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genom Fredrik Nestor

Vardeutlatandet syftar till att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde och avses att ligga till grund for interna bedémningar
och forhandlingar. Bedémningen kommer att goras beaktat att
markforhallandena ar normala for denna typ av exploatering.
Markvardet kommer att uttryckas i kr/kvm BTA.

Varderingsobjektet utgors av ett markomrade om ca 6 800 kvm av
del av fastigheten Sjokarby 3:1 i den norra delen av Akersberga
tatort i Osterdkers kommun.

Vardetidpunkt ar september 2019.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor fér vardeutla-
tande”.

Enligt uppgift fran uppdragsgivaren samt utlatande fran WT Part-
nership éver omradets markbeskaffenhet och kostnader for mark-
bearbetning kommer omfattande grundlaggningskostnader att er-
fordras for att anlagga en rackethall inom varderingsobjektet. Med
hansyn till detta utldatande kommer vardenivan endast att bedo-
mas beaktat att markgrundlaggningsforhallandena ar normala och
inte att motsvarande grundlaggningskostnader som utlatandet re-
dovisar erfordras.

- Gallande detaljplan.

- Ortspris.

- Kartmaterial.

- Utldtande fran WT Partnership 6ver omradets markbeskaffenhet
och kostnader for markbearbetning.

- Besiktning av markomradet 2019-09-20.
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BESKRIVNING

Objektbeskrivning

Ldge

Planférhdllanden

Virderingsobjektet avser ett markomrade &gt av Osterakers
kommun. | nuldget utgérs omradet av naturmark.

Varderingsobjektet dr beldget ca 3,0-3,5 km norr om Akersberga i
Spanlot. Naromgivningen utgors av smahusomraden, transforma-
torstation, Sjokarbyskolan, Sjohastens forskola samt ridhus. Om-
radet nas relativt Iatt med bil fran genomfartsleden Sjokarbyva-
gen.

m

Kélla: Datscha.se

Varderingsobjektet omfattas av detaljplan fran 1979-05-17. Ge-
nomfoérandetiden har gatt ut, se gronmarkerat omrade pa kartan.
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Byggnadsforslag

VARDERING

Idrottsanléggningar

Planbestammelserna anger att markomradet endast far nyttjas for
idrottsandamal och darmed samhorigt andamal. Hogsta tillatna
byggnadshojd & 10 m. Del av tomten ar prickmarkerad inneba-
randes att den vastra respektive 6stra delen av tomten ej far be-

byggas.

Enligt WT Partnership avses markomradet vara foremal for en
byggnation av en rackethall med en bruttoarea pa 4 660 kvm. Fo-
rum har ej tagit del av eventuella skisser 6éver planerad byggnat-
ion.

Metodtillampning

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset
vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

Marknadsvardet bedéms med en ortsprisanalys av gjorda jamfor-
bara fastighetskop. Ortsprismetoden kompletteras dven med en
analys av arrende- och tomtrattsupplatelser avseende mark for
liknande eller motsvarande andamal.

Marknadsanalys

Tillgdngen pa idrottsanldaggningar ar avgorande for den svenska
idrottsutvecklingen. Under manga ar var det framst kommunerna
som ansvarade for anlaggningarna, men under 1990-talet inleddes
forsok med att |ata foreningarna 6verta driften och ibland dven
dgarskapet. Pa senare tid har s.k. OPP-l6sningar (Offentligt Privat
Partnerskap) blivit allt mer vanliga, dar de kommuner och foretag
samarbetat for att finansiera nya anlaggningar. Férdelen med
detta ar att fler anlaggningar har kunnat byggas, daremot har det
medfort, som i ett led att for att kunna finansiera driftkostnader-
na, att den mer organiserade idrotten trangas undan av mer eko-
nomiskt Idnsamma aktiviteter samt att mer etablerade idrotter
som fatt stort genomslag i media gynnas.
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Marknad

Enligt idrottsrorelsen i Stockholm behdvs det en fullstor bollhall
per 20 000 invanare, en ishall per 25 000 invanare och en simhall
per 30 000 invanare. Enligt statistikuppgifter fran 2006 fanns det i
kommuner med max 10 000 invanare ca 14 900 invanare per id-
rottshall. Kommuner med 10 000 - 25 000 invanare hade ca 23 200
invanare per idrottshall. Bristen pa idrottshallar var storst i kom-
muner med 100 000 - 200 000 invanare, dar ca 54 500 invanare
delade pa en idrottsanlaggning.

