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Planférhallanden

Nacka kommun genom Jonas Nylander.

Nacka kommun ager viss kvartersmark inom detaljplanen for
Norra Skuru. Utbyggnad av gator och VA pagar och kommunen
avser att sdlja den aktuella marken. Syftet med denna vardering ar
att bedoma marknadsvardet, d v s det sannolika priset vid en for-
sdljning pa den 6ppna marknaden, av de delomraden som framgar
nedan.

Vardetidpunkt vid denna bedémning ar dagens datum.

Varderingen férutsatter att aktuella delomrdden ar fastighetsbil-
dade och ej belastas med nagra gatubyggnadskostnader eller
andra exploateringskostnader utanfor kvartersmarken med un-
dantag for normala anslutningsavgifter for VA etc. En ytterligare
forutsattning ar att marken ej ar belastad med servitut for led-
ningar etc och ingen sanering av markféroreningar ar nodvandig
for att kunna anvanda marken for avsett andamal.

Planomradet ligger i Norra Skuru i Nacka kommun. Avstandet till
centrala Stockholm ar ca 12 km. Kollektivtrafik i form av buss till
Slussen och Ektorps centrum finns pa den genomgaende
Skurusundsvagen. Omgivningen utgors framst av smahusbebyg-
gelse i saval villaform som grupphusform samt naturomraden.
Skurusundet och Lilla Vartan ligger strax 6ster och norr om omra-
det, d v s inom gangavstand. Skolor och forskola finns inom gang-
avstand. Omradet far betraktas som ett mycket attraktivt bo-
stadsomrade.

Omradet och de olika delomradena som ska varderas framgar av
skissen pa forsta sidan.

For de aktuella omraden galler en detaljplan som vann laga kraft
2014-05-08. Vad som galler for de olika delomradena redovisas
nedan.




Delomréde 1

Delomrédde 2

Delomradde 3

Delomrdde 4

Delomrdde 5

Delomrade 1 6verensstammer med fastigheten Sicklaén 40:18
som utgors av ett 12 017 kvm stort markomrade langs
Skurusundsvagen. Detta far enligt detaljplanen bebyggas med bo-
stader med en storsta totalt byggnadsarea om 2 500 kvm och med
en hogsta total takh6jd om 8,0 m. Storsta tillatna byggnadsarea
for huvudbyggnad ar 120 kvm. Huvuddelen av tomten ar relativt
plan men vissa delar utgors av en norrsluttning. Utfartsforbud gal-
ler mot Skurusundsvdagen med undantag for fyra mojliga utfarts-
vagar.

Delomrade 2 6verensstimmer med fastigheten Sickladn 40:19
som utgors av ett 4 334 kvm stort markomrade pa en hojd norr
om Skurusundsvagen. Detta far enligt detaljplanen bebyggas med
bostader med en storsta totalt byggnadsarea om 900 kvm och
med en hogsta total takhdjd om 6,0 m for den norddstra delen
och 8,0 m for 6vriga delar. Storsta tillatna byggnadsarea for hu-
vudbyggnad ar 120 kvm. Byggnader som placeras langst i norr be-
doms kunna fa en mindre sjoglimt. Tomten ar relativt plan men
uppfartsvagen ligger i en brantare sluttning.

Delomrade 3 utgors av ett ca 1 970 kvm stort markomrade séder
om Skurusundsvagen. Detta far enligt detaljplanen bebyggas med
bostader med en storsta byggnadsarea om 120 kvm fér huvud-
byggnad och 30 kvm fér komplementbyggnad. Hogsta totala tak-
hojd ar 8,0 m for huvudbyggnad och 3,0 m for komplementbygg-
nad. Omradet far indelas i hogst 2 tomter och bebyggas med en
huvudbyggnad per tomt. Huvudbyggnad maste placeras minst 2 m
fran grans mot granne. Utfartsforbud rader mot Skurusundsvagen
langs hela gransen mot denna med undantag for ett slapp langst i
oster. Tomte sluttar relativt kraftigt mot norr.

