
179 Nylander, J., 2022.
'8 Nacka-Virmdo Posten, 2013.
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Marina AB grundades ar 1991 av Richard Bergstrom som ocksé var grundaren till Aqua
Floating group AB.'®!

g
Bild 9. Flygbild Huvudsta 4:25.1%

181 pampasgruppen, u.4.
182 Lantmateriet, 2022.
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5.2.1 Detaljplan

Bild 10. Urklipp plankarta '*

Den 26:e augusti ar 2002 antogs nuvarande detaljplan.'®* Detaljplanen var den forsta
av sitt slag i Sverige'®, med syfte att erbjuda permanent boende pa vatten. Marken for
de flytande bostdderna &r reserverat under Vattenomrade som WB; och WB,, dir WB;
tilldter bade flytande bostédder och boende i bat medans WB; endast tillter boende i
flytande villor dir de anvénder AquaVilla som exempel. Den nya planen méjliggor upp
till 40 st bostdder pa vatten, varav max 25 st av typen flytande villa. Dessa villor ska
ha en “marin anknytning” och det 4r inte tillatet med sadeltak. Resterande bostéder ska

vara av mer traditionell “batkaraktir”.'%°

183 Detaljplan 0184-P02/0826, 2002.
184 Ibid.
185 Pampasgruppen, u.4.
186 Detaljplan 0184-P02/0826, 2002.
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5.2.2 Bygglov

Forfattarna har inte funnit ndgon information kring bygglovsprocesserna i Pampas
Marina.

5.2.3 Strandskydd

Strandskyddet r genom tidigare planliggning upphivt pa bade land och i vattnet.'®’

5.2.4 Upplatelseform

Pa Solna Huvudsta 4:25 finns 32 st byggnader pa ofri grund med taxeringskod 240.
%¥Dessa upplats med ligenhetsarrende.'® 2009 fanns 30 st husbétar i Pampas Marina,
varav 14 var av typen flytande villor.'”® Enligt Pampas Marinas hemsida finns idag 40
permanentboende hushall i marinan i bdde husbatar och Aquavillor.'!

5.2.5 Gemensamhetsanlaggningar, servitut och samfalligheter

De flytande villorna och batarma har septiktankar som toms genom en
vakuumsugsanldggning som &r anknuten till kommunalt VA. Vattenledningar finns pa
bryggorna som ocksa dr anknuten till kommunalt VA. Uppvérmning av bostdderna sker
genom dieseldrivna batvirmare.'**

Solna Huvudsta 4:25 har inga andelar i vare sig gemensamhetsanldggningar eller
samfilligheter.'

5.2.6 Priser och avgifter

De flytande villorna i Huvudsta utgdrs inte av egna fastigheter utan “marken” upplats
med arrende vilket har gjort virdering av bostéiderna svarare. For att fa fram tidigare
forsdljningar av villorna har data fran Hemnet anvéinds. Ortsprismaterialet &r véldigt
begrénsat med endast fem forséljningar under dem senaste sex &ren, men en upprikning
har genomférts med Valueguard prisindex'*. En prisrelation ger ett genomsnittligt pris
pd 9750 000 kr.

Taxeringsvirdena for de flytande bostédderna (typkod 240) varierar mellan 476 000 kr
till och med 3 431 000 kr. Det ar en stor skillnad i virdeyta ocksa mellan bostdderna.

187 Detaljplan 0184-P02/0826, 2002.

188 Metria, 2022.

189 Astner, F., & Olsson, M., 2019, s.21.

190 Karlsson, J., s. 30.

191 Pampasgruppen, u.4.

192 Detaljplan 0184-P02/0826, 2002.

193 Metria, 2022.

194 Valueguard Index: FA 1a Stockholm C Villa.
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Den ldgst taxerade bostaden har en véirdeyta pa 32 kvm medans den hdgst taxerade
bostaden har en vérdeyta pa 153 kvm.

Tabell 3. Transaktioner i Pampas Marina. Virdetidpunkt januari 2022.

Adress/ Boarea Uppriknat med valueguard
Fastighetsbeteckning (kvm) prisindex (kr) Uppriknat kr/kvm
Karlbergs Strand 6D 145 11 977 039 82 600
Karlbergs strand 4D 120 6 259 041 52 159
Karlbergs Strand 6A 132 10 120 133 76 668
Karlbergs Strand 6A 112 8449 232 75 440
Karlbergs Strand 6D 145 12 068 276 83229
Medelvirde 9774 744 74 019

Ar 1995 kopte Pampas Marina AB fastigheten Solna Huvudsta 4:25 frin Solna
kommun for en kdpeskilling om 2 978 000 kr.'

5.2.7 Exploator

Leverantdren av de flytande villorna var AquaVilla AB.
av bétkaraktir tillforskaffar arrendatorn sjélv.""’

196 Ovriga bostider som dr mer

5.2.8 Ovrigt

Kommunen har inga planer pa fler flytande bostider.'*®

5.3 Mellerud - Sunnana hamn

I Mellerud finns idag 47 st fastigheter med taxeringskod 240. Ingen av fastigheterna
har &satts ett markvérde i taxeringen, men arealen &r taxerad som landareal. Trots att
arealen &r taxerad som landareal i fastighetsregistret bestar den faktiska areal av vatten
och sjobodarna flyter ovanpa vattnet.

Ursprungligen upplits sjobodarna med ldgenhetsarrende, som sedan &vergick till
bostadsarrende pga. tvister. Efter detta blev det mdjligt att kdpa loss sin arrendetomt

195 Metria, 2022.
196 Aqua Floating Group, u.4,a.
17 Detaljplan 0184-P02/0826, 2002.
198 Killeskog, A., 2022.
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genom avstyckning. De allra flesta valde da att kopa loss sin tomt, men ett fatal
bostadsarrenden kvarstar.'*’

De flesta sjobodarna anvinds som sdsongsboende men det finns vissa personer som
200

anvénder sjobodarna som permanentboende.

Vo,
Bild 11. Flygbild Sunnand *"!

199 Killeskog, A., 2022.
200 1bid.
201 L antmiiteriet, 2022.
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5.3.1 Detaljplan

Bild 12. Urklipp plankarta Sunnand®’

I trakten Sunnand utanfor Mellerud antogs en detaljplan ar 2004 vilket gjorde det
mojligt att anldgga mindre flytande sjobodar. Ar 2006 var de forsta sjobodarna klara
och inflyttning pabdrjades. Aret dirp4 2007 upphivdes detaljplanen i Hovritten efter
att Lénsstyrelsen papekat att sjobodarna anvéndes som bostdder vilket stred med
detaljplanen. Det ledde till att en ny detaljplan togs fram och 2010 vann den nya
detaljplanen laga kraft, med en genomforandetid pa fem ar. Med den nya planen far de
flytande sjobodarna anvéndas som bostdder. Sjobodarna tilldts vara utspridda utdver
tvd omraden: Hamnen och Norra hamnen.’”® Efter att den forsta detaljplanen antogs
byggdes 48 st flytande sjébodar, vilka upplits till privatpersoner genom arrende.”**

I detaljplanen markeras de flytande sjobodarna med beteckningen WB under
Vattenomraden. Samma gula farg anvénds for bostidder under rubriken kvartersmark. I

292 Detaljplan 1461-P70, 2010.
203 bid.
204 Sveriges Radio, 2013
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planen har kommunen valt att reglera utseendet pa sjobodarna. Byggnaderna ska
anvinda samma material och ha samma farg sd att sjobodarna ser enhetliga ut.
Omfirgning kriver bygglov.?*

5.3.2 Bygglov

Melleruds byggnadsndmnd beviljande av bygglov for de flytande sjobodarna stred
mot detaljplanen och var olagliga. Ndmnden menade att detta var en mindre avvikelse
fran detaljplanen men domstolen faststéllde att sé inte var fallet. Resultatet blev att
kommunens stadsarkitekt och byggnadsnidmnd bestaende av sju personer domdes till
dagsboter.’”® Dessutom frantog Linsstyrelsen kommunens byggnadsndmnd ritten att
besluta om bygglov i Sunnanis hamn under ett par &r.2"’

Sedan den nya detaljplanen antogs och befintliga sjobodar utrustats med bland annat
sprinklersystem for att klara av brandskydds kravet, har kommunen ej upplevt nagra
svarigheter med byggloven.*®®

5.3.3 Strandskydd

I Sunnanés hamn var strandskyddet i en tidigare detaljplan upphivt sedan 2004. And
brots strandskyddet nér de flytande sjobodarna kom pé plats d& omrédet ej var
reserverat for bostadsdndamal utan endast for forrad. I takt med att den nya detaljplanen
antogs blev strandskyddet upphivt i enlighet med den nya planen.*”

5.3.4 Upplatelseform

De 47 st sjobodarna dr avstyckade till vattenbostadsfastigheter. Négra uppléts av
kommunen som bostadsarrenden, men de flesta dgs av privatpersoner.

5.3.5 Gemensamhetsanlaggningar, servitut och samfilligheter
Fastigheterna Mellerud Sunnana 1:15-16, 1:115-1:130, 1:32-1:45 samt 2:25-2:40 har
andelar i Mellerud Sunnand GA:1-9, Mellerud Sunnana s:1-4, s:6-7 samt s:17-18. 2'°

Sunnand GA:1: Parkering, kvarters gemensamma va-ledningar fram till
kommunens anslutningspunkt, sprinklersystem och brandlarm och delar av
servicehuset (omfattar teknikrum/tvéttstuga/toa och dusch/herr och dam

Sunnanad GA:2-3: Brygga/landgang med tillhdrande anordningar som innebér
brandlarm, sprinkler, belysning, elledning, fortdjning och brandposter.

295 Detaljplan 1461-P70, 2010.
206 Nohrstedt, L., 2010a.
297 Nohrstedt, L., 2010b.
208 Mossberg, P., 2022.
299 Detaljplan 1461-P70, 2010.
210 Metria, 2022.
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Sunnanad GA:4-9: Ponton, brygga/landgang med tillhérande anordningar samt
pollare och fortdjning

Sunnana S:1,2,3,4,6,7: Gangvag.
Sunnana S:17-18: Omréde {or el anldggning.

Varje fastighet har inte andelar i varje gemensamhetsanldggning eller samféllighet,
men har andel i ndgra av ovanstéende vilket tillgodoser varje fastighets behov.?!!

Fastigheterna omfattas inte av ndgra servitut som stir inskrivna i fastighetsregistret.*'2

5.3.6 Priser och avgifter

En foljd av den nya detaljplanen var att kommunen kopte upp 16 st av sjobodarna for
1 000 000 kr styck och transporterade dem till Norra hamnen, dér de installeras som
fastighetstillbehér till 16 st individuella fastigheter.*'?

Sunnana &r det omrade 1 Sverige dér det finns flest flytande bostider. Dérfor har det
skett ett flertal transaktioner av dessa och ett ortsprismaterial har tagits fram
bestaende av nio transaktioner med hjélp av programmet Valueguard. Det
genomsnittliga priset pa en flytande sjobod var 1 mars 2022 1 980 000 kr.

Vid overlatelse av tomterna frén kommunen var kdpeskillingen 100 000 kr for att
kopa loss sin tomt. De bostadsarrenden som é&r kvar har en avgift pa 76-107 kr/kvm.
Till avgiften tillkommer fastighetsavgift.'*

21 Metria, 2022.
12 Ibid.
213 Sveriges Radio, 2013.
214 Mossberg, P., 2022.
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Tabell 4. Transaktioner i Sunnand. Data himtad fran Valueguard. Virdetidpunkt februari

2022.

Adress/ Boarea  yppriknat med Valueguard

Fastighetsbeteckning (kvm)  prisindex (kr) Uppriknat kr/kvm
Sjoébrisgatan 8 G 35 1 937 000 55343
Sjébrisgatan 6 H 35 1 964 000 56114
Kulingvégen 83 35 1 968 000 56 229
Kulingvagen 81 35 1947 000 55629
Kulingvigen 86 30 1 896 000 63 200
Kulingvagen 90 35 1 486 000 42 457
Kulingvagen 100 36 2201 000 61139
Kulingvégen 93 35 1 606 000 45 886
Kulingvégen 98 35 2793 000 79 800
Medelvirde 1 980 000 57311

5.3.7 Exploator
Skanska har byggt sjébodarna.*'?

5.3.8 Ovrigt

Enligt Melleruds kommun har intresset for sjobodarna varit stort. Dock finns inga
planer pa att bygga fler eftersom det inte finns nédgon l&mplig plats att bygga pa i
kommunen.

5.4 Vastervik - Skeppsbrokajen

Visterviks kommun gjorde en Gversyn av dess markanvindning i hamnomrédet
Skeppsbrokajen (i vissa fall dven kallat Skeppsbrostaden eller Aqua Village) och kom
fram till att det 4r mojligt att anvéinda omrédet for flytande bostider och pa sa sitt se
staden ett tydligare intryck av att vara en sjostad. Det skulle ge staden mer turism
genom att gora staden mer attraktiv for personer med fritidsbatintresse, samt generera
mer bostider nira centrum.”’” Kommunen gav AquaVilla Produktion AB (divarande
Aqua Floating Group AB) en inbjudan ar 2007 till att komma pa ett forslag for att
realisera den nya idéen. Detaljplanearbetet paborjas 2009 efter att ett avtal slutits

215 Mossberg, P., 2022.
216 1bid.
217 Detaljplan 0883-P719-0883, 2013.
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mellan Visterviks kommun, AquaVilla Produktion AB och Huge Marina. Avtalet
omfattade upprittande av ca 50 st flytande bostdder i omradet Skeppsbrokajen.
Detaljplanen vann laga kraft 2013 och mojliggér uppforandet av 25 st flytande
bostéder. Ett reviderat markanvisningsavtal slots &r 2019 mellan AquaVilla Produktion
AB och kommunen. Avtalet medfor att AquaVilla far kdpa upp vattnet som ska utgora
vattenfastigheterna genom en fastighetsreglering dar mark utbytes och kommunen
betalar 55 000 kr i erséttning till AquaVilla. Utdver mark utbytet omfattar avtalet &ven
att kommunen ska bdrja arbetet med en ny detaljplan som mdjliggor ytterligare 25 st
flytande bostider.?'® Senare samma &r avstyckas 17 st fastigheter i vattnet for
bostadséindamal och siljstarten bérjar.2'® Sedan april 2022 #r tre av fastigheterna salda,
varav tv4 st ir firdigstillda med en flytande villa.?°

Exploatdren har avstyckat 17 st fastigheter i vattnet varav tre ar sélda vid avslutandet

av denna rapport. Av dessa tre dr det tva som ar fardigstdllda med byggnad varav den
21

tredje berdknas bli klar till sommaren.

3. F lygbild Skeppskajen®*?

218 Aqua Floating Group, 2020b.
219 Metria, 2022.
220 Jeansson, A., 2022.
22! Ibid.
222 Lantmateriet, 2022.
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5.4.1 Detaljplan

Bild 14. Urklipp plankarta Skeppsbrokajen®?

Projektet ar uppdelat pa tva etapper, varav detaljplanen for etapp ett vann laga kraft
2013 och detaljplanen for etapp tva ér fortfarande i planeringsskedet.”*

I planen foreslar kommunen att strandskyddet ska upphévas. Begreppet flytande villor
definieras som en “permanent bostad byggd pd ponton eller kassun, som inte eller
undantagsvis forflyttas”. Omradena for flytande villor ar utmérkta med beteckningen
WB. under Vattenomraden. Planen mojliggdr tvd omraden med flytande villor. I det
Ostra omradet begrinsar planen antalet flytande villor till 17 st och den sammanlagda
hogsta tillatna byggnadsarean ar 4600 kvm. I detta omrade har exploateringen kommit
langst diar Lantméteriet har avstyckat 17 st vattenbostadsfastigheter. Villorna far
maximalt vara tva vaningar hoga med en nockhojd pa tio meter. Begransningar genom
utformningsbestdmmelser finns inte med i planen. I det véstra omradet har inga
fastigheter avstyckats men planen tillter upp till 8 st fastigheter.*?*

22 Detaljplan 0883-P719-0883, 2013.
2241 ind, N. 2021.
225 Detaljplan 0883-P719-0883, 2013.
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5.4.2 Bygglov

Forfattarna har inte funnit ndgon information kring bygglovsprocesserna i Véstervik
Skeppsbrokajen.

5.4.3 Strandskydd

I detaljplanen foreslar kommunen att strandskyddet ska upphédvas. Da arbetet pé
detaljplanen pabdrjades innan 1 juli 2009 gillde den dldre strandskyddslagstiftningen.
Detta innebar att kommunen kunde inte egen hand upphiva strandskyddet utan en
separat ansokan hos Lénsstyrelsen om upphdvandet av strandskyddet gjordes och
beviljades.**®

5.4.4 Upplatelseform

Varje flytande villa utgér fastighetstillbehor.”?’ Fastigheterna sildes obebyggda - dock
genom ett avtal med AquaVilla far koparen vélja mellan sex olika flytande villor av
deras typ.?®

5.4.5 Gemensamhetsanlaggningar, servitut och samfalligheter

De 17 fastigheterna som utgdr eller kommer att utgora det flytande bostadsbestandet i
Skeppsbrokajen (Véstervik Vistervik 4:137-153) har alla en andel i Vistervik
Vistervik S:6 och Vistervik Vistervik GA:39. Gemensamhetsanliggningen och
marksamfilligheten forvaltas av Barlastpiren i Viisterviks samfallighetsforening. Varje
deligande fastighet i foreningen har ett i andelstal.”?

Vistervik S:6: Andamalet for marksamfilligheten dr gemensam mark vilken
upptar omradet dér piren ir tinkt att ligga.*

Vistervik GA:39: Gemensamhetsanldggningen forser varje fastighet med
nddvindig infrastruktur som el, virme, optokablar samt VA. Dessutom
omfattar den géngyta pa piren och dess uppvarmning men dven landfésten och
angdrningsbryggan dit den forsta pirsektion ir ansluten till. !

Fastigheterna omfattas inte av ndgra servitut som star inskrivna i fastighetsregistret.

226 Detaljplan 0883-P719-0883, 2013.
227 Metria, 2022.
228 Ohrling Elltorp, J., 2019.
229 Metria, 2022.
20 Esrrittningsakt 0883-2019/43, 2019.
21 1bid.
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5.4.6 Priser och avgifter

Inget ortsprismaterial har tagits fram for bostdderna da det finns for fa tidigare
transaktioner. Istdllet har forfattarna varit i kontakt med den ansvariga méklaren for
projektet. Fastigheterna kops med ett entreprenadavtal dir koparen blir bunden till att
kopa ett utav Aquavillas hus. Priset pad en komplett bostad kan delas upp i tre olika
kostnader: tomtmark, byggnad samt brygga (samféllighet). Pris for tomt varierar
mellan 1 895 000 - 1 950 000 kr beroende pa ldget. Priset pa byggnad varierar beroende
pa storleken. Den billigaste &r 115 kvm stor och kostar 5 700 000 kr, och den dyraste
ar 207 kvm och kostar 8 400 000 kr (se bilaga 3). Den sista kostnaden &r pa 1 250 000
kr och den innefattar anslutning till marksamfilligheten. Samfélligheten bestar av piren
som husen ér fortdjda till och med samfilligheten ingar dven ett 100 kvm stor yta inuti
piren som kan inredas till t ex kontor eller gistbostad.>** Arsavgiften for piren &r 12
000 kr. >

5.4.7 Exploator

Leverantdren for de flytande bostéderna dr AquaVilla.

5.4.8 Ovrigt

Forfattarna har inte funnit ndgon information kring planer pa fler flytande bostéder i
Vistervik.

5.5 Kalmar Sjovillan

I Kalmar kommun finns tre flytande villor - Sjovillan 1, 2 och 3. Dessa avstyckades
fran fastigheten Angd 2:7 2005.%** Fastigheterna ir 196 kvm stora och bestér av enbart
vattenareal. Den forsta villan byggdes 2003 men flyttades inte till fastigheten Sjovillan
1 forrdn 2006. Villan &r 178 kvm stor. De andra tva byggdes inte forrdn 2019 och ér
bada 160 kvm stora. Sjovillan 1 séldes forst till bolaget Modern Marine Homes och
sedan vidare till privatpersoner. Sjovillan 2 och 3 saldes direkt till privatpersoner, men
inte forrin 2017.2°

Initiativtagare till projektet var tva broder, brdderna Svensson, som tog kontakt med
Strindbergs arkitekter AB. Broderna hade erfarenhet med gjutning under vatten och
ville prova konceptet med flytande bostdder. Detaljplanen togs fram gemensamt med
exploatdren,*

232 Svensk Fastighetsformedling, 2021.
233 Jeansson, A., 2022.
234 Forrattningsakt 0880K-05/37, 2005.
235 Qvanfeldt, P., 2022.
236 Qvanfeldt, P., 2022.
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5.5.1 Detaljplan

Urklipp plankarta Sjévillan *33

Detaljplan for omrédet vann laga kraft 13 maj 2004 och syftade till att mdjliggora
bebyggelse av sjovillor samt for tva flerbostadshus med totalt 18 ligenheter. Villorna
ar belagda i detaljplanen som vattenomraden: “Bostdder, flytande pd vatten med minsta

237 Lantmateriet, 2022.
238 Detaljplan 0880K- P04/07, 2004.
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avstand 5 meter mellan bostdderna”. Vid detaljplanens uppforande dgde kommunen
all mark inom planomrédet. Dessutom fanns en sjovilla som lag som visningsexemplar
i omradet for vilken detaljplanen anger att de nya villorna ska verensstimma med.
Utstéllningsvillan hade 6 rum och kok, var 177 kvm stor i tre halvplan. Taket fungerade
som uteplats pa ca 100 kvm och en altan pa ca 30 kvm vid vattnet.*

Detaljplanen anger att de tre sjovillorna flyter pa vattnet, och att dessa ska f6lja med
vattnets nivaforandringar. En anslutande brygga/pir (se bild 16) har en héjd pé 1,7 m
och ska vara kérbar och allméin.**°

5.5.2 Bygglov

Bygglovsprocessen var kantad av Overklaganden fran bostadsrittsforeningen till
flerbostadshusen som horde till samma detaljplan, da sjovillorna skymde utsikt for
ligenheterna.?*!

5.5.3 Strandskydd

Strandskyddet var upphivt sedan tidigare stadsplan fran 1972. Planomradet &r ett fore
detta gammalt varvsomrade.**?

5.5.4 Upplatelseform

Sjovillorna ér avstyckade. Enligt Kalmar kommun ledde finansieringsproblematik till
att fastighetsbildning var det enda alternativet som dvervigdes.**

5.5.5 Gemensamhetsanlaggningar, servitut och samfialligheter

Kalmar Sjovillan 1, 2 och 3 har alla andelar i Kalmar Angéringen GA:1, GA:2 och
Kalmar Angoringen S:1. Angoringen GA:1 syftar till att bereda de andelsdgande
fastigheterna med miljohus med atervinningsrum, forrad, kommunikationsyta och
skyddsplantering. Angoéringen GA:2 har d&ndamal garage och forrdd. Angdringen S:1
bestar av mark for garage och forrad.***

Fastigheterna omfattas &dven av 4 st officialservitut som ér till formén for dem och som
tillgodoser ritt till brygga och landgéng samt vatten-, avlopp- och starkstrémsledning.
Dessa tillkom i samband med avstyckning av fastigheterna.**

239 Detaljplan 0880K- P04/07, 2004.
240 1bid.
241 Qvanfeldt, P., 2022.
22 Detaljplan 0880K- P04/07, 2004.
243 Qvanfeldt, P., 2022.
2% Metria, 2022.
25 1bid.
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5.5.6 Priser och avgifter

Sjovillan 2 och 3 saldes av kommunen till bréderna som tomter till en kopeskilling av
S 246

700 000 kr/st. En vérdering gjordes av en lokal virderingsbyra.

Sjovillan 1 séldes 2014 och 2017 for en kopeskilling om 5 785 000 kr respektive 6
750 000 kr.**” Uppriknat med Valueguards prisindex** for Kalmar virderas
fastigheten till 9 675 000 kr respektive 9 150 000 kr. Genomsnittligt kvadratmeterpris
for Sjovillan 1 dr 52 879 kr. Ortsprismaterial frén Valueguard bestaende av 20
transaktioner av villor och kedjehus inom en radie om ca 250 meter ger ett
genomsnittligt pris pa 7 495 000 kr (49 520 kr/m2).2*

5.5.7 Exploator

Broderna Svensson byggde flytpontonerna sjédlva, medan foretaget Modern Marine
Homes AB (ett samarbete mellan broderna och arkitekt Staffan Strindberg) stod for
projektet. Foretaget K-V Bygg Kalmar Oland AB byggde villorna.**°

5.5.8 Ovrigt

I genomforandebeskrivningen diskuteras tva alternativ for upplételseform: antingen
genom arrende av vattenomridde samt garage/forrdd av kommunen till dgare av
Sjovillan. I diskussionen uppstar fragor kring om det kan anses vara ett bostadsarrende
eller lagenhetsarrende, vilket skulle innebdra en sdmre besittningsritt. Detta har ¢j
provats i domstol. Det andra alternativet dr avstyckning med bildande av
gemensamhetsanliggning, antingen med forséljning eller tomtritt. Aven diskussion
kring byggnadsbegreppet enligt JB och skattelagstiftning uppkommer. Husbatar hade
tidigare registrerats som fartyg, och belanas i egenskap av 16s egendom. Kalmar
kommun valde dock att ligga in de tre sjovillorna i detaljplanen, eftersom bygglov
fordras om husbaten ska ligga pa plats under en lingre tid.**!

Det allménna intresset for sjovillorna var mycket stort och publicerades internationellt.
Det har diskuterats inom kommunen ifall fler sidana bostidder skulle byggas inom
kommunen men kommunen menar att strandskyddslagstiftningen gor det svart. Under
det forsta skedet i projektet blev det tydligt att det fanns en viss belaningsproblematik
och exploatorerna fick till stor del finansiera projektet med egna medel da banker och
finansieringsinstitut visade sig ovilliga att ge ut 1&n. Sedan projektet avslutades har
detta dndrats och fastigheterna #r idag intecknade och pantsatta.***

246 Qvanfeldt, P., 2022.
247 Metria, 2022.
248 Virdetidpunkt november 2021.
249 Valueguard, 2022.
250 Qvanfeldt, P., 2022.
231 Detaljplan 0880K- P04/07, 2004.
232 Qvanfeldt, P., 2022.
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5.6 Sotenas Malmon

I Sotends kommun ligger sex bostadsfastigheter pa pélar, dir tomten utgoérs av
vattenareal - dock utgors 20 kvm av fastigheten av landareal for en utav dessa.
Fastigheterna avstyckades 2003 fran Malmon 1:10, d4gare Marina Club Bohus-Malmon

AB.?*® Fastigheterna har sedan dess salts till privatpersoner. Tomterna ir mellan 105 -
254

132 kvm, och bostédderna har en boyta pa mellan 71 - 96 kvm.

Bild 17. Flygbild Malmén®>

253 Forrittningsakt 1427-202, 2003.
254 Metria, 2022.
255 Lantmiiteriet, 2022.
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5.6.1 Detaljplan
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Bild 18. Urklipp plankarta Malmon®®

I detaljplanen, som vann laga kraft 12 november 2001, &r bostdderna lagda under
kvartersmark och mérkta for bostider - en éndring frén planen 1998 dir bostiderna
angavs som bostads- eller hyresritter. Planen dr en justering fran en detaljplan 1998
med syfte till att minska tillatet antal bostadsenheter i planomrédet, samt att mojliggora
avstyckning till egna fastigheter for smahus. Omradet préglas av sdsongsboende och
fritidsbostéder, men planen syftar ocksa till att boende ska tillbringa fler mé&nader om
gret i kommunen.?’

I plankartan omges de sex bostidderna dessutom av mérkning “geo” - vilket innebér att
stabilitetsforbéttrande &tgérder genom stddfyllning ska utforas i enlighet med en
geoteknisk undersokning fran 22 juni 2000. Bestdmmelsen infordes eftersom
jordlagren under de planerade bostdderna bestod till stor del av lera. I de geotekniska
foreskrifterna beskrivs hur marken kring bostidderna ska grundlidggas - minst 1,5 m 6ver
havsnivan samt stddpélning i fast botten eller berg. >

236 Detaljplan: 1427-P35, 2001.
27 bid.
238 Detaljplan 1427-P35, 2001.
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5.6.2 Bygglov

Forfattarna har inte funnit ndgon information kring bygglovsprocesserna i Sotenis
Malmoén.

5.6.3 Strandskydd

Forfattarna har inte funnit nagon information kring strandskyddet i Sotenés Malmon.

5.6.4 Upplatelseform
Fastigheterna avstyckades 2003.%*

5.6.5 Gemensamhetsanlaggningar, servitut och samfalligheter

Sotends Malmon 1:692-1:697 har alla andelar i Malmén GA:8 med &ndamal for VA-
ledningar, sophantering, gatubelysning, parkeringsplatser samt §vriga markytor inom
malmén 1:10.26°

Fastigheterna omfattas inte av nigra servitut som star inskrivna i fastighetsregistret.?'

5.6.6 Priser och avgifter

Fastigheterna har salts for mellan 3 550 000 kr och 7 800 000 kr. Ortsprisdata fran
Valueguard gav étta relevanta transaktioner och upprdknat till Q1 véren 2022 &r
genomsnittspriset for en vattenbostadsfastighet 5 137 000 kr (57 128 kr/m2).%%

25 Metria, 2022.
260 1bid.
261 1bid.
262 Valueguard, 2022.
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Tabell 5. Transaktioner pa Malmén. Data himtad fran Valueguard. Virdetidpunkt mars 2022.

