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UPPDRAG/BESKRIVNING 
 

Uppdragsgivare Nacka kommun genom Olivia Strådal 

 

Bakgrund/syfte Gällande avgäldsperiod för tomträttsupplåtelsen avseende Älta 

10:43 löper ut 2022-05-01. Med anledning av det har Forum Fas-

tighetsekonomi erhållit uppdraget att bedöma markvärdet av fas-

tigheten Älta 10:43 i Nacka kommun i s.k. avröjt skick. Värdebe-

dömningen skall ligga till grund för omprövning av tomträttsav-

gäld. 

 

Värdetidpunkt Värdetidpunkt är 2020-10-07. 

 

Förutsättningar För uppdraget gäller bilagda ”Allmänna villkor för värdeutlå-

tande”.  Tomten var vid upplåtelsetillfället grovplanerad och gru-

sad vilket hade bekostats av fastighetsägaren Nacka kommun. 

 

 Utmed den norra delen av fastighetens fastighetsgräns är en 

stödmur anlagd. Enligt Nacka kommun är stödmuren sannolikt 

uppförd av Nacka kommun vilket således förutsätts i den fortsatta 

värdebedömningen. 

  

Underlag - Okulär besiktning av fastigheten 2020-10-05. 

 - Utdrag ur detaljplan. 

 - Nuvarande tomträttsavtal. 

 - Kartmaterial. 

 - Skriftlig information om grovplanering. 

  

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

 

Läge Värderingsobjektet är beläget i Älta i Nacka kommun. Avståndet 

till centrala Stockholm är ca 15–20 km. Gatuadressen är Örkroken 

13 i Älta. Näromgivningen utgörs av industribebyggelse. På längre 

avstånd finns Älta centrum men även Tyresö och Bollmora. Vissa 

servicefunktioner och kollektiva kommunikationer finns inom ca 

3,5 km avstånd. Trafikleder nås på nära avstånd. 

 

Servitut, samfälligheter, 

inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderätter, gemensamhetsanläggningar, 

samfälligheter och inteckningar etc. framgår översiktligt av bilagt 

utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 
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Planförhållanden Värderingsobjektet omfattas av en detaljplan från 2010-01-12. 

Planen anger småindustri- och kontorsändamål. Byggrätten är be-

gränsad av en högsta totalhöjd på 9m samt med viss prickmark 

utmed fastighetsgräns mot lokalgata och befintlig park. Genomfö-

randetiden gick ut 2020-01-12.  

 

  
 

Tomten Fastigheten ligger i den norra delen av Ältabergs industriområde. 

Tomten har en areal om 2 774 kvm och gränsar mot allmän gata. 

Tomtutformningen är normal och är idag bebyggd med en indu-

stribyggnad med en lokalarea enligt taxeringsuppgifterna om to-

talt 1 112 kvm. 

 

  
 Källa: Datscha.se 
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Tomträttsavtal Fastigheten är upplåten med tomträtt för småindustriändamål 

kontor. Tomträttsavtalet tecknades under maj 2012. Nuvarande 

tomträttsavgäld motsvarar 157 491 kr årligen.  

 

 Nacka kommun svarade för gatukostnader vid upplåtelsetillfället. 

Tomträttshavaren svarar för VA-anslutningsavgifter. 

 

Principer Det som skall bedömas är marknadsvärdet av tomten i avröjt 

skick, d v s det skick den befann sig i vid upplåtelsen. Enligt uppgift 

från Nacka kommun var tomtmarken iordningställd och grusad vid 

upplåtelsetillfället vilket kommer att beaktas i bedömningen.  

 
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. 

 

 Marknadsanalys 
 
Allmänt De ekonomiska följderna av införda begränsningsåtgärder för att 

hindra smittspridning av Covid-19 har varit stora och har satt ett 

djupt avtryck i såväl den svenska som i den globala ekonomin. Vå-

rens akuta läge har passerats och vi har gått in i en återhämtnings-

fas. Konsekvenserna av krisen kommer dock att finnas kvar en lång 

tid framöver i form av högre statsskulder i flertalet länder, hög ar-

betslöshet, högt skuldsatta företag och ett tryck på strukturom-

vandling i ekonomin.  

 

 Penningpolitiken riktar sig till att hålla ett lågt ränteläge och för att 

hålla igång kreditförsörjningen. För att ge stöd till den ekonomiska 

utvecklingen samt bidra till att inflationen stiger mot målet valde 

Riksbanken i september att lämna reporäntan oförändrad. 

 

Enligt Riksbankens prognos kommer BNP minska med ca 4 % i år. 

