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Sammanfattning  
 

Allmänt 
Värderingsobjektet utgör mark på fastigheten Tollare 1:334 i Nacka kommun. Adressen är 
Hedenströms väg 1 och tomtarealen uppgår till 12 462 m². Fastigheten är belägen i  
Saltsjö-Boo och avståndet till större service i Nacka Forum är ca 3 km. Tomten är bebyggd 
med Johannes Petri skola med en lokalarea om 6 500 m² och bedömd bruttoarea om 7 200 
m². Området bedöms vara attraktivt för bostäder. Värdebedömningen baseras på dels en 
ortsprismetod av mark för skolor och lokaler dels en analys av tomträtter för skolor i Nacka 
kommun. Antalet försäljningar av mark för lokaler är mycket få och därför är 
värdebedömningen något osäker.  
 

Marknadsvärde 
Efter en ortsprisanalys och en analys av tomträttsavgälder för skolor i Nacka kommun 
bedöms marknadsvärdet för marken, inklusive VA- och gatukostnader, med byggrätt 
för skola på Tollare 1:334 i Nacka kommun vid värdetidpunkten 9 maj 2016 ligga på 
25 000 000 kr. En marknadsmässig tomträttsavgäld bedöms till 750 000 kr. 
   
 
Marknadsvärde 
25 000 000 kr 
(Tjugo fem miljoner kronor) 
 
Tomträttsavgäld 
 
750 000 kr per år 
(Sju hundra femtio tusen kronor) 
 
Marknadsbedömningar är alltid behäftade med en viss osäkerhet.  
 
 
Stockholm 2016-05-11  
 
 
 
Anders Almqvist, MRICS 
FS Fastighetsstrategi AB 
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Uppdrag 
 
Uppdraget är att bedöma en marknadsvärdet på tomtmarken på Tollare 1:334 i Nacka 
kommun. 
 

Värderingsobjekt 
Tollare 1:334, Nacka.    
 

Uppdragsgivare 
Uppdragsgivare är Nacka kommun genom Anna Anisimova.  
 

Värdetidpunkt 
9 maj 2016.  
 

Syfte  
Syftet med uppdraget är att marknadsvärdera mark inför ny tomträttsavgäld.  
 

Förutsättningar 
För definition av marknadsvärde och värdetidpunkt, se ”Definitioner och värderings-
metoder”. Detta utlåtande följer ”Allmänna villkor för värdeutlåtande” enligt bilaga om ej 
annat anges. 
 

 Värderingen baseras på en byggrätt om 7 200 m² BTA. Bruttoarean har 
bedömts vara ca +10 procent högre än den aktuella lokalarean om 6 500 m² 
LOA. Lokalarean har erhållits av uppdragsgivaren. 
 

 Värdet är redovisat inklusive kostnader för VA- och gatukostnader. 

 

Underlag 
Fastigheten har besiktigats utvändigt av Anders Almqvist den 6 maj 2016. Nedan följer en 
sammanställning av övriga underlag som använts vid värderingen. 
 

 Detaljplan 

 Tomträttsavtal 

 Fastighetsinformation från Fastighetsdatasystemet (FDS) 

 Taxeringsuppgifter 

 Databaserad ortsprisinformation 

 Övrigt 
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Beskrivning av värderingsobjektet 
 

Typ av objekt 
Objektet utgörs av mark för bebyggelse med skola.  
 

Lagfaren ägare/tomträttsinnehavare 
Lagfaren ägare är Nacka kommun, org. nr. 212000-0167. Tomträttsinnehavare är Johannes 
Petri 2 AB, org. nr. 556701-0631. 
 