Traning- och gymbranschen ar relativt okanslig for svangningar i
konjunkturen. Det 6kade halsomedvetandet i samhallet bidrar till
att branschen gatt starkt. Fler aktorer har etablerat sig pa mark-
naden vilket 6kat konkurrensen och pressat priserna pa gymkort.
Etableringstakten tycks dock ha saktat in nagot under den senaste
tiden, och tillvaxten inom branschen ligger framst inom Okat tjans-
teutbud, d.v.s. att kunna erbjuda kunderna tillaggsprodukter som
exempelvis personlig tranare.

Lokaliseringen av nya anldaggningar har gatt fran periferin till att
laggas i allt mer centrala handelslagen eller i externhandelsomra-
den med goda kommunikationer. Aven bostadsomraden med stor
nyproduktion ar attraktiva lagen.

Mark for idrottsandamal kan avse mycket olika typer av idrott som
ocksa ha mycket olika ekonomiska forutsattningar.

Vissa typer av idrottsanldaggningar vander sig framst till privatper-
soner/foretag och verkar pa den kommersiella marknaden. De tyd-
ligaste exemplen pa detta ar olika former av gym. Andra idrottsan-
laggningar verkar framst pa den kommersiella marknaden men har
dven inslag av ideell foreningsverksamhet. Exempel pa sadana an-
laggningar ar hallar for racketsport som t ex padel, tennis, badmin-
ton. Sedan finns det hallar som huvudsakligen nyttjas for skolverk-
samhet, ideell verksamhet men som aven hyras ut pa kommersi-
ella villkor for t ex innebandy. Slutligen finns det anlaggningar som
nastan enbart nyttjas for skolverksamhet eller ideell verksamhet,
t.ex. bollplaner, ishallar, friidrottsanlaggningar.

De ekonomiska forutsattningarna for de olika idrottsanlaggningar-
na har stora skillnader, vilket avspeglas i vilka markvarden de kan
klara av att betala. | aktuellt fall ar det fragan om en rackethall
varpa anlaggningen troligtvis kommer att verka pa den kommersi-
ella marknaden.
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Haninge

Danderyd

Téby

Huddinge

Ortspris mark for idrottsandamal

Aktuellt markomrade avses saledes byggas med en rackethall vil-
ket bedoms kunna rymmas i gdllande detaljplan. Med anledning
av det féretogs en ortsprisundersokning av obebyggda markomra-
den for alla former av idrotts- och friskvardsandamal. Denna typ
av forsaljningar ar relativt ovanliga men Forum har kdnnedom om
de foljande affarerna inom Stockholmsregionen fran och med
2015 och framat:

| Albybergs verksamhetsomrade sydost om Handen i Haninge
kommun férvarvades fastigheten Kalvsvik 16:1 under juni 2017 for
4,5 Mkr motsvarande 568 kr/kvm markareal eller 2 250 kr/kvm
BTA. Tomten ar 7 925 kvm stor och kommer att bebyggas med en
rackethall inrymmandes 6st padelbanor samt restaurang. Gallande
detaljplan anger industridgndamal.

Den 11 777 kvm stora fastigheten Djursholm 2:447 i Danderyds
kommun koptes i juli 2016 av Good to Great Tennis Properties AB
for att bebyggas med tennishall. Sdljare var kommunen. Képeskil-
lingen motsvarade 500 kr/kvm tomtareal. Fastigheten ar belagen
norr om Rinkebyvadgens industriomrade invid E18 och ar detaljpla-
nelagd fér andamalet idrott, sporthall. Grovt uppskattat pa karta
beddms byggratten till 7 250 kvm vilket saledes skulle indikera ett
byggrattsvarde pa ca 810 kr/kvm BTA. Gillande detaljplan anger
idrottsandamal.

| Taby kommun tecknades i februari 2016 avtal om kép av del av
Viggbyholm 74:1 fér uppférande av idrottsanldggning. Overens-
kommen kopeskilling uppgar till 1 250 kr/kvm BTA. Kopare ar
Viggbyholm Utvecklings AB. Pagaende detaljplan anger att omra-
det avses planlaggas sasom besdksanlaggning.

