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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare

Bakgrund/syfte

Viérderingsobjekt

Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Region Gotland genom Evelina Engdahl.

Syftet med vardeutlatande ar att bedoma byggrattsvardet for id-
rottsdndamal inom varderingsobjekten. Byggrattsvardet ska pre-
senteras i kr/kvm BTA.

Del av fastigheten Visby Visborg 1:23 och 1:9, Gotlands kommun.
Vardetidpunkt ar dagens datum.

Vardebedomningen baseras pa tillgangliga ortspriser och var erfa-
renhet av prisbildning pa fastighetsmarknaden.

For utlatandet galler bifogade ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”, dar det bl.a. forutsatts att marken ej ar belastad med mil-
joféroreningar. Vidare forutsatts normala markforhallandena.

Exakt lokalisering ar ej bestamd varfor tva delomraden utreds for
mojlig lokalisering. Byggrattsvardet forutsatts vara densamma
inom bada omradena.

- Detaljplan.

- Riskutredning.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

- Skriftlig information fran uppdragsgivare.
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Ldge Varderingsobjektet dr beldget i den sédra delen av Visby i Vis-
borgsomradet invid befintlig idrottsanlaggning och naturmark.

Planférhdllanden Varderingsobjektet omfattas av detaljplan for del av Visby Visby-
borgsomradet 1:9 m.fl. som vann laga kraft 2013-03-07. Detaljpla-
nen medger andamalet idrott.
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VARDERING

Idrottsanldggningar

Metod
Vid bedomning av byggratter finns i princip tva metoder:

Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att bedoma marknads-
vardet genom jamforelser med avtal om overlatelser av liknande
objekt.

Exploateringskalkyl. Denna metod gar ut pa att forst bedoma
marknadsvardet av en fardigbyggd fastighet (framst genom orts-
prisigmforelser) och sedan dra av byggkostnader och marknads-
massig vinst for exploatoren. Den som aterstar ar da vad som kan
betalas for marken.

Nackdelen med ortsprismetoden ar att det finns fa overlatelser
samt att dessa ej ar direkt jamforbara. Nackdelen med en exploa-
teringskalkyl ar att man drar ett forhallandevis stort tal (byggkost-
naden) fran ett nasta lika stort tal (marknadsvardet i fardigbyggt
skick) fran varandra. Saval vardet i fardigbyggt skick som byggkost-
naden ar forhadllandevis osdkra parametrar och sma justeringar i
dessa kan ge mycket stora effekter pa slutresultatet. Till detta ska
laggas att dven vinstkravet ar osakert.

Ovanstaende leder normalt till att man i forsta hand férsoker be-
déma marknadsvardet med en ortsprismetod men att man i fore-
kommande fall gor en exploateringskalkyl for att stdmma av rim-
ligheten i bedomningarna. | detta fall bedéms ortsprismetoden
vara mest lamplig.

Marknadsanalys

Tillgangen pa idrottsanlaggningar ar avgorande for den svenska
idrottsutvecklingen. Under manga ar var det framst kommunerna
som ansvarade for anldaggningarna, men under 1990-talet inleddes
forsok med att lata foreningarna 6verta driften och ibland dven
dgarskapet. Pa senare tid har s.k. OPP-l6sningar (Offentligt Privat
Partnerskap) blivit allt mer vanliga, ddr de kommuner och foretag
samarbetat for att finansiera nya anlaggningar.

Fordelen med detta &r att fler anldggningar har kunnat byggas,
daremot har det medfort, som i ett led att for att kunna finansiera
driftkostnaderna, att den mer organiserade idrotten trangas un-
dan av mer ekonomiskt I[6nsamma aktiviteter samt att mer etable-
rade 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 hdlsomedvetandet 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 anldggningar har gatt fran periferin till att
laggas i allt mer centrala handelslagen eller i externhandelsomra-
den med goda kommunikationer. Aven bostadsomrdden 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 idrottsanlaggningar 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
aven inslag av ideell féreningsverksamhet. 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 dven 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 idrottsanlaggning-

arna har stora skillnader, vilket avspeglas i vilka markvarden de
kan klara av att betala.
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Ishall

