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1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Virderingsobjekt
Varderingsobjektet utgors av fastigheten Nacka Skogso 2:45, Skutviken, norr om Igelboda, Nacka
kommun.

1.2 Uppdragsgivare
Nacka kommun genom Helena Faltén.

1.3 Agandeférhillande
Fastigheterna dgs av Nacka kommun.

1.4 Syfte

Vardering av obebyggd mark fér varvsverksamhet inom del av fastigheten Skogso 2:45.
Markvardesbedémningen ska ligga till grund for bestammande av tomtrattsavgald.

1.5 Besiktning
Besiktning har enbart skett via ortofoto och kartbilder.

1.6 Vardetidpunkt
Véardetidpunkt ar oktober manad 2022.

1.7 Forutsattningar
Fastigheten varde ska bestammas utifran att marken enbart ar sanerad och grovplanerad. Darutéver
detta ska aven beaktas att inom fastigheten finns byggnader av kulturhistoriskt varde som ska inga i
tomtrattsupplatelsen. Underhallet fér dessa byggnader ska bekostas av tomtrattshavaren.

1.8 Ansvar
Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktigheter i sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, fastighetsédgaren, olika myndigheter eller 4r hamtade fran offentliga
register. Fastighetsbeskrivningen avser att ge en oversiktlig information om aktuell fastighet. Eventuell
besiktning pa plats syftar endast till att ge ett underlag for bedémningen av marknadsvardet.
Véardeutlatandet fritar inte en eventuell kpare fran dennes undersokningsplikt eller en séljare fran
dennes upplysningsplikt enligt 4 kap 19 § jordabalken (JB).



2 Beskrivning

2.1 Bakgrund
Fastigheten Nacka Skogso 2:45 ar en icke planlagd fastighet med en areal om 20 914 kvm beldgen i
norra Saltsjobaden vid Lannerstasundet. Fastigheten dgs av kommunen och arrenderas idag av
Stockholms batsnickeri AB. Pa platsen har det funnits smabatsvarv sedan 1930-talet. Under 60-70
talen fanns pa land plats for ca 60-70 batar for vinterférvaring och under sommaren fanns plats for ca
100 batar i vattnet. Verksamheten har idag kapacitet for att vinterforvara 25 batar respektive 65 i
vatten under sommaren. Kommunstyrelsen beslutade 23 september 2019 att kommunen skulle inga
en foreslagen principdverenskommelse med Stockholms Batsnickeri AB. Overenskommelsen innebar i
huvudsak att tomtrattsavtal tecknas med Stockholms batsnickeri AB under med sarskilda
forutsattningar.

Kommunen ska enligt principoverenskommelse leverera ramark avsedd for varvsverksamhet inom del
av fastigheten Skogso 2:45. Stockholms Batsnickeri AB star for alla 6vriga anldaggningar ovanpa, utanfor
och i den grovplanerade marken, inklusive pabyggnad till en fardig hamnplan. Ddarmed finns ingen
koppling mellan kostnaden fér kommunens iordningsstéllande och avgaldsniva. | stallet ar det en
beddmd marknadsmassig niva pa tomtrattsavgald som efterstrdvas. Samtidigt innebar det att
Kommunen star for:

Marksanering

Grovplanering av hamnplanen

Ombyggnad av del av vagen narmast hamnplanen
Administrativt arbete kring tillstand for VA.

Eall

2.2 Tomt och ldge
Fastigheten Nacka Skogso 2:45 ar en icke planlagd fastighet med en areal om 20 914 kvm beldgen i
norra Saltsjobaden vid Lannerstasundet. Fastigheten ligger vid vattnet och ingar i Skogso
naturreservat.
Fastigheten dgs av kommunen och arrenderas idag av Stockholms batsnickeri AB. Pa platsen har det
funnits smabatsvarv sedan 1930-talet. Under 60-70 talen fanns pa land plats for ca 60-70 batar for
vinterfoérvaring och under sommaren fanns plats for ca 100 batar i vattnet. Verksamheten har idag
kapacitet for att vinterférvara 25 batar respektive 65 i vatten under sommaren.
Fastigheten nas via en ca 400 meter lang skogsvag ”Skutvikens vdag” som gar fran Freyvagen ner till
varvet.
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Av kartbilderna ovan framgdr omfattningen av fastigheten Nacka Skogsé 2:45

Marken inom fastigheten ar kuperad och lutar ner mot vattnet. Detta medfor att dven viagen ner mot
hamnplanen ar brant med skarp kurva. Befintliga bathallar inom fastigheten har rivits och endast
husgrunden finns kvar. Inom fastighetens nordvastra del finns 3 fiskebodar som &r i ett daligt skick.
Dessa ska enligt beslut behallas och underhallas av den blivande tomtrattshavaren samt tillgangliggors
for allmanheten.