Delomrade 4 utgors av ett ca 1 620 kvm stort markomrade nord-
Ost om korsningen Skurusundsvagen/Hogvallavagen. Detta far en-
ligt detaljplanen bebyggas med bostdder med en storsta totalt
byggnadsarea om 300 kvm och med en hogsta total takh6jd om
8,0 m. Storsta tillatna byggnadsarea for huvudbyggnad ar 120
kvm. Omradet far indelas i hogst 2 tomter. Tomten dr huvudsakli-
gen plan och ligger nedanfér en mycket brant bergssluttning i
nordost.

Delomrade 5 6verensstammer med fastigheten Sicklaén 40:20
som utgors av ett 1 092 stort markomrade 6ster om Hogvallava-
gen. Detta far enligt detaljplanen bebyggas med friliggande bo-




Delomrdde 6

Delomrade 7

Delomrdde 8

stad med en storsta byggnadsarea om 125 kvm fér huvudbyggnad
och 30 kvm fér komplementbyggnad. Hogsta totala takhdjd ar 6,0
m for huvudbyggnad och 3,0 m fér komplementbyggnad. Fastig-
heten far ej delas och endast bebyggas med en huvudbyggnad.
Huvudbyggnad maste placeras minst 2 m fran grans mot granne.
Fran tomten finns en viss sjoutsikt mot norr. Tomten sluttar mot
vaster men har plana delar pa olika nivaer.

Delomrade 6 utgors av ett ca 1 320 kvm stort omrade omfattande
delar av tva fastigheter. Omradet ligger norr om Skurusundsvagen
mellan denna och en mycket brant bergssluttning. Tomten far en-
ligt detaljplanen bebyggas med friliggande bostad med en stérsta
byggnadsarea om 120 kvm fér huvudbyggnad och 30 kvm for
komplementbyggnad. Hogsta totala takhojd ar 6,0 m for huvud-
byggnad och 3,0 m for komplementbyggnad. Omradet maste ut-
gora en tomt och far endast bebyggas med en huvudbyggnad. Hu-
vudbyggnad maste placeras minst 2 m fran grans mot granne. Pa
tomten finns 4 storre trad som maste bevaras. Delar av tomten ar
plan men delar utgdrs av namnda bergssluttning.

Delomrade 7 éverensstammer med Sickladn 12:55 som har en
areal om 1 383 kvm och ligger nordost om Skurusundsvagen.
Tomten far enligt detaljplanen bebyggas med friliggande bostad
med en storsta byggnadsarea om 120 kvm fér huvudbyggnad och
30 kvm for komplementbyggnad. Hogsta totala takhojd ar for hu-
vudbyggnad 8,0 m ndrmast Skurusundsvagen och 6,0 m pa tom-
tens nordostra del samt 3,0 m for komplementbyggnad. Fastig-
heten maste utgora en tomt och far endast bebyggas med en hu-
vudbyggnad. Huvudbyggnad maste placeras minst 2 m fran grans
mot granne. Tomten sluttar kraftigt upp fran Skurusundsvagen.
De nordostra delarna ar emellertid planare och harifran bedéms
att en viss sjoutsikt kan erhallas. Dock ska en ny gemensam vag
fran Bergkantstigen till Sickladn 12:34 byggas och den kommer
rimligen att forlaggas langs den 6stra gransen.

Delomrade 8 utgors av ett ca 1 280 kvm stort omrade nordost om
korsningen Skurusundsvagen/Bergkantsstigen. Tomten far enligt
detaljplanen bebyggas med friliggande bostad med en storsta
byggnadsarea om 120 kvm for huvudbyggnad och 30 kvm for
komplementbyggnad. Hogsta totala takhojd ar for huvudbyggnad
8,0 m samt 3,0 m for komplementbyggnad. Omradet maste ut-
gora en tomt och far endast bebyggas med en huvudbyggnad. Hu-
vudbyggnad maste placeras minst 2 m fran grans mot granne.




