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UPPDRAG/BESKRIVNING 
 
Uppdragsgivare  Österåkers kommun genom Max Sjövall.  
 
Uppdrag  Att bedöma byggrättsvärdet av byggrätter för bostäder samt kom‐

mersiella lokaler (handel och kontor) i flerbostadshusbebyggelse 
inom ett blivande detaljplaneområde i Åkersberga utmed Hacksta‐
vägen i Österåkers kommun. 

 
Förutsättningar  För utlåtandet gäller bifogade ”Allmänna villkor för värdeutlå‐

tande”, där det bl.a. framgår att marken ej förutsätts vara belastad 
med miljöföroreningar. Vidare förutsätts markförhållandena vara 
normala. Därtill förutsätts det finnas en laga kraft vunnen detalj‐
plan som medger förväntad markanvändning. 

 
  Vid värdebedömningen förutsätts att värderingsobjektet ej omfat‐

tas av några belastningar i form av servitut, gemensamhetsanlägg‐
ningar, nyttjanderätter etc. 

 
  Ovanstående bedömningar skall göras beaktat att parkeringsbeho‐

vet löses genom garage på kvartersmark inom respektive bostads‐
kvarter. 

   
Värdetidpunkt  Värdetidpunkt är dagens datum. 
 
Underlag  ‐ Förslag till detaljplan. 
  ‐ Kartor, flygbilder. 
  ‐ Ortspriser. 
  ‐ Bostadsrättspriser. 
  ‐ Okulär besiktning av fastigheten 2018‐10‐03. 

 
 
KORTFATTAD BESKRIVNING 
  
Läge, planer  Värderingsobjektet är beläget utmed Hackstavägen beläget ca 

700m norr om Åkersberga centrum. All erforderlig service samt 
station utmed Roslagsbanan finns i Åkersberga centrum. Inom om‐
rådet finns flertalet skolor och förskolor samt Åkersberga Sport‐
hall. Angränsande bebyggelse utgörs av flerbostadshus främst sö‐
der om fastigheten. Bebyggelsen norr om avses rivas i samband 
med genomförandet av förutsatt laga kraft vunnen detaljplan. 
Väster om fastigheten finns ett mindre industriområde vilket är 
omgärdat av bostadsbebyggelse.  
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Planbestämmelser  Förslag till ny detaljplan (samrådshandling) anger att fastigheten 
kommer att få bebyggas med flerbostadshus med fem våningar + 
en indragen våning med en högsta nockhöjd på 20 m. Byggrättens 
omfattning framgår av bilagt och nedanstående utdrag ur detalj‐
planeförslaget. Parkeringsbehovet löses genom garage på kvar‐
tersmark under mark eller i bottenvåning beroende på planbe‐
stämmelse. För del av bebyggelsen skall minst 1/4 av bottenvå‐
ningen utgöras av handel eller kontor. Planerade bostadshus be‐
döms, grovt uppskattat bli ca 3 500 respektive 4 000 kvm BTA 
stora, d.v.s. uppskattningsvis 35 respektive 40st bostadslägen‐
heter. 

   
   
Tomtbeskrivning  Marken utgörs idag av asfalterad mark som delvis nyttjas för par‐

keringar men även såsom återvinningsstation. Forum har ej tagit 
del av eventuella hyror, avtal etc som belastar fastigheten. Nedan 
ses ett satellitfoto över området. 

 



Hacksta 2:134    4(12) 
Österåkers kommun 

 

VÄRDERING Metod 
 
 Syftet med värderingen är att bedöma marknadsvärdet av plane‐

rade bostadsbyggrätter. Med marknadsvärde avses det mest san‐
nolika priset vid en normal försäljning av värderingsobjektet på 
den öppna marknaden. 

 
  Vid bedömning av byggrätter finns i princip två metoder: 
 
  Ortsprismetoden. Denna metod går ut på att bedöma marknads‐

värdet genom jämförelser med avtal om överlåtelser av liknande 
objekt. 

 
  Exploateringskalkyl. Denna metod går ut på att först bedöma 

marknadsvärdet av en färdigbyggd fastighet (främst genom orts‐
prisjämförelser) och sedan dra av byggkostnader och marknads‐
mässig vinst för exploatören. Den som återstår är då vad som kan 
betalas för marken. 

 
  Nackdelen med ortsprismetoden är att det finns få överlåtelser 

samt att dessa ej är direkt jämförbara. Nackdelen med en exploa‐
teringskalkyl är att man drar ett förhållandevis stort tal (byggkost‐
naden) från ett nästa lika stort tal (marknadsvärdet i färdigbyggt 
skick) från varandra. Såväl värdet i färdigbyggt skick som byggkost‐
naden är förhållandevis osäkra parametrar och små justeringar i 
dessa kan ge mycket stora effekter på slutresultatet. Till detta ska 
läggas att även vinstkravet är osäkert. 