Vag och husgrund Befintliga batplatser

Bilderna ovan redovisar fastighetens befintliga férhdllanden

2.3 Virderingsforutsattningar
Smabatsvarvet i Skutviken avses att rustas upp for fortsatt verksamhet som smabatsvarv. Genom
upprustningen erhalls nya storre batforvaringshallar samt ett utékat antal batplatser i vattnet.
Merparten av alla mark och vattenarbeten genomfors och bekostas av tomtrattshavaren.
Tomtrattshavaren bekostar ocksa samtliga nya anlaggningar pa fastigheten.

Kommunen ansvarar for att riva och bortforsla befintliga anlaggningar i form av byggnader for
batforvaring och bryggor. Kommunen ansvarar dven for att omradet vid hamnplanen ar sanerat och
grovplanerat. Vidare bygger kommunen om vagen narmst hamnplanen.

| varderingen ska forutsattas att det nya antalet batplatser i vattnet efter utbyggnaden uppgar till
200 stycken samt att det vintertid finns mojlighet att forvara ca 100 batar pa fastigheten fordelat

mellan bathallar och hamnplanen. Vidare ska vid bestammandet av markvardet skélig hdnsyn dven tas
till att tomtrattshavaren ska underhalla tre befintliga kulturhistoriska byggnader pa fastigheten.
Omfattningen for dessa ataganden é&r inte kiand men Nacka kommun har sjilva bedémt att den 6kade
belastningen motsvarar en avgaldsreduktion om 75 000 kr/ar.

Vidare ska i varderingen, i enlighet med forhandsbesked, forutsattas att tre bathallar kan uppforas till
en lokalarea om sammantaget 1 675 kvm.



Tanken var att en byggnad for batsnickeri daven skulle uppforas vid hamnplanen. Snickeribyggnaden
har nekats positivt forhandsbesked. Mot bakgrund av det nekade forhandsbeskedet ska
snickeribyggnaden inte inkluderas i varderingsuppdraget.
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Bilden ovan redovisar bathallarna fér vilka positivt férhandsbesked erhdllits. Til/ héger i bilden framgdr med kryss
det tdnkta snickeriet vilket nekats positivt férhandsbesked.

For att mojliggéra en mer omfattande verksamhet kravs tamligen omfattande mark- och
anlaggningsinvesteringar. Kommunen star for saneringen av omradet vilket bedémts till en kostnad om
11 mnkr. Resterande investeringar i mark och anlaggningar star tomtrattshavaren for. Dessa kostnader
beddms enlig kalkylen uppga till ca 15 mnkr.

Kommunen
tkr| Sanering Investering Foretaget
Etablering 10 10
Schakt och fyllning 4200
Overbyggnad 1100 800 800
Véag m. stédmur 1600
Batupptagningsramp 650
Ramp anpassning 800
Spolplatta 70
Dagvatten, ledn 475 850
Dagvatten, brunnar 250
VA och anslutning 1150
VA-pump 250
Olje- och slamavskiljare 350
Ofdrutsett 200 1850 620
1300 11 000 3750
Sanering vatten 4600
Sanering land 3100
Summa investering 9 000 11 000 3750
Of6rutsett, sanering 2000
22 000
Kalkyl investeringsbeslut




Av bilden ovan framgdr Nacka kommuns investeringskalkyl.

3 Vardering

3.1 Virderingsmetoder

Bestdmmande av markvarde gors primart utifran ortsprismetoden. Dock ar vardering av mark for
varvsverksamhet en nagot annorlunda anvandning med fa jamforelseobjekt. For att sakerstalla

vardebeddmningens riktighet kompletteras darfor ortsprismetoden med en avkastningsberadkning.

