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UPPDRAG/BESKRIVNING 
 

Uppdragsgivare Nacka kommun genom Olivia Hermansson. 

 

Bakgrund/syfte Gällande avgäldsperiod för tomträttsupplåtelsen avseende fastig-

heten Erstavik 26:21 i Nacka kommun löper ut 2020-07-01. Med 

anledning av det har Forum Fastighetsekonomi erhållit uppdraget 

att bedöma markvärdet av fastigheten Erstavik 26:21 i Nacka 

kommun i s.k. avröjt skick. Värdebedömningen skall ligga till grund 

för omprövning av tomträttsavgälden. 

 

Värdetidpunkt Värdetidpunkt är 2018-12-07. 

 

Förutsättningar För uppdraget gäller bilagda ”Allmänna villkor för värdeutlå-

tande”. 

  

Underlag - Utdrag ur detaljplan. 

 - Nuvarande tomträttsavtal. 

 - Kartmaterial. 

 - Besiktning 2018-11-30. 

  

Lagfaren ägare Nacka kommun (Org.nr. 212000 - 0167) 

 

Läge Värderingsobjektet är beläget i Nacka kommun och i Fisksätra ut-

med Repvägen och nära Saltsjöbadsleden. Avståndet till centrala 

Nacka är ca 6,5 km. Fastigheten är belägen i Fisksätra vilket utgör 

ett större bostadsområde nära Saltsjöbaden. Angränsande mark 

utgörs av skogsmark och berg. Allmänna kommunikationer finns i 

form av busshållplats på kort gångavstånd eller station utmed 

Saltsjöbanan på något längre avstånd. Viss erforderlig service finns 

i Saltsjöbaden på ca 3 km avstånd.  

 

Tomten Fastigheten har en areal om 7 004 kvm och gränsar mot allmän 

gata. Tomtutformningen är normal och är idag bebyggd med ett 

äldreboende med tillhörande grönytor, gångvägar samt asfalte-

rade parkeringsplatser. Enligt taxeringsuppgifterna är byggnaden 

taxerad som specialenhet, vårdbyggnad, med typkod 823. Uppgift 

om byggnadens lokalarea är ej angiven i bilagt fastighetsutdrag. 
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Planförhållanden Fastigheten omfattas av en detaljplan Dp 468 vilken vann laga 

kraft 2009-06-25. Genomförandetiden har gått ut. Enligt detaljpla-

nen får fastigheten användas för äldreboende med en största 

byggnadsarea på 2 500 kvm. Högsta antal våningsplan är 2. Nästin-

till hela tomten får bebyggas med förutsättningen att byggnads-

arean ej överstiger 2 500 kvm. Nedan ses ett utdrag ur plankartan. 

 

  
  

Tomträttsavtal Fastigheten är upplåten med tomträtt för boende med service och 

omvårdnad för äldre människor som behöver särskilt stöd. Nytt-

jandet skall ske enligt gällande detaljplan och beviljat bygglov.  

 

 Tomträttsavtalet tecknades ursprungligen under 2009 med Riflex 

Vårdfastigheter AB. Numera utgörs tomträttsinnehavaren av 

Urbano Båthöjden AB. Avtalet tecknades ursprungligen på 60 år 

med avgäldsreglering vardera 10 år. Gällande avgäldsperiod löper 

ut 2020-07-01. Nuvarande tomträttsavgäld motsvarar 335 000 kr 

årligen. 

 

 Enligt tomträttsavtalet ingår inte anläggningsavgift för anslutning 

till kommunens vatten- och avloppsnät. Gatukostnader ingår dock 

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. Beaktat 

tomträttsavtalet bedöms fastigheten sannolikt ej ha varit iord-

ningställd eller grovplanerad, d.v.s. snarare ha utgjorts av råmark. 
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VÄRDERING Metod 
 
 Syftet med värderingen är att bedöma marknadsvärdet av fastig-

heten i s k avröjt skick varpå värdet skall bedömas beaktat fastig-

hetens byggrätt enligt detaljplan eller faktiska utnyttjande. Med 

marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en normal för-

säljning av värderingsobjektet på den öppna marknaden. 

 

 Vid bedömning av byggrätter finns i princip två metoder: 

 

 Ortsprismetoden. Denna metod går ut på att bedöma marknads-

värdet genom jämförelser med avtal om överlåtelser av liknande 

objekt. 

 

 Exploateringskalkyl. Denna metod går ut på att först bedöma 

marknadsvärdet av en färdigbyggd fastighet (främst genom orts-

prisjämförelser) och sedan dra av byggkostnader och marknads-

mässig vinst för exploatören. Den som återstår är då vad som kan 

betalas för marken. 

 

 Nackdelen med ortsprismetoden är att det finns få överlåtelser 

samt att dessa ej är direkt jämförbara. Nackdelen med en exploa-

teringskalkyl är att man drar ett förhållandevis stort tal (byggkost-

naden) från ett nästa lika stort tal (marknadsvärdet i färdigbyggt 

skick) från varandra. Såväl värdet i färdigbyggt skick som bygg-

kostnaden är förhållandevis osäkra parametrar och små justering-

ar i dessa kan ge mycket stora effekter på slutresultatet. Till detta 

ska läggas att även vinstkravet är osäkert. 