Adress/ Boarea yppriknat med valueguard Uppriknat
Fastighetsbeteckning (kvm)  prisindex (kr) kr/kvm

Sjomarket 3 57 4 817 000 84 509
Sjomaérket 8 115 5662 000 49 235
Sjomarket 28 85 5773 000 67918
Sjomarket 11 90 4518 000 50200
Sjomarket 32 130 6172 000 47 477
Sjomaérket 9 124 5165 000 41 650
Sjomarket 10 90 5077 000 56410
Sjomarket 16 90 5366 000 59 620
Medelviirde 5318750 57123

5.6.7 Exploator

Sotends kommun kunde inte svara pé vilken exploator som statt for byggandet av
bostdderna, eftersom ingen som arbetade med projektet jobbar kvar hos kommunen
idag.*®3

5.6.8 Ovrigt
Fér nirvarande finns inga planer pa fler flytande bostider i Sotenis kommun.***
Fastigheten Sotends Malmon 1:692 har 100 kvm vattenareal samt 20 kvm landareal,

och &r taxerad som 240. Fastigheten Sotends Malmén 1:700 har 16 kvm land och 106
kvm vattenareal men #r taxerad som 220 (Sméhusenhet, bebyggd). 2%

5.7 Karlstad Pontonen

Karlstad kommun har en fastighet med taxeringskod 240, Pontonen 1, vilken utgdrs av
12 hyresratter i radhusform i Mariebergsviken. Omradet var tidigare delvis exploaterat,
med bl.a. ett sdgverk sdder om planomridet for detaljplanen.

263 Karlsson, E., 2022.
264 Ibid.
265 Metria, 2022.
266 Ibid.
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Intresset for att bo vattennéra 6kade runt millennieskiftet. Karlstad kan inte svara exakt
pa hur projektet med de flytande hyresrétterna uppkom men Karlstad har mycket vatten
med ménga dlvféror, vilka begrinsar tillgdngen till mark. Ur detta kom idén att prova

flytande bostider.?®” Forst 2013 var bygget klart efter lokala protester och paverkan av
268

finanskrisen.

]

Bild 19. Flygbild Pontonen 2,209

5.7.1 Detaljplan

Detaljplanen vann laga kraft 31 mars 2008 och medgav byggande av bostider pa
pontoner pd max 1600 kvm. Maximalt antal pontoner samt minsta antal bostédder per
ponton var 3 st och de skulle utformas pa ett modernt séitt med marin
anknytning.*’’Planen gav méjlighet att bygga ca 20 flytande bostider med en vaning.*”!

267 Nilsson, F., 2022.
268 Allmannyttan, u.4.
269 Lantmateriet, 2022.
270 Detaljplan 1780K-21-P2008/05-17PE, 2008.
271 :
Ibid.
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Bild 20. Urklipp plankarta detaljplan Stillverket mm. 27

5.7.2 Bygglov
Inga nimnvirda problem uppstod med bygglov enligt kommunen.*"

5.7.3 Strandskydd
Strandskyddet var upphivt sedan tidigare, da planlagt for Stillverkets upplag.*™

5.7.4 Upplatelseform

Fastigheten innehdaller 12 radhus som upplats med hyresritt av det kommunala

bostadsbolaget, Karlstads Bostadsaktiebolag. Fastigheten dgs av Karlstads kommun
275

och &r upplaten med tomtrétt till det kommunala bostadsbolaget.

Enligt kommunen fordes ménga diskussioner kring upplatelseformen och kommunen
ville behalla radighet over vattnet och fastigheten upplits séledes med tomtritt. Ett
flertal intressenter fanns till exploateringen. Politisk vilja inom kommunen ledde till att

272 Detaljplan 1780K-21-P2008/05-17PE, 2008.
273 Nilsson, F., 2022.

274 Ibid.
275 Metria, 2022.
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hyresrétt valdes som upplételseform, eftersom tillgangen for allménheten vérderades
hogt. Hyresriitterna ligger i den kommunala bostadskén.

5.7.5 Gemensamhetsanlaggningar, servitut och samfalligheter

Den tekniska forsorjningen integreras i pontonen och VA-ledningar dras gemensamt
till det allménna VA-nitet. 2’

Karlstad Pontonen 1 har andel 1 Karlstad Masten GA:1, dir &dndamalen ér
kommunikationsytor, parkeringsplatser, lekplats, sopatervinningsplats, VSD-ledningar
(vatten, spillvatten, el, bredband och fjarrvirme), ledningar for el, bredband och
fjérrvirrme samt undercentral.?’®

Fastigheten belastas av tva officialservitut. Ett till f{érman som omfattar VSD-ledningar
mm. Det andra servitutet belastar fastigheten till forméan for Masten 2 och omfattar
bétplatser pa pontonerna.’”’

5.7.6 Priser och avgifter

Hyran ligger pa 13 175 kr for 78,7 kvm, 3 rum och kok. Detta &r relativt dyrt enligt
kommunen. 2*

5.7.7 Exploator

Byggnationen var en partnering med Skanska som totalentreprendr. 2!

5.7.8 Ovrigt

Privata intressenter har stéllt frdga kring att £ bygga fler flytande bostider, ofta som
bostadsritter. Stadsbyggnadsforvaltningen har sett 6ver behovet av lampliga platser for
flytande bostéder men har d& kommit fram till att de ska byggas som villor. Kommunen
har framforallt tittat p& tvd andra omrdden som kan vara aktuella men i dessa finns
problem med naturreservat i nirheten.?*

Detaljplanen medgav byggritt till fler bostdder dn vad som i slutindan byggdes.

Anledningar till detta var att kostnaden for projektet blev ganska hog och diskussioner

fordes om kommunala fastighetsbolag skulle bygga “lyxbostider”. 2%

276 Nilsson, F., 2022.
27 Detaljplan 1780K-21-P2008/05-17PE.
278 Metria, 2022.
27 Ibid.
280 Nilsson, F., 2022.
281 Ibid.
282 Ibid.
283 Ibid.
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5.8 Stockholm Sodermalm

Stockholms Hamn AB ir ett dotterbolag som #gs av Stockholms Stadshus AB** och
erbjuder vid Soder Malarstrand i Stockholm 25 kajplatser for boende pa
bat.®* Husbatarna ligger inom fastigheten Stockholm Sédermalm 1:23.

Husbatarna vid Soder Mélarstrand kom till efter ett pilotprojekt drivet av Stockholms
hamnar, Bo pa bét. Det forsta nyttjanderittsavtalet tecknades 2011. 2%

Pé fastigheten Stockholm Sodermalm 1:23, som dgs av Stockholms kommun, ligger
tva byggnader pa ofri grund med taxeringskod 240. Bada byggnaderna har privata
dgare. Stockholm Sodermalm 4:39 finns ytterligare tva byggnader med taxeringskod
240, dven dessa privatigda. De fyra byggnadernas &gare har adress vid Soder
Milarstrand, varav en har C/O-adress M/S Linnea Bladner. **’

Bild 21. Flygbild pd husbdtarna vid Soder Mélarstrand.?ss

284 Stockholms hamnar, 2022a.
285 Stockholms hamnar, 2022b.
6.5V, 2011.
87 Metria, 2022.
288 Lantmateriet, 2022.
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5.8.1 Detaljplan

Stadsplanen antogs 21 juni 1976. Omradet dér husbatarna ligger 4r markerat som W -
vattenomrade, specialomrade. Detta omrade ska bevaras som vattenomrade och far inte
utfyllas.?*

5.8.2 Bygglov

Forfattarna har inte funnit ndgon information kring bygglovsprocesserna i Stockholm
Sédermalm.

5.8.3 Strandskydd

Forfattarna har inte funnit ndgon information kring strandskyddet i Stockholm
Sodermalm.

5.8.4 Upplatelseform

Kajplatsen uppléts genom ett nyttjanderittsavtal och inget besittningsskydd finns.*’!
Dessutom maste fartyget uppfylla vissa krav, sdsom: krav for fritidsfartyg, en maxlangd
om 35 m, brandskydd och speciell pump av svart- och gravatten mm.*? Dessutom ska
fartyget klara av s.k. “Stockholmsklass”, vilket innebér att fartyget ska ge ett gott
visuellt intryck, ha maritim pragel, vara val underhallet och i gott skick samt bidra till
hamn- och stadsbilden pa ett positivt vis.**

28 Detaljplan 0180-6997.
% Ibid.
21 Stockholms hamnar, 2022b.
92 Ibid.
293 Stockholms hamnar, 2022c.
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Stockholms hamnar tillimpar kopool for sina kajplatser, dessa &r dock inte strikt
avgorande for att {4 kajplats. Ansokan uppdateras &rligen och information om fartyget
maste bifogas. Koplatsen kan inte 6verlitas.”*

5.8.5 Gemensamhetsanlaggningar, servitut och samfalligheter

Stockholms hamnar erbjuder VA for varje kajplats, fastighetsboxar (brevlador),
gemensam avfallsanliggning och brandskép vid kajen samt bojar och bojsten.””

5.8.6 Priser och avgifter

For fritidsfartyg for batboende ingér bade kajplatskostnader samt boendetilldgg enligt
nedan (priser ex moms):**®

KAJPLATSAVGIFT PRIS/ENHET

Grundavgift per manad 114 kr per meter utnyttjad kajlangd
Tillagg for bojsten vid Norr Malarstrand 202 kr/manad

Tillagg fritt VA (ej batboende) 8,75 kr/m loa och manad
RABATTER

Rabatt for medlem i fartygsforening*t 10 % av grundavgiften

Rabatt for fritidsfartyg som uppnatt Stockholmsklass*: 30 % av grundavgiften

Rabatt for fritidsfartyg som erhallit K/T klass*! 30 % av grundavgiften

Rabatt for dubbelliggande fritidsfartyg 45 % pa det framraknade priset

Bild 23. Kostnad for kajplats for fritidsfartyg, Stockholms hamnar®®’

2% Stockholms hamnar, 2022d.
295 Stockholms hamnar, 2022b.
2% Stockholms hamnar, 2022e.
7 Ibid.
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BOENDETILLAGG PRIVESEY
Stor plats 41 568 kr/manad
Liten plats 41 248 kr/manad
VA-avgift 338 kr/manad
Avfallsavgift 43 kr/manad

Bild 24. Tilligg for fritidsfartygen for béitboende, Stockholms hamnar *°%

For en stor plats med 7 meter kajlangd blir detta 3 423,75 kr (inkl. moms) per ménad,
utan rabatter.

5.8.7 Exploator

Nyttjanderittshavare diger sina egna fritidsfartyg som de stéller upp vid sin kajplats.*”

5.8.8 Ovrigt

Enligt Stockholms hamnar planeras inga ytterligare kajplatser for husbatar.’*

Vid overlatelse av ett fartyg ska Stockholms hamnar godkénna den nya dgaren, dvs.
kajplatsen ingér aldrig i en forséljning. Anledningen till detta ar att kajplatsen inte ska
vara av virde vid fartygsforséljningen samt for att stimulera rotation av fina fartyg vid
kajerna. Istillet kan en alternativ kajplats vid en annan kaj erbjudas till kopare.*"*

Fartygen maste forsékras enligt godkénd forsédkring som minst ticker miljoskada,
vrakborttagning och skada av annans egendom. For fartyg och kostnader for skador ar
alltid fartygsigaren ansvarig.*%*

Lapril 2022 stod 5 fartyg i aktiv ko for kajplats for boende pé bét vid Sdder mélarstrand.
Ytterligare 2 fartyg har ansokt om att fa stilla sig i kon.**
5.9 Malmo Vastra hamnen

I Malmé Viéstra hamnen finns tre husbétar, som ligger pa den kommunégda fastigheten
Malmo6 Hamnen 33:1. Bakgrunden till husbétarna var en planarkitekt som tyckte att

298 Stockholms hamnar, 2022e.
29 Stockholms hamnar, 2022b.
390 Tornkvist, S., 2022.
3% Ibid.
392 Stockholms hamnar, 2022f.
393 Tornkvist, S., 2022.
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husbétar passade in pa platsen under planeringen for BoO1-projektet som startade 2001.
Det blev ett stort intresse for husbatarna och AquaVilla AB byggde fyra stycken
flytande villor, vilka hade betongkassun och kéllarvaning under vatten. Efter BoO1-
missan flyttades dessa till Stockholm, men det fanns andra intressenter och inte lang
tid efter var 3 nya husbatar pé plats. Husbatarna har inga motorer, men de tvé vénstra
gér att flyttas, se bild 25.%*

2013 kantrade en av husbatarna vid en inflyttningsfest med 40 personer ombord.
Agaren av husbéten fick inga pengar fran sitt forsékringsbolag och var tvungen att

betala kostnader for bortforsling. Idag har en annan husbét byggts pd samma ponton
305

av annan agare.

304 Johansson, J., 2022.
395 Expressen, 2015.
306 Lantmateriet, 2022.
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5.9.1 Detaljplan

NS

B

v :?n n..\.  faet e Ll sl Vs, ¥
Bild 26. Urklipp plankarta Viistra hamnen®”’

Husbétarna mojliggors genom detaljplanen som antogs for BOO1 ar 1999, som har
reserverat ett omrade for ca 2500 kvm for bostéder i husbat. Omradet ar markerat med
WB - Bostdder i husbdt under Vattenomrade. Antalet husbétar eller utformningen av
dem regleras ej 1 detaljplanen, nagot ndrmare star ej heller i
genomforandebeskrivningen.*”*

5.9.2 Bygglov

Malmdé kommun menar att det ej har forekommit ndgra problem i
bygglovsprocessen.®”

5.9.3 Strandskydd

Enligt kommunen har strandskyddet inte inneburit nagra problem for uppforande av
husbétarna.*'’

397 Detaljplan 1280K-DP4537, 1999.
398 bid.
309 Johansson, J., 2022.
310 1bid.
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5.9.4 Upplatelseform

Upplatelseformen for husbéatarna sker genom ett ldgenhetsarrende, i avtalet kallat
fortojningsplatsavtal. Enligt Malmo Stad 6vervégdes inga andra upplételseformer pga
de hoga kajplatspriserna.’'! Upplatelsen tecknas for en femarsperiod med mojlighet till
forlingning 5 4r i taget.’'? Tva utav husbatarna ir taxerade som Smdhusenhet, smdhus
pa ofri grund (225).31

5.9.6 Gemensamhetsanlaggningar, servitut och samfalligheter

Enligt nyttjanderéttsavtalen ska nyttjanderéttshavaren sjidlv bekosta och ombesdrja
anslutning till kommunalt VA-nit samt for el, avfallshantering och renhallning.*'*

5.9.5 Priser och avgifter

Arrendeavgiften for de tre husbatsplatserna varierar - 31 457 kr/ér (2621 kr/méan) for
den yttersta platsen och 52 308 kr/ar (4359 kr/mén) for de tvd innersta platserna,
inklusive moms. Enligt Malmg stad ska det inom en snar framtid ske en omfoérhandling
angdende arrendeavgifterna. I avgiften ingér inte kostnader for anslutning och
forbrukning av el, VA, renhallning, sotning och andra avgifter kopplade till
nyttjanderittshavarens husbat.*'?

Den mittersta husbaten pd 106 kvm saledes den 16 juni 2016 for 3 200 000 kr,
uppriknat med Valueguards Index®'® virderas objektet till 4 700 000 kr.

5.9.7 Exploator

Initialt under BoO1 var det AquaVilla AB som visade upp sina flytande villor, efter
méssan flyttades de till Pampas Marina i Stockholm. Forfattarna har inte funnit ndgon
information kring vilken exploator det var som byggde erséttningshusbaten. Husbéten
som vilte ersattes och byggdes av de nya arrendatorerna tillsammans med Prefabriken
AB som underleverantor.*!”

5.9.8 Ovrigt

Malmo kommun har haft planer pa fler flytande bostdder och i Limhamn finns det en
detaljplan dér det har det lagts in byggritter for husbatar. I denna ingér att en kaj méste
byggas, vilket ar relativt dyrt. Eventuellt &r detta en utav anledningarna till varfor
projektet aldrig har forverkligats pad de 12 ar som gétt sedan detaljplanen vann laga

3 Johansson, J., 2022.

312 Engdahl, A., 2022.

313 Metria, 2022.

314 Engdahl, A., 2022.

315 1bid.

316 Virdetidpunkt december 2021.
317 Samuelson, 2015.
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kraft. Malmo stad uppger att for om byggandet av kajen ska bli 16nsamt méste det
byggas ett storre antal husbatar.’'® En utredning pigir dessutom kring framtida
utnyttjande av kustremsan dir eventuella forslag kring husbétar, boendebatar och
kontorsbatar kan presenteras.’

Avtalen innehéller krav pé en giltig forsidkring. Vid dverlatelse méste arrendeavtalet
siigas upp och ett nytt avtal tecknas d4 med husbétskdparen.’*

5.10 Sundsvall - Hamnudden

Detta projekt patriffades i borjan av uppsatsens arbete vid sokning pé internet efter
flytande bostéder. Dé inga fastigheter har avstyckats fanns det inga med typkod 240 i
listan tillhandahallen av Lantmaéteriet. Detaljplanen for Hamnudden i Sundsvall antogs

den 31:e januari 2022, planen tilliter bland annat flytande bostéder. Tidigare har det
321

pagatt en timmerverksamhet i planomréadet.

318 Johansson, J., 2022.
319 Engdahl, A., 2022.
320 1bid.
32! Detaljplan 228 1K-DP.
322 Lantmateriet, 2022.
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5.10.1 Detaljplan
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Bild 28. Urklipp plankarta Sundsvall Hamnudden.>*?

Detaljplanen tillater smabatsverksamhet, centrum- och handelsverksamhet samt
bostdder pa vattnet. Planen reglerar utformning pé bebyggelsen relativt mycket da
tanken &r att den nya bebyggelsen ska paminna om den timmerverksamhet som pagick
i ndrheten av omrédet. Detta ska uppnds genom att byggnadernas fasader ska i
huvudsakligen vara av tré, viss firgséttning méste anvindas pa byggnaderna samt att
vinkeln pa taken och dess material ska byggas pa ett visst sétt. Gatorna i planomrédet
kommer att vara allmén platsmark vilket medfor att allménheten far fri tillgéng till
bryggorna och stranden inte blir ianspraktagen. Om det aktuella planomrédet
exploateras fullt ut beddmer kommunen att det kan bildas ca 20 st bostider.***

5.10.2 Bygglov

Detaljplanen blev antagen i januari 2022 och inga bygglov har hunnit beviljas innan
avslutandet av denna rapport.

5.10.3 Strandskydd

Strandskyddet har varit upphévt sen tidigare men har provats igen och exploateringen
av detaljplanen beddms ej ha nigon storre paverkan pa strandskyddet.*”® Sedan planens
antagande har den Overklagats till Mark- och miljddomstolen av boende i ndromradet

32 Detaljplan 2281K-DP, 2022.
324 Ibid.
323 Ibid.
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vilka ej menar att den tillgodoser angeldget allmént intresse som stod for att héva
strandskyddet.*?®

5.10.4 Upplatelseform

Planomrédet bestdr av fastigheterna Stenstaden 2:4 och Ostermalm 1:6 som #gs av
Sundsvalls kommun. Planen mgjliggér for bostdder samt for centrum- och
handelsverksamhet och den tdnkta upplételseformen ar dganderdtt genom att bilda
fastigheter till foljd av avstyckning.**’

5.10.5 Gemensamhetsanlaggningar, servitut och samfalligheter

Marken som utgdr omréde for gata med enskilt huvudmannaskap (piren/bryggan) kan
avstyckas till en marksamfillighet. Gemensamhetsanlédggningar for VA, skotsel av pir,
el och sophantering kan bildas. Planbeskrivningen foresléar att ledningsrétt kan bildas
for allminna ledningar pa gatorna i planomradet, dock redovisas detta ej i plankartan.**®

5.10.6 Priser och avgifter

Inget underlag finns da inga byggnationer har paborjats innan avslutandet av denna
rapport.

5.10.7 Exploator

Exploatoren for de flytande bostidderna &r Imorgon Innovation AB, tidigare har de
uppfort ett flytande hus i ett testprojekt.**’ D& planen nyligen antogs av
kommunfullméktige har inga byggnader har uppforts innan avslutandet av denna
rapport.

5.11 Ovriga Sverige

Pa Lins Nés 1 Sodertélje lag en husbét av typen Villa Voyager. Den séldes som 19sore
och lades ut p& annons pad Hemnet. Den fick inte vara kvar dir den tidigare var placerad
pa grund av konflikt mellan markiigaren och bétigaren.**

326 Sveriges Radio, 2022.
327 Detaljplan 2281K-DP, 2022.
328 Ibid.
329 Imorgon Innovation, u.4.
330 yigerland, G., 2022.
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6 Resultat - allmant

Antalet fastigheter med taxeringskod 240 var i januari 2022 82 st. De flesta av
fastigheterna har enbart en vattenareal, men ett par stycken har dessutom en mindre
landareal. I Nacka Sickladn finns 10 tomter pa vatten med taxeringskod 299,
avstyckade med avsikt att bygga Aquavillor pé dessa. I Vistervik finns 15 st sédana
fastigheter med samma &ndamal.

I Solna Pampas Marina finns ca 40 bostéder pa vatten, och 32 st byggnader pa ofti
grund &r taxerade med typkod 240.

I Mellerud Sunnani finns 47 st fastigheter taxerade med typkod 240. Dessa bestar av
sjobodar dér boytan dr ca 35 kvm. I taxeringen finns endast ett véirde for byggnad
samtidigt som tomterna enbart bestér av landareal.

I Sotends Malmén finns 5 st fastigheter med taxeringskod 240, Malmon 1:692-1697.
Enligt planhandlingarna framgar det att bostidderna dr palade i botten. Sotenés Malmon
1:692 har 100 kvm vattenareal samt 20 kvm landareal. I utredningen har det
framkommit att fastigheten Sotenés Malmén 1:700 har en vattenareal p& 106 kvm samt
en landareal pd 10 kvm. Denna &r dock taxerad med typkod 220, Smahusenhet,
bebyggd.

6.1 Detaljplaner

De flesta detaljplaner som undersokts i denna studie har ett uttryckligt stod for flytande
bostéder, med undantag for Stockholm S6dermalm (dér detaljplanen &r fran 1976) samt
i Sotends Malmon. De flesta detaljplaner markerar omradena for flytande bostdder med
bla farg, méarkning WB eller liknande. Vissa detaljplaner markerar med gul férg, vilket
anvinds for kvartersmark bostad. Kalmar kommun har anvint sig av gul farg med
mérkning WB. Sotends kommun har mérkt omréddet med gul farg och mérkning B for
bostidder med en specialmirkning “geo” for stabilitetsforbéttrande atgérder genom
stodfyllning. I detaljplanen fran Sotends kommun ndmns dock inte flytande bostéder.
Stockholm Sodermalm har en gammal detaljplan dér omradet &r markerat med blé férg
samt W.

6.2 Bygglov

Forfattarna konstaterar att det endast i vissa fall i denna studie som det har hittats
sdrskild information kring bygglovsprocessen. I Mellerud Sunnana stred forst
bygglovet for de flytande sjobodarna mot detaljplanen. Detta gjorde att processen drog
ut pé tiden och en ny detaljplan togs fram ett par &r senare. Aven i Kalmar kommun
fanns problem med bygglovet dir en bostadsrittsforening dverklagade bygglovet.
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6.3 Strandskydd

I de flesta av omradena har strandskyddet varit upphévt sedan tidigare, alternativt att
omraddena redan varit ianspraktagna av exempelvis gamla hamn- och
varvsverksamheter, vilket gjort dispens frén strandskyddet mojligt. I Sundsvall
Hamnudden har detaljplanen som blev antagen i januari 2022 Overklagats pga.
upphdvande av strandskyddet. Detta har dock &nnu ej provats.

6.4 Upplatelseformer

De flesta flytande bostidder som férekommit i denna studie dr avstyckade och utgdrs
saledes av egna fastigheter. I denna studie har dock flera upplatelseformer forekommit:
bostider pa ofri grund som upplats med ldgenhetsarrende och i vissa fall bostadsarrende
samt Karlstads hyresritter dér fastigheten uppldts med tomtrétt till det kommunala
bostadsbolaget.

6.5 Gemensamhetsanlaggningar, servitut och samfalligheter

De flesta av vattenbostadsfastigheterna har andelar i gemensamhetsanldggningar som
tillgodoser behov for bl.a. végar, belysning, va-ledningar, bryggor, pirar, pontoner,
géngvégar, el- och viarmeanlidggningar mm. Vissa fastigheter dger dven andelar i
samfilligheter med &ndamal for parkering, forrad, garage, gdngvégar, sophantering,
anldggningar mm. Aven anslutning till kommunalt VA- och elnt forekommer.

Vissa av vattenbostadsfastigheterna har servitut inskrivna som hérskande fastigheter.
Andamaélen ir for VA-, och elledningar, brygga och batplats mm.

6.6 Priser och avgifter

Priser och avgifter skiljer sig mycket mellan omréddena samt vilken upplatelseform det
ror sig om. Se avsnitt 7.2.8 for prisjimforelse mellan olika omréden.

6.7 Exploatorer

Aqua Floating group AB (tidigare Aquavilla AB) &r ett foretag som specialiserar sig pa
att bygga flytande villor och har byggt villor i bl.a. Nacka Marinstaden, Solna Pampas
Marina och Vistervik. Foretaget &r en av de mer etablerade pa marknaden, till skillnad
fran ex. Modern Marine Homes AB, som stod for sjovillorna i Kalmar tillsammans med
K-V Bygg Kalmar Oland AB, dvs. att bygget var mer utav en engngsforeteelse. Andra
véletablerade byggforetag som ex. Skanska som byggt flytande bostéder i Mellerud och
Karlstad. I Malmo Vastra hamnen har de tre husbatarna haft olika byggentreprendrer
och en har till och med byggts av husbétségaren sjalv.
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6.8 Ovrigt
Forankringsmetoden av tomterna/byggnaderna pa vatten varierar. Betongpontoner

forekommer vanligen, dir bostaden kan rora sig bade vertikalt och horisontellt. Aven
palad grund forekommer, dér hdnsyn tagits till havsniva.

96



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

7 Flytande bostader i Oceanhamnen

7.1 Upplatelseform

Forfattarna foreslar att de flytande bostdderna ska avstyckas till egna fastigheter.
Forsorjning av védg och brygga tryggas genom att bryggan laggs som allmén platsmark
i detaljplan. I detaljplanen foreslér dven forfattarna att de flytande bostidderna liaggs in
under kvartersmark, exempelvis med beteckning By (“flytande bostdder”). Enskilda
anslutningspunkter fran varje fastighet for VA-ledningar och elledningar gor sa att det
inte krivs gemensamhetsanliggning eller servitut. Ar endast en gemensam
anslutningspunkt moéjlig for ledningar rekommenderas en gemensamhetsanlaggning.
Bryggan kommer att ligga pa fastigheten Helsingborg Gamla staden 1:1, en stor
kommunalt dgd fastighet beldgen vid kusten som bl.a. inkluderar Oceanhamnen och
férjeterminalen.

7.1.1 Provning av lamplighet, planenlighet samt 6vriga bestammelser

7.1.1.1 FBL 3:1 - Allmdnna lamplighetsvillkor
Styckningslotterna beddms bli varaktigt ldmpade for sitt &ndamal som
bostadsfastigheter. 100 kvm fastighetsyta dr mycket litet for en vanlig bostadstomt,
men ricker for att tillgodose en flytande bostad.

Storre rekreationsomrdden som lekplatser och badplatser finns pé gangavstand till de
framtida styckningslotterna. Utrymme for parkering finns ej inom fastigheten men
tillgodoses 1 parkeringshus inom Oceanhamnen i enlighet med Helsingborgs
parkeringsnorm. De ténka lotterna planeras avstyckas i Oceanhamnens marina vilket
ger fastigheten en skyddad beldgenhet. Runt om lotterna, som kommer ligga mitt i
Oceanhamnen i en bassédng, finns utrymme runtomkring. Tillgéng till allmén vég
ordnas via bryggan ut till bostdderna genom att bryggan blir allmén plats.

Styckningslotterna kan anslutas till kommunalt vatten och avlopp. De kommer
dessutom att inkluderas av det s.k. 3 ror ut-systemet som ska implementeras i hela
Oceanhamnen. Anslutningspunkten ordnas intill varje fastighet. Dérfor krévs inga
rattigheter for att sikra behovet av vatten och avlopp.

Stamfastigheten utgor en stor exploateringsfastighet som ocksa bestar av allmén plats.
Den forblir varaktigt lamplig for sitt &ndamal som exploateringsfastighet.

Styckningslotterna kan antas f& varaktig anvéndning inom Overskadlig tid. Planen &r
att sdlja de avstyckade fastigheterna till privatpersoner som sjélva ska styra Over
byggandet. Avstyckning till bostadsfastigheter dr det bista sittet att tillgodose d&ndamal
for bostad for att sidkra dganderitt och forfoganderitt for dgare av framtida boende.
Dessutom innebér detta att omradet far ett varierande uttryck nér olika &gare bygger
olika flytande villor.
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7.1.1.2 FBL 3:2 - Hansyn till planer och bestammelser

For att fastighetsbildning ska vara mgjligt ska den stimma Overens med framtida
detaljplan.  Strandskyddet maste upphivas 1 detaljplan. Négra oOvriga
naturvardsforeskrifter finns ej 1 omradet. Exploatering kriver tillstind {or
vattenverksamhet.

7.1.1.3 FBL 10 kap.

FBL 10:8a innehéller regler om inteckningsbefrielse. Eftersom stamfastigheten inte
besvéras av ndgra inteckningar kommer heller inte styckningslotterna gora det.

FBL 10:9 innehaller regler kring fordringar med legal fOrmansratt.
Fastighetsbildningen dr vésentligen utan betydelse for eventuella fordringshavare med
legal forménsritt i stamfastigheten.

7.1.1.4 Ovriga krav

I PBL finns regler kring att parkering ska ordnas sé att det pé eller i ndrheten av en tomt
ska finnas lampligt utrymme for lastning, parkering och lossning av fordon. Dessutom
finns tilldggsregler fran Boverket kring parkering for rorelsehindrade, dér en
parkeringsplats ska finnas inom 25 m frén bostadshus. Helsingborgs stads
parkeringsnorm for omradet ar 2 parkeringsplatser per bostadshus. Detta 16ses inom
omraddet Oceanhamnen med parkeringshus. Beroende p& hur manga
vattenbostadstomter som bildas, samt hur langt in i marinan dessa placeras, blir kravet
pa parkering for rorelsehindrade ett problem som eventuellt kan 16sas genom att gora
bryggan ut sa pass bred sé att en parkeringsplats gér att infora.

