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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare Nacka kommun genom Rebecca Lord

Bakgrund/syfte Vardeutlatandet syftar till att bedéma marknadsmassig arrendeav-
gift for del av fastigheten Bjorknas 16:1 for andamalet att upplata
marken for handelstradgard.

Virderingsobjekt Bjorknas 16:1 (del av) i Nacka kommun

Viérdetidpunkt Dagens datum.

Férutsdttningar Vardebeddmningen baseras pa tillgangliga ortspriser och var erfa-
renhet av prisbildning pa fastighetsmarknaden.
For uppdraget galler vidare bilagda ”"Allmanna villkor for vardeut-
latande”.

Underlag - Nuvarande arrendeavtal/ forslag till nytt avtal.

Lagfaren dgare

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Taxeringsuppgifter.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

Nacka kommun (212000-0167)
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Ldge

Planférhéllanden

Tomtbeskrivning

Varderingsobjektet dr beldget i Bjorknas langs med Varmdovagen
strax 6ster om Bjorknds centrum. Naromgivningen utgors i huvud-
sak av smahusbebyggelse samt naturomrade. Avstandet till cen-
trala Nacka ar ca 5 km.

Adressen ar Varmdovagen 634.

Lilla Vértan
& «7‘:;.\9*. o,
St Fidderholmen

Angshoimen

Varderingsobjektet omfattas inte av nagon detaljplan eller omra-
desbestammelser. | februari 2022 tog Nacka kommun beslut om
att en omradesplan ska tas fram for Bjorknas som oversiktligt ska
redovisa hur Bjokrnas ska utvecklas fram till 2050.

Varderingsobjektet dr beldget inom Bjokrnas 16:1 och omfattar c
2 500 kvm. Omradet ar redan idag upplatet med arrende for han-
delsandamal i form av blomsterhandel med tillhérande vaxthus.
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Arrendeavtal

VARDERING

Gallande arrendeavtal tecknades mellan Lidingé kommun och da-
varande arrendator i april 2012 och avsag perioden 2012-07-01 till
och med 2013-06-30. Andamaélet var handelsindamal i form av
blomsterhandel och tillhérande vaxthus. Arrendet har darefter
forlangts 1 ar i taget. Arrendeavgiften var vid avtalets tecknades
30 450 kr och har darefter uppraknat med KPI med basmanad ok-
tober 2012 och motsvarar idag ca 37 170 kr/ar. Arrendeomradet
omfattar ca 2 500 kvm vilket gor att arrendeavgiften motsvarar av-
rundat 15 kr/kvm markareal.

Ett nytt arrendeavtal avses att tecknas for samma omrade for dn-
damalet handelsdandamal i form av tradgardshandel med tillho-
rande vaxthus och anlaggningar. Arrendeperioden avses att vara
pa 10 ar, mellan 2023-07-01 till och med 2033-06-30.

Metod

Vid bedomning av arrendenivaer bér man i férsta hand jamfora
med likvardiga arrendeupplatelser, dvs handelstradgardar eller dy-
likt dar vaxtforsaljning forekommer. Da det dven ar vanligt att
verksamheterna sjdlva ager den fastighet dar verksamheten bed-
rivs har kop av liknande fastigheter studerats.

Ortsprisanalys och vardebeddémning

Nedan féljer en sammanstallning av relevanta arrenden och 6ver-
latelser:

Staten genom Statens Fastighetsverk upplater del av fastigheten
Valsatra 69:3 i Uppsala kommun till S-Invest Fastighets Komman-
ditbolag i Uppsala sedan 2015. Omradet ar ca 12 000 kvm och
nyttjas for Rosendals handelstradgard. Arrendeavgiften var vid av-
talets tecknande 285 000 kr/ar och har darefter uppréaknats med
KPl och motsvarar idag ca 348 000 kr/ar eller 29 kr/kvm markareal
och ar.

Erstavik fidiekomiss arrendear ut ca 6 000 kvm inom Erstavik 25:1 i
Nacka for andamalet handelstradgard, Nacka handelstradgard. Ar-
rendet tecknades 2008 pa en niva om 220 000 kr och har sedan
dessa uppraknats med KPI och motsvarar idag ca 276 000 kr/ar el-
ler ca 46 kr/kvm markareal och ar. Aven om det var ett antal ar
sedan avtalet tecknades sa har undertecknad ingen kainnedom om
att avtalet skulle ha tecknats om.
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Statens fastighetsverk upplater aven mark inom Ulriksdal 2:3 i
Solna till Slottstradgarden Ulriksdal AB. Omradet omfattar totalt
ca 39 700 kvm med dandamalet upplevelsecentrum for tradgards-
anknutna upplevelser sasom butik, odling, restaurang och café,
kursverksamhet m.m. Avtalet boérjade att gélla i januari 2009 med
en avgift pa 380 000 kr/ar som justerats med KPI sedan dess och
aridag ca 477 000 kr/ar eller drygt 12 kr/kvm markareal per ar.