Läge 

    
 

 
Objektet utgör tomtmark för skola. Adressen är Hedenströms väg 1, 3 och 5. Objektet är 
beläget i Saltsjö Boo i hörnet mellan trafikleden Sockenvägen och Hedenströms väg. Marken 
gränsar till bostäder i söder och väster samt grönområden. Strax söder om fastigheten pågår 
exploatering av ett nytt bostadsområde vid Tollare. Trafikleden 222 passerar ca 400 norr om 
fastigheten som förbinder området med centrala Nacka och Stockholm samt Värmdö. 
Avståndet till Nacka Forum är ca 3 km. De allmänna kommunikationerna i området är buss. 
Busslinjerna 414 och 442 trafikerar Sockenvägen. Närmaste service ligger vid Björknäs 
Centrum och närmaste större serviceutbud finns i Nacka Forum.  
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Tomten 

 

Tomten är en hörntomt som ligger mot Sockenvägen och Hedenströms väg. Tomtarealen 
uppgår till 12 462 m2 och är bebyggd med Johannes Petri skola. Marken sluttar något längs 
Hedenströmsväg och Sockenvägen. Obebyggda delar av tomten utgör naturmark, lekytor 
och hårdgjorda ytor för kommunikation. Fastigheten nås via Sockenvägen, Boovägen eller 
Lännerstavägen som alla ansluter till trafikleden 222.  
 
 

Byggnader 
Tomten är bebyggd med en förskola och skola för ca 650 barn. Byggnaden ägs av 
tomträttsinnehavaren och ingår inte i värderingen. 
 
 

Taxeringsuppgifter 
Värderingsobjekten har i Allmän fastighetstaxering 2013 (AFT –13) taxerats med följande 
taxeringsvärden:  
 
 
Typ Typ- Värdeår Taxeringsvärde 2013 (kr) 

 kod   Mark Byggnad Totalt 

Specialenhet, skola 825 - - - - 

Tabell 1 – Taxeringsuppgifter 
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Skatteverkets typkod Typ av taxeringsenhet 

200-serien Småhusenhet  

300-serien Hyreshusenhet 

400-serien  Industrienhet 

800-serien Specialenhet 

Tabell 2 - Typkoder för fastigheter, www.skatteverket.se 

 
Den innevarande taxeringsperioden för hyreshusenheter är 2013-2015. För hyreshusenheter 
sker en förenklad eller allmän fastighetstaxering vart tredje år. Fastighetsägaren måste även 
deklarera fastigheten vid förenklad fastighetstaxering då den viktigaste värdefaktorn hyra är 
föränderlig över tiden.  
 
Nytt taxeringsvärde AFT-16 för hyresfastigheter offentliggörs i juli månad. 
 

Planer och bestämmelser  
Gällande detaljplan för Tollare 1:334 m fl Johannes Petri Skola i Boo, Dp 516 är fastställd 
2011-06-07 och har vunnit laga kraft 2011-07-07. Planbestämmelserna anger ändamål skola. 
Högsta tillåtna byggnadshöjd är +48,0 meter över nollplanet. Marknivån ligger på mellan 
+30 – 32 m över nollplanet. Tillsammans med grannfastigheten Tollare 1:335 och 
samfälligheten Tollare S:6 tillåts en exploatering om 9 500 m² BTA ovan mark.  
 
Detaljplanen har en genomförandetid till 2016-07-07. Under genomförandetiden har en 
fastighetsägare en garanterad byggrätt i enlighet med plan. Om planen ersätts med ny, ändras 
eller upphävs under genomförandetiden har fastighetsägaren rätt till ersättning för skada.  
 
Befintlig bebyggelse bedöms överensstämma med planbestämmelserna. Byggrätten bedöms 
vara fullt utnyttjad.  
 
 

Rättigheter etc 
Det finns inga inskrivna rättigheter i Fastighetsregistret. Fastigheten har andel i 
samfälligheten Tollare S:6. Samfälligheten avser mark om 2 064 m² som är avsedd för 
parkering.  
 
 

Miljö 
Fastigheten är bebyggd med en skola år 2005/06. I samband med bygglovet och framtagande 
av ny detaljplan år 2011 gjordes sannolikt en markundersökning. Innan uppförandet av 
skolan var marken sannolikt obebyggd. Inga undersökningar av eventuell miljöbelastning på 
fastigheten har varit möjliga inom ramen för uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allmänna 
villkor för värdeutlåtande”. 
 