Ovriga idrottséndamdl

Ortsprisanalys och vardebedémning

Forum kanner till foljande 6verlatelser/ upplatelser som bedoms
vara intressanta for vardebedémningen:

Vart att namna ar att Region Gotland tecknade ett markanvis-
ningsavtal med Visby Padel Fastighet AB i september 2020 gal-
lande rekreationsomradet i Visborg. Omradet ska upplatas med
tomtratt dar avgalden ska baseras pa ett underliggande byggratts-
varde om 350 kr/kvm BTA. Markanvisningen atergick emellertid
till Region Gotland 2024 da exploatoren inte inkom med efterfra-
gade underlag for godkdnnande av tomtrattsavtal.

Boras kommun forvarvade fastigheten Kilsund 4 av As Harads Fas-
tigheter for 22 mkr i januari 2023 och byggratten ar ca 6 300 kvm
BTA. Priset motsvarade darmed ca 3 500 kr/kvm BTA. Siljare hade
for avsikt att bygga ishall for att sedan hyra ut den till Boras Stad
pa ett 30-arigt hyreskontrakt. Bygglov och samtliga kommunala
beslut var vid koptillfallet tagna. Det var dock svart for séljaren att
ordna finansiering varfoér aktoren valde att salja marken/projektet
till Boras Stad. Planerad byggnad upptar hela byggritten. Ovrig
mark blir parkeringsyta eller park.

| Riksby i Bromma erhdll Hemso markanvisning for en ishall under
augusti 2022 av Stockholms stad. Marken avses upplatas med
tomtratt med en avgald pa 105 kr/kvm BTA. Beaktat en avgalds-
ranta vid nyupplatelse pa 4,0 -4,5 % beddoms det underliggande
byggrattsvardet motsvara ca 2 500 kr/kvm BTA.

Sodertalje kommun upplater med tomtratt fastigheten Rinken 9
till Telge Fastigheter AB. Fastigheten ar bebyggd med en ishall,
Scaniarinken. Andamalet idrottsandamal och avgilden &r

1 190 000 kr/ar. Nasta avgaldsperiod borjar galla i oktober 2025
och avgélden for ishall baseras pa ett byggrattsvarde om 1 000
kr/kvm BTA.

| september 2023 forvarvade Hemtag Stockhom AB fastigheten
Renséttra 6:2 av Nacka kommun med syfte att uppfora ett badhus.
Priset motsvarade 1 000 kr/kvm BTA. Vardet av idrottsmark gene-
rellt bedémdes samtidigt till 2 000 kr/kvm BTA.

| Tallkrogen i Stockholms kommun erhéll Hemsé under augusti
2022 markanvisning av Stockholms kommun fér att mark skall
upplatas med tomtratt till en avgald pa 110 kr/kvm BTA. Hemso
avser uppféra en idrottsanlaggning for Djurgarden Hockey utgor-
andes av tva isrinkar samt lokaler i bottenvaning. Markomradet
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har en god exponering mot Nynasvagen. Beaktat en avgaldsranta
vid nyupplatelse pa 4,0 -4,5 % bedoms det underliggande bygg-
rattsvardet motsvara ca 2 500 kr/kvm BTA.

| Strangnas kopte Strangnas kommun i mars 2022 del av Strangnas
3:17 detaljplanelagd for andamalet golfbana. Marken om 11 000
kvm ligger i anslutning till idrottsomradet Larslunda och forvant-
ningar finns att kunna utveckla delar av marken for annat idrotts-
andamal. Kopeskillingen motsvarade 120 kr/kvm tomtareal. Sal-
jare var Strangnas golfklubb. | samma omrade, Larslunda i Strang-
nas, upplats under varen 2020 fastigheten Strangnas 3:67 med
tomtratt med andamalet "padelhall med kompletterande verk-
samheter sasom gym, friskvard och moétesrum”. Tomtrattsavgal-
den sattes genom markanvisningstavling och uppgar till 300 000
kr/ar, motsvarande ett underliggande markvarde om 2 874 kr/kvm
tomtareal. Narliggande Strangnas 3:66 upplats i mars 2020 med
tomtratt med dndamalet “gym med grupptraning och komplette-
rande verksamheter sasom friskvard, rehabilitering etc.”. Tomt-
rattsavgalden om 123 975 kr/ar motsvarar ett underliggande
markvarde om ca 1 700 kr/kvm tomtareal eller ca 1 200 kr/kvm
BTA.