Sodertdlje kommun salde i december 2015 ca 8 600 kvm inom del
av fastigheten Vasa 1:1 till Tre tradgardar Butik AB med avsikt att
uppfoéra lokaler till Blomsterlandet. Kopeskillingen var 7,6 mkr vil-
ket motsvarar ca 884 kr/kvm. Enligt Forums kannedom uppgar
normalt den arliga arrendeavgiften for arrendeavtal till ca 4,0-5,0
% av fastigheters marknadsvarden. For beddmningen av vilken
skadlig arrendeavgift arrendatorn bor ersatta fastighetsagaren i
form av arlig ersattning for arrendet jamfors har dven med
avgaldsrantan for tomtratter dar praxisen idag motsvarar ca 3,0 %
av fastighetens marknadsvarde.

Jamfort med tomtratt bedéms upplatelseformen arrende vara mer
osdker pa grund av bl.a. arrendatorns formaga att betala avgif-
terna. Dessutom betalar en tomtrattshavare fastighetsskatten me-
dan det normalt ar markagaren som gor vid arrendeupplatelser.
Beaktat detta beddms det utgora skal for ett hogre riskpaslag och
darmed dven en hogre avgift an vid tomtrattsupplatelser varpa
bor ligga hogre @n 3,0 %. Sammantaget beddms det utgdra skal for
att avkastningsrantan bor ligga pa atminstone en niva runt 4 %.
Forutsatt ett underliggande marknadsvarde om 884 kr/kvm ger
det en arrendeavgift utifran ovanstaende resonemang pa ca 35
kr/kvm markareal och ar.

Stockholms stad upplat tidigare fastigheten Klockelund 1 i Farsta
med tomtratt till Hortus Aktiebolag som ar ett heldgt dotterbolag
till Plantagen AB. Fastigheten hade da en markareal pa 14 827 kvm
och tomtrattsavgalden var 235 000 kr/ar (senast reglerad 2011).
Forutsatt en avgaldsranta om 3,25 % som var praxis vid reglerings-
tillfallet motsvarar det ett underliggande markvarde pa ca 7,23
mkr eller 488 kr/kvm. Forutsatt en avkastningsranta pa 4 % for ar-
renden enligt resonemanget ovan motsvarar det en arrendeavgift
pa ca 20 kr/kvm markareal och ar. Tomtratten var dock ej omfor-
handlad pa lange p g a av att verksamheten skulle upphora och
flytta till en tomt vid Skéndal som ar beldagen ca 2 km norr om nu-
varande placering. Om omfdérhandling skett som det brukar hade
sannolikt avgdlden varit hogre. Flytt av verksamheten skedde runt
2020/2021.

F.

FORUM



Bjorknas 16:1 (del av)
Nacka kommun

5(7)

I Nykoping kopte Tuning Fastigheter AB fastigheten Perennen 3 av
Goodmill AB for 3,7 mkr under 2018. Fastigheten har en areal pa
4 207 kvm och nyttjas av Oscarbergs tradgard, kopeskillingen mot-
svarar ca 879 kr/kvm. Enligt detaljplanen far handel med sallan-
kdpsvaror eller handelstradgard/odling bedrivas inom omradet.
Forutsatt en avkastningsranta pa 4 % for arrenden enligt resone-
manget ovan motsvarar det en arrendeavgift pa ca 35 kr/kvm
markareal och ar.

Forum har dven kannedom om upplatelse av mark i narhet av cen-
trala Stockholm fér handelstradgard med forsaljning av vaxter. Ar-
rendeomradet omfattar ca 12 000 kvm och arrendeavgiften ar
2018 uppgick till 1 000 000 /ar. Uppraknat med KPI ar avgiften
idag ca 1 160 000 kr/ ar vilket motsvarar ca 97 kr/kvm markareal
och ar.

Jarfalla kommun tecknade ett markanvisningsavtal i april 2019 gal-
lande del av fastigheten Skalby 46:1 med AB Héasselby blommor
som ager grannfastigheten. Marken som overfors far inte bebygg-
gas. Kopeskillingen ar 800 kr/kvm markareal. Forutsatt en avkast-
ningsranta pa 4 % for arrenden enligt resonemanget ovan motsva-
rar det en arrendeavgift pa ca 32 kr/kvm markareal och ar.