 
  Ovanstående leder normalt till att man i första hand försöker be‐

döma marknadsvärdet med en ortsprismetod men att man gör en 
exploateringskalkyl för att stämma av rimligheten i bedömning‐
arna. 
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         Omdöme om värderingsobjektet 
 
  Österåker är skärgårdskommun med ca 44 900 invånare. Kommu‐

nen har en stark befolkningstillväxt och arbetslösheten är låg. In‐
vånarna har en inkomst som överstiger genomsnittet för både 
Stockholms län och riket. Kommunen har under de senaste åren 
haft en stor nyproduktion och under en tolvmånadersperiod fram 
till det första kvartalet 2019 färdigställdes 6,9 bostäder per 1 000 
invånare vilket är fler än genomsnittet för hela Stockholms län. 
Mellan 2016 och 2018 utgjordes 49 % av nyproduktionen ägande‐
rätter, 41 % bostadsrätter och 10 % hyresrätter. 

 
  I Fredsborg bygger JM 160 bostäder i form av radhus, kedjehus, 

parhus och friliggande småhus. I Söra uppför Wallenstam 270 nya 
hyresrätter och i Täljöviken skall sammanlagt ca 160 småhus och 
200 lägenheter byggas. 

 

   
 
  Värderingsobjektet ligger i Åkersberga tätort och ca 700 kvm norr 

om centrum. I det direkta närområdet till värderingsobjektet finns 
skolor, flerbostadshus, större idrottsplats med idrottshall, buss‐
hållplatser etc.  I Åkersberga centrum på acceptabelt gångavstånd 
finns köpcentrum, station utmed Roslagsbanan samt flertalet re‐
stauranger och annan service. Läget bedöms som relativt gott, 
möjligtvis kan den planerade bostadsbebyggelsen och därmed in‐
satspriset komma att påverkas negativt av närheten till det befint‐
liga industriområdet. På sikt bedöms det dock sannolikt att det 
försvinner. 
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  I nedanstående graf illustreras prisutvecklingen för bostadsrätter 
från och med juli 2015 till juni 2019. 

   
 
   Under det senaste året, sedan föregående värderingstillfälle 2018‐

10‐03, har bostadsrättspriserna på begagnatmarknaden sjunkit 
från ca 36 till 32 tkr per kvm BOA motsvarande en prissänkning på 
ca 10 %. Prisnivån på begagnatmarknaden har avmattats något för 
att från och med december 2018 till och med värdetidpunkten 
ligga mer stabilt kring 32‐33 tkr/kvm BOA.  

 
         Marknadsanalys bostadsmarknaden 
 
 Bostadspriserna har utvecklats svagt positivt under året och om‐

sättningen ligger på en stabil nivå. Marknaden för nyproducerade 
bostäder har det dock betydligt tuffare än bostäder i det befintliga 
beståndet, särskilt i Stockholmsregionen. I marknader med lägre 
prisnivå går däremot försäljningen av nyproducerade bostäder 
bättre.  

 
  Under 2018 färdigställdes ca 54 900 bostäder via nyproduktion, 

vilket var knappt 14 % fler än 2017. Enligt Boverkets prognoser be‐
räknas ca 60 000 bostäder färdigställas i år och ca 57 000 nästa år. 
Antalet påbörjade bostäder har däremot minskat kraftigt. Under 
2018 minskade antalet påbörjade bostäder med 19 % och i år be‐
räknas det minska med ytterligare 11 %.  
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Nedgången på nyproduktionsmarknaden har slagit hårdast mot 
bostadsrätter som påverkats av tuffare finansieringsvillkor. Nypro‐
duktionen har i stor utsträckning haft kapitalstarka hushåll som 
målgrupp vilka haft möjlighet att köpa dyra bostadsrätter och 
teckna hyresavtal med hög hyresnivå.  När bostadsmarknaden 
började vackla tecknade allt färre förhandsavtal och lägenheterna 
blev svårsålda. Flera byggherrar har valt att avvakta med plane‐
rade projekt i väntan på att marknaden ska stabiliseras, alternativt 
har ändrat upplåtelseformen från bostadsrätt till hyresrätt. 