 

Osäkerheten hur den svenska och globala ekonomin kommer att 

utvecklas framöver är stor och om får vi en ny våg av smittsprid-

ning kommer det sannolikt fördröja den ekonomiska återhämt-

ningen. Svaga statsfinanser i Italien (och även i andra länder) med-

för att möjligheterna att motverka den ekonomiska nedgången 
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begränsas. Förhandlingarna om hur handelsrelationerna mellan 

Storbritannien och EU ska se ut i framtiden riskerar dessutom att 

dra ut på tiden, även tidigare handelskonflikten mellan USA och 

Kina riskerar att ta fart igen och spridas till andra länder. 

 

Industrimark Sverige och inte minst Stockholmsområdet har under en viss 

tid upplevt en stark högkonjunktur. För Stockholmsområdet 

leder detta till en stor befolkningstillväxt, vilket sedan några år 

även lett till en kraftigt ökad bostadsproduktion. Då samhälls-

planeringen idag mest går ut på att förtäta och bygga i kollek-

tivtrafiknära områden har detta lett till att ett flertal äldre in-

dustriområden omvandlats eller planeras att omvandlas till bo-

stadsområden, tex Storängens industriområde i Huddinge, 

Ulvsunda industriområde, Spånga m.fl. 

 

 Den goda ekonomin för fastighetsägarna av en sådan omvand-

ling påskyndar processen. Detta leder till att de företag som ti-

digare varit etablerade i dessa områden måste flytta och söker 

nya lokaler eller mark. Konjunkturen medför även en tillväxt 

inom de verksamheter som söker lokaler inom s k industriom-

råden eller som de idag bör benämnas verksamhets- eller ar-

betsområden. Tillväxten avser nämligen inte traditionell till-

verkningsindustri utan mer lager/logistik, service- och hant-

verksföretag och inte minst olika former av handel (proffsbuti-

ker, specialistbutiker etc som ofta etableras i dessa områden).  

 

Sammantaget medför ovanstående en ökad efterfrågan på 

verksamhetsmark. Samtidigt planeras och nyetableras relativt 

få nya verksamhetsområden. Kommunerna synes prioritera 

bostäder och kontorsområden. Ovanstående har dels lett till 

att verksamheter får flytta allt längre från tätorternas centrum 

samt ökade priser på verksamhetsmark. 

 
 Omdöme om värderingsobjektet 
 
 Fastigheten är belägen i Ältabergs industriområde. Läget bedöms 

som relativt gott inom industriområdet och Stockholmsregionen. 

Tomtens utformning är normalgod. Byggrätten bedöms vara gene-

rös enligt gällande detaljplan. Större motorväg är beläget på kort 

avstånd. Överlag bedöms läget för industriändamål vara gott. 
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 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 2016 till och med dagens datum. 

 

 
  

 Samtliga jämförelseobjekt var grovplanerade, samt grusade och 

iordningställda vid förvärvstillfället. Tomterna i Ältabergs industri-

område har försålts av Nacka kommun.  

 

 Andelen köp inom Nacka kommun är få till antalet i närtid. Med 

anledning av det kompletteras värdebedömningen med ett orts-

pris av försålda industrifastigheter i Stockholms län från 2018 och 

framåt. Förvärv av fastigheter med markareal + 10 000 kvm har 

gallrats bort i ortsprisurvalet. Följande köp återfanns. 

 

 
  
 Anm. 

1) Grovplanerade vid försäljningstillfället 

2) Försäljningarna skedde via mäklare och budgivning. Högst bud fick även 

förvärva aktuell fastighet. 

 

Fastighet Område Huvudssaklig
användning

Datum Pris kr/kvm TA Pris, tkr Tomtareal
, kvm

Köpare Säljare

Älta  10:38 Äl taberg Industri 2017-03 1 685 1 730 1 027 Käl lmossens  fastighets  AB Nacka  kommun

Älta  10:48 Äl taberg Industri 2016-10 1 600 3 902 2 439 Tekno Fastighet i  Nacka  AB Nacka  kommun

Älta10:61 Äl taberg Industri 2016-07 1 600 11 200 6 999 Hammers ta  Fastigheter AB Nacka  kommun

Skarpnäs  8:20 Kummelberget Industri 2016-04 3 733 5 600 1 500 Uppgift saknas Uppgi ft s aknas

Kommun Fastighet Område Datum Tomtareal, 
kvm

Pris kr/kvm 
TA

Pris, tkr Köpare Säljare Anm

Vä rmdö Älvs by 1:124 Älvs by indus tri område 2020-04 2 153 1 250 2 691 Prabs  dotter på  Värmdö AB Värmdö kommun