3.1.1 Avkastningskalkyl

| en hypotetisk avkastningskalkyl berdknas markvardet genom att evighetskapitalisera ett driftnetto
Fran resultatet dras sedan kostnader och projektrisker. Berdkningarna nedan féljer, med vissa
modifieringar, den sedan lange etablerade s.k. SOU-formeln vilken tillampas vid bestimmande av

markvarde vid omprévning i avgaldsprocesser.

3.1.1.1  Teknisk beskrivning

Enligt WSP:s tekniska beskrivning fér omradet framgar att det total verksamhetsomradet i vattnet
uppgar till ca 9 950 kvm samt att batfértdjningsomradet uppgar till 6 400 kvm. Vidare framgar att
flytbryggor (2,4 m breda) uppgar till 800 kvm. Vid en bredd om 2,4 m kan bryggornas totala langd
réknas ut. Totala ldngden for flygbryggorna uppgar till 333 m (800 kvm/ 2,4 m).
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Figur 4, Forslag till hamnlayout (alternativ 1) med verksamhetsytor, se iven bilaga 3.

Forslag till hamnlayout ger en total area for vattenverksamhet pa ca 9950 m2. denna
area dr fordelad pé foljande ytor:

Hamnplan, utfyllnad till ca 1,6 m dver medelvattenstdnd samt ramp

920 m?
Muddringsarbeten ner till -3 meter under medelvattenstand: 800 m?
Muddringsarbeten for stodbensvall 1000 m?
Flytbryggor (2,4 meter breda): 800 m?
Batfortéjningsomraden: 6400 m?
Trabrygga: 30 m?

Bilden ovan redovisar antaganden avseende WSP:s féreslagna hamnlayout



3.1.1.2  Intdkter uthyrning
Batplats sommaren

P3 ett avstdnd om ca 700 meter fran fastigheten finns fastigheten Nacka Erstavik 26:608. Aven denna
fastighet har bl.a. varvsverksamhet som drivs av foretaget Marindepa. Pa platsen erbjuder féretaget
uthyrning av batplatser vid flytbryggor samt vinterférvaring. Darutover finns en byggnad pa
fastigheten vilken inhyser bathandel, batservice. D3 foretagets priméara verksamhet och lage ar

jamforbart med varderingsombjektet anvands uppgifter fran fortegets hemsida.
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avstdnd om ca 700

Av bilden 6van rmgdr till vinster f‘stigheten Nacka Erstavik 26:08, ovan till héger pé e
meter framgdr vérderingsobjektet Nacka Skogsé 2:45.

Av foretagets hemsida framgar hyrorna for sommarbatplatser. Priserna varier beroende pa typ av kund
samt batstorlek.

Priser sommar- och helkunder Nacka

PLATSSTORLEK 6,00x2,80 6,00x3,30 800x3,30 800x3,80 8,00x4,30 10,00x4,50 10,00 x 5,00
Sommarkund 7.260:- 8.560:- 9.790:- 11.270- 12.750:- 15.280:- 16.970:-
Helkund 6.450:- 7.750:- 8.820- 10.300:- 11.780:- 13.940:-- 15.630:-

Bilden ovan redovisar priserna fér bathyra vid bryggorna.

Da prisbilden varierar beroende pa batens storlek behover for varderingen ett antagande goras kring
batstorlekar. Utifran matning och berdkning i kartbilder dver foretaget Marindepa:s anlaggning erhalls
en sammanstallning av batbredder och batlangder. Sammanstallningen ger en genomsnittlig langd om
ca 8 meter och en bredd om ca 3,5 meter per bat. Denna sammansattning av batstorlekar bedéms
kunna appliceras dven pa varderingsobjektet.

