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1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Varderingsobjekt
Virderingsobjektet utgdrs av fastigheten Nacka Alta 10:46.

1.2 Uppdragsgivare
Nacka kommun genom Evelina Sandstrom.

1.3 Agandeférhillande
Fastigheten &gs idag av Nacka kommun som upplatit fastigheten med tomtratt till Mark & Bygg i Alta.

1.4 Syfte
Syftet ar att fa fram vardet av fastigheten i avrojt skick dar markvardet ska ligga till grund for
omreglering av tomtrattsavgald samt utgora underlag till frikbpspris vid ett eventuellt erbjudande om
frikop.

1.5 Besiktning
Besiktning pa plats har skett 1 oktober 2020.

1.6 Vardetidpunkt
Véardetidpunkt ar oktober manad 2020.

1.7 Forutsattningar
Infor tomtrattsupplatelsen hade kommunen iordningsstallt kvartersmark inom detaljplanen till en
grovplanerad yta.

Fastigheten ska varderas utifran befintligt skick, anvandning och detaljplan.

1.8 Ansvar
Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktigheter i sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, fastighetsagaren, olika myndigheter eller ar 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 bedomningen av
marknadsvardet. Vardeutlatandet fritar inte en eventuell kdpare fran dennes undersdkningsplikt
eller en séljare fran dennes upplysningsplikt enligt 4 kap 19 § jordabalken (JB).
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2 Beskrivning

2.1 Tomt och lage

Fastigheten uppgar till 1 037 kvm och befinner sig i Alta industriomrade inom Nacka kommun.
Fastigheten ar planlagd som kvartersmark for smaindustri och kontor enligt detaljplan 480 som vann
laga kraft 2010-01-12. Fastigheten ar bebyggd med en huvudbyggnad. Byggnaden &r inte av intresse
for vardering da fastigheten skall varderas i avrojt skick. Fastigheten har varit upplaten sedan 1 maj
2012 for andamalet smaindustri och kontor. Arlig tomtrattsavgald uppgar till 59 622 kr sedan

tidpunkten for upplatelsen.

2.2 Taxeringsinformation
Fastigheten ar taxerade som industrienhet, annan tillverkningsindustri (426) med taxeringsvarde om
1 235 000 000 kr varav 250 000 kr utgors av byggnadsvarde. Riktviardeomradet for omradet uppgar
till 950 kr/kvm. Omradet utgors av hela Nacka exklusive Sickladn varfor det inte skall laggas alltfor
stor vikt pa detta vardeomrade.

2.3 Ortsprismetoden
Marknadsvarde bestams med ledning av ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att hitta
jamforbara forsaljningar som sedan via nyckeltal eller, beroende pa jamforbarhet, direkt jamfors med

varderingsobjektet.

2.3.1 Jamforelseobjekt
Nedan presenteras de varderingsobjekt som hittats inom Alta industriomrade sedan 2016. Alla
forsaljningar har skett av Nacka kommun som baserats pa varderingar vid forsaljningstillfallet. Priset
har uppgatt till vad varderingarna kom fram till. Dessa kép ar utmarkta jamforelseobjekt da de salts
inom samma industriomrade. Dock skall tidsskillnaden beaktas. Objekten anses indikera en minsta
niva om 1 700 kr/kvm. Inga K/T-vdrden fanns registrerade foér képen.

Fastighet Adress Kopedatum Kopare Séljare Pris Tkr Kr/kvm
ALTA10:38  Orkroken 3 2017-03-22 Kallmossens fastighets AB. NACKA KOMMUN 1730 1685
ALTA10:48 Orkroken23  2016-10-18 Tekno Fastigheti NackaAB NACKA KOMMUN 3902 1600
ALTA10:61 Orkroken21 2016-07-20 Hammersta Fastigheter AB NACKA KOMMUN 11200 1600

Medel 5611 1628

Andra jamférbara kop inom Nacka sedan 2017 har skett inom Kummelbergets industriomrade.