7.2 Vardering

I detta kapitel sker en stegvis berdkning av ett indikerat ratomtmarksvérde for tva olika
representativa tomter i Oceanhamnen. Kapitlet &r uppbyggt enligt foljande:

7.2.1 Marknadsanalys - innehédllandes objektsbeskrivning, omvérldsanalys,
ortsanalys och objektsanlays.

7.2.2 Anslutningsavgifter Helsingborg - en sammanstéllning och kalkyl 6ver de
anslutningsavgifter som tillkommer vid bebyggelse av ett bostadshus i Helsingborg.

7.2.3 Kostnad for ponton mm. - berdkning av kostnad for ponton.
7.2.4 Kostnad for inteckningar - berdkning av kostnad for inteckningar.
7.2.5 Kostnad for villa - prisforslag for fyra olika villor.

7.2.6 Kostnad for byggherre - uppskattad kostnad for byggherre.
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7.2.7 Forrittningskostnader - uppskattad forréttningskostnad.

7.2.8 Prisrelation - berdkning av prisrelation kostnad for smahus i relation till kostnad
for lagenheter for olika omraden i Helsingborg.

7.2.9 Ortsprismaterial - berékning av ortsprismaterial for olika omraden i
Helsingborg.

7.2.10 Virdebedomning - sammanstillning av ovanstiende information och
berdkning av indikerat ratomtsmarksvérde.

Da det ej finns ndgra befintliga flytande villor i Helsingborg kan inte ortsprismetoden
anvéndas fullt ut. Istéllet kommer en prisrelation att géras dir jaimforelser, mellan
befintliga omraden i andra stider som har flytande bostdder och bostadsmarknaderna
generellt, kommer att appliceras pa Helsingborg. Ortsprismaterialen normeras efter
boyta dé det fiktiva objektet saknar taxeringsvérde.

7.2.1 Marknadsanalys

Helsingborgs stad ar Skanes nidst storsta kommun och en av de mer attraktiva
kommunerna i Skéne. Befolkningsokningen i kommunen dr stadig och och forvéntas
att 0ka med 9 % till ca 164 000 invéanare ar 2030. Helsingborgs region har bade en lagre
sysselsittningsgrad och medianinkomst &n genomsnittet i Sverige. Dock finns en del
kapital bundet i fastigheter och Skéane 14n har tredje hogst genomsnittligt taxeringsvérde
for sméhus. Medelpriser for sméhus 1 kommunen har haft en positiv prisutveckling och
priserna ér hogre &n for snittet i Sverige. Tobins Q var 2016 1.06, och om vérdet
fortfarande &r over ett idag tyder det pa att det fortfarande 4r 16nsamt att bygga nytt.

Objektet kommer att ha véldigt unika egenskaper for Helsingborg dé det inte finns
nagra flytande bostdder i staden. Det kan leda till att den far en sérskild malgrupp.
Forfattarna tror att malgruppen kommer att bestd av dldre och mer riskbendgna
personer da objektet krédver en del kapital samt att det & mindre l&mpligt for
barnfamiljer att bo pa vattnet dé risken att trilla i kan fa stérre konsekvenser for mindre
barn. (Se bilaga 9 for hela marknadsanalysen).

7.2.2 Anslutningsavgifter Helsingborg

Anslutningskostnader for en flytande bostad uppskattats till att bli ca 200 000 kr (se
bilaga 2).
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7.2.3 Kostnad for ponton mm.

Den kostnad for ponton som forfattarna anvinder i denna vérdering &r ett ca-pris ldmnat
av foretaget Pontech AB. Kostnaden for pontonen dr 6000 kr/kvm. Denna kostnad
inkluderar frakt och montage. **'!

Tabell 8. Kostnad for ponton mm.

Tomtstorlek 100 kvm Tomtstorlek 200 kvm
Kostnad ponton, frakt & | 600 000 kr 1 200 000 kr
montage
Summa 600 000 kr 1200 000 kr

7.2.4 Kostnad for inteckningar

Kostnaden for att gora en ny inteckning i fastighet dr en stdmpelskatt om 2% av
inteckningsbeloppet, samt en expeditionsavgift om 375 kr per inteckning. Vid kop av
bostad far 1an inte dverstiga 85% av bostadens virde.

7.2.5 Kostnad for villa

I samband med AquaVilla ABs utstillning pa BoO1 méssan i Malmé publicerade de
den 14:e maj 2001 i ett pressinformation om att kostnaden da for deras flytande villor
i storleken 119 - 134 kvm bdrjade fran 2 500 000 kr exklusive bryggavgifter och
kommunala avgifter (se bilaga 8). Uppréknat med hjélp av konsumentprisindex till
vérdetidpunkten mars 2022 dr priset 3 347 555 kr.

I kalkylen for denna rapport anvénds dels offert fran Eksjohus for tva olika villor, samt
prisexempel frdn Aqua Floating Group AB (dvs. “aquavillor”) i Véstervik-projektet. 1
exempel fran Eksjohus tillkommer kostnader for tomt, VA, el, fiber och
byggherrekostnader. *** I denna kalkyl riiknas ocksd kostnad for ponton med.

Tabell 9. Prisforslag fran Eksjohus, endast villa

Bruksarea | Antal rum | Byggnadsar | Antal | Pris

(kvm) ea (kvm) plan
Prio 145 143 5 84 2 2 946 000 kr**?
Angsbacken | 199 6 163 1,5 4 424 000 kr***

33! Nordbick, J., 2022.
332 Eksjohus, u.4.
333 Andersson, J., 2022.
334 1bid.
100



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

I prisforslag for aquavillor i Véstervik listas priser for 7 olika modeller, dér kostnad for
tomt och pir (dvs. brygga) tillkommer (se bilaga 11.3). Dock ingar pontonen i villan. 1
kalkylen har forfattarna valt ut tvd modeller.

Tabell 10. Prisforslag Aquavilla, exkl. tomt och pir (se bilaga 11.3)

Boarea | Antal | Byggnads- | Antal | Takterass [ Pris (kr)
(kvm) rum | area (kvm) [ plan (kvm)
Lagunal29* | 129 2 78 2 62,5 6 200 000
kr
Futural81*® | 181 6 78 2+ 59,5 7900 000
kassun kr

7.2.6 Kostnad for byggherre
Vid bebyggelse av Eksjohus tillkommer ca 200 000 kr i byggherrekostnader.*’

7.2.7 Forrattningskostnader

Lantméterimyndigheten 1 Helsingborg uppskattar forrittningskostnaden {or
avstyckning av 3 tomter till 50 000 - 100 000 kr totalt pa vatten. Detta pris beror pa hur
vil detaljplanen anger forutsittningarna for fastighetsbildningen. *** I denna studie gors
antagande om att forrittningskostnaderna blir 99 000 kr, dvs. 33 000 kr/fastighet.

7.2.8 Prisrelation

Arbetet med att uppskatta ett vérde for de flytande bostdderna har pégatt 16pande under
véren 2022. En konsekvens av detta &r att virdetidpunkterna for ortsprismaterialen for
de olika jamforelseomradena har varierat mellan november 2021 till och med april
2022. Det dr onskvért att anvénda sig av samma vérdetidpunkt men forfattarna anser
att detta resultat far spegla en medelvirdetidpunkt Q1 2022. Datan som har anvéinds for
att ta fram ortsprismaterial kommer i forsta hand frén Valueguard, men dven historiska
kop fran Hemnet och Svensk méklarstatistik har anvénds. Jédmforelseobjektet for
prisrelationen har haft en boyta p& 140 kvm +- 30 %, férutom 1 Mellerud dér de flytande
bostédderna dr mindre och jamforelseobjektets boyta har varit 35 kvm +- 30%.

335 Aqua Floating Group AB, u.4,b.

33¢ Aqua Floating Group AB, u.d,c.

337 Eksjohus, u.4.

338 Lantmaéterimyndigheten Helsingborg, 2022.
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I Nackas Marinstaden vérderas de flytande villorna till 11 000 000 kr (se tabell 1), det
motsvarar ett kvadratmeterpris pa 77 911 kr.** Det genomsnittliga priset for ett smahus
i Nacka enligt Svensk Miklarstatistik var 10 779 000 kr (76 032 kr/kvm).>** Enligt
Valueguard for Nacka kommun var det vid arsskiftet 14 800 000 kr, det resulterar i ett
kvadratmeterpris pa 80 220 kr.>*' Ett ortsprismaterial pa uppriknade transaktioner i
villaomradet Vikdalen som ligger bredvid Marinstaden visar pé ett genomsnittligt pris
pa 14 137 300 kr med ett kvadratmeterpris pa 80 550 kr (se bilaga 10).*** De flytande
bostidderna i Marinstaden ligger saledes precis over snittet enligt Méklarstatistik och
precis under enligt Valueguard.

De flytande villorna med arrende i Solna Pampas Marina har ett genomsnittligt
kvadratmeterpris pa 74 019 kr (se tabell 3).>* Jimfort med Miklarstatistiks data dver
forsdljningar inom hela kommunen under 2021 &r kvadratmeterpriset 73 072 kr.
Valueguard inkluderar Solna i sitt index for centrala villaomraden i Stockholm, dér det
gemensamma kvadratmeterpriset 4r 98 230 kr.*** Solna kommun har tva stdrre
villaomraden, Rdsunda och Réstahem. Omradet Résunda i Solna ger ortsprismaterialet
ett genomsnittligt pris pa 15 205 000 kr med ett kvadratmeterpris pa 80 760 kr.**’
Ortsprismaterial for Réstahem visar ett genomsnittligt pris pd 11 690 857 kr och ett
kvadratmeterpris pa 82 232 kr (se bilaga 10).**¢

De flytande sjobodarna i Sunnana i Melleruds kommun har ett genomsnittligt vérde pa
1 980 000 kr (57 311 kr/kvm) (se tabell 4).**” Dessa #r de allra minsta flytande
bostidderna med en boyta pé ca 35 kvm. Méklarstatistiks data fran Melleruds kommun
visar att under det 2021 har det genomsnittliga vérdet for ett fritidshus varit 1 640 000
kr (30 191 kr/kvm).

I Kalmar har Sjovillan 1 salts tva gdnger med ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa 52
879 kr. Ortsprismaterial over forsiljningar pd Angd och Varvsholmen vilka ir
villaomraden som ligger i anslutning till de flytande bostdderna ger ett genomsnittligt
kvadratmeterpris pa 56 126 kr.**® Inom hela Kalmars kommun ir det genomsnittliga
kvadratmeterpriset 28 702 kr (se bilaga 10).**

339 Virdetidpunkt november 2021.
340 Virdetidpunkt mars 2022.
it Virdetidpunkt januari 2022.
342 Virdetidpunkt april 2022.
343 Virdetidpunkt januari 2022.
344 Valueguard, 2022.
343 Virdetidpunkt april 2022.
346 Virdetidpunkt april 2022.
347 Virdetidpunkt mars 2022.
348 Virdetidpunkt april 2022.
349 Virdetidpunkt mars 2022.
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I Vistervik har 3 av 17 fastigheter i Skeppsbrokajen sélts. De har salts som
nyproduktion och kopeskillingen i fastighetsregistret avser endast marken.
Kvadratmeterpriset for en nyproducerad AquaVilla dr mellan 56 300 - 98 000 kr (se
bilaga 3). Det genomsnittliga kvadratmeterpriset for villor i Vésterviks kommun var 18
644 kr enligt Svensk Miklarstatistik.*** Ett mer lokalt ortsprismaterial i niirheten av
Skeppsbrokajen men ocksa utanfor staden i mer attraktiva villaomraden visar pa ett
kvadratmeterpris mellan 25 000 - 37 000 kr.*"

Det gar att observera att kvadratmeterpriserna for de flytande bostéiderna ar hoga,
priserna varierar mellan 50 000 - 80 000 kr/kvm. I Marinstaden, Pampas Marina och i
Kalmar 4r priset for flytande villor nagot ldgre &n for vanliga villor i deras ndromréden.
I Vistervik ér kvadratmeterpriset for de flytande villorna betydligt hdgre &n Véstervik
i stort, dven nir det jaimfors med mer attraktiva villaomrdden. Dock har det bara sélts
tre av 17 st flytande villor. Nagon storre efterfragan pa de flytande villorna i Véstervik
for det priset verkar inte existera. Aven i Sunnand har sjébodarna ett betydligt hogre
kvadratmeterpris an snittet, vilket till stor del kan forklaras av att sjobodarna ar véldigt
smé - ca 35 kvm. Légre boyta tenderar att ge ett hogre kvadratmeterpris.

Tabell 11 visar forhallandet mellan forséljningar av flytande bostidder och
sméhusenheter pa land. I Stockholm har de flytande villorna i regel varit 6 % billigare
dn motsvarande pa land.

Tabell 11. Jimforelse mellan kvadratmeterpriser for flytande bostdder och jamforbara
omrdden (boyta)

Omréade Flytande bostad Sméahusenhet pa land Kvot
(kr/kvm) (kr/kvm)

Nacka 77911 80 550 0,97

Solna 74 019 81 496 0,91

Medelvirde 0,94

350 Virdetidpunkt mars 2022.
331 Valueguard, 2022.
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Tabell 12. Kvadratmeterpris for flytande bostdder.

Omride Kr/kvm
Nacka Marinstaden 77911
Solna Pampas Marina 74 019
Mellerud Sunnana 57311
Kalmar Sjovillan 52 879

I dagsléget finns det varken villor eller flytande villor i Oceanhamnen men priserna pa
bostadsritter visar att det nu dr det mest attraktiva omrédet i Helsingborg. Ett framtaget
ortsprismaterial (se bilaga 10) for lagenheter i storleken 100- 180 kvm i Oceanhamnen
ger ett kvadratmeterpris pa 68 634 kr (7 914 500 kr for en ldgenhet).*>? Det 4r betydligt
hogre én det genomsnittliga kvadratmeterpriset for lagenheter inom hela kommunen
som var 30 256 kr enligt Svensk Miklarstatistik.”* Ingen data 6ver transaktioner pa
dgarlédgenheter i Helsingborg har funnits varav bostadsrétter har anvénds istallet.

Tabell 13. Prisrelation mellan smdhus och ldgenheter.

Omréade Kvadratmeterpris | Kvadratmeterpris Kvot
Ligenhet (kr Smahus (kr) (smahus/Igh)

Oceanhamnen 68 634 - -

Réa 42323 56 630 1,34
Centrum 39 061 53106 1,35
Drottninggatan | 46 261 65 671 1,42
(norra)

Medelvirde 1,37

Varje ortsprismaterial i tabell 13 (med undantag for ldgenheter i Raa) bestar av 100
olika transaktioner for att tydligare visa en generell trend. For ldgenheter i Raa fanns
endast 17 transaktioner. Aspekten nérhet till hav tas ej hdnsyn till for dem héar
ortsprismaterialen dé ortsprismaterialet ver lagenheter i Oceanhamnen fangar upp den
aspekten. Transaktionerna i ortsprismaterialet har endast bestitt av objekt med en
bostadsarea mellan 100 - 180 kvm (se bilaga 10). Medelvirdet for kvoten ar 1,37. For

352 Virdetidpunkt april 2022.
353 Virdetidpunkt mars 2022.
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att estimera ett slutpris pa en flytande villa i Oceanhamnen multipliceras kvoten med
det observerade kvadratmeterpriset for ldgenheter i oceanhamnen med 140
kvadratmeter samt ett avdrag pa 6 % da det dr en flytande bostad och inte ett smahus
pa land.

68 634 kr/kvm x 1,37 X 140 kvm X 0,94 = 12374161 kr

Denna prisrelation &r ej applicerbar pa flytande villor som &r rund 200 kvadratmeter i
storlek, eftersom det ej finns nagot underlag for transaktioner av ldgenheter i den
storleken i Oceanhamnen.

7.2.9 Ortsprismaterial

Forfattarna har hémtat ortsprismaterial frén tre olika omraden inuti Helsingborg.
Omraden ar Raa, centrala Helsingborg samt Norra Helsingborg (se bilagor 4-7 samt
10). Ortsprismaterialen bestar av tva olika storleksalternativ for boytan, 140 kvm och
200 kvm. Da det ej fanns tillriackligt med underlag for 200 kvm sméhus i centrum
anvéndes norra Helsingborg dér denna storlek &r mer vanligt forekommande. Dem héar
ortsprismaterialen anvidnds som en jamforelse till den priméra vérderingen prisrelation
(se 7.2.8) och hénsyn till objektens byggnadsstandard och nérhet till vatten har inte
tagits med.
Tabell 14. Virdering, normalobjekt

Sméhus 140 | Sméhus 140 | Smahus 200 | Sméhus 200
kvm, kvm (kr) kvm, kvm (kr)
(kr/kvm) avrundat (kr/kvm) avrundat
Ortspris, 63019 8433 000 48 770 9281 000
normalobjekt
vérdering Raa
Ortspris, 58 597 7 710 000 - -
normalobjekt
vérdering
Centrum
Ortspris, - - 59370 11 688 000
normalobjekt
vérdering
Norra HBG
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7.2.10 Vardebedémning

Tabell 15. Kostnadskalkyl

Tomt 100 | Tomt 200 Tomt 100 Tomt
kvm, kvm, kvm, 200kvm,
Eksjohus | Eksjohus Aquavilla Aquavilla
Prio145 Angsbacken | Lagunal29 | Futural81
Anslutnings- 204 000 kr [ 221 000 kr 204 000 kr 221 000 kr
kostnader,
Helsingborgs stad
Ponton, frakt och 600 000 kr | 1200000 kr | - -
montage
Kostnad villa 2946 000 |[4424000kr |6200000kr [7900000kr
kr
Kostnad byggherre | 200 000 kr | 200 000 kr - -
Forrittnings- 33000 kr | 33 000 kr 33 000 kr 33 000 kr
kostnader (3 tomter
fastighetsbildas)
Summa kostnader | 3983000 | 6078 000 kr | 6437 000 kr | 8 154 000 kr
kr

Tabell 16. Kalkyl rdtomtmarksvdrde Eksjéhus Priol45

Eksjohus Prio145, Réa Centrum Prisrelation
tomt 100 kvm

Virdering 8433 000 kr 7 710 000 kr 12 374 000 kr
Kostnad 3983 000 kr 3983 000 kr 3983 000 kr
Réatomtmarksvirde | 4 450 000 kr 3727 000 kr 8391 000 kr
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Tabell 17. Kalkyl ratomtmarksvérde Eksjohus Angsbacken

Eksjohus Réa Norra Helsingborg Prisrelation
Angsbacken, tomt

200 kvm

Virdering 9 281 000 kr 11 688 000 kr -

Kostnad 6 087 000 kr 6 087 000 kr 6 087 000 kr
Ratomtmarksvirde | 3 194 000 kr 5601 000 kr -

Tabell 18. Kalkyl rdatomtmarksvdrde Aquavilla Lagunal29

Aquavilla R&a Centrum Prisrelation
Lagunal29, tomt 100

kvm

Virdering 8433 000 kr 7 710 000 kr 12 374 000 kr
Kostnader 6 437 000 kr 6 437 000 kr 6 437 000 kr
Ratomtmarksvirde | 1996 000 kr 1273 000 kr 5937 000 kr

Tabell 19. Kalkyl ratomtmarksvirde Aquavilla Futural 81

Aquavilla Réa Norra Helsingborg Prisrelation
Futural81, tomt 200

kvm

Virdering 9 281 000 kr 11 688 000 kr -

Kostnad 8 154 000 kr 8 154 000 kr 8 154 000 kr
Ratomtmarksvirde | 1127 000 kr 3534 000 kr -

Ortsprismaterialet i denna studie har varit delvis begrénsat, sirskilt for omrédet
Oceanhamnen som dnnu inte &r fullt exploaterat. Prisrelationen for smahus/bostadsrétt
som genomforts for olika delar av Helsingborg visar ett tydligt samband och har
anvénts for att rdkna upp pris for sméhus efter data 6ver kop av bostadsritter i
Oceanhamnen. Detta har endast kunnat anvindas for hus pé 140 kvm, eftersom det inte
finns ndgra bostadsrétter i Oceanhamnen pa ca 200 kvm. Forfattarna finner dock att
resultatet fran prisrelationen ar relativt hg och en nedrdkning behover genomforas. 1
Nacka och Solna, dir liknande flytande villor sélts (140 kvm) har de genomsnittliga
priserna de senaste aren varit 11 000 000 kr (Nacka) och 9 700 000 kr (Solna). Dessa
omréden é&r enligt forfattarna jimforbara med Oceanhamnen, och en jidmkning nedét
har gjorts i intervall for denna vérdering med avseende pa dessa, se tabell 20.
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For en vattenbostadstomt pa 200 kvm (efter hjdlpberdkning med kostnader for tva olika
byggsatshus pé ca 200 kvm) kan forfattarna inte dra négra slutsatser kring indikationer
for tomtviarde pga. det bristande ortsprismaterialet. Forfattarna bedomer att tomten
rimligen &r vard mer dn en tomt p& 100 kvm pa grund av den storre byggritten.

Tabell 20. Uppskattat rdtomtmarksvdrde
Tomt 100 kvm Tomt 200 kvm

Réatomtmarksvirde 3937000 kr - 5937 000 kr | Hogre in for 100 kvm

Tabell 21. Kalkyl kostnad for lagfart och inteckningar.
Tomt 100 kvm Tomt 200 kvm

Lagfart, 1,5% 59 000 kr - 93 000 kr -
stampelskatt av
tomtkostnaden + 825 kr + 825 kr

Inteckning, stdimpelskatt | 79 000 kr - 105 400 kr -
2% av
inteckningsbeloppet + + 375 kr
375 kr per inteckning
Virde pa “férdig
fastighet”

(Bolan max 85% av
kopeskilling)
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8 Diskussion

8.1 Flytande bostader i Sverige

8.1.1 Detaljplaner

Tillvagagéngssittet for utformningen av en detaljplan som reglerar bostéder pé vatten
och en som reglerar pa land dr det samma. En skillnad som kan uppsté &r att det kan
krévas fler undersokningar och hénsynstagande till MB med avseende pa strandskydd
och 1 vissa fall riksintressen, mm.

Planbestdmmelsen som anvinds for att markera ett omrade for flytande bostdder och
husbétar har skiftat med tiden. I detaljplanerna som har tagits upp i arbetet har omrédet
for de flytande bostdder alltid legat under Vattenomradden forutom i Sotends och
Sundsvall. Forr var det i enlighet med Boverkets handbdcker att planbestdmmelsen for
boende pé vatten hamnade under Vattenomrade med beteckningen W for vattenomrade
med kombination av en annan beteckning, exempelvis WB vilket betecknar bostidder
pa vatten. Detta dndrades i samband med handboken fran 2018 dér verksamheter och
anvéndningar som placeras pé, dver eller i vatten och dér karaktdren av Sppet vatten
inte finns kvar ska hamna under kvartersmark eller allmén plats. Det &r viktigt att det
preciseras att bostéderna ska vara just flytande, annars tillater planen utfyllnad av det
vatten som har blivit planlagt som kvartersmark, dock krévs det tillstdnd i enlighet med
miljobalken for att fa gora utfyllningar i vatten.

I den senaste detaljplanen som tillter flytande bostdder i Sundsvall anvinds en
kombination av W1 for smabatshamn under Vattenomrade och B for bostdder under
kvartersmark. Sundsvalls anvdndning av bade B och W1 gar emot Boverkets senaste
handbok men det &r forenligt med Boverkets digitala planbestimmelsekatalog. Dock
ar dessa bestimmelser rekommendationer och inte krav. Bada varianterna med
kombinerat vattenomrade och kvartersmark samt nir det bara utgor kvartersmark eller
allmén plats &r tillatligt. Det &r viktigt att det i detaljplanen &r tydligt vad det &r som
géller.

8.1.1.2 Krav pa detaljplan?

Syftet med en detaljplan &r att kunna styra och planera hur mark ska anvéndas. Av de
observerade omrédena har detaljplan funnits hos alla, dock finns det inget krav pé att
detaljplan ska finnas vid just flytande bostader. Kan en byggnad prévas med ett bygglov
krévs det ingen detaljplan. I de fallen som det har gjorts har dispens frén strandskydd
godkénts och bygglov eller forhandsbesked pa bygglov funnits. Vissa av dessa (se 5.11
Ovriga Sverige) dr mer av husbétskaraktir - exempelvis Villa Voyager i Sodertilje, dér
det dr outrett ifall det fanns bygglov for villan.
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8.1.2 Bygglov - ar husbatar bygglovspliktiga?

Det som avgor huruvida en flytande bostad &r bygglovspliktig ér dess konstruktion och
hur linge den ska vara placerad pd samma stille. I Regeringsrittens avgdrande RA
1998 not 196 anségs det att husbaten i fallet, vars konstruktion pdminde om ett hus pa
land, var bygglovspliktig av just den anledningen samt att den hade varit varaktigt
placerad i Over tvé ars tid. Det spelade ingen roll om husbaten skulle anvindas som
bostad eller som visningsobjekt.

Praxis har visat att om ett fartyg har karaktiren av ett hus, och det gér att bo och
uppehalla sig dér vilket ar fallet for husbatar, krévs det bygglov for dessa om det ska
vara fast forankrade Over en langre tid. I forarbetena till PBL beskrivs att en liangre tid
har ansetts vara om det Overstiger en normal campingsemester. Detta torde enligt
forfattarna utgora ca 4 veckor.

8.1.3 Strandskydd

Tillkomsten av omraden for flytande bostdder har minskat med tiden. Av omradena
som har fastigheter med taxeringstypkod 240 har majoriteten av detaljplanerna antagits
innan inforandet av nya PBL, undantaget 4r i Nacka och i Véstervik. En anledning till
att det inte har tillkommit s manga nya detaljplaner som mojliggdr flytande bostéder
efter nya PBLs inférande kan vara att kommunen behover upphéva strandskydd pa nytt.
Samtliga omraden som undersoks i denna studie har varit ianspréktagna sedan tidigare
av diverse hamnverksamheter, vilket har underléittat for upphivande av strandskydd.
For de detaljplaner som antogs innan nya PBL var strandskyddet redan upphévt genom
dldre planer. Att upphéva strandskyddet i detaljplanen &r inget krav men det underléttar
att gora provningen hér - annars behover varje fastighetséigare ansoka om dispens. Om
dispens inte ges skulle det resultera i att syftet med detaljplanen motverkas. Fragan ar
hur stor paverkan en extra process med ett upphidvande av strandskydd har for en
detaljplan for flytande bostdder och om det avskricker kommuner fran att pabdrja
arbetet.

Skulle en kommun vilja bygga ett nytt omrade for flytande bostéder pé en plats som ¢j
redan &r ianspraktagen kan det bli svart att motivera till att strandskyddet ska upphivas.
I det fallet hade antingen MB 7:18 ¢ 3p. eller 5p. provats. En flytande bostad behover
onekligen vara pé vattnet men motverkar den strandskyddets syfte? Vid en provning
for dispens eller upphivande av strandskydd végs alltid det enskilda intresset mot det
allménna. Fragan &r om det finns det ett behov for att tillgodose just flytande bostader
eller om det rdcker med vanliga bostéder. I dagsléget menar vi inte att det &r ett generellt
angeldget allmént intresse med flytande bostéder. Detta kan komma att dndras, och
exempelvis 1 omrdden med risk for 6versvimningar skulle det kunna vara ett angeléget
intresse da Oversvimningsskador p& flytande bostdder ej foreligger i samma
utstrdckning som for bostdder pa land. I sidant fall finns dock risk for
oversvamningsskador pé ovrig infrastruktur som hor till vattenbostadsfastigheten, t ex
parkering.
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Teoretiskt sétt skulle strandskyddet kunna kringgés helt och héllet om de flytande
bostédderna placeras utanfor strandskyddet, dvs mer dn 100 meter frén stranden (om det
inte ar utdkat till 300 m). Om bostaden forankras till botten sa att den blir varaktigt
placerad och har egen forsorjning pé el, vatten och spillvatten skulle den eventuellt
kunna uppfylla lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL. Det finns trots allt fastigheter for
bostadsdndamél pa mindre dar utan anslutning till kommunalt vatten och avlopp och
dér bat krévs for att transportera sig till fastlandet.

8.1.4 Upplatelseformer

Denna studie &r baserad pa de fastigheter som taxerats med typkod 240 och som
forfattarna har kunnat hitta. Det dr svéart att veta hur manga flytande bostédder som finns
i Sverige, eftersom husbatar upplatna med arrende eller allménna nyttjanderéttsavtal &r
svéra att soka efter och sortera ut.

De flesta av de flytande bostiderna i denna studie utgdrs av egna fastigheter. Aven
arrenden med byggnader pd ofri grund och hyresritter forekommer. En
vattenbostadsfastighet &r kanske den dyraste formen av bostad pa vatten, sett till inkdp
samt vanliga underhall for en bostad. Dock &r det ju en fraga om restvérde vid kop av
fastighet - nér hushallens manadskostnader ar betalda finns ett kapitalvérde 1 att dga
den egna bostaden. Eftersom det bara finns hyresrétter pa vatten i Karlstad &r det svart
att gora nigra jamforelser, men de &r for Karlstad relativt dyra att hyra. Bostadsrétter
pa vatten ar dnnu inte provade 1 Sverige men det hade varit véldigt intressant att testa
konceptet, framforallt med tanke pa hur populdr upplatelseformen dr i Sverige.
Bostadsritter hade dessutom forenklat samégande och forvaltning kring bryggor och
andra anldggningar, samt kanske hade blivit mer kostnadseffektivt. Dock innebéar
bostadsritt och bostadsrittsforening ett reducerat inflytande pa sin bostad jamfort med
en ren dganderdtt. Kommuner som vill testa flytande bostdder hade ocks& kunnat
uppléta tomtrétt pd vatten, vilket da hade gjort det mindre kostsamt for privatpersoner
att fa ett flytande boende pa grund av den ligre investeringskostnaden, jamfort med ett
tomtkdp. Inga jaimforelser kring priser och kostnader har gjorts i denna rapport kring
arrenden och hyresritter, vilket gér det omdjligt att dra négra slutsatser kring vilken
upplatelseform som ger den boende hogst manadskostnad. En viktig sak med
hyresrétter dr att det &r en stor investering, men som ger avkastning under en langre tid.
Det hade dock gjort att fler hade kunnat bo pa vatten och forfattarna konstaterar att det
hade varit roligt att se fler sadana i Sverige.