 
  För närvarande är bankerna väldigt restriktiva avseende projekt, 

vare sig det rör sig om hyresrätter, bostadsrätter eller kommersi‐
ellt om det inte finns kassaflöden. En del av bostadsutvecklingsbo‐
lagen har valt att inte starta planerade projekt då de har problem 
med finansiering. 

 
         Värdebedömning bostäder 
 
Ortspriser Nedanstående avtal/markanvisningar avseende bostadsbyggrätter 

med fri upplåtelseform under det senaste 12 månaderna bedöms 
kunna användas vi en ortsprisjämförelse med värderingsobjektet: 

 

Kommun Fastighet etc Område Datum 
Pris kr/kvm BTA, 

inkl gatukostnader Köpare Not 

Stockholm  Akalla 4:1 (del av)  Akalla/Husby, kv A‐D  2019‐09  4 500  Veidekke mfl  1 

Stockholm  Gästkammaren 1  Hässelby gård  2019‐08  7 000  Gotska Fastig.  1 

Botkyrka  Tegelbruket 1  Tumba  2019‐06  6 500  Stendörren  2 

Stockholm  Örby 4:1, Lodgången 2  Bandhagen  2019‐04  9 500  Wallenstam  2 

Nacka  Orminge 60:1 ,kv Pylonen  Orminge  2019‐04  9 100  Viktor Hansson  1 

Stockholm  Hagsätra 1:2, Älvsjö 1:1  Hagsätra/Rågsved  2019‐03  7 000  Peab Bostad  1 

Stockholm  Akalla 4:1 (del av)  Husby  2019‐02  5 000  Veidekke  1 

Tyresö  Bollmora 1:94 (del av)  Bollmora, Granitv.  2019‐01  5 000  Filadelfiaförsam.  2 

Södertälje  Del av Östertälje 1:14.1:15 m.fl.  Östertälje  2019‐01  4 375  Serneke   1 

Sollentuna  Rotebro 4:54 (del av)  Rotebro  2018‐10  8 400  Sigillet  1 

Stockholm  Skärholmen 2:1 del av  Skärholmen  2018‐10  7 500  Mecon Bostad  1 

Järfälla  Veddesta 2:93‐95  Bällstadalen  2018‐09  5 250  Saab  1 

 
  Not: 

1) Avser markanvisning 
2) Avser markförvärv 
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  I nästan samtliga jämförelseobjekt löses parkeringsbehovet genom 
underjordiska garage. I Nacka och Orminge vilket utgör en av 
toppnivåerna på 9 100 kr/kvm BTA löses parkeringsbehovet till 
stor del genom markparkering. Forum kunde ej notera några köp i 
Österåkers kommun under de senaste åren av mark för flerbo‐
stadshusbebyggelse vilket bekräftas av Österåkers kommun. 

 
  Ortspriserna redovisade i tabellen ligger på nivån runt 4 400‐9 500 

kr/kvm BTA, bortses från de högsta nivåerna i Nacka (markparke‐
ring), Sollentuna samt Bandhagen i Stockholm ligger snarare pris‐
nivån runt 4 500 – 7 500 kr/kvm BTA. Flertalet av nivåerna i rela‐
tivt jämförbara lägen ligger på nivån runt 5 000 – 7 000 kr/kvm 
BTA. 

 
Bostadsrättspriser  Från och med augusti till november 2018 var priserna på begag‐

natmarknaden relativt höga för att därefter ha stabiliserats när‐
mare 32‐33 tkr. Med anledning av det tog Forum fram ett ortspris‐
underlag av försålda bostadsrätter från och med 1 december till 
dagens datum inom tätorten Åkersberga med byggår 2017 eller 
senare. Försäljningarna har skett främst i centrala Åkersberga, se 
karta nedan. Totalt återfanns 42st försäljningar. 

 

   
 
  Medelpriset motsvarade ca 41 400 kr/kvm BOA (42 600 kr/kvm 

BOA vid föregående värderingstillfälle 2018‐10‐03) för en snitt‐
storlek på 66 (60 kvm) kvm. Årsavgiften motsvarade i genomsnitt 
ca 700 kr/kvm BOA och år (755 kr/kvm BOA och år). 
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  I bostadsrättsområdet söder om Hacksta 2:134 noteras ett flertal 
förvärv av bostadsrätter. Priserna ligger i snitt på nivån 31,5 
tkr/kvm BOA för en snittstorlek på 60 kvm med en årsavgift på ca 
740 kr/kvm BOA och år. Baserat på Forums marknadskännedom 
brukar nyproduktionspriserna i vart fall ligga på nivån + 5 tkr/kvm 
BOA i samma område i jämförelse med det äldre beståndet. I jäm‐
förelse med föregående värderingstillfälle ligger begagnatpriserna 
marginellt högre.  

