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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt

Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Nacka kommun genom Rebecca Lord.
Att bedoma underlag fér omforhandling av tomtrattsavgalden.

Skogs6 2:36 & 2:37 i Nacka kommun. Vardebeddmningen avser
endast tomtmarken i s.k. avrojt skick.

Vardetidpunkt ar dagens datum.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Vardebeddmningen avser endast marken i avrojt skick. | vardebe-

démningen ingar inte de byggnader och anlaggningar som finns pa
fastigheten och som &gs av tomtrattsinnehavaren. Vidare beaktas

ej att fastigheten ar upplaten med tomtratt.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Taxeringsuppgifter.

- Tomtrattsavtal.

- Skogso foreskrifter och skotselplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare
Tomtrdttsinnehavare

Ldge

Planférhdllanden

Tomtrdttsupplatelse

Nacka kommun (org.nr 212000-0167).
Stall Skogso AB (org.nr 556645-2065).
Varderingsobjektet ar belaget i Skogsé som ar en halvé i norra

Saltsjobaden. Omradet utgor ett naturreservat. Avstandet till cen-
trala Nacka ar drygt 10 km.
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Varderingsobjektet omfattas inte av nagon detaljplan eller omra-
desbestammelser. Organiserad ridverksamhet far dven ske enligt
gdllande skotselplan for Skogso naturreservat.

Véarderingsobjektet dr upplatet med tomtratt sedan 2004-07-01.

Fastigheten, Skogso 2:36 i Nacka kommun upplats med tomtratt
for andamalet Ridhus m m. Tomtréattsavgalden lar 13 500 kr/ar
och fastigheten har en areal pa 3 839 kvm vilket ger en avgald pa
ca 3,50 kr/kvm markareal och ar. Uppraknat med KPI med bas-
manad 2004 till idag motsvarar det ca 4,78 Kr/kvm markareal och
ar. Med en avgaldrant pa 3 % motsvarar det ett underliggande
markvarde pa ca 160 kr/kvm markareal.

Fastigheten, Skogs6 2:37 i Nacka kommun upplats med tomtratt
for andamalet Hasthallning m.m. Tomtrattsavgalden lar 23 000
kr/ar och fastigheten har en areal pa 7 455 kvm vilket ger en
avgald pa ca 3 kr/kvm markareal och ar. Uppraknat med KPl med
basmanad 2004 till idag motsvarar det ca 4,10 Kr/kvm markareal
och ar. Med en avgaldrant pa 3 % motsvarar det ett underliggande
markvarde pa ca 137 kr/kvm markareal.
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Fastighetstaxering

Tomtbeskrivning

VARDERING

Varderingsobjektet dr taxerat som Specialenhet, bad-, sport- och
idrottsanlaggning (824) och saknar darmed taxeringsvarde.
Skogso 2:36 har en areal pa 3 839 kvm och Skogs6 2:37 har en
areal pa 7 455 kvm. Fastigheterna ar bebyggda. Byggnader och

markanldggningar dgs av tomtrattsinnehavaren och ingar inte i
vardebeddémningen.

Metodtilldmpning

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset

vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

Marknadsvardet bedéms med ledning av en ortsprisanalys som

bygger pa relevanta upplatelser av mark avsedd for ridverksam-
het.
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Ortspris

Da overlatelser av mark avsedd for ridverksamhet ar fa har dven
upplater/overlatelser av mark avsedd for annan idrottsverksamhet
studerats runt om i hela Sverige.

Ridverksamhet Vid bedomning av arrendenivaer bér man i forsta hand jamfora
med likvardiga arrendeupplatelser. Det ar relativt vanligt att kom-
muner arrenderar ut mark for betesmark. Dessa arrenden omfat-
tar vanligtvis stora arealer och ger inte en rattvis prisniva da detta
arrende i stort sett handlar om tomtmark for ridverksamhet. Det
ar dven relativt vanligt att kommuner upplater mark till ideella for-
eningar till valdigt I3ga nivaer som inte grundar sig pa marknads-
massiga grunder.

