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1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Varderingsobjekt
Varderingsobjekt ar fastigheterna Igelboda 2:18 och 2:19

1.2 Uppdragsgivare
Nacka kommun genom Benny Karlsson.

1.3 Agandeférhallande
Fastigheterna dgs av Nacka kommun.

1.4 Syfte
Syftet ar att bedoma vardet av de delar av Igelboda 2:18 och 2:19 som enligt gdllande detaljplan
utgor industrimark.

1.5 Besiktning
Besiktning pa plats har skett den 29 oktober 2020.

1.6 Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar oktober manad 2020.

1.7 Forutsattningar

Vardet av industrimarken ska bedémas enligt gallande detaljplan. Darvid ska beaktas att
kopare av industrimarken ska bekosta den gata med VA-ledningar som ska byggas ut enligt
detaljplanen. Vardet ska utryckas i kr/kvm.

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

2.1 Lage, detaljplaner mm

Fastigheterna Igelboda 2:18 och Igelboda 2:19 ar beldgna mellan Fisksatra och Igelboda. Igelboda
2:18 utgors av en smal markremsa utmed Saltsjobanan pa Fisksdtrasidan om sparen. Denna fastighet
gransar mot Igelboda 2:19 i sydvast. Igelboda 2:19 ar en vasentligt storre fastighet inom vilken
bostadsbebyggelsen pa Igelbodaho6jden ligger som flera enklaver. Fastigheternas markarealer uppgar
till 11 537 kvm for Igelboda 2:18 och 177 425 kvm for Igelboda 2:19. Fastigheterna &r bevuxna med
skog och har en varierande topografi med saval lagre som hogre partier, de senare med berg i dagen.
Inom fastigheterna finns en gang- och cykelvag (gc-vag) som loper i sydsostlig riktning. Ortofoto finns
i bilaga Ortofoto fér Igelboda 2:18 och 2:19.

For fastigheterna galler stadsplaner s 291 0182K-11891, faststalld 1979-11-08 och s 306 0182-11975,
faststalld 1980-06-16. Planomradet for den senare stadsplanen utgérs i huvudsak av omraden av
Igelboda 2:18 och Igelboda 2:19. Enligt denna plan far delar av fastigheterna anvandas for
smaindustriandamal av sadan beskaffenhet att ndrboende ej vallas oldgenheter med hansyn till
sundhet, brandsakerhet och trevnad samt fér med verksamheten samhorigt bostadsandamal. Hogst
en tredjedel av tomtytan far bebyggas. Byggnader far uppforas i hégst tva vaningar och med till en
hogsta hojd om 7,5 meter.

Det ar tva markomraden som lagts ut som smaindustri enligt detaljplanen. Det norra omradet, som
gransar mot Saltsjobanan, har en yta om ca 6 500 kvm och det sédra, som ligger 30 — 40 meter fran
Saltsjobanan och gransar mot gc-vagen, har en yta om ca 6 250 kvm. Enligt planen ska en entrégata
byggas fran Fisksatravagen till de tva tomtomradena. Gatan ar ca 200 meter lang och reservatet i
planen ar ca 10 meter brett.

Resterande delomraden av Igelboda 2:18 och 2:19 som ingar i planomradet utgor allman platsmark,
park och gangvag.

Stadsplanekartan finns i bilaga Plankarta s 306 0182-11975, Igelboda 2:18 och 2:19.

2.2 Taxeringsinformation
Igelboda 2:18 &r taxerad som industrienhet, 6vrig mark (gatu- och parkmark), taxvarde 0 kr. Igelboda
2:19 ar taxerade som lantbruksenhet, taxeringsvarde under 1 000 kr.

Planomradet ligger inom ett markriktvardeomrade som har riktvardet 950 kr/kvm. Vardeomradet
utgors av hela Nacka exklusive Sicklaon.
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3 Vardering

3.1 Ortsprismetoden
Marknadsvarde bestams med ledning av ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att hitta
forsaljningsobjekt som genom korrigering for tid och ldge samt for egenskapsmassiga skillnader gors
jamfoérbara med varderingsobjektet.

