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UPPDRAG/BESKRIVNING 
 
Uppdragsgivare Nacka kommun genom Evelina Sandström 
 
Bakgrund/syfte Värdeutlåtandet syftar till att bedöma marknadsvärde för fastig-

heten i avröjt skick inför omreglering av tomträttsavgäld för scout-
kårsverksamhet.   

 
Värderingsobjekt Älta 35:55 i Nacka kommun 
 
Värdetidpunkt Värdetidpunkt är maj 2019. 
 
Förutsättningar Värdebedömningen baseras på tillgängliga ortspriser och vår erfa-

renhet av prisbildning på fastighetsmarknaden. 
 
 För uppdraget gäller vidare bilagda ”Allmänna villkor för värdeut-

låtande”. 
 
Underlag - Nu gällande tomträttsavtal  
 - Andra liknande tomträttsupplåtelser i Nacka kommun 
 - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 
 - Taxeringsuppgifter. 
 - Utdrag ur detaljplan. 
 - Marknadsinformation. 
 - Kartmaterial. 
  
Lagfaren ägare Nacka kommun (212000-0167) 
 
Fastighetstyp Småhusfastighet, skattefri/avgiftsfri (typkod 281).  

Fastigheten är upplåten med tomträtt för ideellt föreningsända-
mål.    
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Läge Värderingsobjektet är beläget i västra Hedvigslund i Älta i Nacka 
kommun i anslutning till ett större naturområde. Näromgivning-
arna utgörs av villabebyggelse samt ett odlingsområde som nyttjas 
av Stensökolonisterna samt lekplatser och bollplaner som ligger i 
direkt anslutning till värderingsobjektet.  

Avståndet till centrala Nacka är ca 10 km och till Stockholms cen-
tral ca 15 km.   

Planförhållanden Värderingsobjektet omfattas av detaljplan för sydvästra Hed-
vigslund som vann laga kraft 1993-06-24 med friluftsområde. Om-
rådet är angivet som kvartersmark men enligt gällande tomträtts-
avtal ska marken vara tillgänglig för allmänheten.  
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Servitut, samfälligheter, 
inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderätter, gemensamhetsanläggningar, 

samfälligheter och inteckningar etc. framgår översiktligt av utdrag 
ur fastighetsdatasystemet (FDS). 

Tomtbeskrivning Värderingsobjektet har en areal på 4 623 kvm. Ca 40 %, dvs ca 
1 850 kvm av fastighetens areal, bedöms utgöra tomtmark runt 
befintlig byggnad som nyttjas och ägs av Älta scoutkår. Byggrätten 
uppskattas till ca 200 kvm BTA genom uppmätning i karta. 

Resterande del utgör rekreationsområde, natur, med promenad-
stråk och del av bollplan.  

Tomträttsavtal Gällande tomträttsavtal började att gälla den 1 januari 2001 då 
Nacka kommun upplät värderingsobjektet för ideellverksamhet, 
scoutverksamhet eller liknande, till Älta Scoutkår. Avtalet löper på 
20 år.  

Tomträttsavgälden är 15 000 kr. Antaget en avgäldsränta om 3,25 
% (som var praxis när avtalet skrevs) motsvarar det ett underlig-
gande markvärde om ca 460 000 kr vilket motsvarar ca 100 kr/kvm 
tomtareal eller 2 300 kr/kvm BTA sett till en byggrätt på 200 kvm 
BTA och en tomtareal på 4 623 kvm. Det är dock osäkert ifall 
Nacka kommun använde sig av en annan avgäldsränta.  

Uppräknat till dagens prisnivå med KPI och basmånad oktober år 
2000 motsvarar det ca 580 000 kr vilket ger ett värde på 125 
kr/kvm tomtareal eller 2 900 kr/kvm BTA. Enligt ny praxis med en 
avgäldsränta på 3% motsvarar det en avgäld på 17 400 kr/år.   
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VÄRDERING Metod 

Vid omregleringar av tomträttsavgälder ska avgälden bestämmas 
utifrån ett marknadsvärde av marken (byggrätten) i s k avröjt skick 
samt en avgäldsränta. Avgäldsräntan ska enligt förarbeten till Jor-
dabalken vara långsiktig och skälig. Hur avgäldsräntan ska bestäm-
mas och beräknas har varit föremål för ett flertal rättsprocesser.  

Idag får rättspraxis anses vara att avgäldsräntan för 10-åriga 
avgäldsperioder (d v s att avgälden är oförändrad under 10 år) ska 
vara 3,0 %. Av detta avser 2,75 % en långsiktig realränta och 0,25 
% ett påslag för att avgälden är oförändrad under avgäldsperioden 
(den s k triangeleffekten).  

Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en normal 
försäljning av värderingsobjektet på den öppna marknaden. Men 
då överlåtelser av mark för scoutverksamhet eller liknande verk-
samheter är få har tomträttsupplåtelser eller arrendeupplåtsler 
analyserats.  

Marknadsanalys 

Scoutverksamhet/ 
Ideella föreningar Totalt finns det ca 1 100 scoutkårer i Sverige med mer än 70 000 

medlemmar fördelat över hela landet. En scoutförening är en så 
kallad ideell förening. Det vill säga att mycket av det arbete som 
sker är frivilligt och oavlönat och utförs av föreningens medlem-
mar.  

I Sverige finns det ingen lag som styr hur en ideell förening ska se 
ut organisatoriskt, däremot finns det en strak tradition gällande 
hur en ideell förening ska vara uppbyggd. Jämfört med andra län-
der skiljer sig det svenska föreningslivet något genom en hög an-
slutningsgrad och med en stark demokratiskt uppbyggd organisat-
ion.  

Enligt SCB, Statistiska centralbyrån, var värdet av det ideella arbe-
tet 131 miljarder kr år 2014, vilket var första året som det ideella 
arbetet värderades i Sverige.  

År 2016 uppgav var tredje invånare i Sverige i åldern 16 år och 
äldre att de ägnat sig åt ideellt arbete de närmsta 12 månaderna. 
Ideellt arbete är vanligast förekommande inom idrottsföreningar 
och inom organisationer med social inriktning såsom hjälporgani-
sationer.  
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Nacka Nacka kommuns invånarantal växer kraftigt och behovet av fritids-
utbudet ökar därmed på grund av en ökad efterfrågan. I Nacka kom-
mun finns det drygt 380 registrerade föreningar varav sju scoutför-
eningar. Älta scoutkår grundades 1958 och har ca 160 medlemmar. 

Ortsprisanalys och värdebedömning 

För att bedöma marknadsvärdet av mark upplåten för scoutverk-
samhet har tomträttsupplåtelser och arrenden för ideell verksam-
het studerats, främst då scoutkårer men även för andra liknande 
verksamheter.  

Nacka kommun har inga fler tomträttsupplåtelser för scoutverk-
samhet med däremot två arrenden: 

Del av fastigheten Solsidan 2:25 är upplåten med arrende till Salt-
sjöbadens sjöscoutkår för småbåtsbrygga och seglingsverksamhet. 
Avtalet började gälla 2013-04-01 med en arrendeavgift på 2 000 
kr/år. Avgiften har justerats med KPI sedan dess och är i dagens 
prisnivå ca 2 110 kr/år. Sett till en avkastningsränta på 5 %, dvs nå-
got högre än för tomträtter då arrenden bedöms något osäkrare, 
motsvarar det ett underliggande markvärde på 42 200 kr. Områ-
det som berörs är ca 2 000 kvm och obebyggt vilket ger ett mark-
värde på 21 kr/kvm tomtareal.  

Saltsjöbandes sjöscoutkår arrenderar även del av fastigheten 
Tattby 2:19 för deras scoutstuga. Avtalet började att gälla 1977-
01-01 till en symbolisk avgift om 100 kr/år och får enligt avtalet
omregleras vart femte år. Området som berörs är ca 3 500 kvm
och bebyggd med en stuga med en byggnadsarea på ca 70 kvm.

Nacka har även ett antal andra tomträttsupplåtelser för liknande 
ändamål, ideell verksamhet: 

Fastigheten Sicklaön 73:118 är upplåten med tomträtt till Skuru 
Idrottsklubb för samlingslokaler och kansli för idrottsklubbar och 
liknande. Avtalet började gälla 1999-05-15 med en omförhandlad 
avgäld på 37 000 kr/år som börjar gälla 2019-05-15. Med en 
avgäldsränta på 3,0 % motsvarar det ett underliggande markvärde 
på 1, 23 Mkr. Fastigheten har en tomtareal på 1 614 kvm och be-
byggd med en byggnad på ca 500 kvm BTA vilket ett värde på 762 
kr/tomtareal eller 2 450 kr/kvm BTA.  
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Fastigheten Skogsö 2:36 är upplåten med tomträtt till Stall Skogsö 
som får nyttjas för ridhus. Avtalet började gälla 2004-07-01 men 
en ny avgäld på 13 500 kr/år som förhandlades fram 2014. Med en 
avgäldsränta på 3,25 % (som var praxis vid tidpunkt för omför-
handling) motsvarar det ett underliggande markvärde på 415 000 
kr. Fastigheten är 3 841 kvm och ridhuset har en byggnadsarea på 
ca 1 000 kvm i ett plan vilket medför ett markvärde på 108 kr/kvm 
tomtareal eller 415 kr/kvm BTA.  