Fastighet Adress Kopedatum Pris Tkr Kr/kvm

SKARPNAS 8:20 Stenhuggarviagen 9C 2016-04-19 2 085 1390

SKARPNAS 8:28 Stenhuggarvigen 9G 2020-03-06 2483 1655
Medel 2284 1523

Kopare och sdljare utgjordes av privata aktiebolag. Skarpnas 8:28 k/t-varde uppgick till 1,74. For
Skarpnds 8:20 fanns inget varde registrerat.
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Samtliga jamforelseobjekten ovan anses utgora en bra grund for att bedoma vardet pa. Rent
geografiskt ar dessa objekt vl placerade. Fler objekt ar dock 6nskvart. For att uppna detta har objekt
inom jamforbara industriomraden sokts i Stockholmsomradet fran 2017 och framat.

| Huddinge kommun inom Lanna industriomrade har fem kop skett sedan 2017, se tabell nedan.
Detaljplanen har beteckning JK1, (Industri och kontor (dock hogst 30% enbart kontor) med
utnyttjandegrad 50%, byggnadsarea for hogst uppta 50 % av fastighetsarea.

Fastighet Adress Képedatum Pris Tkr Kr/kvm K/T Areal
CIRKELSAGEN 3 Slipstensvagen 18 2019-03-05 8900 3049 - 2919
GRASVRETEN 1:17 Upplagsvagen 18 2020-04-20 1700 1551 1,63 1096
GRASVRETEN 1:17 Upplagsvagen 18 2017-07-05 1700 1551 - 1096
KAPMASKINEN 6  Svarvarvagen 28 2019-11-20 3077 1227 1,29 2507

Medel 3844 1845 1,46 1905

Det ar oklart varfor Cirkelsagen 3 saldes for ett pris som sticker ut jamfort med de andra
forsaljningarna. Beaktande av denna forsaljningen gérs med forsiktighet.

Inom Glomsta Dalen i Huddinge har tva forsaljningar skett utav typen smaindustri med skyddskrav
50, 100 respektive 200 m samt kontor och handel med skrymmande varor, partihandel med
lagervaror/personalbutiker. Utnyttjandegrad upp gar till 50%, bruttoarean far max uppga till 50 % av

fastighetsarean.

Fastighet Adress Képedatum Kopare PrisTkr Kr/kvm  Areal
METEORSKUREN 8 Koronavagen 4 2017-05-30 Swefin Meteorskuren 8 AB 2967 1500 1978
METEORSKUREN 6 Koronavagen 10 2017-04-05 Fastigheten Meteorskuren6 KB 1697 1499 1132

Medel 2332 1500 1555

Bada fastigheterna saldes av Huddinge kommun.
Tva forsaljningar inom Albybergs verksamhetsomrade i Haninge:

Kalvsvik 16:25 salt av Haninge kommun for ett pris om 1 800 kr/kvm den 6:e juli 2018. Fastigheten
uppgar till 7426 kvm.

Kalvsvik 16:27 salt av Haninge kommun for ett pris om 2 000 kr/kvm den 4:e juli 2018. Fastigheten
uppgar till 7842 kvm.

Detaljplanen for ovanstaende Kalvsik fastigheter medger mark for industriverksamhet samt kontor.
Ingen begransning for byggratt stalls dock ar nockhojd begransad till 20 m.
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En utvidgning av sbkomradet for att omfatta en storre del av Stockholm har gjorts, se kartbilaga
Jamférelseobjekt Stockholmsomrddet for lokalisering. S6kningen gar endast tillbaka ett ar (2019-09-
29) for att fanga upp dagens prisniva.

Nedan foljer kort om varje fastighet, vissa objekt finns med ovan.

Huddinge Grasvreten 1:17 saldes inom Grasvretens upplagsomrade. Detaljplan anger beteckning U
for Upplag. Fastigheten ar inte direkt jamforbar. Priset fér om 1 551 kr/kvm kan ses som ett minsta
varde da upplag anses ha mindre varde an fullvardig industrimark.