 
  Strax öster om Åkersberga centrum försäljer PEAB lägenheter i 

BRF Fiolen på Dansbanevägen 1‐3. Baserat på prislistan för de idag 
osålda bostäderna ligger insatspris i medel på ca 45 tkr/kvm BOA 
med en genomsnittlig boarea på 59 kvm. Årsavgiften motsvarar i 
snitt 750 kr/kvm BOA och år. De normalstora lägenheterna på 62‐
81 kvm inom detta projekt har ett genomsnittlig insatspris på ca 
41,7 tkr/kvm BOA med en genomsnittlig storlek på 72 kvm. Läget 
bedöms vara klart bättre än värderingsobjektet beaktat närheten 
till centrum. 

 
Exploateringskalkyl   Baserat på ovanstående bostadsrättspriser för såväl nya och be‐

gagnade bostadslägenheter bedöms nyproducerade bostadsrätter 
(med normalstora lägenheter om ca 70 kvm) inom värderingsob‐
jektet kunna säljas för omkring 37 000 – 39 000 kr/kvm BOA med 
lån i förening på 13 000 kr/kvm. Följande enkla kalkyl kan därför 
ställas upp beaktat ett insatspris på 38 000 kr/kvm BOA: 

 

   
 
1) Bedömningen baseras bl.a. på Boverkets marknadsrapport rapport mars 

2015 där de uppskattat byggpriserna för bostadsrätter i Stockholms ytter‐
områden. Forum bedömer att kostnaden fortfarande är aktuell. 
 

2) Mäklararvoden, föreningsbildning mm. 
 

Exploateringskalkyl Anm.

Insats  (BR‐pris ) 38 000             kr/kvm BOA

Lån i  föreningen 13 000             kr/kvm BOA

Exploatörens  intäkt 51 000             kr/kvm BOA

Försä l jningsomkostnader 1 500               kr/kvm BOA 1

Produktionskostnad 36 000             kr/kvm BOA 2

Vinstkrav på  insatt kapi ta l 15% 3

Vinstkrav 6 382               kr/kvm BOA

Marknadsvärde, kr/kvm BOA 7 118               kr/kvm BOA 4

Relation BTA/BOA 1,3                  

 ByggräƩsvärde: 5 500               kr/kvm BTA
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3) Vinstkravet räknas på insatt kapital vilket här motsvaras av summan av 
byggkostnaden och markvärdet. Normalt brukar det ligga på nivån 10‐15 % 
och i förekommande fall upp emot 20 %. Här kalkyleras med 20% beaktat 
att köparna beaktar en viss risk att projekten försenas. 

   

  Osäkerheten är stor i kalkylen. Räknas på motsvarande sätt beak‐
tat en ett vinstkrav på 15‐20 % erhålls ett underliggande mark‐
värde på ca 5 000 kr/kvm BTA. Exploateringskalkylen indikerar så‐
ledes ett potentiellt markvärde mellan ca 5 000 – 5 500 kr/kvm 
BTA vilket till stor del stämmer överens med de ortspriser som har 
redovisats. I exploateringskalkylen har beaktats att garagebehovet 
avses lösas genom garage i kvartersmark. 

 
   Sammantaget beaktat såväl ortspriserna och exploateringskalky‐

lens resultat samt att parkeringsbehovet löses genom garagepar‐
kering bedöms byggrättsvärdet i aktuellt läge ligga på en värdenivå 
mellan 5 000 ‐ 6 000 kr/kvm ljus BTA.  

 
  Bedömd värdenivå avser inklusive gatukostnader men exklusive 

VA‐avgift. 
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 Värdebedömning handel och kontor 
 

Lokal i markplan  Enligt ovan redovisat anger planbestämmelserna att inom del av 
den ena byggrätten skall minst ¼ utgöras av lokaler, handel och 
kontor. Följande köp har Forum kännedom avseende mark för 
handel och kontorsändamål inom regionen. I många fall är det inte 
specificerat hur lokalerna är ämnade att användas. Köp och mar‐
kanvisningar i klart bättre lägen såsom Stockholms bästa områden 
har gallrats bort. Ortspriserna avser del i flerbostadshusbebyg‐
gelse. 

 

 
 
   Förvärven visar på prisnivåer mellan 1 000 – 5 000 kr/kvm BTA. 

 Mest jämförbart här bedöms vara markanvisningarna i Barkarbys‐
taden på nivån 1 000  kr/kvm BTA (kontor) samt 3 000 kr/kvm BTA 
avseende handel och restauranger. Noteringarna i Bandhagen 
(2500 kr/kvm BTA) samt Hagsätra (3 000 kr/kvm BTA) bedöms 
även kunna vara jämförbara. 