Även fastigheten Skogsö 2:37 är upplåten med tomträtt till Stall 
Skogsö med ändamålet hästhållning. Avtalet började gälla 2004-
07-01 men en ny avgäld på 23 000 kr/år förhandlades fram 2014.
Med en avgäldsränta på 3,25 % (som var praxis vid tidpunkt för
omförhandling) motsvarar det ett underliggande markvärde på
708 000 kr. Fastigheten har en areal på 7 455 kvm och byggna-
derna tar upp ca 500 kvm vilket medför ett värde på 95 kr/tomta-
real eller 1 416 kr/kvm BTA.

Ovanstående visar att Nacka kommun upplåter mark för mellan 
415 kr/kvm BTA och 2 450 kr/kvm BTA. Det finns även två arren-
den med Saltsjöbadens scoutkår till symboliska avgifter som inte 
är omreglerade på många år och bedöms därför inte vara mark-
nadsmässiga.  

Sett till den verksamhet som bedrivs inom värderingsobjektet, 
scoutverksamhet, bedöms ridverksamheten inom fastigheten 
Skogsö 2:36 och 2:37 samt Sicklaön 73:118 som är upplåten till 
Skuru idrottsklubb vara mest jämförbart. Då det inte finns uppgif-
ter om hur stora byggnaderna är så har byggrätterna uppskattads 
utifrån mätning på karta.   

SCOUTVERKSAMHET I ANDRA KOMMUNER 

Scouterna är verksamma inom många kommuner. Dock upplåter 
kommuner marken oftast till en enbart symbolisk summa som inte 
motsvarar marknadsvärdet. Täby kommun och Danderyd kommun 
upplåter exempelvis markområde runt scoutstugor utan erläg-
gande av någon avgift i utbyte mot att området sköts om. Nedan 
redovisas ett antal upplåtelser för scoutverksamheter där samtliga 
betalar en lägre avgift sett till byggrätten än värderingsobjektet. 
Samtliga arrendenivåer bedöms vara låga sett till värdet på mar-
ken. Till skillnad mot tomträttsupplåtelser regleras dock arrenden 
vanligtvis med KPI varje år varför viss justering sker med hänsyn till 
marknaden i övrigt.  
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Tyresö kommun upplåter del av fastigheten Kumla 3:1273 till Troll-
bäckens Scoutkår med ett arrende. Avtalet började gälla 2019-01-
01 med en upplåtelsetid på 25 år och en avgift på 10 000 kr/år. 
Sett till en avkastningsränta på 5 % motsvarar det ett underlig-
gande markvärde på 200 000 kr. Området som berörs är ca 900 
kvm stort och byggnaden tar upp ca 400 kvm av området vilket ger 
ett värde på 222 kr/kvm tomtareal eller 500 kr/kvm BTA.  

Sollentuna kommun upplåter fastigheten Handspegeln 2 till Stiftel-
sen Helenelunds scoutgård. Avtalet började gälla 2018-01-01 med 
en upplåtelsetid på 20 år och en avgift på 12 000 kr/år. Med en av-
kastningsränta på 5 % blir det underliggande markvärdet 240 000 
kr. Fastigheten är har en areal på 3 760 kvm och byggnaden tar 
upp ca 500 kvm av fastigheten vilket ger ett värde på 64 kr/kvm 
tomtareal eller 480 kr/kvm BTA.  

Lidingö stad upplåter del av fastigheten Lidingö 11:419 till Breviks 
Sjöscoutkår med ett arrende. Avtalet började gälla 2000-07-01 
med en upplåtelsetid på 25 år och en avgift på 1 000 kr/år. Avgif-
ten har justerats med KPI sedan dess och är i dagens prisnivå ca 
1 300 kr/år. Med en avkastningsränta på 5 % % blir det underlig-
gande markvärdet 26 000 kr. Området som berörs är ca 900 kvm 
och byggnaden tar upp ca 400 kvm av området vilket ger ett värde 
på 29 kr/kvm tomtareal eller 65 kr/kvm BTA.  

Stockholms stad upplåter del av Blackeberg 1:5 och 1:7 till Blacke-
bergs Sjöscoutkår med ett arrende. Avtalet började gälla 1993-07-
01 med en arrendeavgift på 2 000 kr/år.  Avgiften har justerats 
med KPI sedan dess och är i dagens prisnivå ca 2 820 kr/år. Med 
en avkastningsränta på 5 % % blir det underliggande markvärdet 
56 400 kr. Området som berörs är ca 1 600 kvm, byggnaden be-
döms ta upp ca 10 % av ytan vilket motsvarar 160 kvm och ger ett 
värde på 35 kr/kvm tomtareal eller 352 kr/kvm BTA.  