| Huddinge koptes i december 2015 fastigheterna Glémsta 4:17 &
4:18 for att bebyggas med en idrottshall. Kdpare var Huge Fastig-

heter. Kdpeskillingen pa knappt 5 Mkr (4 986 100 kr) motsvarade

beaktat en tomtareal pa 7 877 kvm ett genomsnittligt markpris pa
633 kr/kvm tomtareal och knappt 2 500 kr/kvm BTA lokaler. Ut6-
ver idrottshallen far dven en bollplan plats pa fastigheten.
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Tomtrattsupplatelser for idrottsandamal

Vardebeddmningen kan dven baseras pa tomtrattsavgalder for
idrottsandamal. | manga fall ar dessa avgifter satta till mycket laga,
narmast symboliska varden. Vi har dock uppgift om ett fatal uppla-
telser dar avgdlden synes vara satt efter nagon form av mark-
nadsmassigt tdnkande.

Foljande tomtrattsupplatelser av mark for idrottsandamal har Fo-
rum kannedom om:

Markvéarde
Kommun Anlaggning Fastighet Kr/ar  Kr/kvm Avgaldsar Kr/kvm Beskrivning
Sodertdlje Sodertélje Bollhall Bollen1 20845 174050 8,3 2011 257 5tennisbanorinne, 2 ute, 5 badminton, bowling
Stockholm Enskede Rackethall Enskede Gard 1:5 12677 334760 26,4 2010 813 Tennis , badminton, pingsis, squash, gym
Stockholm Smedslattens tennis Hattstugan 2 (Alvik) 7978 108 800 13,6 2011 420 4 tennisbanorinomhus, 2 utomhus
Karlstad Friskvdrdsanlaggning  Wittstock 2 2438 39000 16,0 2014 492 Gym, friskvardsanlaggning
Visteras Bellevuehallen Sldnbaret 5 39065 288200 7,4 2014 227 Inomhusarena 15 000 kvm
Stockholm Salkhallen Racketen 8 9289 631260 68,0 2016 2091 Tennishallar
Rinken 9 Scaniarinken Rinken 9 68483 1190000 17,4 2015 535 Ishockeyhall, fotbollsarena
Sodertalje Sydpoolen Sabeln 3 15728 493 000 31,3 2008 836 Aventyrsbad, Sydpoolen

Sammanfattningsvis

Ovanstaende visar generellt pa markvarden pa mellan 227 -2 091
kr/kvm markareal. Objekten i Stockholm har hoga nivaer sasom
Enskede Rackethall och tennisanlaggningen i Alvik. For dessa ar
ocksa varden for alternativanvandning mycket hégre och det be-
doms rimligt att detta dven paverkar prisnivaerna, trots att an-
vandningen ar reglerad i detaljplan.

Sammantaget kan konstateras att ekonomin for i vart fall stérre
idrottsanldaggningar ar pressad och att byggratter for sadan verk-
samhet sannolikt har begransat varde. For vissa delar som t ex
gym, rackethallar och annan friskvard som utnyttjar sina lokaler
mer intensivt bedoms dock att det finns en hogre betalningsfor-
maga. Som synes ger priserna en mycket splittrad bild och osdker-
heten i bedomningen blir darfér mycket stor. Det basta ekono-
miska utfallet beddms erhallas om anlaggningen ligger sa till att
den kan utnyttjas for kommersiell verksamhet.

Ortspriserna visade pa prisnivaer mellan 500 — 633 kr/kvm marka-
real eller mellan 1 250 — 2 500 kr/kvm BTA.
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De underliggande markvardena for tomtrattsavgalderna bedom-
des ligga pa nivan 227 — 2 091 kr/kvm markareal och ar. | Enskede
Iag markvardenivan 813 kr/kvm och Smedslattens tennis pa nivan
420 kr/kvm. Nivaerna ar dock tecknade under 2010 respektive
2011. Viss positiv prisutveckling bedoms ha skett sedan dess vilket
dven bekraftas av de kop som skett av mark for idrottsandamal.
Bland de mer intressanta upplatelserna bedéms de i Sodertalje
vara sasom Sydpoolen och Scaniarinken med bedémda underlig-
gande markvarden pa 836 respektive 535 kr/kvm. Av dessa far
framst Sydpoolen utgora ett mer kommersiellt objekt.