| samband med markanvisningsbeslut i Riksby (tidigare omnamnt)
erholl Salktennis markanvisning for tennishall som skall upplatas
med tomtratt. Avgalden for idrottsandamal i bottenplan ska uppga
till 115 kr/kvm BTA och till 58 kr/kvm BTA for det 6vre planet. Be-
aktat en avgaldsranta vid nyupplatelse pa 4,0 -4,5 % beddms det
underliggande byggrattsvardet motsvara ca 2 700 kr/kvm BTA, re-
spektive 1 400 kr/kvm BTA.

| Vasteras tecknade kommunen och Hemso i oktober 2021 tomt-
rattsavtal avseende fastigheten Kristiansborgsbadet 1 i Vasteras
med dndamalet “bad- och friskvard och dartill narliggande verk-
samheter”. | samband med tomtrattsavtalet kopte dven Hemso
byggnaden pa fastigheten som inrymmer ett badhus. Tomtrattsav-
galden ar baserad pa ett underliggande marknadsvarde motsva-
rande 707 kr/kvm tomtareal och 650 kr/kvm BTA.

I maj 2021 upplat Huddinge kommun fastigheten Supernovan 5 till
Beachhallen Tropical AB. Inom omradet ska en volleybollhall upp-
foras samt konferensanlaggning. Avgalden for idrottsdandamal ar
satt till 52 kr/kvm BTA. Utifran en avgaldsranta pa 4,0-4,5% som ar
brukligt vid nyupplatelser motsvarar det ett underliggande mark-
varde pa ca 1155 -1 300 kr/kvm BTA.
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Beddémning

| januari 2020 beslét Osterakers kommun att sélja ca 6 800 kvm av
fastigheten Sjokarby 3:1 planlagd for idrottsandamal. Priset
angavs till 426 kr/kvm tomtareal men da maste kdparen ta bort
massor beldgna pa marken, vilket bedémdes kosta 423 kr/kvm
tomtareal. Inklusive den kostnaden motsvarade saledes priset ca
850 kr/kvm tomtareal. Inom omradet avses att uppféras en hall
omfattande 4 660 kvm BTA. Priset motsvarar darmed 1 240
kr/kvm BTA.

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

heter. Kopeskillingen 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.

Ortspriserna ovan indikerar pa byggrattsvarden mellan 650—
3 500 kr/kvm BTA. Den hogsta nivan avser ett kommunalt kop
av mark for ishall dar privat aktor inte kunde genomfdra pro-
jektet pa grund av finansieringsproblem. En privat aktor hade
sannolikt darfor inte haft mojlighet att betala denna niva for
byggratten. Byggrattsvardet beddms darfor klart understiga

3 500 kr/kvm BTA.

De senaste noteringarna i Stockholm som pekar pa de hogre
nivaerna i intervallet avser emellertid tomtrattsupplatelser och
inga direkta kop men visar andock pa en hog niva. Markvardet i
Stockholmsomradet dr emellertid generellt hogt vilket sanno-
likt paverkar dven mark for idrottséndamal. Vardet bedoms
darfor sokas under dessa nivaer, det vill sdga under 2 500
kr/kvm BTA.

En av upplatelserna avser mark i ndarheten av vaderingsobjek-
tet. Dar har regionen anvisat mark for idrottsandamal for 350
kr/kvm BTA. Sett till 6vriga upplatsler bedéms dock denna niva
som nagot lag, dven om det beddms som motiverat att vardet
ar lagre i och med att de eknomika forutsattningarna sannolikt
ar samre pa Gotland an pa fastlandet.