 

 Ovanstående leder normalt till att man i första hand försöker be-

döma marknadsvärdet med ortsprismetoden vilket även här 

kommer att utgöra den metod som ligger till grund för värdebe-

dömningen.  

 

 Omdöme om värderingsobjektet 
 

 Fastigheten är beläget i Fisksätra i Nacka kommun. Bostadsläget 

för normala bostäder bedöms vara mindre attraktivt inom kom-

munen dock det finnas en efterfrågan av äldrebostäder i såväl 

Fisksätra och Saltsjöbaden och övriga Nacka. Busshållplats finns 

inom kort gångavstånd och även viss service i Saltsjöbaden på ca 3 

km avstånd.  
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 Marknadsanalys 
 

Samhällsfastigheter Fastigheter som brukas av hyresgäster, vars verksamhet tillöver-

vägande del är skattefinansierad och är specifikt anpassad för 

samhällsservice, definieras som samhällsfastigheter. Exempel på 

vanliga verksamheter är skolor, vård, äldreboenden fängelser, och 

statliga myndigheter. Avregleringen på 90-talet möjliggjorde att 

nya aktörer kunde etablera sig på marknaden och ta över ägar-

skapet av samhällsfastigheter från kommun, landsting och staten. 

Samhällsfastigheter är således ett relativt nytt segment inom den 

kommersiella fastighetsbranschen. Allt eftersom kunskapen om 

dessa har ökat, har också investerarnas intresse för samhällsfas-

tigheter ökat. 

 

 Samhällsfastigheter kännetecknas oftast av säkra hyresintäkter – 

särskilt om hyresgästen är kommun, stat eller landsting. Hyresav-

talen är också i regel långa. Bland investerarna spelar därför det 

geografiska mikroläget en mer underordnad roll än vid andra typer 

av fastighetsinvesteringar. Den låga hyresrisken och det ökade in-

tresset för samhällsfastigheter har inneburit att direktavkastnings-

kraven gradvis har sjunkit. 

 

 Utförsäljning av kommunernas och landstingens fastigheter för-

väntas fortsätta framöver, samtidigt som de fortfarande, tillsam-

mans med statliga fastighetsbolag (ex vis Akademiska Hus, Special-

fastigheter och Vasallen), är de största ägarna av samhällsfastig-

heter. Tillsammans äger de uppskattningsvis 60% av det totala be-

ståndet. Den resterande andelen ägs av pensionsfonder, privata 

fastighetsbolag och institutioner.  

 

 De privata aktörerna äger och förvaltar framförallt lokaler avsedda 

för skolor eller någon form av kontorsverksamhet. Äldreboenden 

utgör också en vanlig fastighetskategori men ska då helst vara av 

yngre årgångar som uppfyller myndigheternas krav på utformning, 

och säkerhet m m. I annat fall kan risk finnas för kostsamma om-

byggnader eller hot om nedläggningar.  
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Vård- och äldreboenden Med en åldrande befolkning, talar den demografiska utvecklingen 

för ett ökat behov av vårdplatser och äldreboenden framöver.  

 

 Människor lever idag allt längre än tidigare och förnärvarande är 

ca 20% av befolkningen i Sverige är 65 år eller äldre. De regionala 

skillnaderna är stora där många små kommuner med stor utflytt-

ning har en motsvarande andel på över 30%. Från och med år 

2020 kommer antalet personer över 85 år att öka kraftigt och till 

år 2050 tror man att antalet personer i denna ålderskategori 

kommer att ha fördubblats jämfört med idag.  

 

 Enligt en undersökning utförd av Socialstyrelsen uppgav 125 

kommuner under 2017 att de hade en brist på äldreboenden vilket 

är en ökning om 16 kommuner jämfört mot året innan. Samtidigt 

nekades ca 5 000 personer med positiva biståndsbeslut en plats på 

äldreboende p.g.a. platsbrist, trots att kommunerna är skyldiga att 

hitta en plats inom tre månader. 

 

 En plats på ett äldreboende kostar omkring en halv miljon kronor 

per år medan hemtjänsten är betydligt billigare vilket resulterat i 

att senior- och trygghetsboenden ökat. 

 

 Regeringen har beslutat om en ny boendeform, biståndsbedömt 

trygghetsboende, som träder i laga kraft under april 2019. Den nya 

boendeformen riktar sig till de som är gamla men för friska för 

äldreboende. De boende kommer att erbjudas möjlighet att delta i 

gemensamma måltider och aktiviteter. Regeringen har avsatt 850 

miljoner kr som ett investeringsstöd för att bygga den nya boende-

formen.  

 
 Bedömning av värdet av tomten i avröjt skick 
 

Ortspriser Överlåtelser av byggrätter för vård- och äldreboende är förhållan-

devis sällsynta inom Stockholmsregionen. Följande avtal/förvärv 

har Forum kännedom under de senaste 3 åren inom Stockholms-

regionen. 

