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UPPDRAG/BESKRIVNING 
 
Uppdragsgivare  Nacka kommun genom Claes Hielte 
 
Bakgrund/syfte  Gällande avgäldsperiod för tomträttsupplåtelsen avseende Skarp‐

näs 6:16 löper ut 2016‐03‐31. Med anledning av det har Forum 
Fastighetsekonomi erhållit uppdraget att bedöma markvärdet av 
fastigheten Skarpnäs 6:16 i Nacka kommun i s.k. avröjt skick. Vär‐
debedömningen skall ligga till grund för omprövning av tomträtts‐
avgäld. 

 
Värdetidpunkt  Värdetidpunkt är november 2014. 
 
Förutsättningar  För uppdraget gäller bilagda ”Allmänna villkor för värdeutlå‐

tande”.  Tomten förutsätts vid upplåtelsetillfället ha utgjort na‐
turmark, d.v.s. inte ha varit grovplanerad. 

   
Underlag  ‐ Okulär besiktning 2014‐10‐27. 
  ‐ Utdrag ur detaljplan. 
  ‐ Nuvarande tomträttsavtal. 
  ‐ Kartmaterial. 
   
Lagfaren ägare  Nacka kommun (Org.nr. 212000‐0167) 
 
Läge  Värderingsobjektet är beläget i Kummelbergets industriområde på 

norr om Orminge i Nacka. Avståndet till centrala Stockholm är ca 
15 km. Området är ett arbetsområde som präglas av mindre indu‐
stri‐ och hantverk, lager/förråd. Kontorsinslaget är relativt litet. 
Allmänna kommunikationer finns i form av buss till Slussen. 

 
Planförhållanden  Fastigheten omfattas av en detaljplan (stadsplan) från 1987‐05‐20. 

Enligt detaljplanen får fastigheten användas för industriändamål. 
Högsta tillåtna byggnadshöjd är 11 m. Nästintill hela tomten får 
bebyggas, i de södra delarna finns viss prickmark, d.v.s. mark som 
ej får bebyggas. 

Servitut, samfälligheter, 
inteckningar etc.  Eventuella servitut, nyttjanderätter, gemensamhetsanläggningar, 

samfälligheter och inteckningar etc. framgår översiktligt av bilagt 
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 
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Tomten  Fastigheten ligger i sydvästliga delen av Kummelbergets industri‐
område och nära infarten till industriområdet. Tomten har en are‐
al om 2 985 kvm och gränsar mot allmän gata. Tomtutformningen 
är normal och är idag bebyggd med en industribyggnad med en lo‐
kalarea enligt taxeringsuppgifterna om totalt 1 150 kvm. 

 
Tomträttsavtal  Fastigheten är upplåten med tomträtt för småindustriändamål och 

härmed jämförlig verksamhet. Tomträttsavtalet tecknades ur‐
sprungligen under 1986. Tomträttshavaren är skyldig att tillåta att 
kommunen eller annan som kommunen godkänner får dra VA‐, el 
och teleledningar över tomten. Nuvarande tomträttsavgäld mots‐
varar 65 000 kr årligen. 

 
  I tomträttsavtalet finns en skrivning om att tomträttshavaren ska 

bidraga till kostnader för drift‐ och underhåll av Snickarvägen inom 
industrikvarteret. Någon väg inom kvartersmark som aktuell 
tomträtt nyttjar bedöms nyttja finns inte. Sannolikt var denna ak‐
tuell innan fastigheten omfattades av nuvarande detaljplan som 
angav att Snickarevägen skulle vara allmän plats, gata. Denna pa‐
ragraf i tomträttsavtalet bedöms därför ej vara aktuell längre och 
beaktas därmed ej heller i bedömningen. 

 
  Kostnad för anslutningsavgifter till kommunalt VA står fastighetsä‐

garen Nacka kommun för och ingår således i tomträttsavgälden. 
 
Principer  Det som skall bedömas är marknadsvärdet av tomten i avröjt 

skick, d v s det skick den befann sig i vid upplåtelsen vilket enligt 
Nacka kommun sannolikt var ej iordningställd eller grovplanerad, 
d.v.s. rå industrimark. I och med att fastighetsägaren Nacka kom‐
mun bekostat anslutning till VA‐nätet förutsätts vid värderingen 
att sådan anslutningsavgift ingår i markvärdet. Vid bedömningen 
av tomtens marknadsvärde skall beaktas restriktionerna avseende 
byggrätt enligt detaljplanen och tomträttsavtalet. Skrivningen om 
att bidraga till gemensam kvartersgata beaktas kommer ej att be‐
aktas.  
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VÄRDERING  Metod 
 
  Värdering av obebyggd mark av aktuellt slag kan i princip endast 

ske genom jämförelser med försäljningar av andra liknande fastig‐
heter, s k ortsprismetoden. I första hand bör jämförelser göras 
med försäljningar av närliggande mark med samma användnings‐
sätt och byggrätt som värderingsobjektet. 

 
 Omdöme om värderingsobjektet 
 
  Fastigheten är belägen i början av Kummelbergets industriområde 

och nära den större genomfartsgatan, Skarpövägen. Läget bedöms 
som relativt gott inom industriområdet. Tomtens utformning är 
normalgod. Grundläggningsförhållandena förutsätts vara normal‐
goda. Byggrätten är generös enligt gällande detaljplan. 

   

 Bedömning av värdet av tomten i avröjt skick 
 
  Fastigheten får nyttjas för industriändamål. En jämförelse bör så‐

ledes endast göras med försäljningar av mark för detta ändamål. 
Nedan redovisas försäljningar av obebyggd industrimark i Nacka 
kommun från och med 2010 till och med dagens datum. 