Nacka Skarpnas 8:28, se ovan.
Huddinge Kapmaskinen 6, se ovan.

Varmdo Alvsby 1:124 och Alvsby 1:125 sdldes Alvsbys dngars industriomrade. Fastigheterna ser inte
ut att vara grovplanerad enligt ortofoto. Mervardet fér en grovplanerad tomt uppskattas till 200
kr/kvm vilket i sa fall skulle indikera ett virde om 1 450 kr/kvm istéllet. Omradet anses ha ett lagre
industrimarkvarde vilket ocksa indikeras av skatteverkets riktvarde om 550 kr/kvm. Detaljplan anger
industri av icke stérande sort och kontor.

Jarfalla kommun har salt fem stycken fastigheter inom Stakets industriomrade i norra Jarfalla.
Omradet anses ha battre kommunikationer dn Altabergs industriomrade. Skatteverkets virdeomrade
indikerar ett varde om 950 kr/kvm, vilket tyder pa liknande markvarden som Altaberg. Detaljplanen
tillater J1E2 industri, butikshandel med koppling till verksamhet, e]j livsmedel. Transformator far
finnas. Storsta byggnadsarea ar 50 % av fastighetsarean. Mindre restriktioner om
byggnadsutformning och farg finns, inget som anses paverkar vardet namnvart. Fastigheterna ar ca 2
- 2,5 ganger storre dn varderingsobjektet. Dessa kop indikerar en efterfragan pa industrimark som
inte verkar vara mattad. Speciellt sddan mark vid utmarkta ldgen, dvs bra logistik och
kommunikationer. | kontakt med maklaren sa framgick det att marken inte var grovplanerad eller
anslutningsavgifter till VA-betald vid koptillfallet, dvs dessa kostnader tillkommer kdparen.
Gatukostnaderna stod kommunen for dock.

Sollentuna Eldhavet 1 &r en storre fastighet som saldes inom Norrsatra verksamhetsomrade fér 2 000
kr/kvm. Detaljplan tillater industri, lager, kontor och bilservice samt Handel om max 10% av
byggnadsarea. Utnyttjandegraden uppgar till en byggnadsarea om 60% av fastighetsarean. En storre
byggratt per kvm anses paverka priset positivt vilket ocksa de flera méjliga &ndamalen anses gora.
Storleken leder till ett lagre kr/kvm pris 4n om man salt en mindre fastighet. Skatteverkets riktvarde
for omradet ar 1 000 kr/kvm. Kommunikationer anses bra da huvudled befinner sig alldeles intill med
tillfart en bit norr om fastigheten. Det &r oklart om fastigheten salts grovplanerad eller ej. Ortofoto
fran 2020 visar att marken &r under bearbetning.

2.3.2 Prisutveckling
For att ta reda pa hur prisutveckling sett ut har statistik fran SCB inhdmtats. Statistiken ar
knapphéandig da den visar hur det sett ut i hela Sverige for tillverkningsindustrier. Statistiken visar
kvartalssiffror fran 2017 och framat med 2020, férsta och andra kvartalet. En uppattrend syns men
ocksa en nedgang under 2020. Siffrorna fran 2020 ar dock endast preliminara varfor detta underlag
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inte ar alltfér starkt. Fran 2017 till idag kan en prisokning ses om 15% inom tillverkningsindustrier i
hela Sverige. For att komplettera detta gors en regressions analys.

Nedan gors en regressionsanalys av samtlig material ortsprismaterial i detta utlatande. Analysen
baseras endast pa datum som forklarande variabel. Detta visar att kr/kvm 6kat sakta 6ver tid.
Materialet har ett snitt om ca 1 900 kr/kvm med ”snittdatum” fran 2018-12-18 medan regressionen
indikerar att medelvardet for 2020 befinner sig runt 2 000 kr/kvm.