Värdebedömningen gäller därför under förutsättning att det inte föreligger några 
föroreningar eller skadliga miljöfaktorer som påverkar objektets marknadsvärde. 
 

http://www.skatteverket.se/
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Tomträtt 
Objektet är upplåtet med tomträtt på 20 år från 2007-10-01 som löper tillsvidare med 
ändamålet skolverksamhet. Uppsägning får ske till 2027-10-01 och därefter till utgången av 
20-årsperioder. Den årliga avgälden är för närvarande 234 000 kronor. Aktuell avgäldsperiod 
är 10 år från 2007-10-01. Anläggningsavgift för anslutning till kommunens va-nät och 
gatukostnader ingår i tomträttsavgälden. 
  
Avgälden är oförändrad under avgäldsperioden varefter den kan regleras, förutsatt att någon 
av parterna under näst sista året av perioden väcker talan angående omprövning. Detta 
innebär att talan måste väckas innan 2016. Väcks inte sådan talan eller har dessförinnan inte 
annat överenskommits, utgår avgälden oförändrad även för den kommande perioden. 
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Marknadsanalys 
 

Orten 
I Nacka kommun finns 97 986 invånare per 2015-12-31. Befolkningen har under det senaste 
året ökat med +1,8 procent. Orten har mycket goda kommunikationer. Regionvägen 222 
passerar Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km väster om Nacka. De allmänna 
kommunikationerna är bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns 
även tågförbindelse med Stockholm. Tyngdpunkten i näringslivet ligger på handel, tjänster, 
bygg, vård och utbildning. De största privata företagen är Teliasonera, Cgi It-konsulter, Dustin 
AB, Atlas Copco, Casco Adhesives AB, Gant och Fredells Trävaru AB. Nacka kommuns 
ställning i regionen är stark. Det är attraktivt att bo i kommunen och handeln lockar många 
från södra Stor-Stockholm. Närheten till naturen och Stockholms innerstad är positivt. Den 
totala arbetslösheten år 2015 var 4,6 procent. Det senaste året har det varit en uppåtgående 
trend vad avser näringsliv och sysselsättning. Vår prognos för den allmänna utvecklingen för 
näringsliv och sysselsättning är en fortsatt uppgång. 

 

Mark - allmänt 
I Sverige finns det gott om mark för bebyggelse. Det stämmer väl in på stora delar 
av landet, men för storstadsregioner är det ofta brist på mark med bra läge. 
Generellt gäller att närhet till service, marknad och infrastruktur ger ett attraktivt 
läge. 

 
I utvecklingen av samhället används mark vid bebyggelse av bostäder, arbetsplatser, 
infrastruktur, handel och kommunal service. I storstäder krävs en planering av hur 
marken ska ”fördelas” för att samhället ska utvecklas på bästa möjliga sätt. Det görs 
främst med hjälp av plan och bygglagen. Planer tas fram för att bestämma vad 
marken i samhället får användas till. Planen tas fram genom planprocessen, se 
nedan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Värdet på mark skiljer sig kraftigt åt beroende på vad marken får användas till, 
vilken exploateringsgrad som tillåts och var marken är belägen. I områden med 
hög befolkningstäthet och brist på mark är värdet mycket högt medan mark i 
glesbyggd med låg efterfrågan har lågt värde. Mark kan ha många olika 
användningar såsom allmän plats, infrastruktur, industri, kontor, boende, skola, 
sjukvård för att nämna några. Användningen av mark styrs av detaljplaner i de fall 
det finns framtagna. Mark kan även sakna plan. 
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För mark som saknar plan är värdet ofta lågt jämfört med mark med plan. Saknas 
plan finns en stor risk med vad som blir tillåtet att uppföra på fastigheten. 
Planprocessen är lång och flera parter ska yttra sig innan beslut om plan tas. 
 

Fastigheter - Skolor 
I Nacka kommun finns 102 skolfastigheter med typkod 825. Fastigheterna ägs till stor 
del av Nacka kommun. Av de 102 fastigheterna ägs 75 fastigheter av Nacka kommun. 
Övriga ägare är Praktikertjänst, Stift Anna Johansson – Visborgs Minne och 
fastighetsbolag, föräldrakooperativ, skolor (egenanvändare) och Statens Fastighetsverk.  
Fastigheterna är jämt fördelade geografiskt i Nacka.  