Delomradde 9

Hela tomten sluttar kraftigt upp fran Skurusundsva-
gen/Bergkantsstigen.

Delomrade 9 utgors av ett ca 1 300 kvm stort omrade dster om
skursundsvagen mellan fastigheterna Sickladn 12:85 och 12:97. En
mindre del av 12:85 ingar i varderingsobjektet. Tomten far enligt
detaljplanen bebyggas med friliggande bostad med en storsta
byggnadsarea om 120 kvm fér huvudbyggnad och 30 kvm for
komplementbyggnad. Hogsta totala takhojd ar for huvudbyggnad
6,0 m samt 3,0 m for komplementbyggnad. Omradet maste ut-
gbra en tomt och far endast bebyggas med en huvudbyggnad. Hu-
vudbyggnad maste placeras minst 2 m fran grans mot granne.
Tomten &r relativt plan och smalnar av mot 6ster. Fran de ostra
delarna har man en mycket vacker utsikt 6ver Skurusundet.

VARDEBEDOMNING, DELOMRADE 1

Méjlig exploatering

Ortspriser

Detaljplanen detaljstyr inte vad som far byggas inom omrade 1.
Byggnadshojden medger tva hela plan och darmed en byggratt
om 5 000 kvm ljus BTA jamfort med arealen drygt 12 000 kvm.
Byggratten racker till for att bygga ca 30 rad- eller kedjehus. Detta
beddms utan storre problem fa plats pa fastigheten. Sannolikt
skulle man dven kunna lata nagra enstaka hus bli friliggande.

Fastigheten skulle dven kunna styckas upp i ca 10 tomter for frilig-
gande villor.

Oavsett exploateringsalternativ kravs att man anlagger kvarters-
gator.

Forsaljningar av mark for smahusbebyggelse i sa attraktiva omra-
den som det aktuella &r séllsynta. Forum kanner till f6ljande note-
ringar som kan tjana till ledning for bedémningen:

Kommun | Objekt Ar | Typ? | Pris Anm.
Jarfalla Vattmyra 2017 | K 1,26 Mkr/tomt | 2
Vallentuna | Kristineberg | 2017 | R 1,29 Mkr/tomt |3
Vallentuna | Kristineberg | 2017 1,1 Mkr/tomt 4
Vallentuna | Kristineberg | 2017 1,43 Mkr/tomt |3

Sigtuna Steninge 2016 0,94 Mkr/tomt

ul

Stockholm | Enskede 2016 3,8 Mkr/tomt

DN R|J|IA|=
i

Stockholm | Nockebyhov | 2015 3,5 Mkr/tomt 5




Viédrdbedémning

Alternativbedémning

1) R=radhus, K= kedjehus, F= friliggande grupphus
2) Markanvisningstavling

3) Markanvisningstavling, gata ingar

4) Markanvisningstavling, gata ingar ej

5) Markanvisning

Jamforelse mellan de olika omradena har gjorts med hjalp av rikt-
vardena vid fastighetstaxeringen. Baserat pa detta bedéms nivan i
Skuru ligga ca 75-100 % Over nivan i Vallentuna/Jarfalla, éver 100
% Over nivan i Sigtuna samt ca 50-60 % av nivan i Ens-
kede/Nockebyhov. Applicerat pa ortspriserna pekar detta pa en
niva for varderingsobjektet om ca 2,0-2,5 Mkr for radhus, kedje-
hus samt mindre friliggande grupphus.

Med beaktande av att képaren far kostnader for att bygga ut vissa
kvartersgator bedoms har i genomsnitt 2,0 Mkr per husenhet.
Detta ger da for totalt 30 enheter ett totalvarde om 60 Mkr for
delomrade 1.