Batférvaring vintern

Under vinterhalvaret erbjuder Marindepa vinterforvaring av batar. Varvet i Nacka erbjuder enbart
vinterplats utomhus i stéllage till ett pris om 590 kr/kvm (langd x (bredd+0,5m). Daremot erbjuder



varvet i Roslagen vinterforvaring i hall till priser om 880 kr/kvm. Varderingsobjektet har som tanke att
bade kunna férforvara batar inomhus i bathall som utomhus pa hamnplan. De enligt férhandsbesked
projekterade bathallarna har en begrdansad bredd om 15-20 meter. For att kunna nyttja bathallarna
effektivt bor det innebéra att primart mindre batar kommer till att forvars inomhus i bathallar medan
storre skrymmande batar enbart kan forvaras utomhus. Enligt uppgifter fran Nacka kommun kommer
det vinterforvaras ca 100 batar pa fastigheten i saval bathall som pa hamnplan. Utifran en i
forhandsbesked total byggrdtt om 1 675 kvm bathall och med ett antagande om att mindre batar
upptar en area om 21 kvm (bredd 3,5m x langd 6m) i bathallen berdknas antalet batar forvarade i
batthall uppga till ca 80 stycken. Dar till kommer ytterligare 20 batar foérvaras utomhus pa
hamnplanen. Batarna férvarande utomhus antas uppta en snittarea om 50 kvm (bredd 5m x langd
10m).

Vinterplatser och -service

Nedan hittar du information om kostnad for vinterplatser och relaterade tjanster. | normala fall genomfor vi
dven en rutinservice i samband med upptagning. Kostnaden for rutinservice hittar ni lite I&ngre ner.

Arbete Pris
Vinterplats inkl bockar och pallvirke (Dalard), langd x (bredd + 0,5m) 490:-/kvm
Vinterplats i stéllage med motor (Dalard), langd x (bredd + 0,5m) 590:-/kvm
Vinterplats inkl bockar och pallvirke (Nacka), langd x (bredd + 0,5m) 590:-/kvm
Vinterplats i ouppvarmd hall med motor (Roslagen), langd x (bredd + 0,5m) 880:-/kvm
Vinterplats med motor (Danderyd), langd x (bredd + 0,5m) 880:-/kvm
Vinterplats med motor (Skanstull), Idngd x (bredd + 0,5m) 880:-/kvm
Vinterplats infrusen i sjon (Nacka), langd 670:-/m
Vinterplats isfritt i sjon (Nacka), langd 1.320:-/m
Upptagning, sjoséattning och avpallning, l&ngd x bredd 140:-/kvm
Upptagning pa egen vagn, langd x bredd 70:-/kvm
Sjosattning fran egen vagn, langd x bredd 70:-/kvm
Hamtning och lamning egen brygga 2.270:-/h
Hamtning Stocksund och upptagning pa trailer (Danderyd) 1.490:-
Sjosattning Stocksund (Danderyd) 1.490:-
Hogtrycksavspolning av botten i samband med hostservice, langd 170-/m
Inplastning av bat, inkl material, langd x (bredd + 0,5m) 260:-/kvm
Inplastning av bat pa egen trailer, inkl material, langd x (bredd + 0,5m) 260:-/kvm
underhéllsladdning, per styck 330:-/st

Bilden ovan redovisar priserna fér vinterférvaring.

3.1.1.3  Avkastningsberdkning

Intéikter

Intakterna for varderingsobjektet erhalls genom sommarbatplatser i vatten och vinterférvaring pa
land.

Enligt berdkningarna ovan ar den genomsnittliga batstorleken emellan tva prisklasser i
sommarprislistan. Vardet per batplats berdknas som snittvardet mellan de tva prisklasserna, se
tabellvdarden for sommarpriser under avsnitt 3.1.1.2. Vardet bedoémes till 10 500 kr/plats och sommar.

Enligt antaganden uppgar i snitt en smabat vinterférvarad i bathall till 21 kvm (bredd 3,5m x langd 6m).
| enlighet med vinterprislistan ovan beraknas kostnaden for vinterforvaring av en smabat till 21 120
kr/bat (880 kr/kvm x (6 m x (3,5 m +0,5m)). Vidare formodas ytterligare 20 batar forvaras utomhus pa
hamnplanen. Batarna antas uppta en snittarea om 50 kvm (bredd 5m x langd 10m). | enlighet med



vinterprislistan ovan berdknas kostnaden for vinterférvaring utomhus av storre batar till 32 450 kr/bat
(590 kr/kvm x (10m x (5 m +0,5m)). Snittvardet for vinterférvarade batar kan darmed beraknas till
23 386 kr/batplats (21 120 kr/bat x 0,8 +32 450 kr/bat x 0,2)

Drift och underhdll

Drift och underhallskostnaden fér en sommarbatplats bedéms till 15 % av bruttointdkten for
vinterforvaring 20 % av bruttointdkten.