Tidsskillnad

4,000
L J

§ 3,000 o ‘
= 2,000 o
> gey |} " - -Q @ Kr/kvm
* 1,000 ¢

’ ® Predicted Kr/kvm

0

12/27/14 5/10/16  9/22/17 2/4/19 6/18/20  10/31/21
datum

Analysen ar saklart bristfallig da materialet varierar 6ver lage och andamal samt ar en aning fa men
den anses dnda kunde indikera en mindre uppat trend av priserna. Jamforelseobjekten som salts
inom Altaberg anses vara de bista jamforelseobjekten s& nir som pa tiden da de saldes sent 2016 —
borjan av 2017. Ser man prisékningen fran den tidpunkten utifran SCB och regressionsanalysen
indikerar bada en 6kning om ca 15 %. Detta skulle innebéra att prisnivan idag inom Altaberg utifran
dessa tre kop borde befinna sig runt 1 900 kr/kvm (1 628 kr/kvm x 1,15).

3 Slutgiltig bedomning
Virdet for fastigheten Nacka Alta 10:46 beddms utifrdn ovanstdende till:

2 000 000 (TVAMILJONER) KR

2 000 kr/kvm

2020-10

Firass Sjonoce
Auktoriserad fastighetsvarderare
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De grda prickarna dr gallrade objekt



Jamforelseobjekt Stockholmsomradet

Kommun
Huddinge
Nacka
Varmdo
Huddinge
Varmdo
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Sollentuna

Fastighet Képedatum Kopare

GRASVRETEN 1:17

SKARPNAS 8:28

ALVSBY 1:124

KAPMASKINEN 6

ALVSBY 1:125

SOLLENTUNA HARADSALLMANNING 1:31
SOLLENTUNA HARADSALLMANNING 1:28
SOLLENTUNA HARADSALLMANNING 1:27
SOLLENTUNA HARADSALLMANNING 1:19
SOLLENTUNA HARADSALLMANNING 1:25
ELDHAVET 1

2020-04-20
2020-03-06
2020-04-01
2019-11-20
2020-04-01
2019-12-27
2019-12-19
2019-12-20
2019-12-19
2019-12-27
2019-11-27

S Linderholm Fastighetsforvaltning AB

Lovdalensindustrifastighets AB
Prabs dotter pa Varmdo AB

Svarvmaskinen AB

Prabs dotter pa Varmdo AB
KVM Lokaler i Staket AB
Rotebroledens Industrihus AB

LEJE Fastigheter AB

Stadket Industri 3 AB
KVM Lokaler i Staket AB

ABT Norrsatra 2 AB

Séljare

Ackduel Installation AB
NACKA MILJOTRANSPORTER AB
VARMDO KOMMUN
EKB PRODUKTER AB
VARMDO KOMMUN
JARFALLA KOMMUN
JARFALLA KOMMUN
JARFALLA KOMMUN
JARFALLA KOMMUN
JARFALLAKOMMUN
JM ENTREPRENAD AB

Medel

Pris Tkr
1700
2483
2691
3077
4195
8000

11700

16 000

16 000

22200

24000

10186

Kr/kvm
1551
1655
1250
1227
1250
1912
2510
2592
2 896
2549
2010

1946

K/T
1,63
1,74

1,29

2,03

1,67

Areal
1096
1500
2153
2507
3356
4185
4661
6174
5524
8710

11940

4710
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1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Varderingsobjekt
Virderingsobjektet utgdrs av fastigheten Nacka Alta 10:43.

1.2 Uppdragsgivare
Nacka kommun genom Evelina Sandstrom.

1.3 Agandeférhillande
Fastigheten &gs idag av Nacka kommun som upplatit fastigheten med tomtratt till Tyreso Buss AB.

1.4 Syfte
Syftet ar att fa fram vardet av fastigheten i avrojt skick dar markvardet ska ligga till grund for
omreglering av tomtrattsavgald samt utgora underlag till frikbpspris vid ett eventuellt erbjudande om
frikop.

