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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare Nacka kommun

Bakgrund/syfte Gallande avgaldsperiod for tomtrattsupplatelsen avseende Skarp-
nas 5:4 |6per ut 2018-09-30. Med anledning av det har Forum Fas-
tighetsekonomi erhallit uppdraget att bedoma markvardet av fas-
tigheten Skarpnas 5:4 i Nacka kommun i s.k. avréjt skick. Vardebe-
domningen skall ligga till grund fér omprdévning av tomtratts-
avgald.

Viérdetidpunkt Vardetidpunkt vid omprovningen ar 2018-10-01. Vardetidpunkt
for aktuell varderingen ar emellertid dagens datum. Anledning kan
darfor finnas att i ett senare skede uppdatera bedémningen.

Férutsdttningar Tomten forutsatts vid upplatelsetillfallet ha utgjort naturmark,
d.v.s. inte ha varit grovplanerad.

Underlag - Utdrag ur detaljplan.

Lagfaren dgare

Ldge

Planférhdllanden

Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

- Nuvarande tomtrattsavtal.
- Kartmaterial.
- Flygbilder

Nacka kommun (Org.nr. 212000-0167)

Varderingsobjektet dr belaget i Kummelbergets industriomrade
norr om Orminge i Nacka. Avstandet till centrala Stockholm ar ca
15 km. Omradet ar ett arbetsomrade som praglas av mindre indu-
stri- och hantverk, lager/forrad. Kontorsinslaget ar relativt litet.
Allmanna kommunikationer finns i form av buss till Slussen.

Fastigheten omfattas av en detaljplan (stadsplan) fran 1987-05-20.
Enligt detaljplanen far fastigheten anvéandas for industriandamal.
Hogsta tillatna byggnadshojd ar 8 m. Enligt detaljplanen far hela
tomten bebyggas.

Nagra inskrivna servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlagg-
ningar som belastar fastigheten finns ej. Daremot finns ett for-
mansservitut avseende vag som omfattar Gjutarvagen sydvast om
fastigheten (denna ar beldgen pa kvartersmark och saledes e;j all-
man plats).




Tomten

Tomtrdttsavtal

Principer

Fastigheten ligger i norra delen av Kummelbergets industriom-
rade. Den har en areal om 3 178 kvm och gransar mot allman gata
i norr (Svarvarvagen) och har dels ratt till utfart séderut via Gju-
tarvagen. Detta skulle kunna medge genomfart men nivaskillna-
den till Svarvarvagen forsvarar detta. Tomtutformningen ar nor-
mal och ar idag bebyggd med en industribyggnad med en lokal-
area enligt taxeringsuppgifterna om totalt 730 kvm. Se flygbild pa
forsta sidan.

Undergrunden utgors enligt SGU:s oversiktliga jordartskarta av
fyllnadsmassor. Med hansyn till omgivningen beddms att under-
grunder fore utfylinad utgjordes av berg med majligen tunt
morantacke eller sand.

Fastigheten ar upplaten med tomtratt for smaindustriandamal och
harmed jamforlig verksamhet. Tomtrattsavtalet tecknades ur-
sprungligen under 1978. Nuvarande tomtrattsavgald uppgar till

65 000 kr arligen.

| tomtrattsavtalet finns en skrivning om att tomtrattshavaren ska
bidraga till kostnader for drift- och underhall av Gjutarvagen inom
industrikvarteret. Kostnaderna ska fordelas efter bertrda fastig-
heters areal. Nagon gemensamhetsanlaggning ar ej bildad.

Kostnad for anslutningsavgifter till kommunalt VA ska tomtratts-
havaren sta for.

Tomtrattshavaren ar skyldig att tillata att kommunen eller annan
som kommunen godkanner far dra VA-, el och teleledningar éver
tomten. Nagra sadan ledningar synes dock inte finnas. Vidare ar
tomtrattshavaren skyldig att halla tomten inhdgnad mot insyn pa
satt som fastighetsagaren eller byggnadsnamnden anvisar.