Sett till jamforelseobjekten ovan varierar arrendeavgifterna fran
12 - 97 kr/kvm markareal och ar. Det arrende som har lagst arren-
deavgift sett till kr/kvm markareal omfattar ett stort omrade vid
Ulriksdal. Omradet anvands for flertalet andamal som ar utanfor
den verksamhet som bedrivs inom varderingsobjektet varfor detta
objekt beddms som minst jamforbart med varderingsobjektet.

Vissa handelstradgardar ar mer inriktade pa forsaljning till privat-
personer. Renodlade sadana, som till exempel Plantagen eller just
Blomsterlandet ligger ofta i handelsomraden. | dessa omraden
konkurrerar de med annan handel (vilket detaljplanerna normalt
anger) och markvardena ligger i dessa normalt mellan 2 000 och

3 500 kr/kvm markareal. Ett exempel ar etableringen av Plantagen
i Skondal som skedde pa mark som Axfood kdpte av Stockholms
stad for 3 550 kr/kvm. Med en avkastningsrant pa 4 % motsvarar
det en arrendeniva runt 142 kr/kvm markareal. | detta fall var det
Axfood som kopte fastigheten och Plantagen hyr in sig inom deras
fastighet vilket gor det svart att avgora exakt vad betalningsfor-
magan ar for Plantagen. Det ger dock en fingervisning om att var-
det ar betydligt hogre an vad manga befintliga arrenden indikerar.
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Jamforelseobjekten ovan omfattar aven tre kop, ett i Sodertilje,
ett i Nykoping samt ett i Jarfalla. Med redovisade kopeskillingar
som grund och férutsatt en avkastningsranta pa 4 % indikerar tva
kop en marknadsmassig arrendeniva runt 32-35 kr/kvm markareal
och ar. Dock ar markpriserna i dessa omraden mycket lagre an
inom Stockholm men det ger andock en indikation om betalnings-
formagan for handelstradgardar ar nagot lagre an for direkt vo-
lymhandel. Skulle marken i Jarfalla fa bebyggas skulle dock képe-
skillingen vara hogre.

De 6vriga arrende/tomtrattsupplatelserna ger en mer samlad bild
over arrendenivaer mellan 20-46 kr/kvm markareal och ar. Det
objekt som bedéms som mest jamforbart med varderingsobjektet
ar det i Nacka pa nivan 46 kr/kvm markareal och ar. Objektet avser
emellertid en storre yta men laget beddéms vara relativt likvardigt
med varderingsobjektet. Det ska dock papekas att detta avtal teck-
nades for ett antal ar sedan och sett till den allmédnna prisutveckl-
ingen pa fastighetsmarknaden bedéms arrendenivan sdkas nagot
over 46 kr/kvm markareal och ar.

Utifran ovanstaende beddms en rimlig arrendeavgift for varde-
ringsobjektet till 50 kr/kvm markareal och ar eller totalt 125 000 kr
och ar.
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SAMMANFATTAD VARDEBEDOMNING

Med hansyn till ovanstaende resonemang bedéms arrendenivan
for del av fastigheten Bjorknas 16:1 vid vardetidpunkten 2023-04-
15 till 50 kr/kvm och ar.

Observera att ovanstaende bedémningar ar gjorda forutsatt de
forutsattningar som anges under rubriken "Forutsattningar”.

2023-04-16

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Rolf Simén
Civilingenjor
Auktoriserad Fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdentlitandets omfattmng

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérands rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, lednimgsratt, samfilhgheter
och Gvriga rithgheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag firdn Fastighetsregistret hinforkgt till virderingsobjektet.

2 Virdeutlitandet omfattar dven, i forckommande fall, tll

tllbehér, dock e indusmibllbehdr 1 apnan omfatinng in vad
som framedr avutlitandet.

Eonfroll av inckrna riittigheter har skett genom utdlag frin
Fastighetsremistret. Den mformztion som
Fastighetsremistret har forutsatts varz komekt och ﬁ.lllstmd.lg
varfor ytterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
dispositionsritt ] wdtagits. Vad giller legala forhillanden
utiver vad som framgir av Fastizhetwegistret har dessa
enbart bezktats 1 den omfatining informaton davom lammats
sknfilipen av uppdragsgrarenigaren eller denmes ombud
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetsrepistrat
samf av uppgifter som limmats av uppdragsgivarenigaren
eller denne: ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
mte belastas av icke mskrivma sematut, mytfjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
aparens radighet Gver egendomen samt att virderinzsobjektat
mte belastas av betungande utmfter, avmfter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vardermzsobjektet
mte ir foremdl for tast 1 ndgot avseends.