Driftnettot for en sommarbatplats berdknas till 8 925 kr/plats (10 500 — (15 %* 10 500)). Baserat pa
200 batplatser berdknas en nettointakt om 1 785 000 kr/ar for sommarbatplatser. Driftnettot f6r en
vinterforvarad batplats beradknas till 18 709 kr/plats (23 386 — (20 %* 23 386)). Baserat pa

100 batplatser berdknas en nettointakt om 1 870 880 kr/ar for batplatser. Total summa intdkter
berdknas till 3 655 880 kr (1 785 000 + 1 870 880).

Direktavkastningskrav

Batplatser i ett sa pass centralt lage med nérhet till Stockholm bedéms som attraktiva. Dock ska
beaktas att det redan finns en anldggning for uthyrning av batplatser pa nara avstand fran
anldggningen vilket beddéms 6ka risken for vakans. Direktavkastningskravet beddms till 7 %, rantefoten
7 % ar nagot hogre an for industrianvandning i lage D, 6vriga Nacka vilket enligt varderingsprogrammet
Datscha har ett direktavkastningskrav om 5,85%. Hojningen motiveras med den ovanligare sortens
markanvandning och fastighetens nagot svaratkomliga lage.

Det pa evig tid kapitaliserade arliga beloppet blir dirmed avrundat 52,2 mnkr (3 655 880 /0,07)
Kostnader

Fran ovanstaende belopp ska dras kostnader. De kostnader som uppkommer fér verksamhetsutévaren
ar primart i form av nya anlaggningar samt markberedning. Kostnaden for inkop av flytbryggor i
betong uppskattas utifran uppgifter pa marina hemsidor till ca 12 500 kr/m. Med en bedémd
flytbryggsstracka om ca 333 meter ges en total kostnad for flytbryggor om 4 162 500 kr. Dartill
kommer kostnad for Y-bommar om ca 20 tkr/st. Med hundra batplatser ges en total kostnad for Y-
bommar om 4 mnkr( 20 tkr x 200 st). Enligt uppgifter fran hemsidor rérande industriproduktion
bed6ms kostnaden for oisolerade lagerhallar uppga till ca 5 000 kr/kvm. Med en yta om 1 675 kvm
lagerhall berdknas kostnaden till 8 375 000 kr. Totala anldggningskostnaderna uppgar till 16 537 500
kr. Kostnaderna for markberedning bedéms uppgar till totalt 15 275 000 kr i enlighet med kommunens
tidigare uppskattningar. De totala kostnaderna uppgar darmed till ca 31,8 mnkr.

Initialférluster
Fran att anldggningen uppforts kan det ta viss tid att fa batplatserna uthyrda. | berdkningen forutsatts

att inkomstbortfallet motsvara 25 % av arsnettohyran.

Réinta pd markvdrdet
Rantan pa mark beddms till 3 % per ar. Byggnationstiden bedom:s till tva ar. Rdntan uppskattas darmed
till 6 %.
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Berdikning hypotetisk avkastningskalkyl

Berdkning av markvardet sker med formeln T=M+rM+B+I+V dar T= kapitaliserat driftnetto, M=
markvéardet, rM = rdnta pa markvardet B= byggkostnaderna, I=initialférlust och V= projektvist. Samtliga
antaganden och sjdlva berdkningen framgar av bilaga 1. Enligt hypotetisk avkastningskalkyl erhalls ett
markvarde om totalt 8 814 704 kr. Utslaget pa hela fastighetens areal ges ett varde om 421 kr/kvm
TA(8 814 704 kr/20 914 kvm).

Risk/Vinst

Projektrisker/vinster ska vid berdkning enligt hypotetisk avkastningskalkyl utgéra en procentsats av
byggkostnaden (B) och markvardet (M) enligt formeln, T=M+rM+B+1+V. Nar markvardet M raknats ut
kan genom baklangesrakning véardet for vinsten/risken raknas ut till avrundat 10,1 mnkr (31 812 500 x
0,25 +8 814 704 x 0,25)

3.1.2 Ortsprismetoden
Marknadsvardet bestams med ledning av ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att hitta
jamforbara forsaljningar som sedan via nyckeltal eller, beroende pa jamférbarhet, direkt jamfors med
varderingsobjektet. Markens varde stipuleras av vilken sorts anvandning marken har. | detta fall soks
ortspriser for varvsverksamhet.