Idag inrattas ofta rackethallar/padelhallar i lokaler ovan mark som
alternativt skulle kunna nyttjas for industriandamal, dartill ofta
placeras de i verksamhetsomraden och baserat pa Forums erfa-
renhet brukar dven hyrorna for rackethallar ligga i nivda med
industriandamal. De hyror som betalas for rackethallar klarar sale-
des av att konkurrera med alternativanvandning som industri.

Med hénsyn till ovanstaende ar det rimligt att vardet av en bygg-
ratt for rackethall ligger pa ungefar samma niva som byggrattsvar-
det for en industribyggratt. Industrimarkspriserna i motsvarande
lage kan beddémas till ca 1 000 — 1 500 kr/kvm tomtareal. Bedom-
ningen baseras framst pa Forum kdnnedom om férsalda industri-
tomter inom Stockholms lan. Beaktat tex en utnyttjandegrad pa
50% av tomtmarken skulle det indikera ett byggrattsvarde pa

2 000 — 3 000 kr/kvm BTA. Aktuell fastighet ar dock planlagd
sasom mark for idrottsandamal varpa en andring av markanvand-
ningen ej ar tillaten utan en detaljplaneandring. Med anledning av
det bedoms markvardet sokas narmare den undre delen av varde-
intervallet for obebyggd industrimark, dvs narmare 1 000 kr/kvm
TA eller till och med lagre.

For tva av de noterade forvarven anger dven gallande/forslag till
detaljplan att jamforelseobjektet endast kan nyttjas for idrottsan-
damal eller besoksandamal. For dessa ortspriser motsvarade pris-
nivan 810 respektive 1 250 kr/kvm BTA. K6pen ar dock fran 2016
och efterfragan av mark for rackethallar bedéms ha okat.

For en byggratt for idrottshall/rackethall bedoms marknadsvardet
till 1 000 — 1 500 kr/kvm BTA. Har bedoms en rimlig niva ligga i
mitten av intervallet pa nivan 1 250 kr/kvm BTA vilket beaktat pla-
nerad rackethall om 4 660 kvm BTA ger ett marknadsvarde pa av-
rundat 5,8 Mkr motsvarande ca 850 kr/kvm markareal. Nivan ut-
tryckt i kr/kvm markareal bedoms rimlig i jamforelse med markko-
pen, tomtrattsupplatelserna samt Forums marknadskdnnedom om
vardenivan av obebyggd industrimark i motsvarande lage.
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SAMMANFATTNING

Sammanfattningsvis beddms marknadsvardet av mark for idrotts-
idndamal for aktuell del av fastigheten Sjokarby 3:1 i Osterakers
kommun vid vardetidpunkten september 2019, enligt forutsatt-
ningarna ovan, till 1 250 kr/kvm BTA. Beaktat den utnyttjandegrad
som planeras for rackethallen motsvarar det ett markvarde pa ca
850 kr/kvm markareal.

Stockholm 2019-09-24

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

Magnus Hofstrom
Civilingenjor SAMHALLSBYGGARNA

Auktoriserad fastighetsvérderare

Bilagor;
1. Allmanna villkor for vardeutlatande
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor & gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB. Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med wigdngspunkt frin God Virderarsed. uppriinat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och Ar avsedda for auktoriserade virderare inom ASPECT. Villkoren galler frin 2010-12-
01 vid viirdering av hela, delar av fastigheter, tomtriter, byggnader pd ofii grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savirt ¢)
annat framgir av virdeutlitandet giller foljande;

Viirdentldtandets omfatining

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med nllhorande rimgheter och
skyldigheter 1 form av servinul. ledningsran, samfilligheter
och dwvriga rittigheter eller skyldigheter som framgdr av wt-
drag frin Fastighetsregistret hanforligt nll virdermgsobjektet.

Virdeutlitandet omfattar fven, i forekommande fall. tll
virderngsobjekiet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ¢j industritillbehdr i annan omfatming 4n vad
som framgér av utldtandet.