3.1.1 Jamforelseobjekt
Det finns tva industriomraden i Nacka som ar val jamforbara med de tva planerade industrikvarteren
i Igelboda, Kummelberget i Orminge och Altaberget i Alta. Samtliga tre omraden har god access till
storre trafikled, varderingsobjekten till vdgen fran Saltsjobaden mot vag 222 och vidare mot
Stockholm, Kummelberget till vig 222 mot Stockholm och Altaberget till Tyresévigen. Avstandet till
Sédermalm ar ungefér lika stort for omradena. Alla tre omradena ligger inom samma
riktvardeomrade.

Gallande detaljplan for Altaberget fran 2010 anger smaindustri och kontor. For vissa kvarter medges
aven handel. Tillaten hushdjd varierar fran nio till tolv meter. Vid besiktning har konstaterats att
flertalet byggnader har uppforts i tva plan och att de bedéms inrymma smaindustri.

For Kummelberget géller en detaljplan fran 1986 som anger industrianvandning. Dock med den
inskrankningen att industridndamalet endast far vara av sadan beskaffenhet att narboende och
andra inte vallas oldgenheter med hansyn till sundhet och trivsel. Denna bestdimmelse bedéms ha
medfort att verksamheten inom omradet fatt en inriktning mot smaindustri. Hushojden uppgar
generellt till nio meter.

Féljande tre jamforelseobjekt har hittats inom Alta industriomrade sedan 2016. Samtliga
forsaljningar har skett av Nacka kommun och har baserats pa varderingar vid forsaljningstillfallet.
Priset har uppgatt till vad varderingarna kom fram till.

Fastighet Adress Képedatum Képare 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 Fastighet i NackaAB NACKA KOMMUN 3902 1600
ALTA10:61 Orkroken21 2016-07-20 Hammersta Fastigheter AB NACKA KOMMUN 11200 1600

Medel 5611 1628

Inom Kummelbergets industriomrade har tva kép genomforts sedan 2016.

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

Kbépare och saljare utgjordes av privata aktiebolag.
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Nagon justering for lagesskillnader mellan jamforelseobjekten och varderingsobjekten bedoms inte
vara nddvandig. Dock ska tidsskillnaden beaktas.

De tva objekten i Kummelberget indikerar en arlig prisutveckling om knappt fem procent for
perioden 2016 — 2020. Képen i Altaberget indikerar en prisutveckling som éverstiger fem procent fér
perioden 2016 — 2017. Dessa indikationer stammer relativt vdl med SCB:s statistik avseende
bebyggda industrifastigheter i Stockholms lan under motsvarande period. Priserna for
jamforelseobjekten raknas darfér om med 5 % per ar. Fran mars 2020 fram till vardetidpunkten
forutsatts priserna vara oférandrade p g a coronapandemin.

Med denna prisutveckling fas féljande tidsjusterade varden.

Fastighet Képedatum Pris kr/kvm Tidsjusterat pris kr/kvm
Alta 10:38 2017-03-22 1685 1950
Alta 10:48 2016-10-18 1600 1855
Alta 10:61 2016-07-20 1600 1950
Skarpnas 8:28 2020-03-06 1655 1655
Skarpnas 8:29 2016-04-19 1390 1735
Medel 1586 1829

Avstdamning av dessa kop kan géras mot andra kop i Stockholmsregionen.

| Huddinge kommun inom Lanna industriomrade och Grasvretens upplagsomrade har fyra kop skett
sedan 2017, se tabell nedan.

Detaljplanen i Ldnna har beteckning JK1, (Industri och kontor, dock hégst 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  2020-04-20 1700 1551 1,63 1096
GRASVRETEN 1:17 Upplagsvigen 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. Prisnivan motsvarar nivan for attraktivt beldgen industrimark i Stockholms stad och
ar inte representativ for laget i Lanna.