Resterande nivaer visar pa mer samlade nivaer mellan 650 —
1 200 kr/kvm BTA. Den lagsta nivan avser ett badhus som ar
en valdigt kostnadstung verksamhet, byggrattsvardet bedoms
darfor sokas nagot 6ver 650 kr/kvm BTA.

Den mest intressanta av dessa Overlatelser ar den nyligen om-
forhandlade tomtratten i Sodertélje som avser ishall dar
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tomtrattsavgalden baseras pa ett underliggande byggratts-
varde om 1 000 kr/kvm BTA. Denna niva bedéms som fullt rim-
lig om varderingsobjektet utgjort en ishall i en mellanstor kom-
mun pa fastlandet. Sett till laget for varderingsobjektet pa Got-
land samt den markanvisning som skett for idrottsandamal un-
der 2020 sa bedéms vardet sdkas under 1 000 kr/kvm BTA.

Utifran en samlad bedémning bedoms byggrattsvardet for an-
damalet ishall/idrottsandamal sdkas kring 750 kr/kvm BTA, dvs
nagot éver markanvisningen for badhus i Vasteras som bedéms
vara en mer kostnadstung investering men klart under uppla-
telsen i Sodertalje.
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BYGGRATTSVARDE
Marknadsvardet av del av fastigheten Visby Visborg 1:23 och 1:9 i

i Gotlands kommun beddms vid vardetidpunkten 2025-03-12 till
750 kr/kvm BTA.

OBS! Notera virderingsférutséttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Stockholm, 2025-03-12

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

/-
é[UJU’L{/ e~

Camilla Backman

Civilingenjér
Auktoriserad Fastighetsvdrderare AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
- '_JL*__. ,?.'-.ce
Bilagor; SAMHALLSBYGGARNA

1. Allmanna villkor for vardeutldtande
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upprattat av Sektionen For Fasnghetsv

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

“irdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar 1 virdeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérande rithzheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledningsratt. samﬁlhm
och owniga rathgheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag frin Fastighetsremstret hinforlist till virderingsobjektet.

Virdeutlitandet omfattar dven 1 forekommande fall fill
vardenngsobjektet horande fasnghetstillbehdr och byggnads-
tllbehdr, dock ej indusmtilbehor 1 annan omfatting an vad
som framgir av utlitandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetwregistret. Den mformation som erhallits genom
Fastighetsregmstret har forutsatts vara kar&tochfnﬂ.‘lmd:g.
varfor ytterligare utvedmng av lezala forhillanden och
dispositionsritt & widtagits. Vad galler legala forhillanden
utover vad som framgar av Fastighetwregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfattng mformation dirom lammats
sknfthgen av uppdragsgrvaren’igaren eller dennes ombud
Forutom det som framear av utdraz frin Fastghetwegmistret
samt av uppgfter som linmats av uppdragsgivaren’igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
mtabdzstasnﬂgmshnmsmmnym:nhamﬂ
eﬂaan&znulmxuagotnumdebegmuﬁsﬁghe&
3garens radighet Gver egend samt att varderingsobj
mte belastas av bemungande utzmfter, :\pﬁ:e]lsandn
gravationer. Vidare har det forutsafts att vardenngsobjektet
imte jir fovemal for tvist i nigot avseende.

Forutsitmingar for virdeutlitande

Den mformation som mnefattas 1 virdeutldtandet har in-
samlats fran kallor som bedomts vara tillforlithiga Samthza
uppgifter som erhillits genom uppdragszivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nytanderittshavare, har
forutsatts vara komekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allman nmlighetsbeddmmng Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedommningen har utelamnats av
uppdragszivaren‘agaren eller dennes ombud

De areor som liggs il grund for virdenngen har erhillits
gmm\mp&a;g\m’zmdledmmombud.V arde-
rarmhzrﬁdmtsxgpa&ssamocbhzmmttuppdqn
pa plats eller pd ntmnzar, men areoma har kontrollerats
genom en nmhighetsbeddmning. Arecrna har forutsatts vara
uppmatta 1 enhizhet med vid varje tillfille gillande "Svenzk
Standard”.