Vä rmdö Älvs by 1:125 Älvs by indus tri område 2020-04 3 356 1 250 4 195 Prabs  dotter på  Värmdö AB Värmdö kommun

Huddi nge Lä nna 45:1 Norra Lä nna  ind.omr. 2020-03 10 000 2 250 22 500 JP Jä rn & Pl åt AB Huddinge kommun

Sigtuna Rävs ta  5:390 Märsta 2020-02 976 1 537 1 500 Uppgi ft Sa knas Uppl ands  Vattens kärning 1

Haninge Nödes ta 1:5 Tungel stavä gen 65 2020-02 3 260 1 840 6 000 Uppgi ft Sa knas (Fys is k Pers on)

Sigtuna Märs ta 15:14 Vol tgatan 33 2020-01 5 224 900 4 702 Jl ri ro Märsta Ab Si gtuna Kommun

Haninge Kal vs vik 16:28 2019-12 9 729 2 000 19 458 Newcap Albyberg 4 Ab Hani nge Kommun 1

Sigtuna Ros ersberg 11:137 2019-12 1 419 2 114 3 000 Mega star Computer Ab (Fys is k Pers on)

Sol lentuna El dmä rket 2 Norrs ätra 2019-11 4 109 2 409 9 900 Sol l entuna kommun

Vä rmdö Gustavs berg 1:434 Gus ta vsberg 2019-11 9 885 2 377 23 500 Mil jövi s ion JM Entreprena d 1

Jä rfäl la Sol lentuna  Härads a l l männi ng 1:19 Stäket indus tri område 2019-11 5 524 2 897 16 000 Stäket Industri  3 AB (KTI  Sveri ge) Järfä l l a  kommun 2

Jä rfäl la Sol lentuna  Härads a l l männi ng 1:27 Stäket indus tri område 2019-11 6 174 2 592 16 000 Leje  Fa stigheter AB Järfä l l a  kommun 2

Jä rfäl la Sol lentuna  Härads a l l männi ng 1:19 Stäket indus tri område 2019-11 5 524 2 896 16 000 Jä rfäl la  Indus tri  3 AB Järfä l l a  kommun 2

Jä rfäl la Sol lentuna  Härads a l l männi ng 1:31 Stäket indus tri område 2019-10 4 184 1 912 8 000 KVM Loka ler i  Stäket AB Järfä l l a  kommun 2

Jä rfäl la Sol lentuna  Härads a l l männi ng 1:28 Stäket indus tri område 2019-10 4 661 2 510 11 700 Rotebroledens Indus trihus  AB Järfä l l a  kommun 2

Jä rfäl la Sol lentuna  Härads a l l männi ng 1:25 Stäket indus tri område 2019-10 8 710 2 549 22 200 KVM Loka ler i  Stäket AB Järfä l l a  kommun 2

Jä rfäl la Sol lentuna  Härads a l l männi ng 1:18 Stäket indus tri område 2019-10 5 910 2 707 16 000 Ki ls er Fas ti ghets  AB Järfä l l a  kommun 2

Haninge Jordbromal m 1:1 (del  av) Jordbro i ndus triområde 2019-08 6 900 1 232 8 500 Turbinen Fas tigheter Hani nge kommun

Sol lentuna El dfa ra n 1 Norrs ätra 2019-04 3 247 2 479 8 050 Fa s ti ghetsbol aget El dfaran AB Sol l entuna kommun

Huddi nge Ci rkel så gen 3 Länna i ndustri områ de 2019-03 2 919 3 049 8 900 Fa s ti ghetsa kti ebola get Na jowi Priva tperson

Haninge Nödes ta 13:11 Väs terhaninge 2019-02 5 045 1 567 7 905 Håga Förval tning AB Montagekons ul t Prod.

Vä rmdö Gustavs berg 1:547 2018-09 6 773 2 952 20 000 Gottholmen Fas tigheter AB JM Entreprena d AB 1

Haninge Kal vs vik 16:27 Albyberg indus tri område 2018-07 7 842 2 000 15 684 Pmn Al byberg Ab Hani nge Kommun 1

Sal em Högvreten Norra 4 Söderby Gå rds Väg 73 2018-05 3 473 1 296 4 500 Sw Högvreten Norra 4 Ab Norr Enby Entreprenad

Haninge Kal vs vik 16:26 Albyberg indus tri område 2018-02 5 057 1 800 9 103 Bengt Li ndhol m Fas ti gheter Ab Hani nge Kommun 1
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Bedömning Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena köp kan fin-

nas, har köpts till priser mellan ca 900 och 3 050 kr/kvm med ett 

medeltal kring 2 100 kr/kvm markareal för en genomsnittlig mark-

areal på ca 5 300 kvm. Värderingsobjektet är klart mindre än snit-

tet av jämförelseobjektet samt bedöms överlag ha ett generellt  

bättre läge än huvuddelen av de redovisade ortspriserna inom reg-

ionen. Sammantaget bedöms det utgöra skäl för att värdet be-

döms sökas i den övre delen av värdeintervallet. 