 
   För att få ekonomi i en nyproduktion av lokaler i motsvarande läge 

och därtill kunna betala något för marken bedöms det erfordras 
hyresnivåer på minst mer än 2 000 kr/kvm LOA och år. Denna nivå 
på marknadshyror bedöms inte kunna erhållas i motsvarande läge 
för i vart fall kontor varför värdenivån bör sökas i den undre delen 
av intervallet. Restaurang eller handelsverksamhet bedöms dock 
kunna klara högre marknadshyror och därmed således kunna även 
ha ett högre byggrättsvärde.  

Kommun Område   Användning Avta ls form Köpare Datum Kr/kvm BTA

Stockholm Akal la/Husby, kv A‐D Lokaler bv. Markanvisning ByggVesta  mfl 2019‐09 2 900       

Stockholm Akal la/Husby, kv A‐D Handel Markanvisning ByggVesta  mfl 2019‐09 3 200       

Solna Solna  Bus iness  Park Loka ler bv. Markanvisning Fabege 2019‐06 4 000       

Stockholm Riksby (Bromma) Handel Tomträttsuppl . Sagax Projektutveckl ing 2019‐05 4 500       

Stockholm Riksby (Bromma) Kontor Tomträttsuppl . Sagax Projektutveckl ing 2019‐05 4 500       

Stockholm Södra Solvallastaden Lokaler Markanvisning AB Borätt, Seniorgården 2019‐05 3 300       

Stockholm Bandhagen Loka ler Förvärv Wal lenstam 2019‐04 2 500       

Stockholm Hagsätra/Rågsved Lokaler Markanvisning Peab Bostad 2019‐03 3 000       

Tyresö Bol lmora, område  E2‐3 Lokaler Förvärv Fi ladel fia församl ingen 2019‐01 4 500       

Stockholm Årsta, etapp 1 Loka ler Förvärv Einar Mattsson AB 2018‐12 4 500       

Stockholm Skärholmen Lokaler Markanvisning Mecon Bostad 2018‐10 3 000       

Stockholm Larsberg, Fars ta Handel Markanvisning Wal lenstam 2018‐09 5 000       

Stockholm Årsta Handel Markanvisning Folkhem Trä 2018‐09 4 500       

Sol lentuna Sol lentunamässan Handel Markanvisning AB Borätt, Seniorgården 2018‐06 3 000       

Stockholm Skärholmen Kontor/handel Markanvisning Sätra  Centrum Fast. 2018‐06 3 333       

Järfä l la Barkarbystaden Handel , rest. Markanvisning Byggvesta 2018‐05 3 000       

Järfä l la Barkarbystaden Kontor Markanvisning Byggvesta 2018‐05 1 000       

Järfä l la Barkarbystaden Handel , rest. Markanvisning Järfä l lahus 2018‐05 3 000       

Järfä l la Barkarbystaden Kontor Markanvisning Järfä l lahus 2018‐05 1 000       
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  Baserat på ovanstående resonemang och ortspris bedöms ett 

byggrättsvärde för ändamålet kontor till 1 000 kr/kvm BTA och för 
ändamålet handel (restaurang, butik et) till 2 500 kr/kvm BTA. 

 

 
SAMMANFATTNINGSVIS 
 
  Marknadsvärdet av byggrätträtter med varierande ändamål inom 

fastigheten Hacksta 2:134 i Österåkers kommun bedöms, beaktat 
ovan angivna förutsättningar, vid värdetidpunkten 2019‐10‐04 till 
de nedanstående bedömningar: 

 
   Bostadsbyggrätt:           5 000‐ 6 000 kr/kvm ljus BTA 
  Kontorsbyggrätt:           1 000 kr/kvm BTA 
  Handelsbyggrätt:           2 500 kr/kvm ljus BTA 

 
  Bedömd värdenivå avser inklusive gatukostnader men exklusive 

VA‐anslutning. Värdet är bedömt baserat på de förutsättningar 
som anges ovan i värdeutlåtandet såsom att det förutsätts finnas 
en laga kraft vunnen detaljplan samt att parkeringsbehovet löses 
genom garage inom kvartersmark. 

 
 
 
Stockholm 2019‐10‐04 
 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB 
 
 
 

Magnus Hofström 
Civilingenjör     
Auktoriserad Fastighetsvärderare 
 
Bilagor; 
1. Förslag till ny detaljplan 
2. Allmänna villkor för värdeutlåtande 
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