Kontroll av insknivoa ramigheter har skett genom wdrag frin
Fastighetsregistret. Den information som erhllits genom
Fastighetsregistret har fonusans vara korrekt och fullstindig.
varfor yiterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsrant ej vidtagits. Vad galler legala forhdllanden
utéver vad som framghr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfarming information dirom lamnats
skriftigen av uppdragsgivarenfigaren eller dennes ombud.
Forutom det som framghr av wtdrag frdn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
mie belastas av icke msknivoa servimul, nyifjanderinsavial
eller andra avial som 1 ndgot avseende begrinsar fastighets-
Agarens ridighet dver egendomen samt att virdenngsobjektet
inte belastas av bemmngande wigifter. avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forwsatts ant virdermgsobjektet
mite Ar foremdl o rvist 1 ndgot avseende.

Firutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i virdeutlitandet har in-
samlats frdn kallor som bedomts vara tllforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nymjanderanshavare. har
forusants vara komrekta. Uppgiftema har endast kontrollerats
genom en allmin nmlighetsbedomning. Vidare har fomtsatts
mmﬂ av nkvmﬂxvtdebcdﬂmmhumdlmmua\
uppdragsg 2 eller d

De areor som laggs till grund for virderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pA dessa areor och har inte man upp dem
pa plats eller pd rimingar, men areoma har kontrollerats
genom en nmlighetsbedomning. Areoma har forutsarts vara
uppmaiita i enlighet med vid vage nllfille gallande “Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och amendeforbdllanden eller andra
nytjanderiner. har virdebeddmningen 1 forekonunande fall
uightt frin gillande hyres- och amendeavial samt OGvniga
nymjandertnsavial. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta  villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren Agaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom

etc. dels ha erhllir alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pd sitt som anges i ut-
latandet.

Miljdfragor

Virdebedomningen giller under forutsitiningen art mark eller
byggnader inom virdenngsobjektet inte 4r 1 bebov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljoméissig
belastning.

73

Mot bakgrund av vad som framgédr av 3.1 ansvarar viirderaren
mte for den skada som kan Asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av an virdebedomningen Ar
felaktig pd grund av an virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller ant det foreligger ndgon annan form av

muljomassig belastung.

Besikining, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som besknvs i uwilitandet Ar baserad pd oversikilig okulir
besikining. Utford besiking har ¢j vant av sddan Karaktar an
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Virderings-
objektet fomutsitts ha det skick och den standard som okulir-

Viarderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pd egendomen. under marken eller i byggnaden,

som skulle piverka vardet. Inget ansvar tas for

+ shdant som skulle kriiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for ant uppticka.

* funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer. mekanisk wtrusming. rorledningar  eller
elekimska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak tll foljd av pivisad skada ull
folyd av fel i virdeutlmandet skall framstillas mom en dr frin
virdeningstidpunkten (danun for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan wigh for pivisad skada nll
foljd av fel i virdeutlitandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pd ant de faktorer som paverkar viirderingsobjektets
marknadsvirde forindras over nden ir den virdebedomming
som dterges i wilitandet gallande endast vid virdetidpunkten
med de fonusinmingar och reservahoner som angivits i utld-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samit virdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall. har gjorts utifrin
ett scenario som. enligt viirderarens uppfattning. lle:speghr
fastighetsmarknadens forvinmmgar om framtiden. Virdebe-
dommingen innebdr inte ngon utfistelse om faknsk framtida
kassaflodes- och vrdentveckling.

Viirdeutlatandets anvindande

Innebllet 1 virdeutlitandet med ullhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas 1 sin helhet ll der syfte
som anges i utlitandet.

2 Anvinds virdeutlandet for ransliga forfoganden. ansvarar

virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om wilitandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren dr fii frdn allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av an denne anvant sig av viirdeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdewtlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat sknftligt dokument, méste virde-
ringsforetaget  godkinna innehdllet och pd  vilker san
utlitander skall Merges.

2010-12-01




VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50. Fax 08 24 85 95

Goteborg

Drottninggatan 36, Box 11492, 404 30 Goteborg

Tel 031 10 78 50. Fax 031 13 59 80

Malmo
Engelbrektsgatan 6, 211 33 Malmo
Tel 040 12 60 70. Fax 040 12 62 77

Norrkoping
Drottninggatan 32, 602 24 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70. Fax 0155 28 62 41

Umea
Radhusesplanaden 16B, 903 28 Ume3a
Tel 076 846 99 55

Véasteras
Stora Gatan 16, 722 12 Vasteras
Tel 021 66 55 315. Fax 021 66 55 317

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