3.1.2.1 Jdmférelseobjekt varvsverksamhet
For att hitta objekt med anvandningen varvsverksamhet har en sékning gjorts pa bebyggda och
obebyggda industrifastigheter i varderingsprogrammet RealEstate. Efter bortgallring av ordinara
industrifastigheter aterfanns fyra relevanta jamforelseobjekt i Stockholmsregionen.

Kommun Fastighet Adress Kopedatum Kommentar Priskr antal &r Uppriknat pris  Taxvérde byggnader Marknadvirde byggnad Kvarvarande markvirde Kr/kvm TA Areal

Varmdé FAGELVIK 1:43 Varvsvagen 31 2016-01-01 Bebyggd 35721000 45590054 3950000 5266667 40323387 1061 38000
Varmdé SUND 1:15 Kalvsviksvagen 21 2021-02-26 24000000 24000000 0 [ 24000000 269 89076
Osteréaker RAMSMORA1:5  Tranviksvagen 55 2017-10-16 8860000 10769385 0 0 10769385 225 47957
Nacka ERSTAVIK 26:608 Brantvégen 3 2018-10-01 40850000 47288981 0 0 47288981 678 69775
Medel ovégt 21280333 558 37254

w s ow

Med antagande om en prisutveckling i likhet med industrifastigheter om 5 % per ar mellan 2016-2021
réknas jamforelseobjekten upp till ett genomsnittligt varde om 558 kr/kvm TA.

| det genomsnittliga vardet om 558 kr/kvm TA har beaktats att ett av objekten var bebyggt. For att
skapa jamforbara ortspriser togs byggnadsvardet bort fran totalpriset for det bebyggda objektet.
Byggnadernas varde bestamdes utifran byggnadernas taxeringsvarde multiplicerat med faktorn 1,33.
Varvsfastigheterna har efter reduktion for byggnadsvarde ett prisintervall mellan 225 — 1 061 kr/kvm
TA.

Frikép av tomtriitt

Jamfoérelseobjekt Nacka Erstavik 26:608 var vid forvarvet ett frikbp av tomtratt. Vid upplatelse av
tomtratt overgar aganderatten till byggnader pa fastigheten fran fastighetsagaren till
tomtrattshavaren. Vid frikbpet av tomtratten dgde saledes tomtrattshavaren redan befintlig byggnad
varfor vardet av befintlig byggnad ska bortses fran vid analys av forvarvet. Vidare bér namnas att
analysvardet ar en lagsta markvardesniva. Detta da tomtrattshavaren betalde vid tidpunkten for
frikdpet en avgald motsvarande en avgaldsranta om 3,25 % av marknadsvardet motsvarande en real
avgaldsranta om 3% (triangeleffekt om 0,25 procentenheter borttagen). Detta samtidigt som
direktavkastningskravet for fastigheten uppgar till i vart fall 5 %. Detta innebar att kommunen enbart
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innan frikdpet forfogade dver 60 % (3%/5%) av markvardet. Saldes betalde enbart tomtrattshavaren
for de resterande 40 % av markvardet vid frikbpet. Priset vid en forsaljning av en “normal tomt” pa den
Oppna och fria marknaden beddms darmed till frikbpspriset multiplicerat med en faktor om 1,66
(1/0,6). Analysen forutsatter att utgdende avgald var marknadsmassig vid tidpunkten for frikdpet.

Jamforelseobjekten

Jamforelseobjekteten Varmdo Sund 1:15, Oterdker Rasmora 1:5 &r beldgna i mindre centrala och
darmed mindre attraktiva omraden an varderingsobjeketet. Dessa kop ligger uppraknade i ett
intervallet om 225-269 kr/kvm TA.

Objekten Varmdo Fagelviken 1:43 och Nacka Erstavik 26:608 har mer jamforbara varderingsobjektet.
Bada jamforelseobjekten har en etablerade varvsverksamhet. Nacka Erstavik 26:608 ar dessutom

beldget i direkt narhet till varderingsobjektet.