1.5 Besiktning
Besiktning pa plats har ej skett. Den 1 oktober 2020 besiktades en grannfastighet och
industriomradet vilket anvands som underlag foér denna vardering ocska.

1.6 Virdetidpunkt
Véardetidpunkt &r november manad 2020.

1.7 Forutsattningar
Infor tomtrattsupplatelsen hade kommunen iordningsstallt kvartersmark inom detaljplanen till en
grovplanerad yta.

Fastigheten ska varderas utifran befintligt skick, anvdandning och detaljplan.

1.8 Ansvar
Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktigheter i sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, fastighetsdgaren, olika myndigheter eller ar 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. Vardeutlatandet fritar inte en eventuell kopare fran dennes undersokningsplikt
eller en séljare fran dennes upplysningsplikt enligt 4 kap 19 § jordabalken (JB).



T orket Oste

FASTIGHETSKONSULTER 2020-11

2 Beskrivning

2.1 Tomt och lage
Fastigheten uppgar till 2 774 kvm och befinner sig i Alta industriomrade inom Nacka kommun.

Fastigheten ar planlagd som kvartersmark for smaindustri och kontor enligt detaljplan 480 som vann
laga kraft 2010-01-12. Fastigheten ar bebyggd med en huvudbyggnad. Byggnaden &r inte av intresse
for vardering da fastigheten skall varderas i avrojt skick. Fastigheten har varit upplaten sedan 1 maj
2012 for andamalet smaindustri och kontor. Arlig tomtrattsavgald uppgar till 157 491 kr sedan
tidpunkten for upplatelsen.

2.2 Taxeringsinformation
Fastigheten ar taxerade som industrienhet, annan tillverkningsindustri (426) med taxeringsvarde om
12 916 000 kr varav 2 635 000 kr utgérs av markvardet. Riktvardeomradet fér omradet uppgar till
950 kr/kvm. Omradet utgors av hela Nacka exklusive Sickladn varfor det inte skall ldggas alltfor stor
vikt pa detta vardeomrade.

2.3 Ortsprismetoden
Marknadsvarde bestdms med ledning av ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att hitta
jamforbara foérsaljningar som sedan via nyckeltal eller, beroende pa jamforbarhet, direkt jamfors med

varderingsobjektet.

2.3.1 Jamforelseobjekt
Nedan presenteras de varderingsobjekt som hittats inom Alta industriomrade sedan 2016. Alla
forsaljningar har skett av Nacka kommun som baserats pa varderingar vid forsaljningstillfallet. Priset
har uppgatt till vad varderingarna kom fram till. Dessa kop ar utmarkta jamférelseobjekt da de salts
inom samma industriomrade. Dock skall tidsskillnaden beaktas. Objekten anses indikera en minsta
niva om 1 700 kr/kvm. Inga K/T-varden fanns registrerade for kopen.

Fastighet Adress Képedatum Képare Saljare Pris Tkr Kr/kvm
ALTA10:38  Orkroken 3 2017-03-22 Kallmossens fastighets AB NACKA KOMMUN 1730 1685
ALTA10:48 Orkroken23  2016-10-18 Tekno Fastighet i Nacka AB NACKA KOMMUN 3902 1600
ALTA10:61 Orkroken21 2016-07-20 Hammersta Fastigheter AB NACKA KOMMUN 11200 1600

Medel 5611 1628

Andra jamforbara kop inom Nacka sedan 2017 har skett inom Kummelbergets industriomrade.

Fastighet Adress Képedatum Pris Tkr Kr/kvm

SKARPNAS 8:20 Stenhuggarvigen 9C 2016-04-19 2085 1390

SKARPNAS 8:28 Stenhuggarvigen 9G 2020-03-06 2483 1655
Medel 2284 1523

K6pare och séljare utgjordes av privata aktiebolag. Skarpnas 8:28 k/t-varde uppgick till 1,74. For
Skarpnds 8:20 fanns inget varde registrerat.