Den andra vanligaste upplételseformen i denna studie 4r arrende, specifikt
lagenhetsarrende. Undantaget &r i Melleruds kommun, dér kommunen har haft
bostadsarrenden, dock i begriansad upplaga. Larsson & Synnergren debatterar dock for
att bostadsarrenden inte &r mdjliga for bostadspramar eftersom “bdtar inte dr hus . Det
finns dock ingen réttslig provning dnnu for detta.
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Ohrnell diskuterar dock att begreppet bostadshus i JB 10:1 inte behdver vara en
huvudsaklig bostad eller vinterbonat, bara huset inte dr for enkelt. Sjobodar raknas
enligt honom inte som bostad, men kolonilotter som inte ar for enkla kan ligga pa ett
bostadsarrende. Forfattarna menar att eftersom det enligt réttslig provning kan behdvas
bygglov for en flytande bostad (se avsnitt 8.1.2) innebér detta att en flytande bostad i
sa fall riknas som en byggnad. Enligt Skatteverket (se avsnitt 4.7.2.1) &r skillnaden
mellan en byggnad och en bostad byggnadens dndamél och att forutsittningar for
boende (sdsom matlagning, somn, hygien mm.) skall finnas, samt att dessa ska vara av
en viss standard. Forfattarna leds séledes till att en flytande villa bor ses som ett
bostadshus, och att en husbét beroende pa standard och kvalifikationer, ocksa bor ses
som ett bostadshus och darfor kan upplatas med bostadsarrende.

Ett ldgenhetsarrende kan maximalt upplétas for 50 &r utanfor detaljplan, respektive 25
ar innanfor detaljplan samt saknar besittningsskydd. Vid en bostadssituation kan det
argumenteras fOor att en sddan inskrdnkt boenderitt inte dr socialt hallbar. Ett
bostadsarrende, dér det finns ett lagstadgat besittningsskydd, kan anses mer lampligt.
For kajplatser med egen bat ar inte hyresrétt tillimpligt, eftersom hyra enligt JB 12:1
innebér upplatelse av hus eller del av hus. Ett alternativ hade varit for kommuner att
uppléta tomtritt for personer med husbatar, for att pd sa sitt bidra med en trygg
upplételseritt utan att en tomt méste kdpas. En dganderétt over fastighet dar husbaten
(eller den flytande villan) ar fastighetstillbehor ger dgaren storst radighet Over sitt
boende.

8.1.4.1 Fastighetstillbehor

Flytande villor kan utgdra fastighetstillbehor. Vid fastighetsbestimmningen {or
Sjovillan 1 i Kalmar fanns det inget tidigare avgdrande om fastighetsbestédmning for
flytande villa i domstol. Lantméterimyndigheten tog hjélp utav andra réttsfall som
berdrt husbatar. Bland annat RA 1998 not 196 visar att bygglovs behdvs for husbatar
om de dr varaktigt placerad. Forrdttningen blev inte 6verklagad och den flytande villan
utgor fastighetstillbehor till Sjovillan 1. Nédgon liknande forréittning har forfattarna inte
funnit och fragan har aldrig blivit prévad i domstol.

Forfattarna anser att bygglov for en flytande bostad medfor att den utgdr
fastighetstillbehor sé lange som den flytande bostaden och fastigheten kommit i samma
dgares hand. Bygglov tyder pa att ndgot ar varaktigt placerat vilket kan jamforas med
kravet for fastighetstillbehor: att det har tillkommit for stadigvarande bruk. Men det
kravs inte bygglov for att en flytande bostad ska utgora fastighetstillbehor. Det finns
flera bygglovsbefriade byggnader som utgor fastighetstillbehor, som exempelvis
attefallshus och friggebodar.

8.1.5 Gemensamhetsanlaggningar, servitut och samfalligheter

Forfattarna konstaterar att rattigheter for flytande bostéder har sékrats pa olika sétt efter
anpassning till omstdndigheterna kring dem. For bryggorna ér det inga av de undersokta
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omradena med vattenbostadsfastigheter som har haft bryggan som allmén plats, utan
for bryggan har antingen en gemensamhetsanldggning eller servitut skapats.

8.1.6 Priser och avgifter

Da utbudet av flytande bostdder i Sverige ar begrénsat, samt att de inte forekommer i
de flesta kommuner och dessutom skiljer i upplatelseform, sé &r det svart att dra nagra
konkreta jamforelser. Det enda sittet att jamfora de olika upplételseformema é&r att
jdmfora manadskostnaden. En sddan jadmforelse har dock inte gjorts i denna studie.

I de fall dér de flytande bostidderna dr avstyckade till egna fastigheter, kan en
observation goras om de relativt hoga kopeskillingarna dér kvadratmeterpriset varierar
mellan 50 000 - 80 000 kr (se tabell 12, avsnitt 7.2.8).

8.1.7 Exploatorer

I denna studie har de flesta flytande bostdderna byggts av en byggentreprendr. Vissa av
dessa (t ex Aqua Floating Homes AB) har specialiserat sig pé just flytande villor,
medan andra (t ex Skanska) &r traditionella byggentreprendrer. Det har dessutom
forekommit i Malmé Véstra Hamnen att privatpersoner byggt sin egen villa pa ponton.

8.1.8 Taxering

Enligt FTL 2:4 ska vatten inte &séttas ett markvérde. For vattenbostadsfastigheter
betyder detta att inget markvirde da asitts fastigheten i taxeringen, utan endast ett
byggnadsvérde. Alla fastigheter med typkod 240 har inget markvirde. Byggnadsvardet
i taxeringen &r uppbyggt pa en formel, bl.a. baserat pd byggnadens ldge och
standardpoéng. Kvadratmeterpriserna for flytande bostader ar relativt hdga, samtidigt
som fOrfattarna observerar att taxeringsvirdena till storsta del inte uppnéar 75% av
marknadsvérdet for fastigheten. En diskussion uppstar da kring markvérde och byggritt
for vatten. For avstyckade och obebyggda vattenbostadsfastigheter torde ett virde for
byggritten uppkomma, dven om marken inte kan aséttas nagot taxeringsvérde (i detta
fall taxeras fastigheten med typkod 299 tills dess den bebyggs). Sddana tomter finns i
Sverige, ex. i Nacka Svindersviken och Vistervik Skeppsbrokajen. Fradgan dr vilka
problem eller mojligheter som skulle uppsta ifall dessa tomter hade ett taxeringsvérde.
Mgjligen hade detta underléttat vid kreditgivning.

Att vattentéickt mark inte kan aséttas ett markvérde foljer av lagstiftningen i FTL 2:4.
Efter att flytande bostéder blivit allt mer vanligare i Sverige de senaste 20 aren anser
forfattarna att denna lagstiftning kanske skulle revideras, eftersom det ér tydligt i denna
studie att det finns ett byggrattsvirde i “marken”. Vid vilken tidpunkt som detta viarde
uppstar dr svart att faststilla - mojliga tidpunkter &r vid planldggning eller
fastighetsbildning.

Forfattarnas observationer i denna studie dr att de flesta fastigheter med taxerade med
typkod 240 bestir enbart av vattenareal. Vissa avvikelser med de fastigheter som
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taxerats med typkod 240 har framkommit under studien. I Sotends Malmon finns en
fastighet med typkod 240 som har en liten landareal forutom vattenareal. Det finns
dessutom en fastighet med samma premiss som &r taxerad med typkod 220. Forfattarna
har inte lyckats f& ndgon djupare information kring hur dessa bostdder i Sotends &r
forankrade i havsbotten. I Mellerud Sunnané finns 47 st fastigheter med typkod 240.
Dessa bestér enligt kommunen av flytande sjobodar. Alla dessa har endast landareal -
men ingen av dem 4sitts heller ett markvirde i fastighetstaxeringen. Fran Skatteverkets
yttrande kring vattenfastigheter framgar att fastigheter med typkod 240 endast kan
besta av vattenareal. Byggnader som star helt p& vatten ska taxeras med typkod 240. 1
fallen Sotends och Mellerud stdmmer inte denna definition helt Overens med
verkligheten. Forfattarna tror att i Mellerud handlar det om en feltaxering, och att
landarealen egentligen ska vara vattenareal. For fallet Sotends har det inte i denna studie
klarlagts ifall de undersokta fastigheterna utgdrs av flytande bostéder, eftersom det inte
framgar ifall de faktiskt flyter. Forfattarna har inte lyckats fa fram tillrackligt med
information kring omstdndigheterna for dessa fastigheter for att kunna dra nigra
slutsatser.

I denna studie har det framkommit flytande bostdder som inte har taxerats med typkod
240. De boenden som har taxerats, antingen som fastighetstillbehdr till fastigheter eller
byggnader pa ofri grund, utgdrs badde av de mer permanenta, husliknande flytande
villorna samt husbétar, dir gamla skepp och fritidsfartyg har renoverats om till bostad
(bade med och utan motor). I Stockholm pé Séder Méilarstrand finns 4 st byggnader
med taxeringskod 240 men 25 kajplatser for permanentboende pa vatten. I réttsfallet
RA 1998 not 196 konstateras att bygglov krivs for varaktigt placerade husbétar, dven
ifall de har motor. Dessutom ska byggnader pa ofri grund ocksa tas upp i
fastighetstaxeringen enligt FTL 1:4. I denna studie har forfattarna inte lyckats f4 nagon
information kring bygglov och hur varaktigt placerade husbatarna léngs med Soder
Malarstrand &r. Forfattarna kan dock konstatera att vissa fordelar kommer med att en
bostad taxeras, sdésom uppskov och underlittande vid kreditgivning (se avsnitt 8.1.9).

8.1.9 Pantritt

Pantséttning av flytande bostéder har inte alltid varit helt sjdlvklart. Under tidigt 2000
tal var det relativt vanligt att bostdderna registrerades som skepp eller skeppsbyggen i
fartygsregistret, men det fanns ocksé de fastigheter dir de flytande bostdderna var
fastighetstillbehor och belaning kunde séledes ske i fastigheten, Sjovillan 1 1 Kalmar
ar ett exempel.

Samarbetet med bankerna har varit en nddvindighet for att konsumenterna ska kunna
finansiera villorna. Fartygsregistret &r primért till for att rederier och andra
néringsidkare ska kunna finansiera sina skepp, det har dérfor inte varit lika tillgéngligt
for privatpersoner att pantsitta husbatar. Problemen med belaning kvarstar till viss del
an idag, och i Véstervik har Aqua Floating Group AB tagit fram ett samarbete med
Tjustbygdens Sparbank for att belana hus villorna som hér utgoér fastighetstillbehor.
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Problemet kan vara att flytande bostéder inte dr vanligt forekommande i Sverige och
de storre bankerna saknar dérfor incitament att tillgodose dem.

Det finns 57 st fastigheter med taxeringskod 240 som é&r intecknade. Dér &r Solna
Huvudsta 25 ej medrdknad dé bostidderna ligger pé arrende. De har ett gemensamt
intecknat vérde pa 160 000 000 kr, senaste total kopeskilling 208 000 000 kr och total
taxeringsvérde 86 000 000 kr. Forfattarna antar att inteckningarna indikerar pa att det
har l&nats lika mycket eftersom det utgér en stimpelskatt pd inteckningar. En
fastighetségare saknar darfor anledning till att inteckna sin fastighet om hen ej har for
avsikt att pantsitta for samma belopp. Att det tycks ha lanats for ett hogre belopp édn
taxeringsvérdet dr inte konstigt. Fastigheterna saknar taxeringsvarde for marken da den
ar tackt av vatten, dirav foljer inte virdet i byggrétten med i taxeringsvérdet (se avsnitt
4.7.1.1).

Taxeringsvérdet ska motsvara 75 % av marknadsvérdet 2 &r innan taxeringséret och i
attraktiva omréden &r det inte ovanligt att detta inte dverensstimmer. Av de 80 st
fastigheter har 65 st haft en hdgre kopeskilling &n deras taxeringsvirde, men dven denna
siffra kan vara missvisande. Vid kop av en fastighet tillkommer stimpelskatt pé
kopeskillingen och detta leder till att vid nyproduktion av de flytande bostéiderna ar det
mer ekonomiskt att kopeskillingen bara omfattar marken och att byggnaden &r ett
separat kop. I slutdndan ar det boléneinstituten sjélva som godkénner hur mycket de ar
villiga att l1ana ut, och det gor sjdlva en vérdering pa fastigheterna.

Ett vanligt bostadslén gér inte att teckna pa en bostad pé ett arrende da det ej betraktas
som fastighetstillbehor enligt 2 kap. 4 § JB om ej villan och fastigheten kommit i
samme &gares hand. I de fallen som en flytande villa &r placerad pé ett arrende och
arrendatorn vill pantsétta bor det gdras genom att registrera det som ett skepp i
fartygsregistret. Detta har blivit svarare i samband med lagéindringen som medforde att
fartygen behovde vara 24 meter langa for att fa registreras som skepp i fartygsregistret.
Det gér att observera att en stor del av de flytande villorna som finns ute p&d marknaden
inte uppfyller det kravet. En fordel med pantbrev i fartygsregistret jamfort med
fastighetsregister ér att stimpelskatten for inteckningar bara ér 0.4 % av inteckningens
belopp jamfort med 2 % for fastigheter. Ett alternativ dr att pantsétta sin husbét eller
flytande villa som 18sore - detta medfor dock troligtvis hogre rénta.

8.1.10 Ovrigt

En effekt av flytande bostéder har varit den publicitet som tillkommit da det inte &r ett
vanligt boendekoncept i Sverige. Sjovillan i Kalmar fick stor publicitet dven utanfor
Norden. Flytande bostéder har varit ett sitt for kommuner att locka till sig nya invénare
och investerare. Ibland har det som publicerats varit negativt som i fallet i Mellerud nér
kommunen frantogs mojligheten att bevilja bygglov.

I Vistervik reglerades mark 6ver mellan Aqua Floating Group ABs fastighet och
kommunen och de kom fram till en erséttning om 55 000 kr som skulle betalas till Aqua
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Floating Group AB. Forfattarna tror att detta var ett sétt for Vistervik kommun att fa
Aqua Floating Group AB att vilja genomfora projektet. I stdrre och mer attraktiva
kommuner kan kommunen ta mer marknadsméssiga priser nir de séljer mark till
exploatdrer d& de redan lockar till sig nya invanare och investerare. En risk med att
subventionera ett projekt som i Vistervik &r att det kan bli diskussion om otillatet
statsstod.

I Vistervik byggs bryggorna som de flytande bostédderna ar dockade till i moduler och
ansluts till varandra successivt i takt med att fastigheterna siljs. I dagsldget har bara tva
utav nio byggts. Fordelen med denna metod &r att den initial investeringskostnaden blir
mindre, dock en nackdel for fallet i véstervik &r att de som vill ha ett yttre lage for sin
flytande bostad behover vénta tills de inre har blivit sdlda och bryggan &r pé plats. I
Limhamn har det inte byggts ndgra flytande bostédder trots att detaljplanen mojliggdr
for detta. En av anledningarna till det dr att piren som behdver byggas for att bostaderna
ska ansluta till 4r en for stor investeringskostnad for exploatoren.

8.2 Flytande bostader i Oceanhamnen

Forfattarna anser att inforande av flytande bostdder i Oceanhamnen é&r vl i enlighet
med omrédets karaktir och syftet med Oceanhamnen. Oceanhamnen &r mycket
modernt omrade, bade rent tekniskt men dven estetiskt, diar boendets nirhet till vatten
ar central. Dérfor platsar flytande villor hér in i stadsbilden, men édven i tiden da de
flytande villorna under de senaste 20 &ren har borjat etableras i Sverige.

8.2.1 Upplatelseform, rattigheter & ovriga krav

For de flytande bostidderna i Oceanhamnen rekommenderar forfattarna att tomterna ska
avstyckas. Forfattarna anser att for flytande villor s& &r en dganderdtt den bista
16sningen, med tanke pa forfoganderdtt och rédighet, inteckningsmojligheter,
upplételse pa obestdmd tid, frihet till overlételse, uppskovsmojligheter samt att det
innebdr ett sékert kapital for den som koper det flytande boendet. Tomtrétt hade varit
ett alternativ d& det medger inteckningsmojligheter och forfoganderdtt men rddigheten
ar ej lika fullt gdende som for fastigheter, varav forfattarna ej rekommenderar detta
alternativ. Vid kop av fastighet maste koparen dessutom soka lagfart, vilket innebér att
dganderatten tryggas ytterligare. Dessutom innebér en forsiljning av tomterna en intékt
till finansieringen av Oceanhamnen. Att sélja tomter till privatpersoner bidrar ocks4 till
att omradet far en dynamisk karaktér, da varje kopare svarar for bygget. Dock kan det
vara svarare for en privatperson att realisera detta da de sjédlva behover ta kontakt med
en leverantor och ordna med frakt mm. Projektet skulle ocksa kunna agera som pilot
for inforande av flytande villor och husbétar i andra delar av staden, dér andra gamla
hamn- och varvsomraden kan utnyttjas.

I lamplighetsprovningen i avsnitt 7.1.1 kommer forfattarna fram till att en séddan
fastighetsbildning enligt FBL &r acceptabel. Ett problem med inférande av flytande
bostéder kan vara regeln om att parkering for rérelsehindrade maste finnas inom 25 m
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fran varje bostadshus, enligt Boverkets allménna rad. Detta eftersom det kan bli
platsbrist pa bryggan. Enligt 3 kap. FBL maste en fastighetsbildning astadkomma att
fastigheten blir 1dmplig for sitt &ndamal - med avseende pé utformning, tillgang till vég,
VA-anordningar (om bebyggelse), varaktighet och att &ndamélet med
fastighetsbildningen inte bor tillgodoses pa annat sétt. For vattenbostadsfastigheter
skiljer sig inte ldmplighetsbeddmningen enligt 3 kap. FBL fran vanliga
bostadsfastigheter - dock framfordes i intervju med Lantméterimyndigheten i Kalmar
att det var mycket viktigt att fastighetsbildningen f6ljer planbestémmelser.

Rittigheter for fastigheter bor tryggas pa enklaste och bésta sétt. Om bryggan blir
allmén plats tillforsékras de boendes rétt till vig. En marksamfillighet for att sikra
tillgang till parkering behdvs ej, eftersom parkeringsnormen uppfylls med P-hus inom
omradet Oceanhamnen. Anslutningspunkter for VA- och elledningar vid respektive
vattenbostadsfastighet tillforsdkrar dessutom dessa behov, vilket eliminerar behov av
servitut och gemensamhetsanldggning. I det fall anslutningspunkterna inte kan ordnas
vid fastighetsgrinserna, dr badde gemensamhetsanldggning och servitut godtagbara
alternativ. Dessa kan skapas for flera &ndamal, dvs. tillgéng till plats for VA-ledningar
och brygga kan sékras i samma servitut eller gemensamhetsanldggning.

Eftersom det ror sig om 3 fastigheter kan servitut skapas dér Helsingborg Gamla staden
1:1 &r tjanande fastighet. Servitut kan skapas for varje enskild fastighet, eller
gemensamt. [ sadant fall bildas ett officialservitut som ska skrivas in i
fastighetsregistret, vilket tryggar réttigheterna ytterligare. En gemensamhetsanlédggning
hade ocksé kunnat skapas. En sddan kan forvaltas antingen genom deldgarforvaltning
eller genom att skapa en samfillighetsforening. Om fler 4n tre vattenbostadsfastigheter
i Oceanhamnen bildas, dr en gemensamhetsanldggning att foredra framfor servitut,
eftersom mojligheten till fOreningsforvaltning forenklar samégandet. En
gemensamhetsanldggning kan dock endast bildas om villkoren om vésentlighet,
opinion, béatnad och allmédnna intressen enligt AL é&r uppfyllda. Att sdkra
bostadsfastigheters tillgdng till ex. vdg och VA-ledningar ar av yttersta vikt vid
fastighetsbildning och dessa villkor torde inte medfora nagra problem.

8.2.2 Vardering

I denna studie har forfattarna undersokt ett forslag kring att infora flytande bostader i
Oceanhamnen. Forslaget har utformats efter diskussioner med Helsingborg stad, och
utgér ifran ett omrade (se bild 4, avsnitt 3.5) pé ca 1200 kvm. I detta omréde kan ca tre
tomter avstyckas, d& det krdvs utrymme mellan villorna med hénsyn till brandrisk samt
att kommunen ej Onskar att f& ett allt fortétat kvarter. For denna studies skull valde
forfattarna att utreda tvé olika tomtstorlekar - 100 kvm respektive 200 kvm - for att
kunna gora en jamforelse.

Inledningsvis konstaterar forfattarna att en traditionell ortsprisvirdering inte gick att
genomfora, dels eftersom att omradet Oceanhamnen inte &r klart, och dels for att det
inte finns nagot ortsprismaterial 6ver flytande bostéder i Helsingborg. I denna studie
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har istdllet forfattarna arbetat utifran fyra olika forslag dir jamforelsepriser fran tva
olika husleverantorer - Eksjohus och Aqua Floating Group - for att kunna jadmféra och
fa en indikation kring hur mycket det skulle kosta att bygga en flytande villa. Eksj6hus
och Aqua Floating Group har valts eftersom de representerar tvd olika koncept.
Eksjohus siljer byggsatser for traditionella hus och forfattarna har gjort antaganden
kring att priserna fran Eksjohus representerar kostnader for ett enklare hus. Aqua
Floating Group specialiserar sig pé att bygga flytande villor, och forfattarna upplever
att dessa hus dr dyrare och mer avancerade én Eksjohusen.

Ett hus fran bade Eksjohus och Aqua Floating Group har anvénts for 100 kvm tomt
respektive 200 kvm tomt. Modeller som valts ut har valts for att representera en
vattenbostadsfastighet med en tomt pa 100 kvm och ett ca 140 kvm hus, samt en
vattenbostadsfastighet med en tomt pa 200 kvm och ett ca 200 kvm stort hus. Husen
fran Aqua Floating Group AB éar konstruerade pa en ponton, medan for Eksjohus
tillkommer en kostnad for ponton. Forfattarna upplever att prisalternativen f{or
Eksjohusen upplevs som rimliga. Aqua Floating Groups ABs egna uppgifter om vad
en av deras villor kostade ar 2001 (3 347 555 kr uppréknat till Q1 2022) stimmer
hyggligt Overens med fOrfattarnas uppskattning av Eksjohusalternativen. Andra
kostnader som har tagits med i kalkylerna &r kostnader for byggherre (endast for
Eksjohus), anslutningsavgifter for Helsingborgs stad och forrittningskostnader.
Kostnader for brygga har inte réknats med eftersom forfattarna gor ett antagande om
att Helsingborgs stad stir for denna kostnad, eftersom bryggan delvis kommer
anvéndas for smabatsmarinan samt ev. utgdra allmén plats.

For virderingen i denna studie har forfattarna fatt utgd ifran olika omraden i
Helsingborg for att kunna fa fram ett ortsprismaterial: Oceanhamnen, Raé4, Centrum
och Norra Helsingborg. For den mindre tomten och villan har ortsprismaterial fran Raa
och Centrum anvénts, och for den storre tomten och villan har R&a och Norra
Helsingborg anvints. Detta beror pa att i Norra Helsingborg finns framforallt storre
bostéder, och i Centrum framforallt mindre, vilket gjorde ortsprismaterialet bristfalligt.
Omradena har valts ut efter diskussioner med Helsingborgs stad, som pekade ut vilka
omraden som var mest jimforbara med Oceanhamnen. Férutom ortspris fran dessa
omraden bestdmdes en prisrelation for Rad, Centrum och Drottninggatan mellan
sméhus och ldgenheter. Denna relation visade sig vara relativt konstant, vilket
underldttade mycket for att f4 fram ett kvadratmeterpris for smahus i Oceanhamnen
utifran ldgenheter, eftersom det bara har byggts ldgenheter i Oceanhamnen. Flytande
villor har ingen tomt men de har en tryggare dganderitt &n vad en bostadsrétt har, och
pa samma vis som vissa ldgenheter har stora balkonger och uteplatser tenderar de
flytande villorna att ha det ocksd. En flytande villa skulle kunna liknas med ett
mellanting mellan en villa och en d4gandelégenhet.

Virderingar skedde for de fyra olika forslagen, vilka sedan jdmfordes med kostnader
for de representativa byggena, se tabell 16-19 (se avsnitt 7.2.10). Differensen mellan
vérderingen och kostnaderna representerar ett ritomtmarksvirde samt en felmarginal.
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Utefter detta gjorde forfattarna en rimlighetsbeddmning utifran resultatet (se tabell 20,
avsnitt 7.2.10), ddr prisrelationen for de mindre tomterna bedémdes som rimligast. En
prisrelation kunde inte utforas for den storre tomten, eftersom det inte finns nagot
underlag fran Oceanhamnen pé sé stora bostéder.

Gallringen har gjorts i ortsprismaterialet. Framforallt har materialet normerats pé boyta
och outliers har sorterats ut. I prisrelationen, dér smahuspriser och ldgenhetspriser
jamforts, har det anvénts ett storre antal trdffar (100 st, med undantag for ldgenheter i
Réa dér detta inte var mdjligt) for att fa en béttre statistisk observation.

Under studien har det funnits svéarigheter med att fa offerter fran olika foretag, och de
priser som anges hér dr ungeférliga men representativa. Kostnader for byggherre har
tagits fran Eksjohus egna prisexempel, vilket torde vara en god indikation for deras
egna byggsatser. Kostnad for ponton kommer ifrén foretaget Pontech, som specialiserar
sig pa pontoner och flytbryggor, torde ocksd visa en representativ summa for
jamforbara alternativ. Anslutningskostnader for Helsingborgs stad ar sékra. Kostnader
for forrdttning ar uppgifter fran Helsingborgs egna lantméteriavdelning, och 4r en
uppskattning dé& deras lantmaéteriavdelning aldrig genomfOrt en avstyckning av
vattenbostadsfastigheter forut. Den storsta osdkerheten kring kostnad ar kostnad for
villa, eftersom det kan skilja sig vildigt mycket beroende pa vem som svarar for bygge,
standard p& huset och material mm. Det &r en av anledningarna till att fyra olika priser
for villor har valts ut och jamforts i denna studie.

Nacka och Solna dr de tvd omrdden som har tillrackligt manga forséljningar av flytande
bostéder for att kunna framstélla ett ortsprismaterial, samt att de flytande bostdderna ér
jamforbara med de flytande villorna som det finns tankar pé att inféra i Oceanhamnen.
Det kan konstateras att kvadratmeterpriset for sddana villor &r relativt hoga, men enligt
tabell 11 (se avsnitt 7.2.8), dir kvadratmeterpris for flytande bostidder jamfors med
kvadratmeterpris for jamforbara omraden pa land, visar att priserna for de flytande
bostidderna ligger nagot lagre. Denna kvot har tagits med i kalkylen. Dock kan det
diskuteras att detta underlag &r for litet for att dra nagra sikra slutsatser ifran, eftersom
det kan bero pa lokala variationer och s.k. “Stockholmspriser”. Antalet forséljningar
for flytande bostéder i hela landet dr dessutom for lagt for att dra nagra statistiska
slutsatser om priser for flytande bostéder.

I tabell 21 (se avsnitt 7.2.10) har dessutom kostnad for lagfart och inteckningar tagits
med, eftersom det ocksa &r kostnader att ta hénsyn till nér sérskilt en privatperson ska
kopa en bostad.

Forfattarna konstaterar att resultatet i vérderingen &r en indikation om vérde, och inte
sanning. Vérderingen ar ocksa utférd innan omradet Oceanhamnen ér fardigbyggt,
vilket definitivt kommer péverka ortsprismaterialet. Forfattarna goér bedémningen att
ortsprismaterialet 1 Ra4, Centrum och Norra Helsingborg inte &r speciellt applicerbart
pd Oceanhamnen. Prisrelationen for de tre olika omrddena R&a, Centrum och Norra
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Helsingborg (se tabell 13, avsnitt 7.2.8) bedomer forfattarna ger en god indikation {for
huspriser och for hur ldgenheter och smahus forhaller sig till varandra i Helsingborg,
och ger forhoppningsvis en god indikation pa sméhuspriser dven i Oceanhamnen.
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9 Slutsatser

9.1 Flytande bostader i Sverige

Flytande bostider finns utspritt i Sverige. Omraden med fler 4n en enskild flytande
bostad har haft en detaljplan som reglerar bostéderna och upphéver strandskyddet om
det inte sedan tidigare har varit upphévt. Lamplighetsprovningen enligt FBL &r den
samma for bildandet av bostadsfastighet oavsett om den utgors av vatten eller mark.

En flytande bostad ar bygglovspliktig om den har karaktéren av ett hus och &r varaktigt
placerad under en lingre tid enligt RA 1998 not 196. Vad som bér anses som lingre tid
ar enligt forfattarna léngre &n fyra veckor.

Den vanligaste upplételseformen for de observerade flytande bostdderna &r fastigheter
dér bostaden utgdr fastighetstillbehor. Fordelar med fastighet som upplételseform ér att
den ger dgaren storst radighet over sitt boende samt att det bildas ett restvarde vid kép
av en fastighet. Manadsavgifterna for en fastighet t ex amorteringar ger férutom rétt till
boende dven ett kapitalvirde i form av édgandet av fastigheten, till skillnad fran
hyresrétter ddr ménadsavgifterna bara avser ritten for uppehélle den ménaden. Flytande
bostéder finns ocksa pa arrenden vilket ocksé medger ett kapitalvirde likt en fastighet
dock ér radigheten inte lika stor d& arrenden dr tidsbestdimda. Kvadratmeterpriset for
boytan pa de flytande bostdderna har varierat mellan 50 000 till 80 000 kr. Dessa varden
aterspeglas inte i taxeringsvérdena. Det &r till stor del pa grund av att vatten inte far
nagot markvérde, didrmed kommer inte vérdet av sjdlva byggritten med i
taxeringsvardet. Forfattarna anser att FTL borde ses dver dd den ej fangar upp
vattenfastigheters byggritt.

Pantséttning av en flytande bostad som é&r fastighetstillbehdr &r densamma som
pantsittning for en fastighet med bostad pé land. Enligt forfattarna verkar det som att
de flesta bostadslanen som har getts till de flytande bostdderna inte har getts av de
vanliga storbankerna utan istéllet av lokala banker som har haft ett avtal med
exploatoren.

Forfattarna tror att den storsta faktorn for att det inte har byggts fler bostader pa vatten
att det &nnu inte har blivit ett vedertaget alternativ med boende pa vatten.