Om man skulle stycka upp omradet i ca 10 smahustomter bedéms
dessa ha ett varde om ca 4,0 Mkr per styck (se ortsprisredovisning
nedan). Det totala vardet understiger saledes klart vardet for
grupphusbebyggelse.

VARDEBEDOMNING, DELOMRADE 2

Méjlig exploatering

Viérdebedémning

Aven delomrade 2 kan antingen bebyggas med grupphus eller
styckas upp i normalstora villatomter for styckebebyggelse. Bygg-
ratten uppgar till ca 1 600 kvm BTA (m h t till att delar ej kan be-
byggas i tva hela plan p g a begrdansningen av total takhojd). Anta-
let grupphusenheter bedéms darfor till ca 10 stycken. Alternativt
skulle 4 normalstora villatomter kunna skapas.

Baserat pa ovan redovisade ortspriser samt att laget for delom-
rade 2 bedéms vara nagot battre an delomrade 1 (hogre lage mot
soder eller kanske t o m en viss sjoglimt) sa bedoms genomsnitts-
priset for grupphusenheterna till 2,25 Mkr per styck. Det totala
marknadsvardet bedoms saledes till 22,5 Mkr.




Alternativbedémning

Om man skulle stycka upp omradet i 4 smahustomter bedéms
dessa ha ett viarde om ca 4,0-4,5 Mkr per styck (med beaktande av
den for sa fa enheter relativt dyra vdaganslutningen). Det totala
vardet understiger saledes klart vardet for grupphusbebyggelse.

VARDEBEDOMNING, DELOMRADE 3

Moéjlig exploatering

Ortspriser

Viérdebedémning

Den enda rimliga anvandningen ar en uppdelning i tva tomter och
byggande av en villa per tomt. Eftersom varderingsobjektet om-
fattar tva tomter ar den sannolike kdparen en exploa-
tor/husbyggare och inte en privatperson. En sadan raknar med
vissa kostnader for uppdelning och vidareforsaljning som en nor-
mal kopare av en enstaka villatomt ej rdknar med. Varderingen
baseras dock pa forsaljningar av enstaka tomter men justeras se-
dan nagot nedat.

Foljande forsaljningar av obebyggda tomter eller tomter med riv-
ningsmogna hus beddms kunna ligga till grund fér vardebedom-
ningen.

Fastighet Ar-man | Typkod | Areal | Pris Anm.

Sickladn 12:47 2015-10 | 220 912 3,5 Mkr 1

Sickladn 70:61 2017-03 | 210 718 | 4,0 Mkr

Sickladn 54:33 2015-05 | 210 1163 | 4,1 Mkr

Sickladn 30:36 2015-02 | 210 921 3,425 Mkr

Sickladn 12:86 2015-03 | 220 739 7,9 Mkr

Sickladn 12:65 2016-05 | 220 842 7,65 Mkr

Sicklabn 12:59 2015-07 | 220 1088 | 7,6 Mkr

AIWININ

Sicklabn 12:89 2014-09 | 220 1482 | 9,365 Mkr

1) Beldgen invid delomrade 4 och 6.

2) Strandnara med sjoutsikt. Byggratt 110 kvm BYA i tva plan

3) Strandnara med sjoutsikt. Byggratt 130 kvm BYA i tva plan

4) Granntomt med delomrade 9. Mycket fin utsikt. Stérre bygg-
ratt (8 m totalhojd).

Priserna for tomter utan sjoutsikt ligger mellan 3,5 och 4,1 Mkr.
Vissa av objekten ar dock dldre och smahusmarknaden har utveck-
lats positivt. Delomrade 3 bedoms dock inte har det mest attrak-
tiva laget i och med norrsluttningen. En nackdel &r aven att infar-
ten maste samordnas till den 6stra tomtdelen. Efter en samman-




vagning dar hansyn dven tagits till ovan namnda kostnader mm
beddms marknadsvardet av hela delomrade 3 till 8,0 Mkr.

