
SAMMANTRÄDESPROTOKOLL

2021-04-12

Kommunstyrelsen

Justerandes sign Utdragsbestyrkande

§43 Dnr KS 2021-453

Godkännande av Markanvisningsavtal i anslutning till detaljplan för 
verksamhetsändamål avseende del av Görla 8:1
Beslut
Kommunstyrelsen föreslår:
 
Kommunfullmäktige beslutar godkänna markanvisningsavtalet mellan Roslagsbils Fastighets AB 
(Org.nr. 556061-3118) och Norrtälje kommun, avseende del av Görla 8:1 inom Frötuna Församling i 
Norrtälje.

Sammanfattning av ärendet
Ärendet gäller godkännande av markanvisningsavtal mellan Roslagsbils Fastighets AB och Norrtälje 
kommun i syfte att möjliggöra omlokalisering av befintlig fordonsversamheten som idag bedrivs på 
Magasinet 19, inom stadsomvandlingsprojekt Övre Bryggårdsgärdet, till del av Görla 8:1. Förutsatt 
att detaljplanen får laga kraft och marköverlåtelseavtal tecknas kommer markområdet överlåtas till 
bolaget.

Beslutsunderlag

§23 SBU Protokollsutdrag med tjänsteutlåtande avseende Godkännande av Markanvisningsavtal i 
anslutning till detaljplan för verksamhetsändamål avseende del av Görla 8:1

Beslutande sammanträde
Beslutsgång
Ordföranden frågar om kommunstyrelsen kan besluta i enlighet med kommunstyrelsens 
arbetsutskotts förslag, och finner att kommunstyrelsen beslutar i enlighet med förslaget.

Beslutet ska skickas till 
Samhällsbyggnadsdirektör
Samhällsbyggnadskontoret
Mark- och exploateringsavdelningen
Projektledare Stora projekt



SAMMANTRÄDESPROTOKOLL

2021-03-24

Kommunstyrelsens 
samhällsbyggnadsutskott

Justerandes sign Utdragsbestyrkande

§23 Dnr KS 2021-453

Godkännande av Markanvisningsavtal i anslutning till detaljplan för 
verksamhetsändamål avseende del av Görla 8:1
Beslut
Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott föreslår:
 
Kommunstyrelsen föreslår:
 
Kommunfullmäktige beslutar godkänna markanvisningsavtalet mellan Roslagsbils Fastighets AB ( 
Org.nr. 556061-3118) och Norrtälje kommun, avseende del av Görla 8:1 inom Frötuna Församling i 
Norrtälje.

Sammanfattning av ärendet
Ärendet gäller godkännande av markanvisningsavtal mellan Roslagsbils Fastighets AB och Norrtälje 
Kommun i syfte att möjliggöra omlokalisering av befintlig fordonsversamheten som idag bedrivs på 
Magasinet 19, inom stadsomvandlingsprojekt Övre Bryggårdsgärdet, till del av Görla 8:1. Förutsatt 
att detaljplanen får laga kraft och marköverlåtelseavtal tecknas kommer markområdet överlåtas till 
bolaget.

Beslutsunderlag

Tjänsteutlåtande avseende godkännande av Markanvisningsavtal i anslutning till detaljplan för 
verksamhetsändamål avseende del av Görla 8:1
Bilga 1. Markanvisningsavtal för del av Görla 8_1_signerat
Bilaga 2 - Värdeutlåtande från Svefa, 2019-01-30

Beslutande sammanträde
Beslutsgång
Ordföranden frågar om kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskottutskott kan besluta i enlighet 
med samhällsbyggnadskontorets tjänsteutlåtandes förslag, och finner att kommunstyrelsens 
samhällsbyggnadsutskott beslutar i enlighet med förslaget.
 