Férutsitmingar for virdentlitande

Den information som mnefattas 1 virdentlitandst har in-
samlats fidn killor som bedimts vara tillforlitiga Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdaggivarenigaren eller
dennes ombud och eventuella nytfjanderittshavare, har
forutzatts vara kormekta, Uppafterna har endast konfrollerats
genom en allmén nmhighetsbedimmng Vidare har férutsatts
att inget av relevans fir virdebadénmingen har utelimnats av
uppdragsgivarengaren eller dennes cmbud.

De areor som lizgs fill grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’izaren eller dennes ombud Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har mte mitt upp dem
pa plats eller pd nmingar, men areorna har kontrollerats
uppmtta 1 enlighet med vid varje tllfille gillande "Svenck
Standard”.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n}ii]andm‘.mm har virdebeddmmingen 1 forekonmmande fall
utzatt frin gillande hoyres- och amendeavtal samt Gvniga
nytjanderatizavitzl. Eopior av dessa eller andra handlingar
uhizande relevants willkor har erhillitc av uppdrags-
givaren/agaren eller detmes ombud

Virdernmgsobjektet fomutsitts dels wppfiila alla mfardet]ig:
myndighetskrav och fir fastigheten gillande wilkor, sdsom
plani“urhalh.udmetc da]_\hau'hzlllra]laerfurderhgammd:g
hetstillstind for dess anvindning pi sitt som anzes i ut-
latandet.

Maljafrazor

byzenader mom virderingsobjektet mte dr 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon arman form av miljémissag
belastning.

73

Diessa allmirma willkor ir gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashghetsekonomm AB,
F5 Fastighetsstratesi AR, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir warbetade med uteaugapuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmamed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbvgzama.
Villkoren giller frdn 2010-12-0]1 vid virdenng av bela, delar av fastigheter, tomiritter, byggnader pd ofi grund eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt &f anmat framgar av virdentlatandet giller foljanda;

Mot bakgnmd av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan dcamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmmzen ar

felaktiz pd gund av aﬂﬁrdu'mgsuhgd:mtmlbehmm
samering eller att det forelisger nipon apman form av

miljdmissig belasting.

Besikining, telmiskt skick

Den fyziska kondihonen hos de an.'lagmngar{b}’gguah’mn)
sbmh1h1utlmdetarhmdpammlkﬂ1gokular
besiktning. Utford besikining har ] varit av sddan karaktir att
den uppfiller siljarens upphrsmng=phkt eller kiparens under-
sékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Warderings-
objektet fomtsitts ha det skack och den standard som okuli-
besiktnimzen mdikerade vid besiktming=tllfallet

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

somm skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specislla
kunskaper fr att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bvge-
nadsdetaljer, mekam:k ubustmng, rédedmngar eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pivisad skada 1l
falid av fel 1 virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Detmmala;kadumndsemkanujgﬁu pavizad skada #ll
folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde-

nngstidpunkten.

Viardeutlitandets aldualitet

Bercende pd att de faktorer som piverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras Gver fiden dr den virdebeddmmng
som 3terges 1 utlitandet gallande endast vid virdetdpunkten
med de forutsatmingar och reservationer som angivits 1 utls-
tandst.

2 Framhda m- och utbetalningar samt vardeutvecklnz =

redovisas 1 utlitandet 1 forekonumande fall. har 'orlsuufr:m
ett scenario som, enligt virderarens uppfatming, dterspeglar
fashghetsmarknadens forvantmngar om framtiden Virdebe-
thmmnmmnehar mnzgm:mﬁstelsenmﬁkn.kﬁani:ﬂa
kazzaflodes- och virdeutveckling.

Vardeutlitandet: anvindande

Irmehillet 1 virdeutlitandet med tillhdrande bilagor tillhér
wppdragsgivaren och skall ameindas i zin halhet fill dat syfte
som anges i uflitandet.

2 Amvinds virdeutldtandet for rattsligs forfoganden, amsvarar

viarderaren endast for dwekt eller indiekt skadz som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Viarderaren ir fil fidm allt ansvar for skada som drabbat tredje
mantll.lfﬁl_]dz'.atrdmuem\,msgat virdeutlitandet ellar
wppgifter | detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot ammat skriffligt dokument, mdste virde-
rngsforetaget godkinna imnehillet och pa walket s3tt
utlitandat skall Sterges.
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VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 031 10 78 50

Malmo
Soédra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umed
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 00 92

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

Kristianstad
Norretullsvdagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 07307633 16
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