VARDEBEDOMNING, DELOMRADE 4

Moéjlig exploatering

Viérdebedémning

Tomten kan antingen delas och bli tva villatomter eller bebyggas
med grupphus, t ex tva parhus eller 4 radhus.

Det hogsta vardet beddms ges av en grupphusbebyggelse. Baserat
pa ortspriserna ovan samt det nagot “laga” laget bedéms en
grupphusbyggratt till 2,0 Mkr per styck. Da har hdansyn dven tagits
till att upplatelseformen maste bli bostadsratt och att sa sma bo-
stadsrattsforeningar ar mindre attraktiva. Totalvardet blir da 8,0
Mkr vilket bedéms vara nagot hogre an eller i paritet med mark-
nadsvardet av tva ca 800 kvm stora villatomter i aktuellt lage.

VARDEBEDOMNING, DELOMRADE 5

Delomrade 5 utgors av en attraktiv villatomt. Om tomten bebyggs
i den Ostra delen beddms att en viss sjoutsikt kan erhallas. Tomten
har dven ett hogt lage, gransar mot gronomrade samt ar relativt
stor. Marknadsvardet bedoms till 6,0 Mkr.

VARDEBEDOMNING, DELOMRADE 6

Delomrade 6 utgors av en for omradet mindre attraktiv villatomt.
Den &r visserligen relativt stor men delar ar svaranvanda och tom-
ten smal och ligger ndra genomfartsgatan. Den ligger dven lagt i
forhallande till framst berget nordost om tomten. Marknadsvar-
det beddms till 4,5 Mkr.

VARDEBEDOMNING, DELOMRADE 7

Delomrade 7 utgors av en relativt attraktiv villatomt. Tomten ar
relativt stor, har en planare del som ligger relativt hogt och be-
doms kunna 4 en viss sjoutsikt. A andra sidan &r delar av tomten
svarutnyttjade och den kommer att belastas av en vag till gran-
nen. Marknadsvardet beddms efter en jamforelse med ovan re-
dovisade ortspriser till 5,5 Mkr.




VARDEBEDOMNING, DELOMRADE 8

Delomrade 8 utgors av en relativt stor villatomt. Byggratten ar
nagot storre dn delomrade 7 men tomten ligger lagre, ar slut-
tande och kommer att belastas av en vag till grannfastigheter.
Marknadsvardet beddms till 5,0 Mkr.

VARDEBEDOMNING, DELOMRADE 9

Delomrade 9 utgors av en mycket attraktiv villatomt. Fran tom-
tens Ostra del har man en mycket fin utsikt 6ver Skurusundet.
Tomten ar visserligen nagot smal i denna del men det bor anda ga
att placera ett normalstort hus dar. Marknadsvardet kan bedémas
framst genom en jamforelse med de forsaljningar som skett av
tomter med sjoutsikt och da framforallt grannfastigheten. Jamfort
med den senare har emellertid delomrade 9 en lagre byggratt (6
m jamfort med 8 m totalh6jd), ar nagot smalare samt har grannar
pa badgge sidor. Om tomten bebyggs i den Ostra delen bedoms att
en viss sjoutsikt kan erhallas. Tomten har dven ett hogt lage, gran-
sar mot gronomrade samt ar relativt stor. Med hansyn till detta
beddms marknadsvardet till 8,5 Mkr.

SAMMANFATTNING

Ovanstaende bedomningar kan sammanfattas enligt féljande:

Delomrade  Marknadsvarde
60 Mkr
22,5 Mkr
8 Mkr

8 Mkr
6,0 Mkr
4,5 Mkr
5,5 Mkr
5 Mkr
8,5 Mkr
Summa 128 Mkr
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Stockholm 2017-04-07
Forum Fastighetsekonomi AB

Rolf Simon
Av Samhdllsbyggarna auktoriserad fastighetsvdrderare