Järfälla kommun upplåter ca 875 kvm av fastigheten Viksjö 3:584 
till Viksjö Scoutkår med ett arrende. Avtalet började gälla 2014-02-
01 med en arrendeavgift på 20 000 kr/år. Avgiften har justerats 
med KPI sedan dess och är i dagens prisnivå ca 21 106 kr/år. Med 
en avkastningsränta på 5 % % blir det underliggande markvärdet 
422 120 kr. Området är bebyggt med en scoutstuga som har en 
byggnadsarea på ca 600 kvm i ett plan vilket motsvarar ett värde 
på 482 kr/tomtareal eller 703 kr/kvm BTA.  
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ANDRA TYPER AV SAMLINGSLOKALER I ANDRA KOMMUNER 

Stockholms stad markanvisade under 2018 del av fastigheten Hög-
sätra 10 samt del av Sätra 2:1 till Sätra Centrum Fastigheter AB för 
2 500 kr/kvm BTA för ändamålet kultur.  

Järfälla kommun tecknade under 2017 ett markanvisningsavtal 
med Serneke Veddesta AB gällande fastigheterna Veddesta 2:1, 
2:7 och 2:33 för bland annat en multisportarena, en plats för både 
idrott, kultur och handel. Angivet pris för publik kulturell verksam-
het är 500 kr/kvm BTA.  

Upplands Väsby kommun tecknade under 2018 ett markanvis-
ningsavtal med Fastighets AB Balder gällande Väsby Entre´ för än-
damål annan kommunal/samhällelig service för 1 200 kr/kvm BTA. 

Ovanstående jämförelser visar prisnivåer mellan 500 – 2 500 
kr/kvm BTA med ett medel på 1 400 kr/kvm BTA.  

SAMMANFATTANDE BEDÖMNING 

Sett till att värderingsobjektet ligger inom mark som ska vara all-
mänt tillgänglig för friluftsändamål bedöms marken i sig inte har 
något egentligt marknadsvärde utan marknadsvärdet bedöms uti-
från den byggrätt som finns inom området. Nuvarande tomträtts-
avgäld motsvarar ett underliggande markvärde om 460 000 kr. Ef-
ter justering med KPI till dagens prisnivåer motsvarar det 580 000 
kr eller ca 2 900 kr/kvm BTA. 

Sett till jämförelseobjekten är 2 900 kr/kvm BTA högt. Byggrätten 
är dock uppskattad genom mätning på karta varför det enbart ger 
en indikation på värdenivån. Många av jämförelseobjekten har 
även en större byggrätt vilket gör att värderingsobjektet får ett nå-
got högre värde per kvm BTA. Utslaget per tomtareal är värdet 
125 kr/kvm, vilket ligger i nivå med andra liknande upplåtelser i 
Nacka. Utifrån både prisutvecklingen på fastighetsmarknaden 
samt jämförelseobjekten bedöms marknadsvärdet för värderings-
objektet hamna mellan 2 500 – 2 900 kr/kvm BTA.  

Enligt resonemanget ovan bedöms marknadsvärdet avrundat till 
540 000 kr eller 2 700 kr/kvm BTA.  

Enligt praxis med en avgäldsränta på 3% motsvarar det en avgäld 
på 16 200 kr/år.  
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SAMMANFATTAD VÄRDEBEDÖMNING 

Med hänsyn till ovanstående resonemang bedöms marknadsvär-
det av del av fastigheten Älta 35:55 i Nacka kommun vid värdetid-
punkten maj 2019 till 540 000 kr.  

Observera att ovanstående bedömningar är gjorda förutsatt de 
förutsättningar som anges under rubriken ”Förutsättningar”. 

2019-05-20 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB 

Camilla Backman Magnus Hofström 
Civilingenjör Civilingenjör 

Auktoriserad Fastighetsvärderare 

Bilagor; 
1. Fastighetsutdrag för Älta 35:55
2. Allmänna villkor för värdeutlåtande
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VÅRA KONTOR 
 
Stockholm 
Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86  Stockholm 
Tel 08 696 95 50 
 
Göteborg 
Drottninggatan 36, 411 14  Göteborg 
Tel 031 10 78 50 
 
Malmö 
Baltzarsgatan 18, 211 36  Malmö 
Tel 040 12 60 70 
 
Norrköping 
Kungsgatan 56 C, 601 86  Norrköping 
Tel 011 12 61 21 
 
Nyköping 
Västra Kvarngatan 64, 611 32  Nyköping 
Tel 0155 778 70 
 
Umeå 
Svidjevägen 8, 904 40  Röbäck 
Tel 076 846 99 55 
 
Västerås 
Sigurdsgatan 23, 721 30 Västerås 
Tel 021 665 53 15 
 
Östersund 
Kyrkgatan 60, 831 34  Östersund 
Tel 076 114 99 88 