Annu ett objekt har salts inom Nacka fér industriandamal. Bo 1:1070 sdldes 2020-10-07 av Nacka
kommun till Werkstaden Nacka Ab. Fastigheten befinner sig strax intill Varmdévagen med utmarkt
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skyltldge. Tillaten anvandning &r industri, kontor och handel med total bygghojd mellan ca 15-11 m.
Priset uppgick till 13 761 000 kr och med en tomtareal om 4 437 kvm ger detta ett pris om 3101
kr/kvm. Fastigheten ser ut att salts utan att vara grovplanerad. Mervirde for det brukar beriknas till
200 kr/kvm. Forsaljningen indikerar att den brist pa industrimark som finns i bra lage 6kar prisnivan.
Vidare far aven handel bedrivas om fastigheten vilket inte géller for varderingsobjektet vilket
paverkar prisnivan markant. Objektet far ses som ett “max tak” varav priset for varderingsobjektet

befinner sig en bit under detta.

Samtliga jamférelseobjekten ovan anses utgéra en bra grund for att bedéma vardet pa. Rent
geografiskt ar dessa objekt val placerade. Fler objekt ar dock 6nskvart. For att uppna detta har objekt
inom jamforbara industriomraden sokts i Stockholmsomradet fran 2017 och framat.

| Huddinge kommun inom Ldnna industriomrade har tre jamforbara kop skett sedan 2017, se tabell
nedan.

Detaljplanen har beteckning JK1, (Industri och kontor (dock hogst 30% enbart kontor) med
utnyttjandegrad 50%, byggnadsarea for hogst uppta 50 % av fastighetsarea.

Fastighet Adress Képedatum Pris Tkr Kr/kvm K/T Areal
CIRKELSAGEN 3 Slipstensvagen 18 2019-03-05 8900 3049 - 2919
GRASVRETEN 1:17 Upplagsvigen 18 2017-07-05 1700 1551 - 1096
KAPMASKINEN 6  Svarvarvagen 28 2019-11-20 3077 1227 1,29 2507

Medel 4559 1942 1,29 2174

Det ar oklart varfor Cirkelsagen 3 saldes for ett pris som sticker ut jamfort med de andra
forsaljningarna. Beaktande av denna forsaljningen gors med forsiktighet.

Inom Glomsta Dalen i Huddinge har tva forsaljningar skett utav typen smaindustri med skyddskrav
50, 100 respektive 200 m samt kontor och handel med skrymmande varor, partihandel med
lagervaror/personalbutiker. Utnyttjandegrad upp gar till 50%, bruttoarean far max uppga till 50 % av
fastighetsarean.

Fastighet Adress Képedatum Kopare Pris Tkr Kr/kvm Areal
METEORSKUREN 8 Koronavagen 4 2017-05-30 Swefin Meteorskuren 8 AB 2967 1500 1978
METEORSKUREN 6 Koronavagen 10 2017-04-05 Fastigheten Meteorskuren6 KB 1697 1499 1132

Medel 2332 1500 1555

Bada fastigheterna saldes av Huddinge kommun.
Tva forsaljningar inom Albybergs verksamhetsomrade i Haninge:

Kalvsvik 16:25 salt av Haninge kommun for ett pris om 1 800 kr/kvm den 6:e juli 2018. Fastigheten
uppgar till 7426 kvm.

Kalvsvik 16:27 salt av Haninge kommun for ett pris om 2 000 kr/kvm den 4:e juli 2018. Fastigheten
uppgar till 7842 kvm.



T orket Oste

FASTIGHETSKONSULTER 2020-11

Detaljplanen for ovanstaende Kalvsik fastigheter medger mark for industriverksamhet samt kontor.
Ingen begransning for byggratt stalls dock ar nockhojd begransad till 20 m.

En utvidgning av sbkomradet for att omfatta en storre del av Stockholm har gjorts, se kartbilaga
Jamférelseobjekt Stockholmsomrddet for lokalisering. S6kningen gar endast tillbaka ett ar (2019-09-
29) for att fanga upp dagens prisniva.