Det som skall bedomas ar marknadsvardet av tomten i avrojt
skick, d v s det skick den befann sig i vid upplatelsen vilket enligt
Nacka kommun sannolikt var ej iordningstalld eller grovplanerad,
d.v.s. rd industrimark. | och med att tomtrattshavaren enligt tomt-
rattsavtalet bekostat anslutning till VA-natet forutsatts vid varde-
ringen att sddan anslutningsavgift inte ingar i markvardet. Vid be-
domningen av tomtens marknadsvarde skall beaktas restriktion-
erna avseende byggratt enligt detaljplanen och tomtrattsavtalet.
Kostnadsandelen for drift- och underhall av Gjutarvagen kommer
att beaktas.




VARDERING Metod

Vardering av obebyggd mark av aktuellt slag kan i princip endast
ske genom jamforelser med forsaljningar av andra liknande fastig-
heter, s k ortsprismetoden. | forsta hand bor jamforelser goras
med forsaljningar av narliggande mark med samma anvandnings-
satt och byggratt som varderingsobjektet.

Omddéme om varderingsobjektet

Fastigheten har en attraktiv storlek och storlek samt en generds
byggratt. Mojligheten till tva utfarter ar positiv aven om nivaskill-
naden forsvarar detta. Laget bedéms som normalt inom industri-
omradet. Grundlaggningsforhallandena forutsatts vara normal-
goda.

Beddmning av vardet av tomten i avrdjt skick

Fastigheten far nyttjas for industridndamal. En jamforelse bor sale-
des endast géras med forsaljningar av mark for detta andamal. Ne-
dan redovisas forsaljningar av obebyggd industrimark i Nacka, Al-
byberg i Haninge och de sédra delarna av Stockholms kommun
fran och med 2014 till och med dagens datum.

Kommun Beteckning Adress Datum Areal Kopesumma Kvmpris  Anm.

NACKA ALTA 10:48 Orkroken 23 2016-10-18 2439 3902 000 1600 Grovplanerad

NACKA ALTA 10:1, del av 2015-11-03 400 640 000 1600 Tillskottsforvarv till 10:50
NACKA ALTA 10:50 Orkroken 17 2015-03-05 1833 3576 000 1951 Grovplanerad, ga-vag.
NACKA ALTA 10:47 Orkroken 25 2014-10-01 6947 11 040 000 1589 Grovplanerad, skyltlage
NACKA ALTA 10:36 Grustagsvagen 5 2014-09-15 4690 6097 000 1300 Grovplanerad
STOCKHOLM 'SOLKRAFTEN 26  Skrubba 2014-09-02 4042 5837000 1444

STOCKHOLM Hogdalen 2015-12-01 15000 2180 Markanvisning

HANINGE Alby 1:14 Albybergsringen 108 2016-07-11 5514 9374000 1700 Grovplanerad

HANINGE Kalvsvik 16:20 Albyberg 2016-06-12 10029 16 046 400 1600 Grovplanerad

Om man gar langre bak i tiden hittar man dven kép i Kummelber-
gets industriomrade:

Beteckning Adress Datum Areal Kopesumma Kvmpris

SKARPNAS 8:20 Stenhuggarvagen 9C 2013-08-12 1500 2 000 000 1333
SKARPNAS 8:23 Stenhuggarvagen 9H 2011-11-21 2780 5200000 1871
SKARPNAS 8:22 & 8:28 Stenhuggarvigen 9C och 2011-05-05 3 000 5550000 1850
SKARPNAS 8:23 Stenhuggarvagen 9H 2010-11-01 2780 4448 000 1600

SKARPNAS 8:25 Stenhuggarvdgen 9A 2010-05-23 1499 2323000 1550




Beddémning

Grovplanering

Gemensamhets-
anldggning

Képen i Kummelberget bedéms ha varit grovplanerade vid overla-
telsetillfillet. De har dven andel i en gemensam kvartersgata. Aven
képen i Altaberg (med Altabeteckningar) och Albyberg i Haninge
var grovplanerade.