Tomtrditter Foljande tomtrattsupplatelser har undertecknad kunnat finna som
avser ridverksamhet runt om i Sverige och som omfattar relativt
sma arealer:

Tomtrattsavgald - Marknadsvéarde per | Tomtrattsavgald -
Kommun Fastighetsbeteckning Tomtrattsinnehavare Tomtareal Befintlig kvm (justerat) Slutdatum
()] SEK/ar SEK

Norrkdping Fritiden 4 Hageby ridklubb 2997 50 000 17 kr 2031-01-01
Tibro Karlshaga 7:3 Tibrobygdens ridklubb 4739 10 000 2 kr 2024-11-01
Karlstad Katterud 1:81 Soérmons ridklubb 12 721 56 000 4 kr 2031-01-01
Hallstahammar Strémsholm 8:50 Ridskolan stromsholm rs ab 15 595 24 000 2 kr 2025-06-01
Uddevalla Tjostelsrod 1:36 Ljungskile ridklubb 9723 9625 1 kr 2026-12-31
Karlskrona Vedeby 22:66 Karlskrona-lycka ridklubb 2433 1500 1 kr 2024-04-01
Landskrona Viarp 5:5 Viarps kér&ridklubb 14 033 52 500 4 kr 2025-01-01

Samtliga fastigheter ar bebyggda. Av dessa upplatelser ar samtliga
beldgna relativt perifert i kommunen féorutom det 6versta objektet
som ar beldget centralt i Norrkdping i utkanten av centralorten
och intill en stor idrottsplats. Laget for detta objekt bedoms vara
vasentligt battre dn varderingsobjektet varfor en marknadsmassig
avgald bor sokas klart under 17 kr/kvm markareal och ar.

Ovriga objekt visar pa& nivder mellan 1-4 kr/kvm markareal och ar.
Samtliga avgaldsperioder I6per ut inom de narmsta aren férutom
en som l6per ut 2031. Det innebar att tidpunkten for nar avgalden
reglerades har skett for ett antal ar sedan varfor nivaer sannolikt
hade varit nagot hogre om en reglering av avgalden skedde idag.
En marknadsmassig avgald bedéms darfor sokas atminstone i den
ovre delen av intervallet da inget av dessa objekt avser kommuner
inom Stockholmsregionen som generellt har ett hogre markvérde,
dvs nivan bor sdkas over nuvarande tomtrattsavgald, dvs 6ver 3,5
kr/kvm markareal och ar.
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Arrenden Det ar dven intressant att analysera andra typer av upplatelser
varfor foljande arrendeupplatelser bedoms vara relevanta.

Liding0 stad upplater ca 2 100 kvm inom fastigheten Liding6 9:255
till Ridskolan Stockby AB fordelat pa tva omraden. Det ena omra-
den ska nyttjas for paddock och det andra fér sommarbete. Omra-
dena ligger i direkt anslutning till stall och ridhus. Arrendetiden
borjade att I6pa 2020-01-01 och avgiften var vid avtalets ingang

9 500 kr per ar vilket motsvarar ca 4,5 kr/kvm markareal och ar.
Uppjusterat med KPI motsvara det idag drygt 5 kr/kvm markareal
och ar. Beaktat en avkastningsranta pa runt 4,5 %, vilket ar nor-
malt vid arrendeupplatelser motsvara det ett underliggande mark-
varde pa ca 111 kr/kvm markareal.

Stockholms stad upplater ca 40 000 kvm av fastigheten Hasselby
Villastad 36:1 med arrende till Riddersviks Faltrittklubb for dnda-
malet ridverksamhet; hasthagar, ridbana mm. Arrendet tecknades
2005-10-01 och har forlangts sedan dess. Arrendeavgiften var vid
avtalets ingang 96 000 kr och ar. Uppraknat med KPI motsvarar
det idag ca 130 550 kr och ar eller ca 72 kr/kvm markareal och ar.

Stockholms stad upplater ca 9 000 kvm av Grimsta 1:2 till Kultur
och Idrottsforvaltningen for andamalet ridvolt och hasthagar. Ar-
rendet tecknades 1998-01-01 och har férlangts sedan dess. Arren-
deavgiften var vid avtalets ingang 10 000 kr och ar. Uppraknat
med KPI motsvarar det idag ca 14 925 kr och ar eller ca 37 kr/kvm
markareal och ar.

Bada overlatelserna inom Stockholms stad tecknades for 23 re-
spektive 25 ar sedan. Utvecklingen av KPI har inte f6ljt prisutveckl-
ingen pa fastighetsmarknaden i stort varfor vardet bedoms soékas
over dessa nivaer. Ingen av dessa upplatelser avser heller byggna-
der.