 

 Söder om Älta i Huddinge och Haninge noteras ett fåtal köp i 

Länna industriområde (Huddinge) och i Albybergs industriområde 

(Haninge) på nivåerna 1 800 – 2 250 kr/kvm markareal. Värde-

ringsobjektets läge i Ältabergs industriområde bedöms vara mer 

attraktivt.  

 

 De senaste förvärven i Nacka och Ältabergs industriområde låg på 

1600–1685 kr/kvm markareal och skedde under 2016–2017. Se-

dan 2016 bedöms det dock skett en betydande positiv prisutveckl-

ing på industrimark inom Stockholmsregionen varför dessa köp 

bedöms inte vara jämförbara i någon större grad. Mindre vikt ges 

därmed till dessa köp. Värdenivån bedöms således klart överstiga 

1 685 kr/kvm markareal. Med anledning av det bedöms det ej hel-

ler intressant att kommentera de köp som skett under dessa ni-

våer bland ortspriserna från 2018 och framåt. Det sista noterade 

förvärvet i Nacka avsåg ett köp i Kummelbergets industriområde 

på nivån 3 733 kr/kvm TA. Fastigheten är belägen inom ett avgrän-

sat och inhägnat industriområde. Markarealen är något mindre på 

1500 kvm. Värderingsobjektets värdenivå bedöms sökas under 

denna noterade prisnivå. 

  

 Bland de bästa jämförelseobjekten är försäljningarna inom det nya 

industriområdet Stäket i Järfälla kommun under slutet av 2019. 

Dessa är i snitt något större storleksmässigt, snittet ligger på 5 800 

kvm i jämförelse med värderingsobjektets tomtstorlek på 2 774 

kvm. Samtliga försäljningar gjordes av Järfälla kommun men fas-

tigheterna såldes via mäklare och budgivning till priser mellan ca 

1 900 – 2 900 kr/kvm med ett snittpris på knappt 2 600 kr/kvm 

markareal. Tomternas vegetation (träd) antas varit borttagna vid 

försäljningstillfället, dock inte grovplanerade. Till skillnad mot vär-

deringsobjektet ligger dessa köp i utkanterna av storstadsregionen 

dock nära de två större motorvägarna E18 och E4 samt av Stä-

ketvägen vilken numera utgör motorväg. 
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 I Gustavsberg noteras två förvärv på nivåerna 2 377 kr/kvm TA 

under 2019–11 och på nivån 2 952 kr/kvm TA (2018–09). Läget 

bedöms vara något sämre i jämförelse med Ältabergs industriom-

råde. Fastigheterna antas ha varit grovplanerade vid försäljnings-

tillfället. 

 

 Sammantaget beaktat ovanstående ortspris och förutsättningar, 

de senaste årens prisutveckling, fastighetens generösa byggrätt, 

värderingsobjektets markareal samt baserat på mervärdet av att 

värderingsobjektet var grovplanerad och grusad vid upplåtelsetill-

fället bedöms markvärdet av obebyggd industrimark, exklusive 

VA-anslutning inom Ältabergs industriområde sökas på nivån 

3 000 kr/kvm markareal. Baserat på värderingsobjektets markareal 

om 2 774 kvm bedöms marknadsvärdet av Älta 10:43 till avrundat 

8 300 000 kr.  

 

 Baserat på ovanstående bedöms värdet av den 2 774 kvm stora 

tomten i s k avröjt skick till avrundat 8 300 000 kr.  
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SAMMANFATTNINGSVIS 
 

 Marknadsvärdet av fastigheten Älta 10:43 i Nacka kommun i s k 

avröjt skick bedöms efter skälig avrundning till 8 300 000 kr vid 

värdetidpunkten 2020-10-07 och baserat på ovan angivna förut-

sättningar.  

 

 Bedömt värde avser inklusive gatubyggnadskostnader men exklu-

sive VA-avgifter samt beaktat att fastigheten var grovplanerad och 

grusad vid upplåtelsetillfället, bekostat av fastighetsägaren Nacka 

kommun. 

 

 

 

Stockholm 2020-10-07 

 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB 
 

 

 

Magnus Hofström   
Civilingenjör  

Auktoriserad Fastighetsvärderare  

 
 

Bilagor; 

1. Gällande detaljplan 

2. Fastighetsutdrag 

3. Allmänna villkor för värdeutlåtande
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