Detaljplanen for Grasvreten 17 inom Grasvretens upplagsomrade anger beteckning U for Upplag.
Fastigheten ar inte direkt jamférbar. Priset for om 1 551 kr/kvm kan ses som ett minsta varde da
upplag har lagre varde an fullvardig industrimark.
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Inom Glémstadalen i Huddinge har tva forséaljningar skett av typen smaindustri med skyddskrav 50,
100 respektive 200 meter samt kontor och handel med skrymmande varor, partihandel med
lagervaror/personalbutiker. Utnyttjandegraden uppgar till 50 %, d v s bruttoarean far max uppga till
50 % av tomtarealen.

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 Meteorskuren6KB 1697 1499 1132

Medel 2332 1500 1555

Bada fastigheterna saldes av Huddinge kommun.
Tva forséaljningar har genomforts 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 Kalvsvikfastigheter medger industriverksamhet samt kontor. Ingen
begrdnsning av byggratt finns, dock ar nockhdjd begransad till 20 m.

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

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

Grasvreten 1:17,se ovan.

Nacka Skarpnas 8:28, se ovan.

Huddinge Kapmaskinen 6, se ovan.

Varmdo Alvsby 1:124 och Alvsby 1:125 saldes i Alvsbys dngars industriomrade. Fastigheterna ser inte
ut att vara grovplanerad enligt ortofoto. Mervéardet for en grovplanerad tomt uppskattas till 200
kr/kvm vilket i sa fall skulle indikera ett varde om 1 450 kr/kvm istéllet. Omradet beddéms ha en lagre
markvardeniva vilket ocksa indikeras av skatteverkets riktviarde om 550 kr/kvm. Detaljplanen anger
industri av icke stérande sort och kontor.

Jarfalla kommun har salt fem stycken fastigheter inom Stakets industriomrade i norra Jarfalla.

Omradet beddms ha battre kommunikationer dn Altabergs och Kummelbergets industriomraden
med héansyn till Idget i narheten av E18. Skatteverkets vardeomrade har ett markriktvdarde om 950
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kr/kvm, vilket tyder pa liknande markvirden som Altaberg och Kummelberget. Detaljplanen tillater
J1E2 industri, butikshandel med koppling till verksamhet, ej livsmedel. Storsta byggnadsarea ar 50 %
av fastighetsarean. Mindre restriktioner om byggnadsutformning och farg finns, inget som bedéms s
paverka vardet namnvart. Fastigheterna ar ca 2 - 2,5 ganger storre an varderingsobjektet. Dessa kop
indikerar en efterfragan pa industrimark som inte verkar vara méattad. Speciellt sddan mark vid
utmarkta lagen, d v s bra logistik och kommunikationer. | kontakt med maklaren sa framgick det att
marken inte var grovplanerad eller anslutningsavgifter till VA-betald vid koptillfdllet, d v s dessa
kostnader belastar képaren. Gatukostnaderna stod kommunen for dock.

Sollentuna Eldhavet 1 &r en storre fastighet som saldes inom Norrsatra verksamhetsomrade for 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 och hogsta
tilldtna byggnadshojd uppgar till 9 meter. Skatteverkets riktvarde for omradet ar 1 000 kr/kvm.
Kommunikationer anses bra da fastigheten ligger alldeles intill huvudled med tillfart en bit norr om
fastigheten. Det &r oklart om fastigheten salts grovplanerad eller e]j. Ortofoto fran 2020 visar att
marken ar under bearbetning.

Efter genomgangen av dvriga kdp konstateras att dessa kdp bekréftar viardenivan i Altaberget och
Kummelberget om ca 1 850 kr/kvm.

3.1.2 Justering for egenskapsmassiga skillnader
Virdet for industrimark i Altaberget och Kummelberget har bedémts till ca 1 850 kr/kvm. Detta virde
ska justeras for egenskapsmassiga skillnader mellan jamforelseobjekten i dessa omraden och
varderingsobjekten.

Virderingsobjekten &r inte grovplanerade till skillnad fran jamférelseobjekten i Altaberget och
Kummelberget. Grovplaneringen beddms krava nagot mer bergsschakt dn normalt. En normal
kostnad for grovplanering bedéms till 200 kr/kvm.