Upplatelsen pa Liding6 avser emellertid ocksa enbart mark men i
anslutning till stall. Denna upplatelse ar mer aktuell da avtalet
tecknades i borjan av 2020. Avtalet avser ocksa ett relativt litet
omrade likt varderingsobjekten. Det underliggande markvardet
bed6ms till drygt 110 kr/kvm markareal. Objektet ligger mer
centralt an varderingsobjekten men far inte bebyggas varfor var-
det beddms stkas over denna niva, dvs over 110 kr/kvm marka-
real.
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Kép

Undertecknad har dven kinnedom om tva kép avseende mark for
ridhus. Bada dessa kop omfattar dock stora arealer samt ar inte
beldgna i Stockholmsomradet.

| juni 2019 forvarvade en privatperson ca 30 000 kvm av fastig-
heten Bresshammar 1:1 i Strangnas av Strangnds kommun for
1392 000 kr. Inom omradet avsag koparen att uppfora ett ridhus
for att kunna vidareutveckla ridverksamheten pa sin fastighet. Ko-
peskillingen motsvarade ca 47 kr/kvm markareal.

Are kommun kopte del av fastigheterna Are-Svedje 1:52 och Are-
Svedje 1:54 i oktober 2014 via maklare. Omradet som forvarvades
|ag inom detaljplaneomradet fér Are ridklubbs nya ridanlaggning.
Omradet omfattar ca 33 800 kvm och kopeskillingen var 1 050 000
kr. Kopeskillingen motsvarar darmed ca 31 kr/kvm markareal.

En jamforelse av kop av annan verksamhetsmark pa bada orterna
har studerats for att kunna jamféra hur dessa tva kop forhaller sig
till sadan mark.

| Stangnas har verksamhetsmark i nagot perifera lagen salts for
mellan 400-500 kr/kvm markareal. Det innebar att férsiljningen
ovan motsvarar ca 10 % av markvardet for industrimark i liknande
lage.

| Are har fa kop hittats som skett vid samma tidpunkt men ett kop
har noterats pa nivan 100 kr/kvm markareal och i nutid har ett an-
tal kop runt 160 kr/kvm markareal noterats. Nivaerna bedéms dar-
med vara pa ungefar samma niva idag som de var under 2014. Ko-
pet motsvarar dirmed ca 20 % av vardet av industrimark i samma
lage.

Justeras nuvarande tomtrattsavgald med KPI och forutsatt en
avgaldsranta pd 3 % motsvarar det ett underliggande markvarde
pa ca 140-160 kr/kvm markareal. Ovanstaende 6verlatelser i
Strangnas och Are visar indikerar pa att mark for ridskoleverksam-
het ar vard ca 10-20 % av vardet av verksamhetsmark (industri-
mark) i liknande lage, Strangnas 10 % och Are 20 %.

Av dessa kop beddoms sjalvklart Strangndas vara mest likvardigt da
det andock ligger relativt ndra varderingsobjektet geografiskt. Re-
lationen for Strangnas var 10 % av ett industrimarksvarde. For var-
deringsobjektet indikerar det darmed pa ett industrimarksvarde
pa varden mellan 1 400 — 1 600 kr/kvm markareal vilket bedoms
som fullt rimligt.
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SAMMANFATTNINGSVIS

Sammanfattningsvis sa pekar bade tomtrattsupplatelser och ar-
rendeupplatelser for ridverksamhet pa relativt laga nivaer.

Sett till en samlad bedémning av ovanstaende jamforelseupplatel-
ser bedoms en marknadsmassig for Skogso 2:26 samt 2:37, vid
vardetidpunkt februari 2023, motsvara 150 kr/kvm markareal.

Stockholm 2023-02-24

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Camilla Backman
Civilingenjér
Auktoriserad Fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdentlitandets omfattmng

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérands rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, lednimgsratt, samfilhgheter
och Gvriga rithgheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag firdn Fastighetsregistret hinforkgt till virderingsobjektet.

2 Virdeutlitandet omfattar dven, i forckommande fall, tll

tllbehér, dock e indusmibllbehdr 1 apnan omfatinng in vad
som framear avutlitandet.

Eonfroll av inckrna riittigheter har skett genom utdlag frin
Fastighetsremistret. Den mformztion som
Fastighetsremistret har forutsatts varz komekt och ﬁ.lllstmd.lg
varfor ytterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
dispositionsritt ] wdtagits. Vad giller legala forhillanden
utiver vad som framgir av Fastizhetwegistret har dessa
enbart bezktats 1 den omfatining informaton davom lammats
sknfilipen av uppdragsgmaren’igaren eller dennes ocmbud.
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetsepistrat
samf av uppgifter som limmats av uppdragsgivarenigaren
eller denne: ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
mte belastas av icke mskrivma sematut, mytfjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
aparens radighet Gver egendomen samt att virderinzsobjektat
mte belastas av betungande utmfter, avmfter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vardermzsobjektet
mte ir foremdl for tast 1 ndgot avseends.