 

   

Fastighetsbet. Areal kvm Förvärvsti Ksk tkr Ksk kr/kvm

Skarpnäs  8:21 1 372 200808 1 825 1 330

Skarpnäs  8:22 3 000 200902 4 500 1 500

Skarpnäs  8:24 1 500 200903 1 950 1 300

Skarpnäs  8:26 1 229 200911 1 966 1 600

Skarpnäs  8:23 1 280 200912 2 048 1 600

Länners ta  11:78 752 201001 1 500 1 995

Skarpnäs  8:25 1 499 201005 2 323 1 550

Sicklaön 40:4 3 146 201011 3 500 1 113

Skarpnäs  8:23 2 780 201011 4 448 1 600

Skarpnäs  8:22 3 000 201105 5 550 1 850

Skarpnäs  8:23 2 780 201111 5 200 1 871

Älta  10:32 4 658 201203 6 055 1 300

Älta  10:33 3 763 201203 4 892 1 300

Älta  10:31 3 059 201203 3 977 1 300

Älta  10:39 3 114 201204 4 048 1 300

Älta  10:50 1 833 201302 2 383 1 300

Älta  10:41 834 201303 1 084 1 300

Älta  10:34 4 181 201307 5 435 1 300

Skarpnäs  8:20 1 500 201308 2 000 1 333

Älta  10:45 1 572 201311 2 044 1 300

Älta  10:36 4 690 201408 6 097 1 300

Älta  10:47 6 900 201410 11 040 1 600

Medel 2 656 1 452
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  Förvärven har skett främst i Ältaberg och Kummelbergets indu‐
striområde. Ältaberg utgör ett nytt industriområde i Nacka kom‐
mun. Skarpnäsfastigheterna ligger i samma område som värde‐
ringsobjektet och synes ha varit grovplanerade och gru‐
sade/asfalterade vid överlåtelserna. I Älta har även ett flertal för‐
värv skett av mark för industri och enligt uppgift från Nacka kom‐
mun var de även grovplanerade vid försäljningstillfällena. 

   
Bedömning  De bästa jämförelseobjekten är naturligtvis försäljningarna inom 

Kummelbergets industriområde (Skarpnäsfastigheterna). Dessa är 
storleksmässigt jämförbara (de flesta dock något mindre). Till skill‐
nad från värderingsobjektet har dock dessa andelar i gemensam 
kvartersgata och därmed får de även vissa kostnader för detta. 

 
  Vidare förutsätts att anslutningsavgifter för VA ej var erlagda för 

jämförelsefastigheterna vid köpetillfällena, d.v.s. VA‐anslutning 
ingick ej i de noterade köpeskillingarna. Byggrätten enligt detalj‐
planen är jämförbar med värderingsobjektet (dock är högsta 
byggnadshöjd något lägre 8,0 m istället för 11,0). 

   
  Medelpriset för de försålda Skarpnäsfastigheterna är ca 1 500 

kr/kvm tomtareal. Försäljningarna skedde under 2008 till och med 
2013 och synes ha indikerat prisnivåer på mellan 1300‐1870 
kr/kvm tomtareal med tyngdpunkt kring 1 500 – 1 600 kr/kvm 
markareal. En viss prisutveckling bedöms ha skett sedan 2008 
även om det senaste köpet är något lägre. Nivån känns rimlig vid 
en jämförelse med köpen i Älta arbetsområde (Älta‐köpen i tabel‐
len) som främst skett på nivån 1 300 kr/kvm markareal. Älta är ett 
nytt arbetsområde och inte lika inarbetat som Kummelberget, vil‐
ket kan motivera skillnaden i prisnivå. I Älta noterades även ett 
köp på nivån 1 600 kr/kvm vilket bedöms vara på grund av gott 
skyltläge mot angränsande motorvägen, Tyresövägen. 

 
  Jämförelseobjekten bedöms vara relativt jämförbara med värde‐

ringsobjektet, eventuellt något sämre med hänsyn till byggrätten i 
form av tillåten byggnadshöjd. 

 
  Kostnaden för en normal grovplanering av en industritomt upp‐

skattas grovt till 150‐200 kr/kvm och kostnaden för en VA‐
anslutning motsvarar ca 150‐200 kr/kvm beroende på hur stor 
byggnad som uppförs inom tomten. I stort bedöms således dessa 
faktorer ta ut varandra. 
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  Baserat på ovanstående bedöms värdet av en rå (ej grovplanerad) 
obebyggd industritomt men inklusive VA‐anslutning inom Kum‐
melbergets industriområde med en areal på ca 3 000 kvm till ca 
1 400 – 1 600 kr/kvm markareal.  

 
  Baserat på ovanstående bedöms värdet av den 2 985 kvm stora 

tomten i s k avröjt skick till 4 500 000 kr.  

 
 
SAMMANFATTNINGSVIS 
 
  Marknadsvärdet av Skarpnäs 6:16 i Nacka kommun i avröjt skick 

bedöms efter skälig avrundning till 4 500 000 kr vid värdetidpunk‐
ten november 2014 och under ovan angivna förutsättningar.  

 
 
 
Stockholm 2014‐11‐03 
 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB 
 
 
 

Magnus Hofström   
Civilingenjör   
Auktoriserad Fastighetsvärderare   

 
 
Bilagor; 
1. Karta 
2. Fastighetsutdrag 
3. Allmänna villkor för värdeutlåtande
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