Nedan foljer kort om varje fastighet, vissa objekt finns med ovan.

Huddinge Grasvreten 1:17 saldes inom Grasvretens upplagsomrade. Detaljplan anger beteckning U
for Upplag. Fastigheten &r inte direkt jamforbar. Priset fér om 1 551 kr/kvm kan ses som ett minsta
varde da upplag anses ha mindre varde an fullvardig industrimark.

Nacka Skarpnas 8:28, se ovan.
Huddinge Kapmaskinen 6, se ovan.

Varmdo Alvsby 1:124 och Alvsby 1:125 séldes Alvsbys dngars industriomrade. Fastigheterna ser inte
ut att vara grovplanerad enligt ortofoto. Mervardet for en grovplanerad tomt uppskattas till 200
kr/kvm vilket i sa fall skulle indikera ett virde om 1 450 kr/kvm istéllet. Omradet anses ha ett ldgre
industrimarkvéarde vilket ocksa indikeras av skatteverkets riktvarde om 550 kr/kvm. Detaljplan anger
industri av icke stérande sort och kontor.

Jarfalla kommun har salt fem stycken fastigheter inom Stakets industriomrade i norra Jarfalla.
Omradet anses ha battre kommunikationer dn Altabergs industriomrade. Skatteverkets virdeomrade
indikerar ett varde om 950 kr/kvm, vilket tyder pa liknande markvarden som Altaberg. Detaljplanen
tilldter J1E2 industri, butikshandel med koppling till verksamhet, ej livsmedel. Transformator far
finnas. Storsta byggnadsarea ar 50 % av fastighetsarean. Mindre restriktioner om
byggnadsutformning och farg finns, inget som anses paverkar vardet namnvart. Fastigheterna ar ca 2
- 2,5 ganger storre dn varderingsobjektet. Dessa kop indikerar en efterfragan pa industrimark som
inte verkar vara mattad. Speciellt sddan mark vid utmarkta lagen, dvs bra logistik och
kommunikationer. | kontakt med méklaren sa framgick det att marken inte var grovplanerad eller
anslutningsavgifter till VA-betald vid koptillfallet, dvs dessa kostnader tillkommer kdparen.
Gatukostnaderna stod kommunen fér dock.

Sollentuna Eldhavet 1 &r en storre fastighet som saldes inom Norrsatra verksamhetsomrade fér 2 000
kr/kvm. Detaljplan tilldter industri, lager, kontor och bilservice samt Handel om max 10% av
byggnadsarea. Utnyttjandegraden uppgar till en byggnadsarea om 60% av fastighetsarean. En storre
byggratt per kvm anses paverka priset positivt vilket ocksa de flera méjliga &ndamalen anses gora.
Storleken leder till ett lagre kr/kvm pris 4n om man salt en mindre fastighet. Skatteverkets riktvarde
for omradet ar 1 000 kr/kvm. Kommunikationer anses bra da huvudled befinner sig alldeles intill med
tillfart en bit norr om fastigheten. Det ar oklart om fastigheten salts grovplanerad eller ej. Ortofoto
fran 2020 visar att marken ar under bearbetning.
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2.3.2 Prisutveckling
For att ta reda pa hur prisutveckling sett ut har statistik fran SCB inhdmtats. Statistiken ar
knapphéandig da den visar hur det sett ut i hela Sverige for tillverkningsindustrier. Statistiken visar
kvartalssiffror fran 2017 och framat med 2020, forsta, andra kvartalet samt tredje kvartalet som visar
rekordhdga nivaer. En uppattrend syns men ocksa en nedgang under 2020. Siffrorna fran 2020 &r
dock endast preliminara varfor detta underlag inte ar alltfor starkt. Fran 2017 till idag kan en
prisokning ses om 28% inom tillverkningsindustrier i hela Sverige. For att komplettera detta gors en
regressions analys.