9.2 Flytande bostader i Oceanhamnen

Flytande bostdder i Oceanhamnen skulle kunna bli en verklighet om det skrivs in i
detaljplanen. Forfattarna anser att det skulle passa in med omradets moderna karaktér
och att det vore enkelt att inkorporera det i marinan. Vidare foreslar forfattarna att den
lampligaste upplatelseformen for dessa dr som avstyckade fastigheter da det ger mest
radighet over marken och bra inteckningsmojligheter for kdparna, samtidigt som det
ger kommunen en direkt inkomst fran forséljningarna. Boendes ritt till vdg och
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anslutningspunkter for VA och el mm. 16ses genom att bryggan ut blir allmén platsmark
enligt detaljplanen, for att pa sdtt undvika att skapa servitut och
gemensamhetsanldggningar. Om detta inte dr mdjligt ar bade officialservitut och
gemensamhetsanliggning mdjliga atgérder.

Anvéindning av prisrelationen med avdrag for byggnadskostnader och
anslutningskostnader mm. ger en indikation om ett raitomtmarksvérde. For en fastighet
med en storlek pa 100 kvm, vilket mdjliggdr en boyta pa ca 140 kvm finner forfattarna
att ratomtmarksvérdet borde ligga mellan 4 000 000 kr - 6 000 000 kr. For alternativet
med 200 kvm stor tomt gar det inte att sitta ett intervall for rdtomtmarksvardet men
forfattarna anser att det borde dverstiga intervallet for 100 kvm alternativet. Intervallet
for ratomtmarksvérdet kan anvindas som underlag till en marknadsforséljning. Det &r
dock kopeskillingen som betalas som r det riktiga véardet.

Oceanhamnens fjérde och sista etapp beréknas att vara klar ca 2035. Vid denna tidpunkt
kommer ortsprismaterialet for omradet te sig mycket annorlunda, men
vérderingsmetoden som har brukats hédr kan anvindas for att ge en indikation om
virdet.

9.3 Forslag till vidare studier

Under arbetets gdng kom det pé tal att det vore intressant att jimfora flytande bostdder
i Sverige med hur det gors i andra ldnder, dir denna boendeform ar vanligare. Danmark
och Nederldnderna &r tva av dessa lidnder. Det kunde inte genomforas inom ramen av
detta arbetet, pa grund av arbetets omfattning.

122



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

10 Referenser

10.1 Offentligt tryck

10.1.1 Rattsfall
RA 1974 ref. 36

RA 1998 not 196.

10.1.2 Propositioner
Prop. 2008/09:119. Strandskyddet och utvecklingen av landsbygden.

Prop. 2009/10:170. En enklare plan- och bygglag.

10.1.3 Forrattningsakter
0880K-05/37. (2005). Avstyckning frdn Ango 2:7 samt bildande av

gemensamhetsanldggning. Kalmar kommun.

0883-2019/43. (2019), Fastighetsreglering berérande Vistervik 4:28, 4:35 och 4:37,
avstyckning fran Vistervik 4:37, bildande av samfdillighet samt bildande av

gemensamhetsanldggning. Lantméteriet Kalmar lén, Vistervik.

1427-202. (2003). Fastighetsreglering, avstyckning, anldggningsdtgidrd,
ledningsrdttsdtgdrd Malmon. Lantméterimyndigheten Vistra Gotalands 1én,

Stromstad.

0880K-07/141. (2008). Fastighetsbestdmning berérande Sjovillan 1.

Lantméterimyndigheten i Kalmar kommun.

123



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

10.1.4 Detaljplaner
0180-6997. (1976). Stadsplan: Ludvigsberg och kofoten m.m Stockholms stad.

Héamtad via Metria Fastighetssok.

0182K-P2015/575. (oktober 2015). Detaljplan Sicklaén Dnr KFKS 74/2000 214,

projektnr 9184. Nacka kommun. Hédmtad via Metria Fastighetssok.

0184-P02/0826. (30 augusti 2002). Detaljplan for Kv. Marinan, Inom stadsdelen

Huvudsta i Solna. Solna stad. Himtad via Metria Fastighetssok.

0880K- P04/07. (13 maj 2004). Detaljplan for entréomrddet norr om Varvsgatan pd

Varvsholmen i Kalmar. Kalmar kommun. Hdmtad via Metria Fastighetssok.

0883-P719-0883. (10 juni 2013). Detaljplan: Vistervik 4:37, 4:38, 4:119
m.fl.skeppsbrokajen med ndrliggande omrdde, Dp 3. Visterviks kommun. Hamtad

via Metria Fastighetssok.

1280K-DP4537. (26 augusti 1999). Malmé stad. Detaljplan for omrdde vister om
Viistra Varvsgatan, omrdde for Bomdssan Bo0l, i Hamnen i Malmé. Hamtad via

Metria Fastighetssok.

1427-P35. (12 november 2001). Detaljplan Malmén 1:10 mfl. Sotends kommun.

Héamtad via Metria Fastighetssok.

1461-P70. (2010). Detaljplan SUNNANA HAMN OCH SUNNANA LAGUN Sunnand

1:2 m fl. Melleruds kommun. Hémtad via Metria Fastighetssok.

124



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

1780K-21-P2008/05-17PE. (31 mars 2008). Detaljplan KV. Stillverket mm. Karlstads

kommun. Himtad via Metria Fastighetssok.

2281K-DP (januari 2022). Detaljplan for Flytande bostdider, Del av Stenstaden 1:4

och Ostermalm 1:6. Sundsvalls kommun. Tillhandahallen av kommunen.

10.2 Litteratur
Adolfsson, K., & Boberg, S. (2015). Detaljplanehandboken: handbok for

detaljplanering enligt plan- och bygglagen, PBL (2:a uppl.). Norstedts juridik.

Bengtsson, 1. (2018). Fastighetsvirdering: om virdeteori och virderingmetoder (1:a

uppl.). Studentlitteratur.

Ekbick, P. (2016a). Fastighetssamverkan for utforande, drift och forvaltning av

gemensamma anldggningar. (3:¢ uppl.). KTH.

Ekbick, P. (2016b). Fastighetsbildning och fastighetsbestimning. Om

fastighetsbildningslagen m.m. (3:e uppl). KTH.

Grauers, F. (2014). Nyttjanderditt: hyra, bostadsrdtt, arrende och tomtritt (14:¢

uppl.). Juristforlaget.

Gustafsson, A. (2017). Bygglovsboken (2:a uppl.). Studentlitteratur.

125



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Hansen, N., Berghtok, J., Flodin, J., Nystrom, J., Haapaniemi, M., Karlbro, T.,
Gustafsson, C., Florell, S., Hogberg, L., Tegelberg, L., Persson, E., Séorbom, P.,
Ingemarsson, T., Hermansson, C., Ahlberg, A., Lundgren, B., Landeman, M.,
Lekander, J., Selting, L., ... Palm, P. (2021). Fastighetsnomenklatur -

Fastighetsekonomi och fastighetsrdtt (14:e uppl.). Studentlitteratur AB.

Jensen, U. (2021). Pantrdtt i fast egendom (11:e uppl.). lustus.

Larsson, N., & Synnergren, S. (2018). Arrende- och andra nyttjanderdttsavtal i

praktiken (5:e uppl.). Norsteds juridik.

Larsson, N., Wahlstrom, C., & Synnergren, S. (2018). Bostadshyresavtal i praktiken

(5:e uppl.). Norstedts juridik.

Tegelberg, L. (2021). Kop av bostadsrdtt: med en introduktion till
formedlingsarbetet. (2:a uppl). Norstedts Juridik.
10.3 Lagkommentarer

Bjorne, G., et. al. (2020). Fastighetstaxeringslag (1979:1152) 2 kap. 4 §. (JUNO).

Blomberg, J., & Svensson, J. (31 december 2020). Plan- och bygglag (2010:900) 1

kap. 2 §. Lexino (JUNO).

Blomberg, J., & Svensson, J. (1 januari 2022). Plan- och bygglag (2010:900) 1 kap. 4

$. Lexino (JUNO).

Sundholm, K., (u.8). Sjélag (1994:1009 1 kap. 3 §. Karnov (JUNO).

126



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Svenning, M., (u.a.). Miljobalk (1998:808) 7 kap. 13 §. Karnov (JUNO).

Ohrnell, C., (w.4.). Jordabalk (1970:994) 10 kap. I §. Karnov (JUNO).

10.4 Elektroniska kallor
Affarsvarlden. (26 januari 2022). "Inflationen en risk att hdalla ogonen pd for
bostadsmarknaden"”. Haimtad 16 mars 2022 fran:

https://www.affarsvarlden.se/fastighet/inflationen-en-risk-att-halla-ogonen-pa-for-

bostadsmarknaden

Affarsvarlden. (8 mars 2022). Trots kriget — bostadspriserna steg i februari. Hamtad
18 maj 2022 fran:

https://www.affarsvarlden.se/artikel/trots-kriget-bostadspriserna-steg-i-februari

Allméannyttan. (v.d). Badstege ingar i Karlstads flytande hyresrdtter | Sveriges
Allmdnnytta. Himtad 18 februari 2022 fran:

https://www.allmannyttan.se/vad-vi-gor/badstege-ingar-karlstads-flytande-

hyresratter/

Aqua Floating Group AB. (14 januari 2020a). SJOVILLORNA — NYTT, EXKLUSIVT
BOENDE I EN HAVSVIK VID STOCKHOLMS INLOPP. Aqua Floating Group.
Hamtad 29 mars 2022 fran:

https://www.aquafloatinggroup.se/projekt/#sjovillorna-marinstaden-nacka

127



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Aqua Floating Group AB. (2020b). Hallbara samhdllen pd vatten. Himtad 18 maj
2022 fréan:

https://www.pampasvastervik.se/wp-content/uploads/2020/05/H%C3%AS511bara-

samh%C3%A4llen-p%C3%AS5-vatten.pdf

Aqua Floating Group AB. (u.4,a) Projekt. Himtad 25 februari 2022 fran:

https://www.aquafloatinggroup.se/projekt/#pampas-marina-

solnahttps://aquafloatinggroup.se/wp-content/uploads/2018/07/Ritningar-

Lagunal15kvm-180625.pdf

Aqua Floating Group AB. (u.4,b). Aquavilla Laguna 2 level, 115m? planer. Himtad
26 april 2022 frén:

https://aquafloatinggroup.se/wp-content/uploads/2018/07/Ritningar-Lagunal 1 5kvm-

180625.pdf

Aqua Floating Group AB. (u.4,c). Aquavilla Futura 3,5 level, 181m? planer. Himtad
26 april 2022 frén:

https://aquafloatinggroup.se/wp-content/uploads/2018/07/Ritningar-Futural 8 1 kvm-

180625.pdf

Aquavilla. Agande och finansiering. (u.4). Himtad 23 mars 2022 frén:

https://web.archive.org/web/20071011220155/https://aquavilla.se/

128



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Boverket. (1996). Boken om detaljplan och omrddesbestimmelser. Himtad 18 maj
2022 fréan:

https://www.boverket.se/contentassets/54e91d61310741f08b288133eaf08d44/boken-

om-detaljplan-1996.pdf

Boverket. (2002). Boken om detaljplan och omrddesbestimmelser: 2002 drs
revidering. Hamtad 18 maj 2022 fréan:

https://www.boverket.se/contentassets/aab66a88bd3c4ed9al0b7dca693ceda6b/boken-

om-detaljplan-2002.pdf

Boverket. (2014). PBL kunskapsbanken - en handbok om plan- och bygglagen.
Héamtad 18 maj 2022 fran:

https://www.boverket.se/contentassets/bf164e189e294a6caec39397584ad72f/planbest

ammelser-for-detaljplan-3-november-2012 _1-januari-2015.pdf

Boverket. (1 oktober 2020). Anvdndning av vattenomrdde - PBL kunskapsbanken.
Héamtad 25 april 2022 frén:

https://www.boverket.se/sv/PBLkunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammel

ser/anvandning-av-vattenomrade/

Boverket (a). (23 juni 2021). Fastighetsindelningsbestimmelser - PBL

kunskapsbanken. Hamtad 25 april 2022 fran:

129



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

https://www.boverket.se/sv/PBLkunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammel

ser/egenskapsbestammelser /fastighetsindelning/

Boverket (b). (14 oktober 2021). Planbestimmelsekatalogen - PBL kunskapsbanken.
Héamtad 9 februari 2022 frén:

https://www.boverket.se/sv/PBLkunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammel

ser/planbestammelsekatalogen/

Boverket. (4 mars 2022). Planbestimmelser mdste ha lagstod - PBL kunskapsbanken.
Héamtad 25 april 2022 frén:

https://www.boverket.se/sv/PBLkunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammel

ser/att-reglera-med-planbestammelser/planbestammelser-som-saknar-lagstod/

Boverket & Naturvardsverket. (2010). Strandskydd: en skrift om det nya
strandskyddet fran Boverket och Naturvdrdsverket. Hamtad 18 maj 2022 fran:

https://www.naturvardsverket.se/globalassets/media/publikationer-pd{/8400/978-91-

620-8473-8.pdf

Ekonomifakta. BNP - Sverige. (2022a). Hamtad 14 mars 2022 fran:

https://www.ekonomifakta.se/fakta/ekonomi/tillvaxt/bnp---sverige/

Ekonomifakta. (2022b). Sysselsdttningsgrad. Himtad 14 mars 2022 fran:

https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Arbetsmarknad/Sysselsattning/Sysselsattningsgra

d/

130



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Ekonomifakta. (10 mars 2022c). Arbetsioshet. Himtad 14 mars 2022 frén:

https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Arbetsmarknad/Arbetsloshet/Arbetsloshet/

Ekonomifakta. (2022d). Skattesats, Helsingborg. Himtad 15 mars 2022 frén:

https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Regional-statistik/Alla-lan/Skane-

lan/Helsingborg/?var=17250

Ekonomifakta. (u.4.). Medianinkomst, Helsingborg. Himtad 8 mars fran:

https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Regional-statistik/Alla-lan/Skane-

lan/Helsingborg/?var=17249

Eksjohus AB. (u.d). Pris for att bygga nytt hus? Exempel pd kostnad for ett nytt hus.
Héamtad 18 maj 2022 fran:

https://www.eksjohus.se/att-bygga-hus/vad-kostar-det-att-bygga-hus/

Expressen. (10 mars 2015). De bygger en husbat for tva miljoner kronor. Himtad 2
mars 2022 fran:

https://www.expressen.se/kvallsposten/de-bygger-en-husbat-for-tva-miljoner-kronor/

H+.(2 januari 2017). Avioppssystem i Oceanhamnen | H+ Hplus i Helsingborg.
Héamtad 5 april 2022 fran:

https://hplus.helsingborg.se/miljo/nytt-avfallsystem/#video-player-azBXsZj8 Ah4

131



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

H+. (19 maj 2021). Oceanhamnen i Helsingborg | H+ Hplus i Helsingborg. Himtad 1
februari 2022 fran:

https://hplus.helsingborg.se/etapper/oceanhamnen/

Hedén Westerdahl, Y. (2022). Konjunkturldget Mars 2022. Konjunkturinstitutet.
Héamtad 18 maj 2022 fran:

https://www.konj.se/download/18.2850e84817fb8c010e050613/1648725048289/KL

Mar2022.pdf

Helsingborgs stad. (17 februari 2021) Parkeringsnorm. Himtad 25 april 2022 frén:

https://styrning.helsingborg.se/wp-content/uploads/sites/53/2021/02/parkeringsnorm-

hbg-2016-rev-210217.pdf

Helsingborgs stad. (11 april 2022). Bygglovsavgift. Himtad 21 april 2022 fran:

https://helsingborg.se/bo-bygga-och-miljo/bygga-nytt-bygga-om-bygga-till/bygglov-

och-anmalan/avgifter/

Helsingborgs stad. (6 april 2021). Dockanparken och Djungellekan tar form i
Oceanhamnen Hamtad 1 februari 2022 fran:

https://helsingborg.se/trafik-och-stadsplanering/trafik-och-bygeprojekt/trafik-och-

stadsmiljo/dockanparken-och-djungellekan-i-oceanhamnen/

Imorgon Innovation. (u.a.). Imorgon Innovation — Utvecklar flytande bostdider —
Contain — flytande bostdder. Hamtad 9 april 2022 fran:

https://imorgoninnovation.com/

132



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Intelligent Logistik. (2022). Logistikidgen — Intelligent Logistik. Himtad 18 maj 2022
fran:

https://intelligentlogistik.com/logistiklagen/

Jeansson, A. (23 november 2021). Aqua Village, Vistervik. Svensk
Fastighetsformedling. Himtad 4 april 2022 fréan:

https://www.svenskfast.se/nyproduktionsprojekt/kalmar/vastervik/vastervik/vastervik/

skeppsbrofijarden/aqua-village/151334

Lantmaiteriet. (u.d,a). Gemensamhetsanldggningar. Hamtad 1 februari 2022 fran:

https://www.lantmateriet.se/sv/Fastigheter/samfalligheter/eemensamhetsanlaggningar

/#qry=gemensamhetsanl%C3%A4goning

Lantmaiteriet. (u.a.b). Servitut. Himtad 1 februari 2022 frén:

https://www.lantmateriet.se/sv/Fastigheter/Andra-fastighet/Tillgang-till-annans-

mark/Servitut/

Lantmadteriet. (u.a,c). Stdmpelskatt och avgifter. Himtad 5 april 2022 fran:

https://www.lantmateriet.se/sv/fastigheter/andra-agare/stampelskatt-och-avgifter/

Lind, N. (2021). Aqua life — flytande drommar i nya Skeppsbrostaden. Himtad 18 maj

2022 fran:

https://www.vastervik.com/2021/06/28/aqua-life-flytande-drommar-i-nya-

skeppsbrostaden

133



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Metria. (2022). Fastighetssok. https://fastighetsok.metria.se/. Haimtad 18 maj 2022

fran: https://fastighetsok.metria.se/

Nacka-Varmdo Posten. (2 april 2013). Marinstaden gick inte i hamn. Himtad 27
januari 2022 fréan:

https://www.nvp.se/Arkiv/Artiklar/2013/04/Marinstaden-gick-inte-i-hamn

Nationalencyklopedin. (u.4,a). Husbat. Hémtad 19 april 2022 fréan:

https://www.ne.se/uppslagsverk/encyklopedi/1%C3%A5ng/husb%C3%A 5t

Nationalencyklopedin. (u.a,b). Fartygsregister. Himtad 24 februari fran:

https://www.ne.se/uppslagsverk/encyklopedi/1%C3%AS5ng/fartygsregister

Naturvardsverket & Boverket. (2012). Strandskydd. en vigledning for planering och
provning (2:a uppl.). Himtad 18 maj 2022 fréan:

https://www.naturvardsverket.se/om-oss/publikationer/0100/strandskydd--en-

vagledning-for-planering-och-provning/

Nohrstedt, L. (12 maj 2010a). Olagliga sjébodar gav dagsboter.. Himtad 28 mars
2022 fréan:

https://www.byggvarlden.se/olagliga-sjobodar-gav-dagsboter/

Nohrstedt, L. (21 april 2010b). Olagliga sjobodar kan filla hel ndmnd. Hamtad 28
mars 2022 frén:

134



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

https://www.byggvarlden.se/olagliga-sjobodar-kan-falla-hel-namnd/

Ohrling Elltorp, J. (2019). Bo i Visterviks forsta flytande stadsdel.. Himtad 18 maj
2022 fréan:

https://www.vastervik.com/2019/08/20/bo-1-vasterviks-forsta-flytande-stadsdel/

Pampasgruppen. (u. &.). Historik Pampasgruppen.. Himtad 18 maj 2022 frén:

https://www.pampas.se/pampasgruppen

Regionfakta. (u.d). Befolkning och hushdll. Hémtad 8 mars 2022 fran:

https://www.regionfakta.com/skane-lan/befolkning-och-hushall/

Regionfakta. (10 december 2021). BRP per invdnare, kommun. Hamtad 4 mars 2022
fran:

https://www.regionfakta.com/skane-lan/regional-ekonomi/brp-per-invanare-kommun/

Region Skéne. (2020). Skdnes befolkningsprognos 2020-2029. Himtad 18 maj 2022
fran:

https://utveckling.skane.se/publikationer/rapporter-analyser-och-prognoser/skanes-

befolkningsprognos-20202029/

Region Skéne. (2022). Statistik om Skdne. Haimtad 8 mars 2022 fran:

https://www.skane.se/organisation-politik/om-region-skane/Statistik-om-Skane/

135



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Samuelson, F. (10 mars 2015). De bygger en husbdt for tva miljoner kronor. Haimtad
18 maj 2022 fran:

https://www.expressen.se/kvallsposten/de-bygger-en-husbat-for-tva-miljoner-kronor/

SCB. (27 december 2021). Sveriges BNP - Samhdillets ekonomi. Himtad 14 mars
2022 fréan:

https://www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/samhallets-ekonomi/bnp-i-sverige/

SCB. (14 januari 2022). Inflationen i Sverige. Himtad 15 mars 2022 fran:

https://www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/samhallets-ekonomi/inflation/

SEB. (u.4). Boldn — bostadslan. seb.se. Himtad 26 april 2022 fréan:

https://seb.se/privat/lana/bolan-och-rantor

Skatteverket. (u.4,a). Deklarera tiktmark. Hamtad 4 mars 2022 fréan:

https://www.skatteverket.se/foretag/skatterochavdrag/fastighet/fastighetstaxering/dekl

arerataktmark.4.233191£71260075abe8800017849.html

Skatteverket. (u.4,b). Fastighetsavgift och fastighetsskatt. Himtad 28 mars 2022 fran:

https://www.skatteverket.se/privat/fastigheterochbostad/fastighetsavgiftochfastighetss

katt.4.69ef368911e1304a62580001353 1.html

Skatteverket. (u.4,c). Byggnadstyper | Rdttslig vigledning. Hamtad 29 mars 2022

fran:

136



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2014.4/322125.html#h-

Skillnaden-mellan-byggnad-och-bostad

Skatteverket. (u.4,d). Uppskov med beskattningen nér du har sdlt din bostad. Hamtad
28 mars 2022 frén:

https://www.skatteverket.se/privat/fastigheterochbostad/forsaljningavbostad/uppskov.

4.6d02084411db6e252fe80009532.html#!/start

Skatteverket. (u.4,e). Ndr ersdttningsbostaden sdljs eller overgadr till ny dgare.
Hamtad 28 mars 2022 fran:

https://www.skatteverket.se/privat/fastigheterochbostad/forsaljningavbostad/uppskov/

narersattningsbostadensaljsellerovergartillnyagare.4.15532¢7b14421256baeb107.html

Skatteverket. (u.a,f). Typkoder for fastigheter. Himtad 5 april 2022 fran:

https://skatteverket.se/foretag/skatterochavdrag/fastighet/fastighetstaxering/typkoder.

4.3144961d14864cc5ac9126d.html

Skatteverket. (8 september 2017). Husbdtar | Rdttslig viigledning. Himtad 8 mars
2022 fréan:

https://www4.skatteverket.se/rattslievagledning/363172.html?date=2017-09-08

Stockholms hamnar. (24 februari 2022a). Bolagsfakta. Himtad 21 februari 2022 frén:

https://www.stockholmshamnar.se/om-oss/bolagsfakta/

137



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Stockholms hamnar. (14 januari 2022b). Bo pd bdt. stockholmshamnar.se. Himtad 21
februari 2022 frén:

https://www.stockholmshamnar.se/stockholm/kajplatser/bo-pa-bat/

Stockholms hamnar. (1 januari 2022¢). Priser och villkor 2022 - Stockholms hamn.
Hamtad 2 mars 2022 fréan:

https://www.stockholmshamnar.se/siteassets/prislistor/2022/sh-priser-och-villkor-

2022-version-2022-01-01.pdf

Stockholms hamnar. (14 januari 2022d). Kopool. Hamtad 21 februari 2022 fréan:

https://www.stockholmshamnar.se/stockholm/kajplatser/fritidsfartyg/kopool/

Stockholms hamnar. (14 januari 2022c¢). Stockholmsklass. Himtad 21 februari 2022
fran:

https://www.stockholmshamnar.se/stockholm/kajplatser/fritidsfartyg/stockholmsklass

/

Stockholms hamnar. (14 januari 2022f). Férsdkring. Hamtad 21 februari 2022 fréan:

https://www.stockholmshamnar.se/stockholm/kajplatser/fritidsfartyg/forsakring/

Svensk Fastighetsformedling. (23 november 2021). Aqua Village, Viistervik. Himtad
6 april 2022 fran:

https://www.svenskfast.se/nyproduktionsprojekt/kalmar/vastervik/vastervik/vastervik/

skeppsbrofijarden/aqua-village/151334

138



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Svensk Miklarstatistik. (8 mars 2022). Bostadspriser i Riket » Svensk Mdklarstatistik.
Hamtad 15 mars 2022 fran:

https://www.maklarstatistik.se/omrade/riket/#/villor

Sveriges Radio. (15 augusti 2013). Sjobodsbrdket i Mellerud dr 6ver- Norra hamnen
dr klar. Himtad 18 maj 2022 fran:

https://sverigesradio.se/artikel/5618417

Sveriges Radio. (11 mars 2022). Flytande hus overklagas till Mark- och
miljodomstolen. Himtad 18 maj 2022 fran:

https://sverigesradio.se/artikel/flytande-hus-overklagas-till-mark-och-miljodomstolen

SVT. (4 oktober 2011). Husbadtar tilldts i stan. Himtad 4 april 2022 fran:

https://www.svt.se/nyheter/lokalt/stockholm/husbatar-tillats-i-stan

Transportstyrelsen. (2013). Andring av dgarforhdllanden — skepp. Hamtad 24 februari
2022, fran:

https://www.transportstyrelsen.se/sv/sjofart/Fartygsregistret-

sjofartsregistret/Skepp/Andring-av-agarforhallanden--skepp/

Transportstyrelsen. (u.d.). Inteckning. Hamtad 24 februari 2022 fran:

https://www.transportstyrelsen.se/sv/sjofart/Fartygsregistret-

sjofartsregistret/Inteckning/

139



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

10.5 E-post

Andersson, J. (26 april 2022). Mejlkontakt. Séljare, Eksjohus AB.

Bergsten, J. (14 februari 2022). Mejlkontakt. Réttslig specialist fastighetstaxering,

Skatteverket.

Cedergren, J. (25 januari 2022). Mejlkontakt. Exploateringsingenjor, Helsingborgs

stad.

Engdahl, A. (28 februari 2022). Mejlkontakt. Forvaltare, Markavtalsenheten, Malmo

stad.

Karlsson, E. (4 februari 2022). Mejlkontakt. Samhéllsbyggnadschef, Sotenés

kommun.

Kalleskog, A. (25 februari 2022). Mejlkontakt. Plan- och exploateringschef, Solna

kommun.

Nordbick, J. (19 april 2022). Mejlkontakt. Siljare, Pontech AB.

140



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Nylander, J. (16 februari 2022). Mejlkontakt. Bitr. enhetschef Exploateringsenheten,

Nacka kommun.

Tornkvist, S. (4 april 2022). Mejlkontakt. Hamnstyrman, Stockholms hamnar.

10.6 Muntliga kallor

Henriksson, C. (4 april 2022). Telefonsamtal. Siljare, Pingday AB.

Jeansson, A. (2 februari 2022). Telefonsamtal. Fastighetsmiklare, Svensk

Fastighetsformedling Véstervik.

Johansson, J. (17 februari 2022). Intervju via Teams. Exploateringsingenjor, Malmo

stad.

Kasimir, K. (3 februari 2022). Samtal via Teams. Planarkitekt, Helsingborgs stad.

141



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Lantmiterimyndigheten Helsingborg. (2 maj 2022). Telefonsamtal. Helsingborgs

stad.

Mossberg, P. (17 februari 2022). Intervju via Teams. Enhetschef

FastighetFjérrvirme, Melleruds kommun.

Nilson, F. (18 februari 2022). Intervju via Teams. Avdelningschef, Teknik &

Fastighetsforvaltningen, Markavdelning, Karlstad kommun.

SEB. (januari 2022). Telefonsamtal. Kundtjanst, Skandinaviska Enskilda Banken AB.

Svanfeldt, P. (14 februari 2022). Intervju via Teams. Exploateringschef, Kalmar

Kommun.

Thorvaldsson, G (10 mars 2022). Intervju via Teams. Lantmaéterichef, Kalmar

Kommun.

Vigerland, G. (25 januari 2022). Telefonsamtal. Fastighetsmiklare, Notar Sverige

AB.

142



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

10.7 Examensarbeten

Astner, F. & Olsson, M. (2019). Kajplats for permanentboende pd vatten Vilken
lagstiftning tilldmpas vid upplatelsen for boendeformen? Hogskolan i Gavle. Himtad
23 mars 2022 frén:
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https://www.hemnet.se/salda/sverige

Valueguard (Datscha). (2022). Hamtad véren 2022 fran:

https://datscha.se/

144



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

11 Bilagor

11.1 Bilaga 1 - Fastigheter med taxeringskod 240 samt obebyggda
vattenfastigheter (299)

* Fastigheter felaktigt mdrkta med landareal i fastighetsregistret. Bor vara vattenareal. Dessa fastigheter
har ej heller nagot markvdrde i taxeringsvirdet.