Bilden till véinster ovan redovisar varvsverksamheten pd fastigheten Nacka Erstavik 26:608 av bilden till héger
framgdr varvsverksamheten pa fastigheten Virmdé Fagelviken 1:43

Prisbild for dessa tva objekt har ett snittpris om ca 870 kr/kvm TA och befinner sig i ett prisintervall
mellan 678-1 061 kr/kvm TA. Badda objekten har i motsats till varderingsobjektet majlighet till
batserviceanldaggningar inom fastigheten. Funktionen bedoms 6ka vardet som varvsfastighet.

Det ar i dagsldget osdker om varderingsobjektet kommer ha till gang till nagon serviceanlaggning inom
fastigheten. Saknaden av serviceanldaggning bedoms sdnka vardet pa fastigheten. Utifran ett snittvarde
om 870 kr/kvm TA gors ett skélighets avdrag med 15 % av markvardet for att beakta avsaknaden av
serviceanlaggning. Vardet bedoms darmed till 740 kr/kvm TA(870 x 0,85).

3.1.2.2 Jdmférelseobjekt industrimark
Torkel Oste varderade under slutet av &r 2020 industrimark i Igelboda vilket &r i virderingsobjektets
narhet. Under forutsattningen att kopare av industrimarken inom Igelboda 2:18 och 2:19 skulle
bekosta utbyggnad av gata med ledningar enligt detaljplanen bedémdes priset fér marken till 1 150
kr/kvm (1 550 kr/kvm — 400 kr/kvm). Varderingsobjektet saknar detaljplan och har darigenom en
inskrankt anvandning i jamforelse med industrimarken for fastigheterna i Igelboda. Inskrankningen
motsvarar en reduktion av vardet pa ca 65 % (740/1 150). Nivan for varderingsobjektet bedéms darav
som nagot lag. Bedomning gors att vardet av varvsverksamhet i jamforelse med planlagd industrimark
i vart fall bor uppga till 70 % av det bedémda vardet vilket motsvarar 800 kr/kvm TA.
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3.1.3 Analys
Berdkning genom hypotetisk avkastningskalkyl ger ett varde om 421 kr/kvm TA. Via jamforelser med
ortspriser dels for varvsverksamhet dels som ett reducerat Industrivarden bedéms markvardet for
jamforelseobjektet i prisintervallet 740 - 800 kr/kvm. Vid en sammanvagd bedomning i vilket
ortspriser viktas hogre bedéms vardet till 750 kr/kvm TA. Darvid skall skalig hansyn dven tas till att
tomtrattshavaren ska underhalla tre befintliga kulturhistoriska byggnader pa fastigheten.
Omfattningen fér dessa ataganden &r inte kind men Nacka kommun har sjdlva bedomt en 6kade
belastningen till att motsvara en avgaldsreduktion om 75 000 kr/ar. Denna avgéaldsreduktion skulle
med en avgaldsrdanta om 3,25 % motsvara en marknadsvardeminskning pa fastigheten om avrundat
2,3 mnkr. Fastighetens totala areal uppgar till 20 914 kvm. Vid en uppmatning av varderingsobjektet
ges dock att vissa markytor av fastigheten (ca 2 000 kvm) inte har nagon verksam funktion utan utgors
snarast av berg och skog. Avkastande areal med bortseende fran dessa ytor beraknas till avrundat
19 000 kvm( 20 914 — 2 000).
Med ett markvarde om 750 kr/kvm TA och en areal om 19 000 kvm ges ett totalt markviarde om ca
14,25 mnkr( 19 000 kvm x 750 kr/kvm TA). Tomtrattshavaren har dartill att underhalla befintliga
kulturhistoriska byggnader vilket motsvarar en marknadsvardeminskning om ca 2,3 mnkr. Markvardet
for fastigheten beraknas darmed till om avrundat 12 mnkr(14,25-2,3).

4  Slutgiltig bedomning
Markvardet for varvsverksamhet inom fastigheten Nacka Skogso 2:45 bedomes till ett totalt markvarde
om 12 mnkr motsvarande 573 kr/kvm TA.