 

 I Djursholm och Danderyds kommun förvärvade Vectura Fastig-

heter del av fastigheten Ginnungagap 2 under januari 2018 för 42 

Mkr motsvarande 8 000 kr/kvm BTA baserat på en byggrätt om 

5 250 kvm BTA. 
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 I Upplands Väsby avgjordes en markanvisningstävling under juli 

2018 avseende Väsby Entré för ett större projekt där Balder vann. 

Anvisningen avsåg ett flertal ändamål däribland byggrätter för 

vård- och omsorgsboende där priset sattes till 2 400 kr/kvm BTA. 

  

 Under 2017 tecknades två avtal med Vectura Fastigheter i Sigtuna 

Stadsängar. Säljare var Sigtuna Stadsängar vilket i sig utgörs av 

Bonava och Sigtuna kommun. Dels tecknades ett avtal om bygg-

rätter för äldreboende om 60st lgh till ett pris om 2 850 kr/kvm 

BTA, och dels ett trygghetsboende på 34st lgh för 2 750 kr/kvm 

BTA. 

 

 Under maj 2018 undertecknades markanvisningsavtal avseende     

f d Sollentunamässan i Sollentuna kommun  där priset för vårdbo-

ende bestämdes till 3 250 kr/kvm BTA. 

 

 Vectura vann under juni 2017 markanvisningstävling i Kristineberg 

i Vallentuna avseende byggrätter för vård- och omsorgsboende. 

Priset motsvarade 3 333 kr/kvm BTA. Byggrätten var på 4 500 kvm 

BTA. 

 

 Ett markanvisningsavtal avseende kvarter i Barkarby i Järfälla om-

fattande bl.a. byggrätter för vård- och äldreboende där priset be-

stämdes till 3 500 kr/kvm BTA avtalades under juli 2016. 

  

Bedömning Byggrättsvärdet av mark för vårdändamål spretar till synes baserat 

på ovanstående material mellan 2 400 – 8 000 kr/kvm BTA.  Av de 

ovan redovisade ortspriserna för vårdboende bedöms parkerings-

behovet främst lösas genom markparkeringar likt behovet är löst 

inom värderingsobjektet. Den högsta noteringen återfinns i Dan-

deryd på nivån 8 000 kr/kvm BTA. Läget i Fisksätra bedöms ej vara 

jämförbart och bör således sökas under denna nivå.  

 

 Övriga köp ligger på nivån 2 400 – 3 500 kr/kvm BTA med ett me-

delpris på knappt 3 000 kr/kvm BTA. Enligt ovan beskrivet under 

marknadsanalysen bedöms investerarna i denna form av investe-

ringar anse att geografiska mikroläget är av underordnad roll till 

skillnad mot andra fastighetsinvesteringar där läget spelar roll. Det 

höga förvärvspriset i Danderyd indikerar dock att det finns en ef-

terfrågan på denna typ av mark och intresset synes fortsätta att 

öka.  
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 Läget i Fisksätra bedöms vara jämförbart med noteringarna i Upp-

lands Väsby, Sigtuna samt Vallentuna samt Sigtuna på nivåerna 

mellan 2 400 - 3 333 kr/kvm BTA. Köpen är delvis dock upp till två 

år gamla och med hänsyn till att efterfrågan för denna typ av fas-

tigheter fortsätter att öka bedöms byggrättsvärdet kunna sökas på 

nivån 3 000 kr/kvm BTA. 

 

 Enligt gällande tomträttsavtal skall nyttjandet av fastigheten ske 

enligt gällande detaljplan och beviljat bygglov. Enligt ovan beskri-

vet uppgår byggrätten enligt gällande detaljplan till 2 500 kvm 

byggnadsarea i två våningar, d.v.s. totalt 5 000 kvm ljus BTA. Enligt 

bygglovet motsvarar befintlig byggnad 5 210,3 kvm BTA i två vå-

ningar samt källare. Av befintlig bruttoarea ligger 597,3 kvm BTA 

under mark. De noteringar som gjorts av andra förvärv för vårdän-

damål bedöms främst vara prissatta i kr/kvm ljus BTA, dvs brutto-

arean ovan mark. Med det i beaktande samt lydelsen i tomträtts-

avtalet av att nyttjandet skall ske enligt gällande detaljplan eller 

beviljat bygglov, bedöms det rimligt att markvärdet skall baseras 

på den befintliga byggnadens ljusa bruttoarea ovan mark, d.v.s. 

5 210,3 - 597,3 kvm BTA = 4 613 kvm BTA. Markvärdet bedöms så-

ledes till 13 839 000 kr (4 613 kvm ljus BTA x 3 000 kr/kvm BTA) 

vilket rimligen avrundas 14 000 000 kr. 
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SAMMANFATTNINGSVIS 
 

 Marknadsvärdet av fastigheten Erstavik 26:21 i Nacka kommun i 

s.k. avröjt skick bedöms baserat på ovan angivna förutsättningar 

till 14 000 000 kr vid värdetidpunkten 2018-12-07.  

 

 

Stockholm 2018-12-07 

 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB 
 

 

 

Magnus Hofström     
Civilingenjör   

Auktoriserad Fastighetsvärderare   
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