Senaste Vatten-
kopeskilling Totalt intecknat Taxerings- areal Landareal  Virdeyta
BETECKNING: (kr) Datum kép  belopp (kr) viarde(kr) | (kvm) (kvm) (kvm) Viirdedr = Anteckning:
12097000 30 (for 2016 (for
(393000 for smahusby | smahusb
smahusbygg ggnad yggnad | 5 skiften
FINSPANG RUDA 2:6 - 2013-11-15 ' 10816000 nad 240) - 545914 240) 240) Arv
KALMAR
SJOVILLAN 1 6750000 2017-04-28 4500000 3146000 196 - 178 2003
KALMAR
SJOVILLAN 2 700000 2017-09-26 5000000 3805000 196 - 160 2019
KALMAR
SJOVILLAN 3 700000 2017-09-26 3800000 3800000 196 - 164 2019
KARLSTAD
PONTONEN [ -12012-06-19 | - 12420000 3311 - 12x80 2013 Tomtritt
MELLERUD
SUNNANA 1:115 2200000 2021-04-01 1487500 327000 - 60* 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:116 1450000  2016-06-21 121500 327000 - 44% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:117 1050000 2018-09-13 1143000 327000 - 44% 44 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:118 1050000  2018-09-04 1025000 327000 - 44% 44 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:119 1400000 2018-06-18 900000 491000 | - 44% 44 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:120 1050000 2018-08-23 892500 421000 - 44% 44 2012
MELLERUD Ags av
SUNNANA 1:121 - 1965-05-12 | - 327000 - 44%* 35 2012 kommunen
MELLERUD
SUNNANA 1:122 2200000 2021-03-26 1870000 343000 - 60* 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:123 1210000  2019-07-04 1487000 327000 - 44% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:124 1800000  2022-02-10 | - 327000 - 44% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:125 - 2022-01-19 910000 327000 - 44% 35 2012 Arv
MELLERUD
SUNNANA 1:126 1700000  2019-10-04 1445000 327000 - 44% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:127 1375000 2013-05-24 1168750 327000 - 44% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:128 1750000  2020-08-24 1300000 327000 - 44% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:129 200000 2013-04-29 1275000 361000 - 45% 36 2007
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MELLERUD
SUNNANA 1:130 200000 2013-02-25 900000 285000 - 45% 20 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:15 2018-04-18 1188000 407000 - 60* 36 2007  bodelning
MELLERUD
SUNNANA 1:16 200000 2013-01-30 855000 140000 - 60* 18 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:32 1600000  2021-04-01 - 327000 - 66* 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:33 1700000  2014-05-15 - 327000 - 66* 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:34 1375000 ' 2014-02-06 1486000 300000 - 45% 38 2007

dgare

kommunen,
MELLERUD byggnaden  pd
SUNNANA 1:35 1965-05-12 - 308000 - 45% 36 2008  ofri grund
MELLERUD
SUNNANA 1:36 1700000 ' 2015-06-16 1445000 412000 - 45% 37 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:38 200000 2013-02-18 - 333000 - 60* 36 2013
MELLERUD
SUNNANA 1:39 200000 2013-06-26 1572500 76000 - 45% 36 2007
MELLERUD
SUNNANA 1:40 1965-05-12 - 132000 - 45% 13 2006
MELLERUD
SUNNANA 1:41 1775000  2019-08-19 1312500 412000 - 45% 36 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:42 1895000 ' 2020-04-08 1939000 343000 - 45% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:43 1800000  2015-12-01 1000000 194000 - 45% 13 2012
MELLERUD
SUNNANA 1:44 200000 2013-02-28 - 290000 - 45% 24 2013
MELLERUD
SUNNANA 1:45 200000 2013-03-01 - 348000 - 60* 35 2013
MELLERUD
SUNNANA 2:25 200000 2013-03-01 - 327000 - 60* 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 2:26 1495000 ' 2015-05-29 1121250 343000 - 60* 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 2:27 999000 2013-02-28 - 327000 - 45% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 2:28 1275000  2017-07-21 1275000 333000 - 45% 35 2013
MELLERUD
SUNNANA 2:29 1175000  2017-06-29 - 343000 - 45% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 2:30 1125000  2016-08-19 860000 139000 - 45% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 2:31 1200000 ' 2019-09-06 1700000 139000 - 45% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 2:32 225000 2018-09-14 - 270000 - 45% 22 2007
MELLERUD
SUNNANA 2:33 1250000 ' 2016-06-09 1275000 139000 - 60* 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 2:34 1525000  2019-09-09 - 218000 - 45% 31 2009
MELLERUD
SUNNANA 2:35 1150000 2017-12-01 - 139000 - 45% 35 2012
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MELLERUD
SUNNANA 2:36 1100000 ' 2018-03-09 825000 139000 - 45% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 2:37 1770000  2020-11-13 1000000 343000 - 45% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 2:38 1400000  2019-03-13 1190000 327000 - 45% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 2:39 1750000  2020-07-03 875000 343000 - 45% 35 2012
MELLERUD
SUNNANA 2:40 200000 2013-04-08 - 327000 - 60* 35 2012
NACKA  SICKLAON
13:100 9400000 2021-07-01 6675000 2825000 100 - 110 2014
NACKA  SICKLAON
13:101 8200000 2018-06-29 5627000 2833000 100 - 109 2009

(Obebyggda
NACKA SICKLAON 13:105 tex inte
13:102 8495000 2016-11-01 5613000 2679000 100 - 109 2009 med pa listan!)
NACKA  SICKLAON
13:107 7965000 ' 2018-06-08 1900000 3498000 222 - 210 2019
NACKA  SICKLAON
13:111 2500000  2010-08-09 - 3418000 126 - 148 2010
NACKA  SICKLAON
13:114 7,747,500 2017-11-28 3650000 3773000 126 - 198 2019
NACKA  SICKLAON
13:116 4841000 2020-01-30 6200000 3665000 105 - 157 2019
NACKA SICKLAON
13:120 6200000  2021-04-06 7300000 3165 105 - 157 2019
NACKA  SICKLAON
13:130 18500000  2021-12-09 7500000 4553000 216 - 217 2015
NACKA  SICKLAON
13:131 2100000 2016-10-17 5700000 3171000 108 - 137 2018
NACKA  SICKLAON
13:132 3800000 | 2016-03-17 - 5000000 222 - 210 2018
NACKA SICKLAON
13:133 15900000 ' 2021-09-01 10000000 4029000 222 - 175 2016
NACKA  SICKLAON
13:90 2012-11-04 5655000 2895 121 - 112 2009  bodelning
NACKA  SICKLAON
13:93 3800000  2016-03-22 4000000 4625000 216 - 200 2018
NACKA  SICKLAON
13:94 9275000  2020-08-17 5777330 3104000 108 - 136 2010
NACKA SICKLAON
13:95 7660000 2016-08-12 7660000 3167000 108 - 140 2010
NACKA  SICKLAON
13:98 9300000 2018-01-30 6300000 3171 108 - 137 2018
NACKA  SICKLAON
13:99 8995000 ' 2021-05-28 4050000 2988000 100 - 109 2014

byggnad pa ofti
SOLNA HUVUDSTA grund, 240 32 st.
4:25 2978000 1995-03-15 73500000 26932 4590 Pampas Marina
SOTENAS MALMON
1:692 5500000  2014-04-04 2250000 1507000 20 100 80 2005
SOTENAS MALMON
1:693 3550000  2009-09-15 3200000 1582000 112 - 85 2005
SOTENAS MALMON
1:694 3790000  2006-05-05 665000 1507000 105 - 85 2005
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SOTENAS MALMON

1:695 5800000 2012-06-19 1665000 1139000 122 71 2006

SOTENAS MALMON

1:696 7800000 2017-10-13 3700000 1680000 123 96 2006

SOTENAS MALMON

1:697 5500000 2013-09-09 4080000 1656000 132 95 2005

STOCKHOLM Taxeringsobjekte

SODERMALM 1:23 2012-09-04 226000 630000 0 1929  ts id: 742958-8

STOCKHOLM Taxeringsobjekte

SODERMALM 1:23 722000 45 1929  ts id: 743244-8

STOCKHOLM Taxeringsobjekte

SODERMALM 4:39 1455000 - 79 1940  ts id: 736590-4

STOCKHOLM Taxeringsobjekte

SODERMALM 4:39 318000 - 24 1929 ts id: 740516-4
Kopet omfattar
totalt 17 st

VASTERVIK vattenfastigheter

VASTERVIK 4:137 1350000 ' 2020-02-27 1250000 2850000 351 201 2019 i omréadet

VASTERVIK

VASTERVIK 4:153 85000 2019-12-17 1841000 351 115 2020

NACKA  SICKLAON

13:105 7465000 ' 2020-04-27 1900000 ' - 222 kod 299

NACKA  SICKLAON

13:109 8965000 2021-05-05 14446000 - 222 kod 299

NACKA  SICKLAON

13:112 2700000 2016-03-11 1300000 - 126 kod 299

NACKA  SICKLAON

13:113 6653000 2021-10-12 8250000 ' - 126 kod 299

NACKA  SICKLAON kod 299, dgs av

13:115 5844000 2021-10-12 1065000 ' - 105 BRF

NACKA  SICKLAON

13:118 6344000 2021-12-20 6085000 ' - 105 kod 299

NACKA  SICKLAON

13:119 5844000 2021-12-20 4700000 - 105 kod 299

NACKA  SICKLAON

13:117 2200000 2016-03-11 1065000 ' - 105 kod 299

NACKA  SICKLAON

13:97 3800000  2016-03-30 6500000 ' - 216 kod 299
omgivande

NACKA  SICKLAON fastighet

13:134 1500000 ' 2017-06-16 3600000 - 701 marinstaden
kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-

VASTERVIK 2019/43 aqua

VASTERVIK 4:138 85000 2019-12-17 - 352 floating group
kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-

VASTERVIK 2019/43 aqua

VASTERVIK 4:139 85000 2019-12-17 - 352 floating group
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VASTERVIK
VASTERVIK 4:140

VASTERVIK
VASTERVIK 4:141

VASTERVIK
VASTERVIK 4:142

VASTERVIK
VASTERVIK 4:143

VASTERVIK
VASTERVIK 4:144

VASTERVIK
VASTERVIK 4:145

VASTERVIK
VASTERVIK 4:146

VASTERVIK
VASTERVIK 4:147

VASTERVIK
VASTERVIK 4:148

VASTERVIK
VASTERVIK 4:149

VASTERVIK
VASTERVIK 4:150

VASTERVIK
VASTERVIK 4:151

85000

85000

85000

85000

85000

85000

85000

85000

85000

85000

85000

85000

2019-12-17

2019-12-17

2019-12-17

2019-12-17

2019-12-17

2019-12-17

2019-12-17

2019-12-17

2019-12-17

2019-12-17

2019-12-17

2019-12-17

149

352

352

352

352

352

352

352

352

352

352

352

352

kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-
2019/43 aqua
floating group

kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-
2019/43 aqua
floating group

kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-
2019/43 aqua
floating group

kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-
2019/43 aqua
floating group

kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-
2019/43 aqua
floating group

kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-
2019/43 aqua
floating group

kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-
2019/43 aqua
floating group

kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-
2019/43 aqua
floating group

kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-
2019/43 aqua
floating group

kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-
2019/43 aqua
floating group

kod 299, koptes
tsm med 4:137-
153 £or 80 000 kr,
Avst: 0883-
2019/43 aqua
floating group

kod 299
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VASTERVIK
VASTERVIK 4:152 1895000 2021-07-23 352 kod 299
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11.2 Bilaga 2 - Anslutningsavgifter villatomter Helsingborg stad
2022

AVGIFTER FOR VILLATOMTER | HELSINGBOBGS STAD 2022

Alla avgifter nedan redovisas inkl. moms och med reservation fér ev. andringar av taxor och avgifier.

VA-anlaggningar Utdrag ut VA-taxan:

Avgift per forbindelsepunkt: 19 750 kr

Avgift per servisledning: 30 375 kr

Avgift per lagenhet: 27 750 kr

Avgift per m? tomtyta

Delen 0-1.000 m?2: 48,75 kr

Delen 1.001- m?: 24,38 kr

Fullstandig VA-taxa finns pa NSVA:s hemslda: yovw.nsva se
Kontakt NSVA:

Rickard Bergqvist 010-490 9863

Flarrvarme Anslutningsavgift beraknas f6r resp. omrade.
Vid nyproduktion: 36 000 kr

Kontakt:
Oresundskraft.se/kundservice/kontakta-oss/
Oresundskraft AB, tel 042-490 32 00

Gas Anslutningsavgift beraknas f6r resp. omrade
Vid nyproduktion: 23 750 kr

Kontakt:
Oresundskraft.se/kundservice/kontakta-oss/
Oresundskraft AB, tel 042-490 32 00

El-anlaggningar Anslutningsavgift: 37 500 kr

Anslutning av byggstrém under byggtiden 4 300 kr
Kontakt:
Oresundskraft.se/kundservice/kontakta-oss/
Oresundskraft AB, tel 042-490 32 00

Stadsnat Uppgiiter ldmnas av Oresundskraits stadsnat:
Internet, TV, telefonl! Kontakt:
Pingday.se/kundsupport

Avgifter och Info for Kontakt:

bygglov Halsingborg kontaktcenter

och bygganmalan Tel: 042-10 50 00
Mandag-onsdag: 07:00-17:00. Torsdag: 08:00-18:00. Fredag: 08:00-
17:00.
Epost: ki

Utstakning av Avgift: Enligt plan- och bygglovstaxa

byggnader Kontakt:

{ej moms) Helsingborg kontaktcenter

Tel 042-10 50 00
E-post: kartomat@hslsingborg.se
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Nybyggnadskarta Avgift: Enligt plan- och bygglovstaxa
(] moms) Kontakt:
Helsingborg kontakicenter
Tel 042-10 50 00
E-post: kart
Lagfartskostnad 1.5 % av tomtpriset + B25:- expeditionsavgift

Tabell 7. Anslutningsavgifter Helsingborgs stad

telefoni

fiber 334

Tomtstorlek 100 kvin Tomtstorlek 200 kv
VA-anldggningar 55 000 kr 59 875 kr
Fjarrvirme 36 000 kr 36 000 kr
El-anlédggningar 41 800 kr 41 800 kr
Stadsnit, internet, TV, 25 990 kr inkl moms, 25990 kr

Avgifter for bygglov 24 100 kr + 300 kr i 30 100 kr + 300 kr i
kungorelseavgift’>® kungérelseavgift**®

Utstakning av byggnader | 9780 kr **’ 15 757,5 kr 3%

Nybyggnadskarta 10 867,5 kr’* 10 867,5 kr*®°

Totalkostnad (avrundat)

204 000 kr

221 000 kr

334 Telefonsamtal medarbetare pa Pingday, 4/4-22
355 https://helsingborg.se/bo-bygga-och-miljo/bygga-nytt-bygga-om-bygga-till/bygglov-och-

anmalan/avgifter/

33 ®https://helsingborg.se/bo-bygga-och-miljo/bygga-nytt-bygga-om-bygga-till/bygglov-och-

anmalan/avgifter/

337 Mejl Kart o mit SBF HB 4/4-22

3% Mejl Kart o mit SBF HBG 4/4-22
339 Mejl Kart o mit SBF HBG 4/4-22
360 Mejl Kart o mit SBF HBG 4/4-22
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11.3 Bilaga 3 - Urklipp Svensk fastighetsformedling, Aquavilla i
Vastervik

an
w
&

4 Svensk
.' Fastighets Sdlja Kdpa Inspireras Lana  Flytta Mina sidor
q férmedling

v Spara

| Bilder || Bostadsvaljare || Karta || Kontakt | Pris:

7 645 000 - 11 645 000 kr

Vastervik

Aquq Vi"age Anmél intresse

- Se pd karta

Ansvarig maklare
Anna Jeansson
Franchisstagare/Fasti

Véstervik Aqua Village - Centralt drémboende pé vattnet > Kontakta mig

- Las mer om mig

ﬂjﬂ Bebyggelsetyp: 17 st villor pa vattnet Antal bostader: 17 st

Dela objekt: ° o
E Rum:2 -5 @ Uppl&telseform: Tomt
1_‘3. Boarea: 78 - 207 kvm E] Forsaljningsstart: 2019-06-24
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P& vattnet vid Skeppsbrofjardens inlopp kommer Vasterviks nya bostadsomrade att ta form. Har koper man sin sjotomt
med Gganderatt och blickar ut éver Blockholmssundet in mot Slottsholmen och Gamlebyviken. Baten ligger precis intill
villan som latt tar dig ut till Tjust vackra skargérd samtidigt som det ar gdngavstéind till stadens centrum med narhet till
noéjen, shopping och kulturliv. Det finns 7 olika husmodeller alit valja p&; allt frdn 78 kvm till 207 kvm boarea. Till varje bostad

Ansvarig mi

ingér dessutom ett varmforrad om 9 kvm pd pirdacket samt ett 101 kvm stort forrdd belaget inuti AquaPiren som du kan :;n::;
valja att inreda till gastiégenhet, en harlig relaxavdelning, gym eller efter behov. AquaVillage erbjuder ett unikt, bekvamt
och modemnt boende med flera uteplatser och stora takterrasser - pé vattnet. ?) KL:'“‘"
s me
™~ )
Dela objekt: ° o

Dol

° Om Projektet

Byagbolag: Aqua Floating Group AB
Rum:2-5

Boarea: 78 - 207 kvm

Biarea: 110 - 110 kvm

Pris: 7 645 000 - 11 645 000 kr
Upplé&telseform: Tomt

Sammanfattning

Tomt/balkong/uteplats Tomterna Vastervik 4:137-4:153 uppgdr till mellan 351-635 kvm.

Allmént Lan: Kalmar
Kommun: Vastervik

Omréde: Vastervik

Kommentar om projektet 17 villor pé Ostra piren
AquaPiren byggs i sektioner dér 2 villor per pir ansluts med det unika

ihopkopplings-systemet AquaDockingBuffert, ett montage som ger en
komfort och tillganglighet som ar jamférbar med ett villaomrade pd land.
Aquapirerna dockas ihop med varandra, darefter villorna vilket gor att
enheterna tillsammans kommer att bli i det narmaste helt stumma. Dvs det
kommer inte att gunga eller rulla aven vid vindhastigheter pd uppemot 32
m/s. Piren har en 7.2 m vagbredd och bredden mellan spetsama i varje
pirsektion ar ca 15 m. Gron energi: Gangytorna pd piren har mojlighet att
héllas halkfria via det patenterade AquasSlipfreeWalking systemet, vilket
mojliggors av att energin frén det patenterade sjovarmesystemet
AquaEnergySystem pumpas runt via ingjutna kollektorslangar i
pontonen/kassunen via en varmepump upp till pirdécket/géngytorna. P&
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I Bilder “ Bostadsvaljare || Karta || Kontakt |

pontonen/kassunen via en varmepump upp till pirdacket/gangytorna. P&
samma satt som man tar tillvara energin i det omkringliggande vattnet och
varmer villorna med upp till 65-70% av dess varmebehov. Detta ar verkligen
gron Energi.

Till varje bostad ingdr ett varmforrdd om 9 kvm pé pirdacket samt ett 101 kvm 7 645 000 - 11 645 000 kr
stort forréd med en takhojd om 2.75 m inuti piren. Utrymmet kan anvandas
som forréd eller sé kan man valja att inreda det till en gastiagenhet, Anmal intresse
relaxavdelning, gym eller liknande. Ljusinslapp via smé runda fonster i piren
gor anvandningsomradet stort.

Piranlaggningen utfors av Aqua Floating Group AB och skall efter slutforande
och slutbesiktning lamnas 6ver till Barlastpiren i Vastervik
samfallighetsforening som varje fastighet har 1/17 agarandel i. | samband
med att man képer tomten s& betalar man en kontantinsats for piren om
1.250 000 kr. Samfallighetsforeningen belastas saledes inte av négra lan i
samband med overtagandet av anlaggningen. Faststalld arsavgift for
samfalligheten ar f.n 12 000 kr per &r och fastighet. Under utforandetiden Dela objekt: o o
debiterar Aqua Floating Group AB den enskilde fastighetsagaren 12 000 kr/

ar.

Pri

Ansvorig moklore
Anna Jeansson

Franchisstagare/Fasti

- Kontakta mig
= Las mer om mig

Villorna kommer att byggas pd pontoner eller kassuner. Det finns 7 olika
husmodeller att valja pé. Pontonmodellerna kallas for Laguna och
Kassunmodellerna for Futura.

Ponton - alla véningsplan ar ovanfor vattenytan. Kassun - Forsta
véningsplanet delvis under vatten.

Husmodeller:
Laguna78: 1-plan, 2 rok, 78 kvm boarea, takterrass 93 kvm. Pris husmodell

(exkl. tomt och pir): 4.400.000 kr

Lagunalls: 2-plan, 2 rok, 115 kvm boareaq, takterrass 46 kvm. Pris husmodell
(exkl. tomt och pir: 5.700.000 kr

Lagunal29: 2-plan, 2 rok, 129 kvm boarea, takterrass 62.5 kvm. Pris husmodell
(exkl. tomt och pir: 6.200.000 kr

Lagunal5é: 2-plan, 4 rok, 156 kvm boarea, takterrass 93 kvm: Pris husmodell
(exkl. tomt och pir: 7200.000 kr

Futura15é: 1-plan med kassun, 5 rok, 156 kvm boareaq, takterrass 93 kvm . Pris
husmodell (exkl. tomt och pir: 7200.000 kr

Futura181: 2-plan med kassun, 6 rok, 181 kvm boarea. takterrass 59,5 kvm. Pris
husmodell (exkl. tomt och pir: 7900.000 kr

Futura207: 2-plan med kassun, 6 rok, 207 kvm boarea, takterrass 30 kvm. Pris
husmodell (exkl. tomt och pir: 8.400.000 kr

Tomtpriser (avstyckade fastigheter med aganderatt pa vattnet):

Tomt 1, 3, 5, 7: 1.895.000 kr.

155



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa

vatten

m| Bilder || Bostadsvdljare || Karta || Kontakt |

Tomtpriser (avstyckade fastigheter med Gganderatt pa vattnet):

Pris:

7 645 000 - 11 645 000 kr

Tomt 1,3, 5, 7: 1.895.000 kr.

Tomt 2, 4, 6, 8,10:1995.000 kr.

Anmal intresse
Tomt 9: 1.695.000 kr.

Ansvarig maklore

Tomt 11, 13: 2.095.000 kr.
Anna Jeansson
Franchisstagare/Fasti

Tomt 14, 15: 2.295.000 kr.
> Kontakta mig

Tomt 16: 2.195.000 kr. 2 Las mer om mig

Tomt: 18: 2.395.000 kr Dela objekt: o o
Kostnader utover tomtpris:

Lagfart 1,5% p& tomtpriset. Pantbrev 2% pd ldnebehovet.

Pris AquaPiren: Varje fastighetsagare betalar 1250 000 kr for sin 1/17 andel i

piren (som avser 101 kvm inredningsbart utrymme inuti piren samt 9 kvm

varmforrdd ovanpd piren) i samband med tomtkopet.

Huspriser inkl insats pir 1.250.000 SEK och tomtpris 1.995.000 SEK:

Laguna78: 7 645 000 SEK (98.000 kr/kvm boarea, 40.700 kr/kvm totalarea
(boarea + forrad= 188 kvm)

Lagunals: 8 945 000 SEK (77800 kr/kvm boarea, 39 .800 kr/kvm totalarea
225 kvm)

Lagunal29: 9 445 000 SEK (73.200 kr/kvm boarea, 38.500 kr/kvm totalarea
239 kvm)

Lagunal56: 10 445 000 SEK (67.000 kr/kvm boarea, 39.300 kr/kvm totalarea
266 kvm)

Futural5é: 10 445 000 SEK (67.000 kr/kvm boarea, 39.300 kr/kvm totalarea
266 kvm)

Futural81: 11145 000 SEK (61.600 kr/kvm boarea, 38.300 kr/kvm totalarea 291
kvm)

Futura207: 11 645 000 SEK (56.300 kr/kvm boarea, 36.700 kr/kvm totalarea
317 kvm)

11.4 Bilaga 4 - Ortsprismaterial (140) Raa i Helsingborg

Forfattarna har utgatt frén ett normalobjekt med en boarea pa 140 kvm. For att fa fram

underlaget har programmet Valuegaurd anvénds.

For att filtrera fram relevanta

jamforelseobjekt har boarean max fétt skilja 30 %, det blir ett intervall pd 100 - 180
kvm. Alla objekt ligger inom 500 meter fran vattnet. Datumen for transaktionerna gar
som léngst tillbaka till 2017, dessa har sedan blivit uppriknad till vérdetidpunkten mars

2022.

Adress
Coyetsgatan 7

Mellangatan 4

Styrmansgatan
14

Lénggatan 36

Rum

120

148

164

115

Biarea Tomt Typ Pris Pris idag Pris idag/m2  Datum K/T
20 206 ' kedjehus 7 400 000 7,934,000 66,117 2021-04-21 243
51 231 kedjehus 8300 000 9,248,000 62,486 2020-12-29 2.18
12 348  kedjehus 7750 000 9,072,000 55,317 2020-11-10 222
7 205  villa 6 800 000 7,362,000 64,017 2021-01-24 1.82
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Styrmansgatan
9 5 132 - 362 villa 6700 000 8,967,000 67,932 2018-11-29 1.76
Kustgatan 46
C 6 156 90 282 radhus 6700 000 8,663,000 55,532 2020-04-16 1.81
Coyetsgatan
12B 5 125 14 565  villa 7 450 000 10,449,000 83,592 2017-05-08 285
Styrmansgatan
15 17 - 284 villa 5200 000 7,108,000 60,752 2018-08-30 1.94
Kapellgatan 8 5 125 125 550  villa 7200 000 7,551,000 60,408 2021-07-05 2.16
Timmermansg
atan 12 B 5 144 12 273  kedjehus 6 580 000 9,046,000 62,819 2018-06-17 2.08
Martensgatan
13 4 145 - 317  villa 6200 000 8,696,000 59,972 2017-06-03 231
Raavigen 49 124 15 210 villa 5000 000 7,103,000 57,282 2017-10-16 1.99
Medelviirde 8,433,250 63,019

11.5 Bilaga 5 - Ortsprismaterial (200) Raa i Helsingborg

Forfattarna har utgatt frén ett normalobjekt med en boarea pa 200 kvm. For att fa fram
underlaget har programmet Valuegaurd anvénds.
jamforelseobjekt har boarean max fétt skilja 20 %, det blir ett intervall pd 160 - 240
kvm. Alla objekt ligger inom 500 meter fran vattnet. Datumen for transaktionerna gar
som léngst tillbaka till 2017, dessa har sedan blivit uppriknad till vérdetidpunkten mars

2022.

Adress Rum

Styrmansgatan
14

Raavigen 46

Coyetsgatan
15

Timmermansg
atan 15

Raavigen 50

Lybecksgatan
33

Yta

164

185 --

215

185

194 -

220

40

47

20

348

637

469

536

163

1965

Typ

kedjehus

kedjehus

villa

villa

villa

villa

157

Pris

7750 000

7500 000

7 600 000

8300 000

5900 000

9 600 000

Pris idag

9,014,000

7,903,000

10,102,000

8,530,000

8,293,000

12,390,000

Pris idag/m2

54,963

42,719

46,986

46,108

42,747

56,318

Datum

2020-11-10

2021-06-04

2018-12-03

2021-09-23

2017-10-05

2019-07-11

For att filtrera fram relevanta

K/T

222

2.12

1.73

1.68

2.6
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Kustgatan 36 6 170 - 260 ' kedjehus 7 460 000 9,609,000 56,524 2019-06-27 1.69
Lybecksgatan
17 5 192 | - 225 kedjehus 6 050 000 8,408,000 43,792 2017-05-18 1.8
Medelviirde 9,281,125 48,770

11.6 Bilaga 6 - Ortsprismaterial centrum i Helsingborg

Forfattarna har utgatt frén ett normalobjekt med en boarea pa 140 kvm. For att fa fram
underlaget har programmet Valuegaurd anvénds. For att filtrera fram relevanta
jamforelseobjekt har boarean max fétt skilja 30 %, det blir ett intervall pa 100 - 180
kvm. Jamforelseobjekten ligger i eller i ndrheten av centrum i Helsingborg, dock ror
transaktionerna bara radhus och kedjehus vilket kan skilja sig fran transaktioner med
villor, men de ar alla dganderitter. Ingen av jamforelseobjekten ligger inom 500 meter
fran havet. Datumen for transaktionerna gar som léngst tillbaka till 2017, dessa har
sedan blivit uppréknad till viardetidpunkten mars 2022.

Adress Rum Yta Biarea Tomt Typ Pris Pris idag Pris idag/m2  Datum K/T

Villatomtsvige

n2B 5 138 24 92 radhus 7250 000 7,618,000 55,203 2021-07-05 1.89
S:t clemens

gata 22 8 163 81 185 | radhus 6750 000 8,368,000 51,337 2020-07-24 1.56
Villatomtsvige

n2D 5 132 30 92 radhus 5750 000 6,515,000 49,356 2021-01-16 1.65
Villatomtsvige

n2C 5 138 24 92 ' radhus 5495 000 6,611,000 47,906 2020-10-15 1.41
Villatomtsvige

n2B 5 138 24 92 ' radhus 6750 000 8,568,000 62,087 2020-05-18 1.76
Olympiavigen

12 5 121 69 608 | kedjehus 6675 000 7,492,000 61,917 2021-02-07 1.42
Ovre

langvinkelsgat

an 88 6 130 - 140 ' radhus 5150 000 6,369,000 48,992 2020-08-06 1.56
Nedre

langvinkelsgat

an75 6 145 34 270 ' kedjehus 4950 000 6,583,000 45,400 2019-01-06 1.27
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Ovre
langvinkelsgat
an 86 5 109 30 116 | radhus 6500 000 8,396,000 77,028 2019-08-01 2
Villatomtsvige
n2E 5 138 24 92 radhus 6 050 000 8,188,000 59,333 2017-08-23 211
Villatomtsvige
n2J 5 138 24 92 radhus 5520 000 7,590,000 55,000 2017-05-05 1.92
Olympiavigen
12 5 121 69 608 | kedjehus 6400 000 8,649,000 71,479 2017-07-09 1.35
Olympiavigen
12 - 121 69 608 | kedjehus 6400 000 9,283,000 76,719 2017-01-02 1.35
Medelvirde 7,710,000 58,597

11.7 Bilaga 7 - Ortsprismaterial norra Helsingborg

Forfattarna har utgatt frén ett normalobjekt med en boarea pa 200 kvm. For att f& fram
underlaget har programmet Valuegaurd anvinds. Underlaget for dessa runt centrum var
bristande, dérav har Norra Helsingborg anvinds istéllet. For att filtrera fram relevanta
jamforelseobjekt har boarean max fétt skilja 20 %, det blir ett intervall pd 160 - 240
kvm. Alla objekt ligger inom 500 meter frdn vattnet. Boendetypen for
jamforelseobjekten ér villor. Datumen for transaktionerna gar som léngst tillbaka till
2017, dessa har sedan blivit uppréaknad till virdetidpunkten mars 2022.