Utnyttjandegraden ar begrdnsad till tva tredjedelar av tomtytan (en tredjedel av tomten far bebyggas
i tva plan). | Altaberget och Kummelberget finns inte sddana begransningar. Den faktiska
utnyttjandegraden i normala industriomraden i Stockholmsregionen bedéms dock understiga tva
tredjedelar. Dock bor det finnas en viss liten paverkan av att det inte finns ndagon méjlighet att
uppféra en byggnad i ett plan med en bruttoarea som overstiger en tredjedel av tomtytan, dven om
byggnader for smaindustri ofta uppfors i tva plan. Sammantaget bedéms vardeinverkan av det
tilldtna utnyttjandetalet vara mycket begransad.

Arbetsomradet i Fisksatra/lgelboda &r litet. Den totala tomtytan uppgar till 12 750 kvm. Med en
tomtstorlek om ca 1 000 - ca 2 000 kvm blir det sex till tretton tomter totalt inom de bada kvarteren.
Detta beddms ha en viss negativ vardeinverkan.

Nar dessa faktorer beaktats beddoms ett rimligt varde for Igelboda 2:18 och Igelboda 2:19 uppga till
1500 -1 600 kr/kvm eller 1 550 kr/kvm.
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3.2 Kostnader for att anldgga vag och VA-ledningar
Kbpare av industrimarken ska bekosta den gata med VA-ledningar som ska byggas ut enligt
detaljplanen.

Véagen har en langd om ca 200 meter och antas fa en bredd om sju meter. D3 forutsatts att
gangbanor inte anldggs. Utbyggnaden beddms krava viss bergsschakt pa strackan fran Fisksatravagen
till gc-vagen. Kostnaden bedémes till ca 2 000 kr/kvm vilket ger en total kostnad om 2 800 000 kr.

Nar det géller anlaggande av VA-ledningar finns det en stor skillnad mellan kalkylerade och faktiska
kostnader. Har antas att anlaggningskostnaden uppgar till 12 000 kr/I6pmeter. Ddrmed blir den
totala kostnaden fér VA-ledningarna 2 400 000 kr.

Den totala kostnaden for gata och VA-ledningar bedoms uppga till 5 200 000 kr. Utslaget pa den
totala tomtytan om 12 750 kvm motsvarar detta 408 kr/kvm eller avrundat 400 kr/kvm.

4 Pris som kopare ska betala
Med forutsattningen att kdpare av industrimarken inom Igelboda 2:18 och 2:19 ska bekosta
utbyggnad av gata med ledningar enligt detaljplanen bedéms priset for marken till 1 150 kr/kvm
(1 550 kr/kvm — 400 kr/kvm).

Bjorn Bergebo 2020-10-30

Auktoriserad fastighetsvarderare
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De grda prickarna dr gallrade objekt



Jamforelseobjekt Stockholmsomradet

Kommun
Huddinge
Nacka
Varmdo
Huddinge
Varmdo
Jarfélla
Jarfélla
Jarfélla
Jarfélla
Jarfélla
Sollentuna

Fastighet

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

Kopedatum
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

Kopare

Séljare

S Linderholm Fastighetsférvaltning AB  Ackduel Installation AB

Lovdalensindustrifastighets AB
Prabs dotter pa Varmdo AB

Svarvmaskinen AB

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

LEJE Fastigheter AB
Staket Industri 3 AB

KVM Lokaler i Staket AB

ABT Norrsatra2 AB

NACKA MILJOTRANSPORTER AB
VARMDO KOMMUN

EKB PRODUKTER AB

VARMDO KOMMUN
JARFALLAKOMMUN

JARFALLA KOMMUN

JARFALLA KOMMUN
JARFALLAKOMMUN
JARFALLAKOMMUN

JM ENTREPRENAD AB

Medel

Pris Tkr
1700
2483
2691
3077
4195
8000

11700

16 000

16 000

22200

24 000

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

Vasterlanggatan 75
111 29 STOCKHOLM

E-post fto@fto.se

www.fto.se

Org nr: 556368-3852