 
Omsättningen på fastigheter är låg till medel. Sedan december år 2011 till december 
2014 har det sålts 9 fastigheter som är taxerade som skola eller delvis skola. 
Fastighetsbolaget Turako har köpt ett flertal skolfastigheter, varav två ligger i Nacka 
kommun. Försäljningarna avser främst annan användning än skola. 

 

Hyresmarknad 
Vakansgraden bedöms för lokaler ligga mellan 5 - 10 procent vilket motsvarar i area mellan 
30 000 och 70 000 m². Det finns 106 lokaler att hyra enligt internetsidan Objektvision. De 
outhyrda lokalerna finns huvudsakligen i områdena Sickla, Nacka Strand, Danvikstull, 
Ektorp Centrum och Nacka Forum. Efterfrågan på lokaler bedöms för närvarande vara 
stabil medan efterfrågan på bostäder är mycket god. Under det senaste året bedöms 
marknadshyresnivån för lokaler vid nyteckning av kontrakt ligga mellan 1 200 – 2 000 kr/m2. 
Vår prognos är att vakansgraden för lokaler under det närmaste året kommer att vara stabil 
eller sjunka något samt att marknadshyrorna för lokaler kommer att ligga oförändrat. 
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Definitioner och värderingsmetoder 
 

Definition av marknadsvärde 
Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en försäljning på en fri och öppen 
fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfälle, den s.k. värdetidpunkten. Försäljningen förut-
sätts ske efter det att värderingsobjektet varit utbjudet till försäljning på ett för fastighets-
typen sedvanligt sätt under en normal exponeringstid. 
 
Marknadsvärdebedömningen sker normalt genom en kombination av två metoder. En 
ortsprismetod som är en analys av genomförda jämförbara förvärv samt en 
marknadsanpassad avkastningsmetod som är en nuvärdeberäkning av sannolika framtida 
ekonomiska utfall.  
 
De två metoderna får inbördes olika vikt från fall till fall beroende på objektets karaktär samt 
tillgång och kvalitet på relevant information. 
 
För värdebedömningen av Tollare 1:334 har endast en ortsprismetod använts. 
 

Ortsprismetod 
Ortsprismetoden innebär att man bland genomförda förvärv söker de fastigheter/tomträtter 
med egenskaper som liknar värderingsobjektet. Därefter görs en analys av dessa förvärv. 
Köpeskillingarna kan antingen jämföras direkt eller, vilket är mer lämpligt, ställas i relation till 
en eller flera värdebärande egenskaper hos objekten såsom taxerad area, hyra, driftnetto eller 
taxeringsvärde. Hänsyn skall även tas till den värdeutveckling som skett mellan den tidpunkt 
då transaktionerna gjordes och värdetidpunkten. 
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Värdebedömning 

 
Försäljningar av mark för exploatering till skola är mycket få då flesta projekt de senaste åren 
avser bostadsändamål. Värdebedömningen baseras på en ortsprisanalys av markanvisningar 
för skola men även för lokaler (kontor).  
 
 

Ortsprisanalys  

Urval  
För att identifiera ett relevant ortsprismaterial har följande urvalskriterier använts; 
  
Fastighetstyp Skola och lokaler 
Kommuner Nacka, Solna, Danderyd, Täby, Sollentuna, Stockholm, Tyresö 
Typkod 825, 310 
Areal 4 000 – 4 800 m², flera är okända 
Förvärvstidpunkt 2008-2016 

 
Förvärv med konstaterad intressegemenskap mellan köpare och säljare har gallrats bort.  
 