Adress Rum Yta Biarea Tomt Typ Pris Pris idag Pris idag/m2  Datum K/T
Atterbomsgata
né6 7 205 113 686  villa 15350 000 15,350,000 74,878 2022-02-24 212

F M Franzéns

Gata 7 - 203 - 526 villa 8463 000 9,033,000 44,498 2021-04-29 1.33
Randersgatan
14A 4 167 10 498 villa 8 600 000 8,838,000 52,922 2021-09-30 1.56

Karl x gustavs
gata 65 A 6 174 - 554 villa 7 440 000 9,625,000 55,316 2020-02-18 1.34

Halalid 16 10 240 165 628 villa 10 000 000 13,098,000 54,575 2019-11-07 1.49

F m franzéns

gata 8 7 200 -- 1004 villa 10 850 000 13,880,000 69,400 2019-06-01 1.88
Atterbomsgata
né6 7 204 113 686  villa 10200 000 13,802,000 67,657 2017-05-17 2.03
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Halalid 12 - 230 90 503 | villa 9900 000 13,257,000 57,639 2017-09-01 1.65
Palsjogatan 53 5 166 135 770  villa 8030 000 10,277,000 61,910 2019-04-30 1.68
Erik dahlbergs

gata 64 6 180 89 756  villa 6350 000 8,359,000 46,439 2018-04-12 1.32
Randersgatan

23 - 185 58 926  villa 7000 000 9,109,000 49,238 2018-12-21 1.11
Erik dahlbergs

gata 72 7 213 82 780  villa 11300 000 15,033,000 70,577 2018-02-09 2.19
Firjemansgata

n3l 6 184 100 870  villa 9 600 000 12,283,000 66,755 2019-05-31 1.93
Medelviirde 11,688,000 59,370

160



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa

vatten

11.8 Bilaga 8 - Pressinformation fran AquaVilla

Aquavilla

Pressklipp

Press-
information

Hogupplosta
bilder

Pressklipp
Pressinformation

Pressinformation

Pressmeddelande 01-05-14

Bomaéssan Bo01:

Flytande villor pa Bomassan i Malmo

De uppmarksammade flytande villorna Aquavilla kommer att deltaga pa bomassan Bo01 i
Malmé som invigs pa torsdag. Aquavilla har fatt stor uppmarksamhet i Stockholm dar sju

flytande villor finns pa Pampas Marina i Solna.

Aquavillan ar ingen husbat utan en villa pa vattnet. Den byggs pa ett betongskrov och
overbyggnaden utfors med ett viktsnalt, hogisolerande patenterat byggsystem.

Pa Bo01 kommer fyra varianter av Aquavilla finnas. Dels ursprungsmodellen "Classic” men
&ven tva helt nya hustyper - " Futura |, Futura Il " och "Avanti " som valts ut fran fyra parallella
arkitektuppdrag. Pa invigningsdagen kommer "Futura |" att finnas pa plats. De andra
Aquavillorna kommer under juli.

En oppen planldsning med alla bekvamligheter medger ett attraktivt boende pa vatten.

I bottenvaningen, som delvis ligger under vattenytan, finns sovrum, badrum och tvattstuga.
Har finns ocksa teknikutrymme med | varmepump. Pa entréplanet finns hall, toalett, kok med
matplats och vardagsrum. Pa dvervaningen finns ytterligare ett rum och en solterrass.

Kvadratmeterytan varierar mellan olika modeller, fran 119 till 134 kvm. Priset for en Aquavilla
ar fran 2,5 miljoner kronor exklusive bryggavgifter och kommunala avgifter.

Aquavilla kan mycket val bli Bomassans mest uppmarksammade och besokta objekt.

Ytterligare information fas av:
Patrick Lindwall Tel: 08-587 557 77, mobil 0733-734 734

AquaVilla AB
Karlbergs Strand 4
17173 Solna

11.9 Bilaga 9 - Marknadsanalys for flytande bostad i Oceanhamnen.

11.9.1 Objektsbeskrivning

Lage

Omradet Oceanhamnen é&r centralt beldget med gangavstand till alla nddvéndiga sociala
och kommersiella serviceanldggningar. Centralstationen ligger ca 600 meter bort. Vid
ankomst till centralen finns dven 6vriga service- och kulturanldggningar och tjénster
som kollektivtrafik, butiker, gallerior och firjan dver till Oresund. Grundskola och
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gymnasieskolor finns inom en kilometers avstand medans ndrmsta forskola ligger drygt
en kilometer bort.

Tomt

Mikroldget inom Oceanhamnen for flytande bostdder kommer att vara véldigt unikt.
Flytande bostider &r ej sérskilt vanligt forekommande i Sverige och det finns inget
liknande i Helsingborgstrakten. D& bostaden kommer att vara placerad ndrmast
pixlapiren blir exponeringen for stdrande effekter som trafik minimal da pixlapiren &r
en atervandsgrand for biltrafik. Dock kommer bostaden att ligga i en marina dér det
medfoljer mycket battrafik under vissa sdsonger. Men dé placeringen av villan foreslés
ligga ldngst in 1 marinan dérav minskar antalet batar som kor forbi. Inalles forvantas
battrafiken i marinan bidra till en 6kning av vérdet.

Sjalva tomten for bostaden skiljer sig fran vanliga villafastigheter uppe pa land da
tomtmarken enbart kommer bestd utav vatten. Tomten blir lite storre dn byggytan med
plats for att fortdja fritidsbat. Det finns ej ndgot anledning till en storre tomt dn {or
byggytan + batplats. Sollaget (bittre om det forléggs langst ut pé piren, sémre om ditt
an vid kajen)

Byggnader
Byggnaderna kommer att vara nyproduktion med en effektiv anvéndning av byggytan,
som exempelvis takterrasser. Fastigheterna har inga komplementbyggnader.

Rattigheter och skyldigheter

Vi utgér frén att nddvéndiga réttigheter sdkras genom att bryggan blir allmén plats och
att anslutningspunkter skapas vid varje fastighetsgréns for vattenbostadsfastigheterna.

11.9.2 Omvarldsanalys

Ekonomisk tillvaxt

Prisutvecklingen for smahus i Sverige har gétt i positiv riktning sedan finanskrisen
under 90-talet. Det riksgenomsnitlliga priset for smahus var 3 980 000 kr under
perioden december 2021 till och med februari 2022, och det genomsnittliga K/T vérdet
iriket var 2,15. Under samma tidsperiod var snittet for Skane lédn var 4 130 000 kr (K/T
2.29) och for Helsingborgs kommun 5 224 000 kr (K/T 2,09). Sedan december 2020
har K/T talet 6kat i hela landet. Den genomsnittliga forédndringen har varit en 6kning
med 15 %, dock har forédndring sjunkit ndgot mellan december 2021 och februari 2022.

162



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa
vatten

Bruttonationalprodukten (BNP) i Sverige uppgick till 5 383 miljarder kronor &r 2021
och totalt viixte den med 4,8 % under arets gang.**' BNP i Sverige har haft en positiv
trend sedan 2012 med undantag for ar 2020 till f6ljd av coronapandemin. Under 2020
sjonk BNP med 2,8 %, detta var dock ldgre &n det genomsnittliga tappet inom EU som
var pa 6,2 %.%? Utdver en ligre BNP har pandemin lett till en minskning av antalet
sysselsatta mellan &ldrarna 15-74. Sedan 2019 har den sjunkit frén 67,8 % till 66,4 %.
Att effekterna av pandemin ej har blivit storre torde bero pa att kortidspermitteringar
fortfarande visas soms sysselsatta i statistiken.*** Under samma tidsperiod 6kade antalet
arbetslosa fran 6,9 % till 8,8 %.%¢*

Inflation

Riksbanken har i uppgift att hélla inflationen pa en stabil niva i Sverige och mélet &r pa
tva procent per ar. For att méta inflationen anvénder riksbanken konsumentprisindex
med fast rinta (KPIF) som matt, dvs KPI utan bostadsréantor. Inflationen holl sig pa en

relativt 1&g nivd runt tva procent under stora delar av pandemin men den har okat
kraftigt sedan juli 2021 och sedan februari 2022 har KPIF legat pa 4,5 %.%%

Rantor

Reporéntan ér den réntan som banker kan l&na eller placera till i riksbanken och den
har varit Sveriges styrrdnta sedan 1994. Den anvinds som ett verktyg for att kunna
paverka inflationen. Om riksbanken vill sénka en framtida inflationstakt hdjer de
repordntan och detta leder i sin tur till en minskad konsumtion och investeringsvilja da
bankernas utlaningsrintor foljer reporéntan. Tvirtom kan riksbanken sénka reporéntan
for att kunna 6ka framtidens inflationstakt och pa sikt 6ka investeringsviljan. Historiskt
har reporéntan skiftat en del men har sedan februari 2020 legat pa noll procent.

Konjunkturinstitutet publicerade i mars 2022 en prognos for de kommande é&ren.
Rapporten visar pé en mild hdgkonjunktur under slutet av 2022 till f61jd av bland annat
lattade pandemirestriktioner, detta trots Rysslands invasion av Ukraina. En konsekvens
av kriget ar att rdvarupriser Okar kraftigt dd Ryssland och Ukraina var stora exportorer
av révaror och detta kommer i sin tur att leda till en 6kad inflation. Resultatet av detta
ar att Riksbanken forvéntas att Gverge nollrédntan och i september 2022 inleda
rintehdjningar pa reporintan,*®®

36l Ekonomifakta, 2022a.
392 §CB, 2021.
363 Ekonomifakta, 2022b.
364 Ekonomifakta, 2022c.
395 §CB, 2022.
3% Hedén Westerdahl, 2022.
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11.9.3 Ortsanalys

Ekonomiska faktorer - lokal och regional niva

Medelpriser for smahus i Helsingborgs stad har under de senaste tolv ménaderna varit
4 809 000 kr, med en genomsnittligt kvadratmeterpris pa 35 860 kr. Medelpriset har
okat med 12,3 %. Priserna i Helsingborg har varit hogre én snittet i Sverige pa 4 043
000 kr och 32 362 kr/kvm, med en prisutveckling pa 11,5 %.%¢’

Helsingborg hade &r 2019 en bruttoregionprodukt (BRP) p&d 98 %, det &r tva
procentenheter under det genomsnittliga virdet i riket pa.**® Skane har foljt rikets
ekonomiska tillviixt under de senaste 20 dren med undantaget med en ligre tillvixt.*®’

Medianinkomsten i1 Helsingborg ar 2020 var 292 890 kr, vilket &r ldgre &n {or resten av
riket med ett genomsnitt pd 304 068 kr.*’”® Dock finns det en del kapital bundet i
fastigheter och Skane lén har tredje hogst genomsnittligt taxeringsvirde for sméahus.

Stockholm
Uppsala
Sdédermanland
Ostergétland
Jonkdping
Kronoberg
Kalmar
Gotland
Blekinge
Skane
Halland

Vastra Gotaland
Varmland
Orebro
Vastmanland
Dalarna
Gavleborg
Vasternorrland
Jamtland
Vasterbotten
Norrbotten

Hela riket typkod

mTypkod 220

0 400 800 1200 1600 2000 2400 2800 3200
Figur 1. Genomsnittliga taxeringsvirden for smdhus (typkod 220) 2016 efter lin.”"!

Skéne dr det l1anet med 14gst andel sysselsatta (dldern 20-64) i Sverige med ett snitt som
ar 2020 var pa 76,3 % jamfort med snittet pa 79 %. Skanes nordvéstra region har en

37 Svensk Miklarstatistik, 2022.
368 Regionfakta, 2021.
369 Region Skane, 2022.
370 Ekonomifakta, u.4.
371 SCB, 2016.
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sysselséttningsgrad pa 77,4 %. Tidigare har skillnaden mellan andelen sysselsatta i
Skane och riket varit storre, men sen 2019 har trenden vént.>’?

Under bdrjan av 2022 hade Helsingborg 150 109 invénare, det dr Skénes nist storsta
kommun efter Malm stad.’”® Befolkningsutvecklingen forvintas att 6ka med drygt 9
% fram till 2030 med en forvéantad befolkning i Helsingborg pd 164 060 invénare.
Aldersfordelningen forvintas ocksa att dndras d4 allt fler unga flyttar in till stiderna
och far sina forsta barn innan de véljer att flytta ut till kranskommunerna. Detta kommer
pa att sikt att oka andelen barn och unga i stider och minska antalet é&ldre.
Nettoflyttningen (antalet inflyttade minus utflyttade) i Skéne bestér till storsta del av
invandring. Invandringen i Skéne har haft stor korrelation med flyktingkriser, med en
markant 6kning under 90-talet p& grund av balkankriget och den senare flyktingkrisen
ar 2015. Invandringen har minskat under de senaste tvd aren pd grund av
reserestriktioner till f6ljd av Covid-19."7* Prognosen nedanfér genomfordes innan
Rysslands invasion av Ukraina och den har darfor inte tagit hojd fran de okade
flyktingstrommarna darifran.
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Figur 2. Skanes nettoflyttning.>”

Helsingborg har en l&ng tradition av entreprendrskap och ett brett niringsliv. Ar 2021
fanns det 6ver 15 000 foretag registrerade i Helsingborg. Merparten av dem ér sma eller
medelstora foretag och cirka 60 % av foretagen i Helsingborg dr enmansforetag.
Kommunen &r ocksd viktigt ur ett logistiskt synpunkt med dess utvecklade
hamnverksamhet. Intelligent logistik rankade Helsingborg pa forsta plats for Sveriges

372 Region Skane, 2022.
373 Regionfakta, u.4.
374 Region Skane, 2020.
37 Ibid.
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bista logistikldgen. Det byggs mycket lageryta i och i omnejd till Helsingborg detta till
f6ljd av det forménliga logistiska liget.’’®

Hur péverkar pandemin fastighetsmarknaden? Representanter frdn Erik Olsson
Fastighetsformedling skriver i en artikel frén Afférsvérlden att pandemin har pressat
upp bostadspriserna da folk har haft ett begriansat utbud av att konsumera andra varor
samt att rdntorna har varit véldigt ldga. En atergéng till det normala nér restriktioner
hévs skulle kunna pressa ner bostadspriserna dé folks budget for bostdder behdver
konkurrera med andra utgifter. Aven en hog inflation kan leda till att réintorna stiger
och paverkar investeringsviljan negativt hos folket.*”’

Den kommunala skatten i Helsingborg ar ar 2022 31,39 % och den genomsnittliga
kommunalskatten i riket &r 32,24 %. Av alla 290 kommuner har Helsingborg 24:e lagst
kommunalskatt.*”

11.10 Bilaga 10 - Ortsprismaterial prisrelation

Nacka Vikdalen

Ortsprismaterial bestdende av sméhus.

Adress Yta Pris idag Pris idag/m2 Datum
Klarabergsvagen 11 202 14,155,000 70,074 2021-08-28
Vikdalsvégen 70 C 150 11,310,000 75,400 2019-04-14
Jarlastigen 5 D 147 9,425,000 64,116 2022-02-18
Vikdalsvéagen 69 195 15,858,000 81,323 2018-09-12
Jarlastigen 3 B 116 9,798,000 84,466 2019-08-13
Vikdalsvéagen 60 193 16,867,000 87,394 2020-11-03
Vikdalsvégen 62 B 165 14,573,000 88,321 2019-05-29
Jarlastigen 9 163 16,558,000 101,583 2018-10-01
Medelvarde 13,568,000 81,585

376 Intelligent Logitik, 2022.
3771 Affarsvarlden, 2022.
378 Ekonomifakta, 2022d.
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Solna Rasunda

Ortsprismaterial bestdende av sméhus.

Adress Yta
Krassevagen 5
Lévgatan 15
Lévgatan 19
Lévgatan 23
Lévgatan 23
Ekstigen 5
Lévgatan 30
Lévgatan 30
Ljungstigen 3
Filmgatan 7
Ekstigen 3
Ljungstigen 5
Vintervagen 18
Bjorkvagen 16
Bjorkvagen 21
Jaktstigen 3
Filmgatan 16
Ekstigen 6
Ekstigen 6
Jaktstigen 3

Medelvarde

Solna Rastahem

Ortsprismaterial bestdende av sméhus.

160

95

116

206

206

197

182

182

221

140

147

130

172

195

116

184

135

170

138

134

14,538,000

10,604,000

13,496,000

19,509,000

19,509,000

15,795,000

16,209,000

16,209,000

18,762,000

15,328,000

12,941,000

14,545,000

16,202,000

9,785,000

15,788,000

17,172,000

16,230,000

14,941,000

14,312,000

12,177,000

15,202,600
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90,863

111,621

116,345

94,704

94,704

80,178

89,060

89,060

84,896

109,486

88,034

111,885

94,198

50,179

136,103

93,326

120,222

87,888

103,710

90,873

96,867

2018-12-03

2018-10-05

2018-09-11

2018-10-10

2018-10-10

2021-06-02

2018-01-21

2018-01-21

2020-02-20

2020-09-14

2020-10-28

2019-05-06

2021-10-17

2021-01-15

2020-10-29

2021-01-08

2020-03-12

2017-11-09

2017-02-09

2018-05-31
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Adress Yta Pris idag Pris idag/m2 Datum
Skogsvagen 15 135 11,753,000 87,059 2022-03-14
Schultzvagen 26 179 11,545,000 64,497 2021-05-11
Véxlarevagen 63 174 12,570,000 72,241 2021-09-22
Verkstadsvagen 6 152 10,808,000 71,105 2018-06-08
Véxlarevagen 39 130 11,896,000 91,508 2019-09-20
Skogsvagen 2 155 14,756,000 95,200 2018-05-09
Schultzvagen 21 120 10,704,000 89,200 2017-04-11
Véxlarevagen 59 126 10,619,000 84,278 2019-05-17
Schultzvagen 25 137 11,740,000 85,693 2018-06-06
Schultzvagen 5 123 11,005,000 89,472 2018-08-27
Schultzvagen 4 173 13,895,000 80,318 2018-08-22
Schultzvagen 3 168 13,482,000 80,250 2017-10-16
Schultzvagen 35 126 11,008,000 87,365 2018-04-27
Filaregrand 4 108 7,891,000 73,065 2017-07-03
Medelvarde 11,690,857 82,232
Kalmar Angé6/Varvsholmen
Ortsprismaterial bestdende av sméhus.
Adress Yta Pris idag Pris idag/m2 Datum
Varvskroken 3 174 11,648,000 66,943 2020-06-16
Varvskroken 8 164 9,414,000 57,402 2020-01-10
Sparregatan 32 180 6,671,000 37,061 2017-08-25
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Ohnellsgatan 14 130 6,131,000 47,162 2020-10-02
Kreugergatan 7 170 8,068,000 47,459 2021-02-09
Kreugergatan 14 140 10,055,000 71,821 2020-10-30
Gripgatan 31 B 116 6,526,000 56,259 2018-06-12
Hammarskjoldsgatan

1 115 9,881,000 85,922 2017-12-12
Kreugergatan 13 170 8,281,000 48,712 2019-07-16
Gripgatan 31 B 116 7,175,000 61,853 2017-04-07
Kreugergatan 7 170 8,509,000 50,053 2018-05-29
Landshévdingegatan

25 164 7,030,000 42,866 2018-11-11
Medelvarde 8,282,417 56,126

Helsingborg Oceanhamnen lagenheter

Ortsprismaterial bestdende av bostadsrétter.

Adress Yta Pris idag Pris idag/m2 Datum

Oceankajen 4 111 7,663,000 69,036 2022-02-11
Smugglargrand 1 116 9,547,000 82,302 2021-04-28
Redaregatan 30 118 5,694,000 48,254 2021-10-29
Asa thors grénd 2 100 7,065,000 70,650 2021-02-10
Oceankajen 4 111 7,003,000 63,090 2021-04-28
Oceankajen 4 134 10,515,000 78,470 2021-04-23
Medelvarde 7,914,500 68,634

Helsingborg Raa lagenheter

Ortsprismaterial bestdende av bostadsritter i RAA, sortering var pa 100 triffar men pa
grund av bristande underlag anvénds bara 17 st.
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Adress Yta Pris idag Pris idag/m2 Datum

Raavagen 12 115 4,613,000 40,113 2021-09-27
Raavagen 12 100 4,059,000 40,590 2021-05-13
Raavagen 12 106 4,212,000 39,736 2020-06-15
Kaptensgatan 30 105 4,141,000 39,438 2021-12-05
Raavagen 12 115 4,158,000 36,157 2019-06-17
Raavagen 4 106 4,147,000 39,123 2019-09-11
Kaptensgatan 40 101 4,432,000 43,881 2019-02-08
Kaptensgatan 24 B 112 5,356,000 47,821 2017-10-05
Raavagen 4 106 5,600,000 52,830 2016-07-03
Raavagen 4 106 3,868,000 36,491 2015-03-21
Kaptensgatan 36 103 3,647,000 35,408 2015-12-10
Raavagen 12 100 5,540,000 55,400 2007-09-15
Kaptensgatan 36 103 4,132,000 40,117 2012-09-10
Kaptensgatan 36 103 3,400,000 33,010 2010-10-27
Jungmansgatan 5 156 11,596,000 74,333 2008-04-24
Kaptensgatan 38 103 3,221,000 31,272 2008-02-28
Kaptensgatan 36 103 3,479,000 33,777 2007-04-13
Medelvarde 4,682,412 42,323
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Helsingborg Raa smahus

Ortsprismaterial bestdende av sméhus i Raa, 100 traffar.

Adress

Styrmansgatan 14
Coyetsgatan 7

Mellangatan 4

Styrmansgatan 9

Kustgatan 46 C

Styrmansgatan 15

Styrmansgatan 9

Langgatan 15

Coyetsgatan 12 B
Kustgatan 50

Kapellgatan 8

Styrmansgatan 17
Raavagen 22
Tullgatan 2 E
Raavagen 33
Langgatan 15
Raavagen 49
Lybecksgatan 4
Ostergatan 11
Mellangatan 4

Kustgatan 36

Yta

164

120

148

132

156

117

109

136

125

160

125

110

149

138

124

136

124

120

141

148

170

Pris idag

9,014,000
7,883,000

9,188,000

8,909,000

8,607,000

7,063,000

7,381,000

6,700,000

10,382,000
11,194,000

7,502,000

7,573,000
8,932,000
5,122,000
4,323,000
6,418,000
7,058,000
7,010,000
6,434,000
7,558,000

9,609,000
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Pris idag/m2

54,963

65,692

62,081

67,492

55,173

60,368

67,716

49,265

83,056

69,963

60,016

68,845

59,946

37,116

34,863

47,191

56,919

58,417

45,631

51,068

56,524

Datum

2020-11-10

2021-04-21

2020-12-29

2018-11-29

2020-04-16

2018-08-30

2016-06-02

2022-03-22

2017-05-08

2015-11-13

2021-07-05

2016-03-02

2021-01-22

2021-11-24

2017-12-15

2021-07-29

2017-10-16

2017-09-29

2020-05-29

2016-02-02

2019-06-27
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Mellangatan 15 116 7,490,000 64,569 2016-08-19
Ostergatan 38 171 7,135,000 41,725 2021-10-20
Coyetsgatan 7 120 9,842,000 82,017 2012-07-31
Missionsgatan 4 127 7,758,000 61,087 2020-07-25
Matrosgatan 3 115 6,520,000 56,696 2017-12-15
Kustgatan 46 A 152 7,520,000 49,474 2012-09-06
Mellangatan 9 156 6,857,000 43,955 2013-11-15
Kustgatan 50 160 7,391,000 46,194 2007-02-08
Tanagatan 2 180 8,926,000 49,589 2012-12-21
Martensgatan 13 145 8,640,000 59,586 2017-06-03
Timmermansgatan 12

B 144 8,988,000 62,417 2018-06-17
Ostergatan 44 160 7,915,000 49,469 2021-09-13
Frodegatan 3 132 7,391,000 55,992 2021-07-07
Martensgatan 28 150 6,579,000 43,860 2018-02-26
Langgatan 9 100 5,654,000 56,540 2018-10-14
Langgatan 20 138 8,015,000 58,080 2010-06-05
Envigsgatan 1 110 6,428,000 58,436 2021-06-04
Skepparegatan 5 104 4,963,000 47,721 2021-08-07
Raavagen 66 139 10,145,000 72,986 2019-01-29
Kustgatan 66 133 10,030,000 75,414 2012-09-19
Ostergatan 37 105 5,393,000 51,362 2019-02-25
Ostergatan 7 148 6,555,000 44,291 2013-08-16
Raavagen 16 140 8,738,000 62,414 2015-05-26
Raavagen 18 105 8,274,000 78,800 2014-05-14

172



Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa

vatten
Martensgatan 38 150 7,807,000 52,047 2019-02-15
Kustgatan 32 150 11,809,000 78,727 2012-08-17
Langgatan 18 106 6,952,000 65,585 2007-02-09
Tullgatan 8 B 131 7,241,000 55,275 2015-03-13
Martensgatan 24 135 7,144,000 52,919 2012-10-15
Raavéagen 79 B 160 9,901,000 61,881 2018-01-17
Envigsgatan 7 109 5,805,000 53,257 2020-11-26
Skepparegatan 2 128 9,238,000 72,172 2020-12-18
Timmermansgatan 32 140 5,335,000 38,107 2018-04-06
Missionsgatan 4 127 7,308,000 57,543 2014-09-19
Timmermansgatan 13 158 6,157,000 38,968 2016-10-03
Martensgatan 11 180 8,555,000 47,528 2010-09-21
Martensgatan 13 145 8,967,000 61,841 2010-02-18
Martensgatan 21 160 7,168,000 44,800 2012-03-30
Abrinksgatan 4 106 5,025,000 47,406 2019-09-30
Ostergatan 10 155 9,408,000 60,697 2011-06-20
Tullgatan 2 D 146 5,666,000 38,808 2014-12-15
Ostergatan 42 109 5,124,000 47,009 2018-11-07
Kustgatan 68 133 11,898,000 89,459 2008-08-26
Raavagen 8 163 9,738,000 59,742 2014-11-26
Kustgatan 94 125 8,809,000 70,472 2021-01-29
Martensgatan 7 170 8,530,000 50,176 2010-05-06
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Timmermansgatan 3 130 10,546,000 81,123 2015-09-14
Kustgatan 32 150 11,459,000 76,393 2009-03-27
Raavagen 8 163 9,683,000 59,405 2014-10-21
Timmermansgatan 33 150 7,986,000 53,240 2018-11-07
Kustgatan 34 179 10,678,000 59,654 2007-08-04
Timmermansgatan 27 108 6,150,000 56,944 2015-11-26
Martensgatan 2 129 9,911,000 76,829 2005-08-24
Landskronavéagen 110 130 4,517,000 34,746 2019-02-27
Kustgatan 32 130 6,564,000 50,492 2007-08-20
Kustgatan 68 133 10,308,000 77,504 2005-10-18
Patrullgatan 12 126 8,644,000 68,603 2021-07-06
Luciagatan 4 130 5,984,000 46,031 2018-11-28
Raavéagen 81 120 6,691,000 55,758 2016-07-01
Raavagen 77 112 7,128,000 63,643 2014-10-16
Ostergatan 38 171 6,034,000 35,287 2014-09-05
Timmermansgatan 33 150 8,069,000 53,793 2017-03-17
Timmermansgatan 41 105 4,485,000 42,714 2019-04-27
Timmermansgatan 29 168 7,008,000 41,714 2015-01-30
Tullgatan 2 D 146 4,536,000 31,068 2010-03-18
Matrosgatan 2 150 7,593,000 50,620 2005-04-26
Patrullgatan 5 105 7,315,000 69,667 2021-06-12
Raavagen 76 165 6,262,000 37,952 2016-10-28
Martensgatan 31 108 8,649,000 80,083 2014-07-11
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Envigsgatan 9 120 5,858,000 48,817 2018-11-16
Kustgatan 88 143 11,067,000 77,392 2017-11-01
Missionsgatan 16 140 6,599,000 47,136 2007-04-26
Kaptensgatan 4 125 7,589,000 60,712 2012-09-14
Raavagen 74 110 5,626,000 51,145 2014-10-10
Luciagatan 22 120 5,611,000 46,758 2019-01-27
Néckrosgatan 9 A 129 5,215,000 40,426 2021-11-05
Kaptensgatan 8 123 5,579,000 45,358 2011-06-25
Kaptensgatan 8 123 6,382,000 51,886 2011-04-15
Skepparegatan 8 128 7,766,000 60,672 2018-05-04
Medelvarde 7,640,840 56,630
Helsingborg Centrum lagenheter
Ortsprismaterial bestdende av bostadsrétter i centrum, 100 traffar.
Adress Yta Pris idag Pris idag/m2 Datum
Norra storgatan 16 126 5,311,000 42,151 2021-11-19
Nedre
langvinkelsgatan 10 C 128 4,495,000 35,117 2021-05-13
Springpostgranden 7 120 4,885,000 40,708 2021-04-26
Norra storgatan 14 176 7,206,000 40,943 2020-08-07
Nedre
langvinkelsgatan 49 108 4,325,000 40,046 2022-03-24
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Nedre

langvinkelsgatan 19 101 3,971,000 39,317 2020-08-26
Nedre

langvinkelsgatan 53 109 3,500,000 32,110 2022-03-09
Kullagatan 38 101 3,350,000 33,168 2022-03-10
Hastmollegranden 4 B 101 3,663,000 36,267 2021-04-27
Fagelsangsgatan 2 A 151 4,841,000 32,060 2020-11-27
Karngranden 3 103 4,164,000 40,427 2021-04-30
Kung kristoffers gata 5

B 103 3,897,000 37,835 2022-02-02
Norra storgatan 14 176 6,315,000 35,881 2019-02-14
Norra storgatan 16 144 3,861,000 26,813 2019-06-27
Kullagatan 28 116 5,688,000 49,034 2021-06-05
Kullagatan 44 102 4,000,000 39,216 2022-04-08
Bomgréanden 3 110 3,734,000 33,945 2020-07-11
Kung kristoffers gata 5