De basta jamforelseobjekten ar naturligtvis forsaljningarna inom
Kummelbergets industriomrade (Skarpnasfastigheterna). Dessa ar
storleksmassigt jamforbara (eller nagot mindre). Dessa har dven
likt varderingsobjektet andelar i gemensam kvartersgata. Dock ar
kdpen relativt gamla och priserna bedéms ha 6kat under senare
ar. Medelpriset motsvarar 1 641 kr/kvm.

Altaberg och Skrubba bedéms vara ldgesmaissigt relativt jamfor-
bart med Kummelberget. Medelpriset for forsaljningarna dar lig-
ger pa 1 581 kr/kvm. Noterbart ar att kommunerna ar domine-
rande saljare och att den enda Overlatelsen med privat saljare har
skett pa den hogsta prisnivan.

Albyberg i Haninge ligger betydligt langre fran centrala Stockholm
men ar @ andra sidan mycket lattillgangligt via motorvagen (vag
73).

Baserat pa ovanstaende beddéms vardet av grovplanerad obebyggd
industritomt exklusive VA-anslutning inom Kummelbergets indu-
striomrade med en areal pa ca 3 000 kvm till ca 1 800 kr/kvm
markareal.

Aktuellt marknadsvarde ska forutsatta att tomten ej var grovpla-
nerad utan s k ra tomtmark. Hur denna sag ut dr okant men har
forutsatts normal beskaffenhet (d v s inget hogre berg eller karr
etc). Kostnaden for att grovplanera en sadan tomt uppskattas till
ca 300 kr/kvm. Kostnaden bedéms sla igenom fullt ut pa mark-
nadsvardet.

Vissa av jamforelseobjekten ovan har liksom varderingsobjektet
andel i gemensam utfart. Nagon tydlig vardeinverkan av detta gar
ej att se. Det ar dock rimligt att om det fanns tva lika fastigheter sa
skulle kostnaden for den gemensamma utfarten paverka mark-
nadsvardet nagot nedat.

Kostnaden for drift- och underhall av Gjutarvagen uppskattas till
ca 75 000 kr/ar. Ca 22 % av denna kostnad bedoms falla pa Skarp-
nas 5:4, d vs 16 500 kr/ar.

Marknadsvardet av en industrifastighet i aktuellt omrade bedéms
motsvara ett direktavkastningskrav om 6,5 % (d v s relationen
driftnetto/marknadsvarde). Om driftnettot minskar med 16 500




kr/ar p g a vagkostnaden sa borde saledes marknadsvardet paver-
kas med 16 500 / 0,065 = ca 250 000 kr.

Slutbedémning Med ett marknadsvarde om 1 800 kr/kvm for grovplanerad tomt,
en tomtareal om 3 178 kvm, en vdrdeinverkan av ej grovplanerad
tomt om 300 kr/kvm samt en vardeinverkan av andel i gemensam
utfart erhalles vardet 4 517 000 kr.

SAMMANFATTNING

Stockholm 2017-02-01

Marknadsvardet av Skarpnas 5:4 i Nacka kommun i avrdjt skick be-
doms efter skalig avrundning till 4 500 000 kr vid vardetidpunkten
februari 2017 och under ovan angivna férutsattningar.

Tomtrattsavgalden berdknas genom att pa marknadsvardet i av-
rojt skick applicera en avgaldsranta. Praxis idag for fastigheter ut-
anfor Stockholms innerstad far bedémas vara en avgaldsranta om
3 %. Detta innebar att avgalden vid den avgaldsperiod som borjar
2018-10-01 bor uppga till 135 000 kr/ar.
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