 
Urvalet redovisas i bilaga/nedan: 
 
Fastighet 

 
Adress 

 
Kommun Tomt-

areal, 
m² 

 Förv.-
datum 

 

Köpesk.- 
Kr/m2 

TA  

Köpesk- 
Kr/m2 BTA 

Bodals Gård 1 Larsbergsvägen 8 Lidingö 4 800  aug-08 729 1 250 

Åkeshov 1:1 mfl Tunnlandet Stockholm -  nov-12 - 3 800 

Årsta 1:1, del Ersta Gårds Väg Stockholm -  okt-12 - 4 000 

Ladugårdsg. 1:4 mfl Frihamnsgatan 2 Stockholm -  mar-13 - 6 550 

Orminge 45:1 mfl Orminge C Nacka 4 000  jan-14 - 1 500 

Grantorp 5:3, del Hälsovägen Huddinge -  jan-15 - 1 000 

 

Nedan kan läget på jämförelseobjekten (röda) och värderingsobjektet (blå) ses i karta. 

 

Analys  
Ortsprismaterial har analyserats i Stor-Stockholm och har efter gallring resulterat i  
sex sålda fastigheter, varav fem markanvisningar, med egenskaper enligt ovan. Dessa 
fastigheter bedöms ha sålts/anvisats till priser som varierar mellan 1 000 och 6 550 kr/m² 
tomtareal. Fastigheterna har sålts till ett genomsnittligt pris om cirka 3 017 kr/m² bedömd 
BTA. Motsvarande median är 2 650 kr/m² BTA. 
 
Ur hyresgästperspektiv har under senare år kommunikationsmässigt goda lägen kommit att 
prioriteras och efterfrågas i ökad grad, det gäller framför allt tillgången på allmänna kommu-
nikationer och service, detta gäller såväl innanför som utanför tull. I övrigt prioriteras 
funktionella och effektiva lokaler med god standard och modernitet.  
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Vår bedömning är att detta förhållande kommer att bestå. Fastigheter som är geografiskt 
välbelägna, tekniskt genomgångna och moderna kommer att relativt sett höra till vinnarna.  
 
Nedan följer en beskrivning av jämförelseobjekt och kortare analys. 
 
Bodals Gård 1, Lidingö 
 

 
 
John Mattson köpte av Lidingö Stad i augusti 2008 mark om 4 800 m² för skola. Marken har 
senare slagits samman med Bodals Gård 1. Köpeskillingen uppgick till 3,5 mkr. Fastigheten 
bebyggdes år 2009 av Lidingö Universitetslokaler om 2 889 m², varav ca 350 m² lokaler låg 
på redan befintlig byggnad på Bodals Gård 1. Den bedömda bruttoarean för den 
tillkommande markareal uppgår till ca 2 800 m² BTA, vilket ger ett värde om 1 250 kr per 
m² BTA. Fastigheten har adressen Larsbergsvägen 8. Fastigheten ligger i Larsberg på 
Lidingö.  
 
 
Åkeshov 1:1, Pundet 1 m fl, Stockholm 
 

 
 
Stockholms kommun har tagit ett inriktningsbeslut hösten 2012 om markanvisning till JM 
AB i Bromma. JM och Stockholms kommun har arbetat sedan 2011 med en exploatering 
med bostäder, handel och kontor inom fastigheterna Pundet 1, Åkeshov, Vävnaden 1 och 
Linneduken 4. JM föreslås förvärva mark från Stockholms kommun för kontor i utbyte mot 
del av fastigheten Grammet 1, Pundet 1 och Vävnaden 1. Köpeskillingen för mark med 
kontor uppgår till 3 800 kr per m² BTA. Området ligger vid Tunnlandet i Bromma som 
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utgör en plats för handel och är en knutpunkt för kommunikationer. Exploateringsgraden är 
ej angiven men byggrätten bedöms uppgå till mellan ca 50 – 100 procent av tomtarealen.  
 
 
Årsta 1:1, Stockholm 

  
 
Stockholms kommun markanvisar del av Årsta 1:1 vid Årstafältet till Svenska Bostäder i 
februari 2013. Fastigheten ligger ca1,5 km väster om Globen City. Adressen saknas men 
fastigheten ligger intill Ersta Gårdsväg och Sandfjärdsgatan. Markanvisningen avser bostäder 
och lokaler för förskola. Priset för mark med byggrätt för förskola uppgår till 4 000 kr/m2 
BTA. Priset avser värdetidpunkten oktober 2012. Fastigheten bedöms vara jämförbar med 
värderingsobjektet. 
 