A 108 3,042,000 28,167 2021-09-23
S:t clemens gata 32 112 4,196,000 37,464 2021-06-05
Hastmollegranden 4 A 120 5,049,000 42,075 2020-09-07
Fagelsangsgatan 2 A 121 3,154,000 26,066 2019-09-19
Kullagatan 44 105 3,907,000 37,210 2021-11-18
Norra storgatan 14 142 4,181,000 29,444 2017-09-12
Nedre

langvinkelsgatan 7 160 7,459,000 46,619 2020-05-05
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Sodra storgatan 19 125 3,775,000 30,200 2022-03-11
Sdodra kyrkogatan 22 B 155 4,722,000 30,465 2021-08-28
Nedre

langvinkelsgatan 55 109 4,309,000 39,532 2021-04-16
S:t clemens gata 38 115 4,312,000 37,496 2021-07-15
Kullagatan 50 128 2,801,000 21,883 2021-11-29
Méllegranden 21 105 3,130,000 29,810 2021-11-12
Héastmollegranden 4 B 101 3,944,000 39,050 2019-12-18
Drottninggatan 5 126 7,241,000 57,468 2021-09-19
Héastmollegranden 4 B 141 4,844,000 34,355 2019-12-19
Sdodra strandgatan 7 121 5,400,000 44,628 2022-03-27
Drottninggatan 48 124 4,753,000 38,331 2021-12-10
Héastmollegranden 4 A 135 3,977,000 29,459 2020-02-11
Norra kyrkogatan 8 123 4,972,000 40,423 2020-09-27
Kullagatan 28 116 5,166,000 44,534 2020-03-05
S:t clemens gata 37 137 6,404,000 46,745 2021-02-22
Kullagatan 51 C 124 4,093,000 33,008 2021-09-06
Héastmollegranden 4 B 143 4,672,000 32,671 2019-03-02
Kung kristoffers gata 5

B 103 3,495,000 33,932 2020-12-03
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Kullagatan 56 125 5,407,000 43,256 2021-11-23
S:t clemens gata 37 123 4,619,000 37,553 2020-08-20
Sdodra kyrkogatan 16 172 5,387,000 31,320 2020-09-11
Drottninggatan 50 114 4,682,000 41,070 2021-07-16
Kungsgatan 8 125 5,453,000 43,624 2021-09-24
Kullagatan 56 122 5,397,000 44,238 2021-10-01
Sdodra kyrkogatan 22 B 155 4,695,000 30,290 2020-09-10
Norra kyrkogatan 8 123 5,047,000 41,033 2019-10-04
Fagelsangsgatan 25 105 3,829,000 36,467 2021-02-26
Kung kristoffers gata 3

B 118 3,457,000 29,297 2019-08-01
Sodra strandgatan 7 135 6,379,000 47,252 2021-07-13
Helsingdrskajen 4 115 9,750,000 84,783 2022-03-18
Nedre

langvinkelsgatan 7 160 7,438,000 46,488 2018-01-03
Sodra storgatan 25 106 3,202,000 30,208 2021-09-16
Halsovagen 7 A 137 4,900,000 35,766 2022-03-10
Kung kristoffers gata 5

B 103 3,532,000 34,291 2020-02-04
Drottninggatan 5 125 5,896,000 47,168 2020-08-11
Kungsgatan 8 125 5,705,000 45,640 2021-04-28
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Drottninggatan 60 176 7,638,000 43,398 2021-06-04
S:t clemens gata 40 128 6,332,000 49,469 2020-03-30
Halsovagen 11 128 3,653,000 28,539 2021-12-02
Bruksgatan 14 101 4,236,000 41,941 2020-11-13
Kung kristoffers gata

25 130 4,874,000 37,492 2020-05-19
Nedre

langvinkelsgatan 57 111 4,753,000 42,820 2019-05-25
Sdodra storgatan 6 D 136 5,275,000 38,787 2019-10-16
Kung kristoffers gata

25 147 6,211,000 42,252 2020-03-31
Karngranden 3 103 4,016,000 38,990 2017-03-12
Karlsgatan 1 B 111 4,091,000 36,856 2021-08-16
Sodra storgatan 19 A 126 4,045,000 32,103 2020-09-12
Bruksgatan 30 106 3,402,000 32,094 2021-10-11
Kullagatan 58 129 4,811,000 37,295 2021-04-08
Torngatan 4 104 3,740,000 35,962 2019-10-03
Halsovagen 5 136 4,813,000 35,390 2021-10-14
Himmelriksgranden 6

B 127 5,965,000 46,969 2020-02-17
Halsovagen 9 168 4,602,000 27,393 2021-09-10
Nedre

langvinkelsgatan 49 109 4,062,000 37,266 2017-10-30
Drottninggatan 5 123 5,904,000 48,000 2019-10-30
Prins georgs gata 2 D 136 6,785,000 49,890 2019-02-04
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S:t clemens gata 38 119 4,672,000 39,261 2019-03-16
Sodra strandgatan 7 121 4,306,000 35,587 2020-11-03
Drottninggatan 48 108 4,685,000 43,380 2020-03-30
Karlsgatan 1 A 126 5,290,000 41,984 2021-07-08
Kullagatan 58 115 3,766,000 32,748 2021-01-15
Halsovagen 5 110 3,394,000 30,855 2021-08-12
S:t clemens gata 38 119 4,861,000 40,849 2018-11-30
Sodra storgatan 6 D 136 5,030,000 36,985 2019-01-20
Villatomtsvagen 5 A 130 5,603,000 43,100 2020-04-07
Kullagatan 58 125 3,726,000 29,808 2020-11-15
S:t clemens gata 38 119 4,434,000 37,261 2018-09-13
Halsovagen 5 102 3,684,000 36,118 2021-06-28
Kungsgatan 12 105 5,583,000 53,171 2020-05-09
S:t clemens gata 32 112 5,627,000 50,241 2017-08-16
Tullaregatan 12 113 11,626,000 102,885 2021-10-05
Prastgatan 16 109 3,365,000 30,872 2021-07-22
Halsovagen 11 120 5,085,000 42,375 2021-03-25
Kullagatan 37 101 4,567,000 45218 2017-09-26
Fagelsangsgatan 25 105 3,550,000 33,810 2019-06-26
Prastgatan 16 109 3,575,000 32,798 2021-06-16
Medelvirde 4,806,160 39,180
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Helsingborg Centrum smahus

Ortsprismaterial bestdende av sméhus i centrum, 100 traffar.

Adress

Villatomtsvagen 2 B

S:t clemens gata 22

Villatomtsvagen 2 D

Villatomtsvagen 2 C

Villatomtsvagen 2 B

Hebsackersgatan 21

Ovre langvinkelsgatan
104

Kéarngranden 4

Villatomtsvagen 2 N

Ovre langvinkelsgatan
102

Olympiavagen 12

Ovre langvinkelsgatan
88

Nedre
langvinkelsgatan 75

S:T Clemens Gata 9

138

163

132

138

138

166

165

111

138

160

121

130

145

179

7,549,000

8,292,000

6,456,000

6,551,000

8,490,000

7,191,000

6,688,000

7,769,000

6,593,000

6,202,000

7,424,000

6,311,000

6,523,000

9,121,000
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54,703

50,871

48,909

47,471

61,522

43,319

40,533

69,991

47,775

38,763

61,355

48,546

44,986

50,955

2021-07-05

2020-07-24

2021-01-16

2020-10-15

2020-05-18

2021-10-17

2021-08-29

2015-07-28

2019-12-05

2021-04-22

2021-02-07

2020-08-06

2019-01-06

2016-11-28
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Ovre langvinkelsgatan

135 134 6,700,000 50,000 2022-03-20
Villatomtsvagen 2 E 138 8,113,000 58,790 2017-08-23
Ovre langvinkelsgatan

86 109 8,320,000 76,330 2019-08-01
S:T Clemens Gata 13 179 8,223,000 45,939 2016-04-01
Ovre

Langvinkelsgatan 96 157 8,369,000 53,306 2019-11-29
Villatomtsvagen 2 J 138 7,521,000 54,500 2017-05-05
Villatomtsvagen 2 F 138 7,280,000 52,754 2016-04-12
Villatomtsvagen 2 B 138 7,050,000 51,087 2014-10-31
Palsgatan 37 167 9,158,000 54,838 2021-11-25
Bergestromsgatan 5 100 5,933,000 59,330 2019-12-04
Ovre langvinkelsgatan

104 156 7,501,000 48,083 2018-09-29
S:T Clemens Gata 29 179 9,119,000 50,944 2013-06-20
Hebsackersgatan 17 165 8,171,000 49,521 2017-08-30
Olympiavégen 12 121 8,571,000 70,835 2017-07-09
S:t clemens gata 9 179 8,977,000 50,151 2010-02-17
Lykttdndaregréanden 9 113 6,815,000 60,310 2020-06-16
Olympiavégen 12 121 9,199,000 76,025 2017-01-02
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Hallbecksgatan 3 172 7,126,000 41,430 2012-01-02
S:t clemens gata 25 179 8,243,000 46,050 2009-03-06
Bergestromsgatan 3 147 8,177,000 55,626 2018-06-10
Villatomtsvagen 2 J 138 6,669,000 48,326 2011-06-16
Hebsackersgatan 33 114 6,218,000 54,544 2018-12-13
Nyborgsvagen 1 180 7,505,000 41,694 2019-11-15
Nyborgsvégen 1 180 7,505,000 41,694 2019-11-15
Hebsackersgatan 37 165 7,970,000 48,303 2018-12-07
Ovre langvinkelsgatan

94 123 7,061,000 57,407 2015-02-09
Hallgatan 7 165 9,203,000 55,776 2020-07-30
Villatomtsvagen 2 D 138 7,061,000 51,167 2007-08-02
Brommagatan 6 A 120 8,016,000 66,800 2021-09-24
Ovre

Langvinkelsgatan 98 130 7,748,000 59,600 2014-08-29
Villatomtsvagen 2 H 138 6,651,000 48,196 2008-03-11
Tagagatan 18 D 152 6,182,000 40,671 2020-10-26
Hallgatan 8 160 9,163,000 57,269 2019-12-18
Villatomtsvagen 2 M 160 6,882,000 43,013 2009-03-02
Hallbecksgatan 5 165 6,057,000 36,709 2008-11-10
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Hebsackersgatan 33 114 7,011,000 61,500 2017-05-29
Lykttdndaregranden

13 124 8,329,000 67,169 2019-04-12
Ovre

Langvinkelsgatan 86 109 7,424,000 68,110 2010-12-20
Palsgatan 28 160 9,055,000 56,594 2018-06-29
Tagagatan 10 B 165 9,488,000 57,503 2019-11-26
Bergestromsgatan 2 122 6,950,000 56,967 2013-11-01
Nyborgsvagen 13 A 165 7,595,000 46,030 2018-07-23
Hévitsmansgatan 20 156 4,883,000 31,301 2014-01-02
Palsgatan 33 158 9,236,000 58,456 2018-10-12
Lykttdndaregranden 3 113 6,476,000 57,310 2016-04-01
Bergestromsgatan 10 122 7,466,000 61,197 2011-11-18
Bergestromsgatan 3 141 5,837,000 41,397 2012-12-16
Palsgatan 28 160 8,047,000 50,294 2016-08-30
Hebsackersgatan 35 111 5,563,000 50,117 2014-01-22
Kopingevagen 7 148 6,598,000 44,581 2019-04-23
Farmgranden 4 172 11,447,000 66,552 2019-08-17
Hebsackersgatan 37 158 7,766,000 49,152 2013-12-06
Karl x gustavs gata 14 180 8,919,000 49,550 2019-06-25
Hebsackersgatan 21 135 5,445,000 40,333 2007-03-28
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Hebsackersgatan 25 174 7,798,000 44,816 2008-02-01
Bergestromsgatan 5 102 6,433,000 63,069 2011-03-24
Hantverkaregatan 7 102 4,104,000 40,235 2015-04-27
Tagagatan 18 A 144 7,282,000 50,569 2017-09-15
Palsgatan 32 115 7,873,000 68,461 2014-10-29
Lykttdndaregranden 7 113 7,331,000 64,876 2013-06-28
Sehlstedtsgatan 4 153 9,636,000 62,980 2019-08-30
Hebsackersgatan 33 114 6,578,000 57,702 2009-12-08
Tagagatan 16 150 8,714,000 58,093 2016-02-04
Palsgatan 48 171 10,115,000 59,152 2015-09-30
Erik dahlbergs gata 1 176 13,021,000 73,983 2014-01-20
Palsgatan 33 158 11,375,000 71,994 2014-08-29
Palsgatan 30 146 8,198,000 56,151 2012-05-25
Kungélvsgatan 5 130 6,353,000 48,869 2014-11-27
Hebsackersgatan 37 170 9,044,000 53,200 2008-01-12
Vastgotagatan 2 116 8,771,000 75,612 2016-06-15
Kristinegatan 11 146 5,350,000 36,644 2021-02-23
Sehlstedtsgatan 10 163 9,858,000 60,479 2018-04-15
Palsgatan 32 104 5,641,000 54,240 2011-08-16
Karl x gustavs gata 12 162 8,432,000 52,049 2016-09-26
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Hantverkaregatan 7 102 3,677,000 36,049 2011-05-31
Képingevagen 6 162 7,222,000 44,580 2014-12-11
Tagagatan 18 E 142 6,836,000 48,141 2014-12-22
Képingevagen 2 125 5,746,000 45,968 2014-04-22
Erik dahlbergs gata 1 159 12,206,000 76,767 2011-09-04
Palsgatan 36 A 127 7,295,000 57,441 2010-10-22
Ovre langvinkelsgatan

145 140 5,935,000 42,393 2010-06-03
Kungalvsgatan 3 140 6,392,000 45,657 2012-08-28
Kungalvsgatan 11 170 7,579,000 44,582 2012-12-03
Tagagatan 16 129 7,313,000 56,690 2013-05-20
Sehistedtsgatan 14 153 8,907,000 58,216 2016-05-02
Képingevagen 5 105 8,104,000 77,181 2013-08-01
Medlvirde 7,622,710 53,677

Helsingborg norra lagenheter
Ortsprismaterial bestaende av bostadsritter i norra Helsingborg, 100 triffar.

Adress Pris idag

Drottninggatan 144 103 3,989,000 38,728 2021-12-30
Drottninggatan 160 140 6,993,000 49,950 2020-10-23
Drottninggatan 97 115 6,914,000 60,122 2017-09-14
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Ehrensvardsgatan 1 113 4,086,000 36,159 2021-04-19
Drottninggatan 178 A 134 7,375,000 55,037 2022-03-27
Drottninggatan 176 A 101 5,479,000 54,248 2021-01-08
Drottninggatan 164 135 5,423,000 40,170 2020-01-24
Drottninggatan 176 A 101 4,279,000 42,366 2020-09-22
Drottninggatan 105 A 111 7,130,000 64,234 2017-05-05
Drottninggatan 105 A 111 7,049,000 63,505 2017-01-13
Drottninggatan 176 A 102 4,166,000 40,843 2020-02-24
Drottninggatan 162 105 2,968,000 28,267 2018-10-24
Drottninggatan 164 135 4,985,000 36,926 2018-11-05
Drottninggatan 77 141 13,500,000 95,745 2022-02-19
Drottninggatan 164 120 3,657,000 30,475 2017-11-07
Ehrensvardsgatan 2 129 8,428,000 65,333 2019-08-19
Drottninggatan 162 170 7,238,000 42,576 2017-09-23
Drottninggatan 164 135 5,014,000 37,141 2017-08-15
Helmfeltsgatan 9 C 119 4,150,000 34,874 2021-11-26
Drottninggatan 182 B 121 4,493,000 37,132 2021-10-27
Drottninggatan 77 104 6,383,000 61,375 2021-10-14
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Drottninggatan 176 D 102 4,749,000 46,559 2019-10-30
Lenngrensgatan 1 B 142 8,240,000 58,028 2022-02-04
Drottninggatan 178 B 102 4,186,000 41,039 2020-04-26
Karl x gustavs gata 44

A 130 6,950,000 53,462 2022-04-13
Ehrensvéardsgatan 2 129 7,292,000 56,527 2018-04-07
Helmfeltsgatan 9 B 155 4,499,000 29,026 2021-06-29
Drottninggatan 176 D 101 3,895,000 38,564 2018-08-30
Drottninggatan 176 C 101 5,049,000 49,990 2018-03-25
Ehrensvéardsgatan 2 111 5,971,000 53,793 2017-09-01
Bengt lidners gata 8 126 8,513,000 67,563 2021-09-09
Karl x gustavs gata 70

B 100 4,019,000 40,190 2020-07-24
Karl x gustavs gata 66 161 7,259,000 45,087 2020-04-12
Drottninggatan 176 D 101 4,953,000 49,040 2017-11-07
Drottninggatan 178 C 149 8,075,000 54,195 2019-05-08
Helmfeltsgatan 15 127 5,442,000 42,850 2021-10-12
Drottninggatan 69 115 5,018,000 43,635 2021-06-09
Lenngrensgatan 7 107 4,857,000 45,393 2021-07-27
Drottninggatan 182 B 121 4,130,000 34,132 2020-05-17
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Lenngrensgatan 7 119 4,208,000 35,361 2021-06-08
Karl x gustavs gata 66 145 7,369,000 50,821 2019-04-16
Drottninggatan 121 106 6,500,000 61,321 2017-05-22
Karl x gustavs gata 34 170 8,495,000 49,971 2022-02-22
Karl x gustavs gata 34 137 7,507,000 54,796 2022-02-13
Drottninggatan 57 108 4,877,000 45,157 2022-01-11
Sehlstedtsgatan 1 A 101 6,600,000 65,347 2022-04-15
Skansgatan 1 137 7,050,000 51,460 2022-02-17
Erik dahlbergs gata 56 100 3,616,000 36,160 2020-08-28
Flemminggatan 12 104 3,445,000 33,125 2021-04-25
Drottninggatan 57 117 4,722,000 40,359 2021-09-20
Wrangelsgatan 26 102 2,780,000 27,255 2020-03-16
Stagneliusgatan 3 115 3,786,000 32,922 2021-02-18
Helmfeltsgatan 15 127 5,366,000 42,252 2020-08-28
Karl x gustavs gata 34 137 7,879,000 57,511 2021-09-11
Drottninggatan 57 113 4,349,000 38,487 2021-08-01
Drottninggatan 77 141 15,539,000 110,206 2018-07-05
Karl x gustavs gata 58 131 5,033,000 38,420 2017-10-13
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Wrangelsgatan 26 133 4,125,000 31,015 2019-10-15
Flemminggatan 12 106 2,659,000 25,085 2020-09-23
Erik dahlbergs gata 33 119 3,060,000 25,714 2021-06-30
Helmfeltsgatan 15 126 4,028,000 31,968 2020-03-11
Persgatan 70 114 5,910,000 51,842 2021-09-02
Helmfeltsgatan 9 C 119 4,261,000 35,807 2018-04-01
Helsingdrskajen 4 143 17,540,000 122,657 2020-05-01
Erik dahlbergs gata 25 112 3,060,000 27,321 2021-10-15
Karl x gustavs gata 34 122 3,663,000 30,025 2021-03-22
Karl x gustavs gata 54 110 5,889,000 53,536 2017-09-14
Karl x gustavs gata 24

A 101 3,405,000 33,713 2022-01-26
Drottninggatan 57 108 3,367,000 31,176 2021-02-04
Drottninggatan 120 110 5,497,000 49,973 2021-06-23
Karl x gustavs gata 69 137 5,249,000 38,314 2017-01-12
Wrangelsgatan 12 125 3,554,000 28,432 2020-02-27
Sehlstedtsgatan 1 A 110 7,370,000 67,000 2021-06-10
Foreningsgatan 7 101 5,295,000 52,426 2022-04-13
Skansgatan 1 123 4,426,000 35,984 2021-03-17
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Drottninggatan 53 B 102 3,854,000 37,784 2021-05-10
Drottninggatan 122 115 2,904,000 25,252 2021-02-02
Karl x gustavs gata 24

A 105 3,869,000 36,848 2021-10-20
Bengt lidners gata 8 104 7,995,000 76,875 2018-03-25
Foreningsgatan 15 106 4,700,000 44,340 2022-04-05
Karl x gustavs gata 30 118 4,264,000 36,136 2021-01-13
Brommagatan 3 125 4,540,000 36,320 2021-11-08
Drottninggatan 122 127 4,355,000 34,291 2020-11-28
Drottninggatan 57 142 5,363,000 37,768 2020-05-12
Karl x gustavs gata 34 137 5,639,000 41,161 2020-06-21
Drottninggatan 67 105 7,210,000 68,667 2018-06-02
Kronborgsgatan 12 105 4,220,000 40,190 2021-09-03
Sehlstedtsgatan 1 A 138 9,000,000 65,217 2021-01-20
Flemminggatan 12 106 2,989,000 28,198 2019-05-22
Flemminggatan 12 111 3,805,000 34,279 2019-04-17
Drottninggatan 67 105 7,766,000 73,962 2018-02-04
Brommagatan 38 127 3,150,000 24,803 2022-03-23
Drottninggatan 96 118 4,795,000 40,636 2022-04-12
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Karl x gustavs gata 34 170 5,417,000 31,865 2020-02-23
Helmfeltsgatan 15 134 5,106,000 38,104 2018-02-13
Drottninggatan 65 140 8,816,000 62,971 2018-03-20
Drottninggatan 120 110 4,145,000 37,682 2020-08-22
Drottninggatan 120 122 7,565,000 62,008 2020-08-20
Drottninggatan 118 124 5,981,000 48,234 2020-10-29
Karl x gustavs gata 33 138 7,628,000 55,275 2019-06-20
Medelvirde 5,633,510 46,261
Helsingborg norra smahus
Ortsprismaterial bestaende av sméhus i norra Helsingborg, 100 tréffar.
Adress Yta Pris idag Pris idag/m2 Datum
Drottninggatan 137 A 170 13,538,000 79,635 2020-06-05
Drottninggatan 127 C 178 13,053,000 73,331 2019-05-30
Drottninggatan 133 A 126 10,583,000 83,992 2017-12-21
Drottninggatan 137 A 170 9,520,000 56,000 2014-09-25
Drottninggatan 137 B 170 12,120,000 71,294 2015-02-27
Sjallandsgatan 60 144 11,647,000 80,882 2021-11-08
Drottninggatan 135 B 170 11,854,000 69,729 2013-08-30
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Drottninggatan 135 B 170 9,199,000 54,112 2011-02-01
Drottninggatan 127 B 172 10,493,000 61,006 2011-06-14
Randersgatan 21 B 140 12,080,000 86,286 2021-04-23
Drottninggatan 113 E 174 15,419,000 88,615 2017-07-31
Torsten martenssons

gata 2 180 21,220,000 117,889 2016-09-12
Drottninggatan 109 172 15,495,000 90,087 2018-07-13
Randersgatan 14 A 167 8,838,000 52,922 2021-09-30
Randersgatan 37 A 145 8,123,000 56,021 2020-03-31
F m franzéns gata 5 E 141 8,691,000 61,638 2020-10-26
Tegnérgatan 1 C 180 13,348,000 74,156 2010-05-07
Tegnérgatan 1 C 180 13,110,000 72,833 2007-10-10
Karl x gustavs gata 94 147 8,851,000 60,211 2020-11-24
Randersgatan 29 A 176 12,201,000 69,324 2015-05-15
Bengt langhs gata 6 A 155 8,231,000 53,103 2019-11-18
Karl x gustavs gata 65

A 174 9,625,000 55,316 2020-02-18
Randersgatan 19 C 143 7,225,000 50,524 2016-03-03
Randersgatan 19 C 143 8,319,000 58,175 2015-08-31
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Randersgatan 21 D 143 10,550,000 73,776 2014-07-02
Randersgatan 17 B 143 7,739,000 54,119 2016-08-16
F m franzéns gata 5 B 143 7,460,000 52,168 2017-12-29
Sjallandsgatan 60 130 7,672,000 59,015 2011-03-29
Randersgatan 17 D 143 9,122,000 63,790 2015-10-30
Randersgatan 17 F 143 9,756,000 68,224 2014-10-31
Johan Banérs Gata 20

A 148 7,853,000 53,061 2018-06-01
Randersgatan 19 B 143 8,095,000 56,608 2012-05-22
Randersgatan 21 B 140 10,255,000 73,250 2010-11-16
Randersgatan 21 C 143 10,501,000 73,434 2008-11-15
Randersgatan 17 F 143 6,956,000 48,643 2010-10-26
Bengt langhs gata 4 A 175 10,093,000 57,674 2014-09-22
Karl x gustavs gata 86 146 9,315,000 63,801 2015-01-20
Randersgatan 29 A 176 12,695,000 72,131 2006-02-27
Matthias Gilichs Gata

9 160 10,119,000 63,244 2020-10-01
Randersgatan 17 E 143 7,801,000 54,552 2009-02-13
F m franzéns gata 5 E 141 8,469,000 60,064 2011-03-10
Skogstorpsgatan 10 156 10,762,000 68,987 2022-02-04
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Olof dahlins gata 1 A 170 12,239,000 71,994 2019-08-15
Olof dahlins gata 1 B 126 8,950,000 71,032 2019-06-04
F m franzéns gata 11 B 174 13,147,000 75,557 2012-05-04
Kampagatan 14 123 8,478,000 68,927 2021-09-17
Palsjogatan 53 166 10,277,000 61,910 2019-04-30
Kampagatan 23 170 12,711,000 74,771 2020-07-01
Bengt Langhs Gata 8

D 155 7,657,000 49,400 2013-06-14
Erik dahlbergs gata 64 180 8,359,000 46,439 2018-04-12
Skogstorpsgatan 20 160 9,953,000 62,206 2020-03-08
Matthias giilichs gata 2 155 10,585,000 68,290 2018-10-22
Matthias Gilichs Gata

3 120 8,759,000 72,992 2015-06-03
Nicolaus cervins gata 4 140 9,572,000 68,371 2015-08-24
Fredrik costers gata 17 141 10,277,000 72,887 2021-10-02
Weijlandersgatan 6 162 12,151,000 75,006 2012-11-29
Kontrollérsgatan 1 101 6,935,000 68,663 2019-10-22
F m franzéns gata 11 B 174 14,213,000 81,684 2008-01-25
Randersgatan 9 140 11,214,000 80,100 2012-02-27
Fredrik costers gata 15 180 10,020,000 55,667 2021-09-16
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Erik dahlbergs gata 82

B 155 8,548,000 55,148 2013-06-18
Erik dahlbergs gata 87 125 10,844,000 86,752 2009-03-30
Flemminggatan 9 173 9,430,000 54,509 2020-07-12
Johan banérs gata 20

B 149 8,105,000 54,396 2007-10-22
Erik dahlbergs gata 78 156 9,006,000 57,731 2012-08-10
Erik Dahlbergs Gata

70 132 10,544,000 79,879 2013-05-31
F M Franzéns Gata 20 160 10,632,000 66,450 2014-11-27
Karl X Gustavs Gata

43 F 180 9,258,000 51,433 2018-09-03
Carl Ohrns Gata 23 101 6,400,000 63,366 2022-02-23
O d krooks gata 87 118 8,598,000 72,864 2021-05-20
Weijlandersgatan 6 175 11,973,000 68,417 2009-10-16
Karl x gustavs gata 43

C 179 10,540,000 58,883 2018-08-24
Norra stenbocksgatan

58 166 11,151,000 67,175 2021-02-23
Farjemansgatan 29 134 10,687,000 79,754 2017-02-01
Weijlandersgatan 6 162 7,433,000 45,883 2008-09-08
Palsjogatan 51 173 12,939,000 74,792 2016-06-15
Farjemansgatan 21 126 8,017,000 63,627 2018-09-30
Johan banérs gata 54 150 9,706,000 64,707 2021-11-08
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Fredrik costers gata 6 180 9,040,000 50,222 2021-07-26
Nicolaus Cervins Gata

4 140 10,210,000 72,929 2012-01-12
Hasselgatan 8 165 7,877,000 47,739 2021-11-18
Palsjégatan 17 153 8,195,000 53,562 2021-12-01
Fredrik costers gata 19 129 8,083,000 62,659 2020-06-26
Erik dahlbergs gata 82

B 155 8,979,000 57,929 2008-02-14
Norra stenbocksgatan

52 142 7,358,000 51,817 2020-11-02
Skogstorpsgatan 10 150 8,556,000 57,040 2019-05-09
O d krooks gata 83 152 11,175,000 73,520 2020-10-26
Karl X Gustavs Gata

43 F 180 8,424,000 46,800 2016-05-02
Farjemansgatan 29 134 10,668,000 79,612 2015-01-02
Farjemansgatan 11 137 7,181,000 52,416 2019-07-10
Weijlandersgatan 10 150 10,519,000 70,127 2006-04-21
Almgatan 6 162 9,244,000 57,062 2021-06-07
Skogstorpsgatan 22 138 11,030,000 79,928 2016-03-08
Palsjégatan 65 155 8,837,000 57,013 2008-03-10
Palsjogatan 67 158 9,899,000 62,652 2007-07-10
Kaémpagatan 23 170 9,398,000 55,282 2016-08-23
Nicolaus cervins gata 9 120 8,734,000 72,783 2006-05-14
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Brommagatan 6 A 120 8,016,000 66,800 2021-09-24
Skogstorpsgatan 16 162 10,774,000 66,506 2017-01-27
Norra Stenbocksgatan

87 163 14,256,000 87,460 2018-09-11
Medelvirde 10,037,570 65,671
Vastervik smahus

Ortsprismaterial bestaende av sméhus i mer exklusiva omréden i Vistervik.

Adress Yta Pris idag

Ostra fiskartorpsvagen

1 108 4,117,000 38,120 2020-08-18
Sjostigen 3 164 7,515,000 45,823 2022-01-16
Ekskogsvagen 3 173 6,850,000 39,595 2021-05-21
Grantorpsvagen 33 166 5,115,000 30,813 2021-06-27
Angsgatan 4 130 4,500,000 34,615 2022-04-26
Kanalviksvagen 1 107 4,640,000 43,364 2020-09-23
Kanalvagen 5 A 120 5,914,000 49,283 2020-01-15
Karosserivagen 12 150 5,574,000 37,160 2021-07-16
Kanalviksvagen 15 120 4,635,000 38,625 2018-06-20
Gruvuddsvagen 20 147 12,518,000 85,156 2020-01-03
Smérblomsgatan 3 150 5,084,000 33,893 2021-09-07
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Flytande bostéder i Oceanhamnen - hur exploatering for bostadséndamal sker pa

vatten
Lysingsvégen 14 157 2,915,000 18,567 2021-07-15
Sjomansgatan 29 122 2,573,000 21,090 2021-03-09
Grantorpsvagen 34 151 1,199,000 7,940 2017-08-18
Gudingevagen 6 145 5,747,000 39,634 2017-05-22
Medelvarde 5,259,733 37,579
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