Nedan gors en regressionsanalys av samtlig material ortsprismaterial i detta utldtande. Analysen
baseras endast pa datum som forklarande variabel. Detta visar att kr/kvm 6kat sakta 6ver tid.
Materialet har ett snitt om ca 1 900 kr/kvm med ”snittdatum” fran 2018-12-18 medan regressionen
indikerar att medelvérdet for 2020 befinner sig runt 2 000 kr/kvm.

Tidsskillnad
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< 1500 - ry 0 * ¢ Kr/kvm
TR
1000 - B Predicted Kr/kvm
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0 T T T T 1
12/27/14  5/10/16 9/22/17 2/4/19 6/18/20  10/31/21
Datum

Analysen ar saklart bristfallig da materialet varierar 6ver lage och dndamal samt ar en aning fa men
den anses dnda kunde indikera en mindre uppat trend av priserna. Jamforelseobjekten som salts
inom Altaberg anses vara de basta jamférelseobjekten sa nar som pa tiden da de séldes sent 2016 —
borjan av 2017. Ser man prisokningen fran den tidpunkten utifrdn SCB och regressionsanalysen
indikerar ena en 6kning om 28% och regressionen en 6kning om ca 15 %. Tillsammans utgor de en
snittékning om 21,5%. Detta skulle innebéra att prisnivan idag inom Altaberg utifrdn dessa tre kép
borde befinna sig runt 2 000 kr/kvm (1 628 kr/kvm x 1,215).
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3  Slutgiltig bedomning
Virdet for fastigheten Nacka Alta 10:43 bed®ms utifran ovanstaende till:

5 500 000 (FEMMILJIONERFEMHUNDRATUSEN) KR

2 000 kr/kvm

2020-11-21

Firass Sjonoce
Auktoriserad fastighetsvarderare
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De grda prickarna dr gallrade objekt



Jamforelseobjekt Stockholmsomradet

Kommun
Huddinge
Nacka
Varmdo
Huddinge
Varmdo
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Sollentuna

Fastighet Képedatum Kopare

GRASVRETEN 1:17

SKARPNAS 8:28

ALVSBY 1:124

KAPMASKINEN 6

ALVSBY 1:125

SOLLENTUNA HARADSALLMANNING 1:31
SOLLENTUNA HARADSALLMANNING 1:28
SOLLENTUNA HARADSALLMANNING 1:27
SOLLENTUNA HARADSALLMANNING 1:19
SOLLENTUNA HARADSALLMANNING 1:25
ELDHAVET 1

2020-04-20
2020-03-06
2020-04-01
2019-11-20
2020-04-01
2019-12-27
2019-12-19
2019-12-20
2019-12-19
2019-12-27
2019-11-27

S Linderholm Fastighetsforvaltning AB

Lovdalensindustrifastighets AB
Prabs dotter pa Varmdo AB

Svarvmaskinen AB

Prabs dotter pa Varmdo AB
KVM Lokaler i Staket AB
Rotebroledens Industrihus AB

LEJE Fastigheter AB

Stadket Industri 3 AB
KVM Lokaler i Staket AB

ABT Norrsatra 2 AB

Séljare

Ackduel Installation AB
NACKA MILJOTRANSPORTER AB
VARMDO KOMMUN
EKB PRODUKTER AB
VARMDO KOMMUN
JARFALLA KOMMUN
JARFALLA KOMMUN
JARFALLA KOMMUN
JARFALLA KOMMUN
JARFALLAKOMMUN
JM ENTREPRENAD AB

Medel

Pris Tkr
1700
2483
2691
3077
4195
8000

11700

16 000

16 000

22200

24000

10186

Kr/kvm
1551
1655
1250
1227
1250
1912
2510
2592
2 896
2549
2010

1946

K/T
1,63
1,74

1,29

2,03

1,67

Areal
1096
1500
2153
2507
3356
4185
4661
6174
5524
8710

11940

4710

Torkel Oste Fastighetskonsulter AB

Vésterlanggatan 75
111 29 STOCKHOLM www.fto.se

E-post fto@fto.se

Org nr: 556368-3852
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