 
Ladugårdsgärdet 1:4 och 1:5, del av, Stockholm 
 

 
 
Stockholms kommun har beslutat i februari/mars 2013 om markanvisning till Wallsea AB 
för mark vid Värtahamnen. Fastigheten ska förvärvas av bolaget efter avstyckning. 
Köpeskillingen uppgår till 6 550 kr per m² BTA kontor. Fastigheten har adressen 
Frihamnsgatan 2. Fastigheten ligger vid Värtan som är under omvandling från industri till 
stadsdel med bostäder och kontor. Exploateringsgraden är ej angiven men byggrätten 
bedöms uppgå till mellan ca 50 – 100 procent av tomtarealen.  
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Orminge 45:1, 53:9, 52:1, Nacka 

  
 
Nacka kommun markanvisar fastigheterna Ormine 45:1, 53:9 och 52:1 i Orminge Centrum 
till Magnolia Bostad AB i januari 2014. Fastigheterna ligger i Orminge 4-5 km öster om 
Nacka Forum. Fastigheterna har adressen Edövägen 5  m fl. Fastigheterna får enligt 
markanvisningen bebyggas med 39 500 m² BTA bostäder och 4 000 m2 BTA lokaler. I 
anvisningen uppgår priset för marken, vid en avvikelse från överenskommen volym, till  
4 000 kr/m² BTA. Bostäderna ska upplåtas med 50 procent bostadsrätter och 50 procent 
hyresrätt. Vid en avvikelse från en volym om 4 000 m2 BTA lokaler uppgår priset till 1 500 
kr/m2 BTA. Fastigheten bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet. 
 
 
Grantorp 5:3, del av, Huddinge 
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Huddinge kommun har tagit fram förslag till markanvisning för del av fastigheten Grantorp 
5:3 i Huddinge kommun i januari 2015. Fastigheten ligger i Flemingsberg strax norr om 
Karilinska Sjukhuset i Huddinge. Adressen är Hälsovägen. Fastigheterna får enligt 
markanvisningen bebyggas med 40 000 m² BTA bostäder och lokaler. I anvisningen uppgår 
priset för marken, 1 550 – 2 500 kr/m² BTA för bostäder och 1 000 kr/m² BTA för lokaler. 
En förskola om 1 000 m² är planerad. Fastigheten bedöms vara jämförbar med 
värderingsobjektet, dock bedöms läget på värderingsobjektet vara mer attraktivt. 
 
 
Analys 
Försäljningarna/markanvisningarna har skett mellan år 2008-2015 och varierar kraftigt i pris. 
Priserna för mark med centrala lägen eller nära Stockholms innerstad ligger på mellan 4 000 
– 6 000 kr/m² BTA medan priserna för mer ocentrala lägen u förorterna ligger på mellan 
1 000 – 2 000 kr/m² BTA.  
 
Markvärdet på värderingsobjektet med detaljplan för lokaler eller förskola kan bedömas med 
stöd av ortspris/markanvisningar till mellan 2 000 – 5000 kr/m² BTA. Med en bruttoarea 
för värderingsobjektet om 7 200 m² BTA blir markvärdet mellan 14 400 000 – 36 000 000 kr. 
En ny tomträttsavgäld med en avgäldsränta om 3,0 procent blir då mellan 432 000 – 1 
080 000 kr. Antalet objekt är få och därför finns en osäkerhet i värdebedömningen.  
 
Bedömningen av värdet sker även via en analys av tomträttsavgälder nedan. 
 
 

Tomträtter för skola 

 
I Nacka kommun finns nio fastigheter som är upplåtna med tomträtt för skola. Fyra 
fastigheter är belägna i Boo församling, tre i Saltsjöbaden, en i Nacka Strand och en på 
Kvarnholmen. Fastigheterna har en tomtareal om totalt 66 059 m² och medelarealen uppgår 
till 7 340 m². Tomträttsavgälderna uppgår till 1 351 400 kr per år. Fastigheterna är bebyggda 
med förskolor och skolor. Åtta av nio tomträtter har en tomträttsavgäld som löper under en 
10-årsperiod medan en har en avgäld på 20 år.  
 