Férutsitmingar for virdentlitande

Den information som mnefattas 1 virdentlitandst har in-
samlats fidn killor som bedimts vara tillforlitiga Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdaggivarenigaren eller
dennes ombud och eventuella nytfjanderittshavare, har
forutzatts vara kormekta, Uppafterna har endast konfrollerats
genom en allmén nmhighetsbedimmng Vidare har férutsatts
att inget av relevans fir virdebadénmingen har utelimnats av
uppdragsgivarengaren eller dennes cmbud.

De areor som lizgs fill grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’izaren eller dennes ombud Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har mte mitt upp dem
pa plats eller pd nmingar, men areorna har kontrollerats
uppmtta 1 enlighet med vid varje tllfille gillande "Svenck
Standard”.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n}ii]andm‘.mm har virdebeddmmingen 1 forekonmmande fall
utzatt frin gillande hoyres- och amendeavtal samt Gvniga
nytjanderatizavitzl. Eopior av dessa eller andra handlingar
uhizande relevants willkor har erhillitc av uppdrags-
givaren/agaren eller detmes ombud

Virdernmgsobjektet fomutsitts dels wppfiila alla mfardet]ig:
myndighetskrav och fir fastigheten gillande wilkor, sdsom
plani“urhalh.udmetc da]_\hau'hzlllra]laerfurderhgammd:g
hetstillstind for dess anvindning pi sitt som anzes i ut-
latandet.

Maljafrazor

byzenader mom virderingsobjektet mte dr 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon arman form av miljémissag
belastning.

e
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Diessa allmirma willkor ir gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashghetsekonomm AB,
F5 Fastighetsstratesi AR, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir warbetade med uteaugapuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmamed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbvgzama.
Villkoren giller frdn 2010-12-0]1 vid virdenng av bela, delar av fastigheter, tomiritter, byggnader pd ofi grund eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt &f anmat framgar av virdentlatandet giller foljanda;

Mot bakgnmd av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan dcamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmmzen ar

felaktiz pd gund av aﬂxwdumgsuhgd:mtmlbehmm
samering eller att det forelisger nipon apman form av

miljdmissig belasting.

Besikining, telmiskt skick

Den fyziska kondihonen hos de an.'lagumgar{b}’gguah’mn)
sbmh1h1utlmdetarhmdpammlkﬂ1gokular
besiktning. Utford besikining har ] varit av sddan karaktir att
den uppfiller siljarens upphrsmng=phkt eller kiparens under-
sékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Warderings-
objektet fomtsitts ha det skack och den standard som okuli-
besiktnimzen mdikerade vid besiktming=tllfallet

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle péverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specislla
kunskaper fr att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bvge-
nadsdetaljer, mekam:k ubustmng, rédedmngar eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pivisad skada 1l
falid av fel 1 virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

2 Detmmala;kadumndsemkanujgﬁu pavizad skada #ll

folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde-
nngstidpunkten.

Viardeutlitandets aldualitet

Bercende pd att de faktorer som piverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras Gver fiden dr den virdebeddmmng
som 3terges 1 utlitandet gallande endast vid virdetdpunkten
med de forutsatmingar och reservationer som angivits 1 utla-
tandst.

2 Framhda m- och utbetalningar samt vardeutvecklnz =

redovisas 1 utlitandet 1 forekonumande fall. har 'orlsuufr:m
ett scenario som, enligt virderarens uppfatming, dterspeglar
fashghetsmarknadens forvantmngar om framtiden Virdebe-
thmmnmmnehar mnzgm:mﬁstelsenmﬁkn.kﬁani:ﬂa
kazzaflodes- och virdeutveckling.

Vardeutlitandet: anvindande

Irmehillet 1 virdeutlitandet med tillhdrande bilagor tillhér
wppdragsgivaren och skall ameindas i zin halhet fill dat syfte
som anges i uflitandet.

2 Amvinds virdeutldtandet for rattsligs forfoganden, amsvarar

viarderaren endast for dwekt eller indiekt skadz som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Viarderaren ir fil fidm allt ansvar for skada som drabbat tredje
mantll.lfﬁl_]dz'.atrdmuem\,msgat virdeutlitandet ellar
wppgifter | detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot ammat skriffligt dokument, mdste virde-
rngsforetaget godkinna imnehillet och pa walket s3tt
utlitandat skall Sterges.
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VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

Malmo
Baltzarsgatan 18, 211 36 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

Sundsvall
S6dra Formansvagen 12, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

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

Véasteras
Stora Gatan 16, 722 12 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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