Magnus Lindfors

Bilagor

1. SOU-kalkyl
2. Fastighetutdrag



Bilaga 1

SOU-kalkyl , Formel: T=M+rM+B +1+V

Nettohyra/batplats i vatten
Antal batplatser i vatten
Nettointdkter batplatser vatten
Batplatser pa land
Nettohyra/batplats pa land
Intdkter batplatser pa land
Summa nettointakter

Direktavkastningskrav
Totalvarde (T) - (nettointdkt/dir. krav)

Byggkostand (B)
Rédnta pa markvardet under byggtiden (rM)

Initalforluster (I)-andel av arsnettohyran
Initalforluster (1)

52226857 = M + 0,06 M+ 31812500
11 547 262
M

Fastighetens yta att fordela vardet 6ver
Fastighetsens genomsnittliga varde

Rod farg = antaganden
Svart farg= reslutat av berdkning

Projektvinst (V)-andel av byggkostnad (B) och markvardet (M)

8925
200
1785 000
100

18 709
1870880
3 655 880

7,0%
52 226 857

31812 500
6,0%

25%
913 970

25%

kr
st
kr
st

kr

+ 913970 + 0,25 (31812500 + M)

1,31 M

= 8814 704 kr

20914 kvm

421 kr/kvm TA

Bdtplaster i vatten

Intdikt i kr/bétplats

Andel(%) DoU

Bruttointdkt

10 500

DoU

1575

15%

Bdtplaster pa land

Intéikt i kr/bétplats

Andel(%) DoU

Kontoll av vinst: 0,25 (B+M)

10 156 801 kr

Bruttointdkt 23 386
DoU 4677 20%
Kostnader for projektet
Nya anldggningar
Flytbryggor 12500 kr/kvm
Langd flytbryggor 333 m
Summa flytbryggor 4162 500
Y-bommar 20000 kr/st
Summa Y-bommar 4000 000
Industrihall 5000 kr/kvm
Antal kvm 1675
Summa industrihall 8375000 kr
Summa anldggningar 16 537 500 kr
Markberedning
Schaktning och fylltning 4200 000
Overbyggnad 1980 000
Vag m. stodmur 1 600 000
Batupptagningsramp 1 500 000
VA 3325 000
Oforutsedda kostander 2 670 000

15 275 000 kr
Total kostnad projektet (B) 31812 500 kr

Torkel Oste Fastighetskonsulter AB
Vasterlanggatan 75
111 29 STOCKHOLM

E-post fto@fto.se

www.fto.se

Org nr: 556368-3852




Bilaga 2
Metria FastighetSok - Nacka Skogso 2:45

»yy Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2022-10-18

Fastighet

Beteckning UuID: Senaste dndringen i allmdnna delen
Nacka Skogsd 2:45  909a6a47-dd24-90ec-e040-ed8f66444c3f 2009-06-26

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
010512050 0182 2009-06-29

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Saltsjobaden 212103 2022-10-17

Adress

Adress

Freyvéagen 27
133 38 Saltsjobaden

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6577602.5 686508.0

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Darav vattenareal

Totalt 2 0914 kvm 2 0914 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0167 11 1981-02-11 81/337

Nacka Kommun

Granitvagen 19
131 40 Nacka

Kop (éven transportkop): 1980-01-30
Ingen képeskilling redovisad.

Sida 1 av2 2022-10-18

Torkel Oste Fastighetskonsulter AB
Vasterlanggatan 75 E-post fto@fto.se Org nr: 556368-3852
111 29 STOCKHOLM www.fto.se



Bilaga 2

Metria FastighetSok - Nacka Skogso 2:45

Rattigheter

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Utfart och parkering  Férman Officialservitut 0182K-2009/69.1
Bildningsatgard: Avstyckning
Beskrivning: Ratt att anvanda vagen a for utfart och omrade p som parkeringsplats, se karta
aktbilaga ka.

Anmarkning:

Planer, bestammelser och fornlamningar

Naturvardsbestammelser Datum Akt

Naturreservat: Skogs6 1997-06-02 0182K-2002/98
Objektnummer:
2000836

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, taxeringsvarde under 1 000 kr (499)
720715-1

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehér saknas

Taxeringsvérde
Taxeringsar

2019
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
212000-0167 n Kommun Lagfart eller Tomtratt

Nacka Kommun
Granitvagen 19
131 40 Nacka

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2009-06-26 0182K-2009/69
Ursprung

Nacka Skogso 2:24

Ajourforande inskrivhingsmyndighet

Lantméteriet Kontorbeteckning:
Norrtélje
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmaéteriet
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