Avgälderna är tecknade mellan år 2000 och 2015. Den utgående avgälden indikerar 
tillsammans med en avgäldsränta ett markvärde. Avgäldsräntan varierar beroende på om det 
är en 10 årig eller 20 årig avgäldsperiod men också beroende på när avgälden reglerades. 
Avgäldsräntan har sjunkit under senare år, vilket har prövats i domstol. Avgäldsräntan har 
tidigare varit 3,75 procent för 10-årig avgäld och 4,5 procent för 20-årig avgäld. År 2011 har 
Hovrätten gjort bedömningen att räntan ska vara 3,25 procent för en 10 årig avgäld och år 
2015 har Hovrätten i en dom återigen sänkt räntan, nu till 3,0 procent.  
 
Avgälderna för tomträtterna indikerar ett markvärde om mellan 1 000 – 6 200 kr/m² BTA. 
Fastigheterna är taxerade som specialenheter och någon bruttoarea registreras inte i 
taxeringen. Bruttoarean för respektive fastighet har istället bedömts via gällande detaljplan 
eller via en enklare uppmätning i fastighetsprogrammet Datscha. Medelvärdet uppgår till 
3 500 kr/m² BTA. 
    
Värdet för värderingsobjektet kan med stöd av befintliga tomträttsavgälder i Nacka kommun 
för skolor bedömas till mellan 3 000 – 4 000 kr/m² BTA. Med en bruttoarea för 
värderingsobjektet om 7 200 m² BTA blir markvärdet mellan 21 600 000 – 28 800 000 kr. En 
ny tomträttsavgäld med en avgäldsränta om 3,0 procent blir då mellan 648 000 – 864 000 kr. 
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Marknadsvärde 
 

Allmänt 
Värderingsobjektet utgör mark på fastigheten Tollare 1:334 i Nacka kommun. Adressen är 
Hedenströms väg 1 och tomtarealen uppgår till 12 462 m². Fastigheten är belägen i  
Saltsjö-Boo och avståndet till större service i Nacka Forum är ca 3 km. Tomten är bebyggd 
med Johannes Petri skola med en lokalarea om 6 500 m² och bedömd bruttoarea om 7 200 
m². Området bedöms vara attraktivt för bostäder. Värdebedömningen baseras på dels en 
ortsprismetod av mark för skolor och lokaler dels en analys av tomträtter för skolor i Nacka 
kommun. Antalet försäljningar av mark för lokaler är mycket få och därför är 
värdebedömningen något osäker.  
 

Marknadsvärde 
Efter en ortsprisanalys och en analys av tomträttsavgälder för skolor i Nacka kommun 
bedöms marknadsvärdet för marken, inklusive VA- och gatukostnader, med byggrätt 
för skola på Tollare 1:334 i Nacka kommun vid värdetidpunkten 9 maj 2016 ligga på 
25 000 000 kr. En marknadsmässig tomträttsavgäld bedöms till 750 000 kr. 
   
 
Marknadsvärde 
25 000 000 kr 
(Tjugo fem miljoner kronor) 
 
Tomträttsavgäld 
 
750 000 kr per år 
(Sju hundra femtio tusen kronor) 
 
Marknadsbedömningar är alltid behäftade med en viss osäkerhet.  
 
 
Stockholm 2016-05-11 
 
 
Anders Almqvist, MRICS  
Civ. Ing, Fastighetsekonom  

 
 
FS Fastighetsstrategi AB 
Box 7644 
103 94 Stockholm 

Tfn  08 - 545 297 30  

www.fastighetsstrategi.se  
  

http://www.fastighetsstrategi.se/
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Bilaga 1 – Karta 
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Bilaga 2 – Bilder 
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Bilaga 2 – Bilder 
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Bilaga 2 – Fotografier 
 

 
 
Tollare S:6 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS 
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Bilaga 4 – Allmänna villkor för värdeutlåtande 

 