Vad avser hyres- och amendeforhillanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebeddommmgen 1 forekommande fall
utgatt frin gallande hyres- och amrendeavtal samt ownga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta willkor har erhillits av uppdrags-
gZivaren/agaren eller dermes ombud.

Virdenngsobjektet forutsitts dels wppfylla alla erforderhiza
myndnghﬁshmockﬁl&um;zﬂmdg\ﬂkorm

ete, dels ha erhillit alla erforderliza myndiz-
mnsmdﬁdﬁsmmdnngpasnmmnm-
litandet.

Miljofragor
Virdebedémmngen galler under forutsattningen att mark eller
byzgnader mom virderingsobjektet mte ar 1 behov av sane-
nng eller att det forelizger nigon annan form av mljémasag
belastming.

-4

7.1

73

2 Framhda m- och

Dessa allmarma villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomu AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB. Savills Sweden AB och Svefs AB. De ar utarbetade med utgangspunkt frin God Virderarsed,

sardenng mom Samhallsbygzama och ar avsedda fr auktonserade varderare mom Samhallsbygzama.
Villkoren giller fian 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter. byzemader p3 ofii zrund eller liknande
viirdenngsuppdrag inom Svenge Savitt ej annat framzdr av virdeutlitandet ziller foljande;

Motbzkgnndz\'ﬂdmﬁmgirn'll ansvarar varderaren
mte for den skads som kan 3samkas uppdragsgivaren eller
uechemznmmkmsek\ens:\ att virdebedommngen ar
ﬁelzkngpagmdax :ﬂvzxdsmpobjdmaarlbdw\ av

Besiktning, tekmiskt skick

Dmfvsuhkmdmwhosdemhgnmgn(byggu&m)
som besknvs 1 utlitandet ir baserad pa Sversikthiz okular
bulmm;b‘tﬁtdbeskaghre]\wuwsadmkmkmm
den uppfyller siljarens eller kdparens under-
sohm;plihenhgl4kzpl9§]mdaba]bn\ ardenings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen mdikerade vid besiktmngstillfallat

memmwﬁdolda&leﬂsx&ewpmhu:

forhillanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden.
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

* sidant som skulle kriva specialistl
kunskaper for att upptacka.
ﬁmknm(hdeﬁﬂm)odm‘eﬂakmdlumhmbygg-
madsdetaljer, mekanick ubustning,  réredningar  eller

eller speciell

- ¥

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak il foljd av pivisad skada till
folyd av fel 1 vardeutltandet skall framstallas mom ett & fran
virdenngstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
nngen).

folid av fel 1 virdeutlitandet ar 25 prisbasbelopp wid varde-
nngstidpunkten

“ardeuntlitandet: aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsxmdgﬁtm&zsovandmxdm\w&bedomg
som aterges 1 utlitandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits 1 utla-
tandet.

utbetzlninzar samt vardeutvecklnz som
radonsasnutlztndznﬁmkmn&fzﬂ.hz.oﬂsunﬁu
ett scenario som. enligt virderarens uppfattung, 3terspeglar
ﬁshghemha&:..fénmnpromﬁ:thudeb&
domningen inmebar inte nigon utfistelse om faktick framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Viardeutlatandet: anvindande

Innehillet 1 vardeutlitandet med tillhorande bilagor tillhor
wpdragszivaren och skall amvandas 1 sin helhet till det syfte
som anges 1 utlitandet.

Anvinds vardeutlitandet for rattshga forfoganden. ansvarar
varderaren endast for direkt eller induwekt skada som kan
drabba wpdragszivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1.
Vnda:xmaﬁtﬁmaﬂxmuﬁtska&mhbbztuube
man il foljd av att denne anviint sig av virdeutlatandet eller
wpzifter 1 detta.

Innan vardeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras ill 1 nigot ammat sknftlist dokument, miste virde-
ringsforetaget zodkinna irmehillet och p3 vilket st

20170118 Ver 3

Fi

FORLUM



VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

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

Malmo
Baltzarsgatan 18, 211 36 Malmo
Tel 04012 60 70

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

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

Sundsvall
S6dra Formansvagen 12, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

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

Vasteras
Sigurdsgatan 23, 721 30 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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