Beslutet ska skickas till 
Samhällsbyggnadsdirektör
Samhällsbyggnadskontoret
Mark- och exploateringsavdelningen
Projektledare Stora projekt



TJÄNSTEUTLÅTANDE

Datum: 2021-03-09
Diarienummer: KS 2021-453

Mark- och exploateringsavdelningen
Handläggare: Sofia Besson och Annie Rämsell
Titel: Exploateringsingenjör, Projektledare ÖBG
E-post: sofia.besson@norrtalje.se

Till: Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott

Intern

Godkännande av Markanvisningsavtal i anslutning till 
detaljplan för verksamhetsändamål avseende del av 
Görla 8:1  

Förslag till beslut
Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott föreslår:

Kommunstyrelsen föreslår: 

Kommunfullmäktige beslutar godkänna markanvisningsavtalet mellan Roslagsbils Fastighets AB ( 
Org.nr. 556061-3118) och Norrtälje kommun, avseende del av Görla 8:1 inom Frötuna Församling i 
Norrtälje.

Sammanfattning av tjänsteutlåtandet
Ärendet gäller godkännande av markanvisningsavtal mellan Roslagsbils Fastighets AB och Norrtälje 
Kommun i syfte att möjliggöra omlokalisering av befintlig fordonsversamheten som idag bedrivs på 
Magasinet 19, inom stadsomvandlingsprojekt Övre Bryggårdsgärdet, till del av Görla 8:1. Förutsatt att 
detaljplanen får laga kraft och marköverlåtelseavtal tecknas kommer markområdet överlåtas till 
bolaget.

Ärendet
Bakgrund
Mot bakgrund av utvecklingen av stadsomvandlingsprojekt Övre Bryggårdsgärdet avses 
markanvändningen för Roslagsbils Fastighets ABs befintliga fastighet Magasinet 19 ändras från 
småindustriändamål i gällande detaljplan till bostadsändamål i ny. I syfte att möjliggöra omlokalisering 
av den befintliga fordonsversamhet som idag bedrivs på Magasinet 19 tecknades 2019-10-23 en 
avsiktsförklaring om direktanvisning av del av den kommunala fastigheten Görla 8:1 mellan 
verksamhetsutövaren, som ingår inom samma koncern som Roslagsbils Fastighets AB, och Norrtälje 
kommun. Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott gav i maj månad 2020 i uppdrag till 
samhällsbyggnadskontoret att ta fram en ny detaljplan för berört område för markanvisningen, 
”Detaljplan för del av fastigheten Görla 8:1 i Frötuna församling”, och ett start pm för planarbetet 
godkändes sedan i oktober månad 2020. 

Markanvisningen innebär att Roslagsbils Fastighets AB tillsammans med kommunen ska pröva sitt 
förslag på exploatering för uppförande av nya verksamhetslokaler för sin befintliga verksamhet i en 
fortsatt detaljplanering. Markanvisningsavtalet syftar till att reglera förutsättningarna för 
markanvisningen inom del av Görla 8:1. Detta inkluderar framtagande av en ny detaljplan för 
exploateringsområdet samt att ta fram de principiella förutsättningar för den kommande 
marköverlåtelsen och att reglera genomförandet av detaljplanen samt exploateringen. I samband med 
att detaljplanen går upp för antagande tecknas ett marköverlåtelseavtal mellan kommunen och 
Roslagsbils Fastighets AB som slutligt kommer att fastställa marköverlåtelsen och övriga villkor för 
genomförandet av detaljplanen. 
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Ärendet bereds av kommunsstyrelsekontorets samhällsbyggnadsavdelning. 

Beskrivning
Samhällsbyggnadskontoret föreslår att godkänna markanvisningsavtal mellan Roslagsbils Fastighets 
AB (Org.nr. 556061-3118) och Norrtälje kommun, bilaga 1, avseende del av Görla 8:1 i Frötuna 
församling inom Norrtälje, i syfte att möjliggöra uppförande av nya verksamhetslokaler för den 
fordonverksamhet som idag bedrivs på fastigheten Magasinet 19 inom Övre Bryggårdsgärdet. 

Med fordonsverksamhet menas här bland annat verkstad, bilförsäljning, drivmedelsförsäljning.
Om möjligt ska man även se över möjligheten för publika laddstationer för elbilsladdning inom 
markanvisningsområdet. 

Markanvisningsområdet för aktuellt markanvisningsavtal kommer omfatta hela eller del av det område 
som prövas för verksamhetsändamål inom detaljplanen. Ungefärligt markområde framkommer av bild 
1 nedan. Området består i dagsläget av oexploaterad mark, framförallt av gräsyta. Inom området går 
idag diken som är nödvändiga för bortledningen av dagvatten från områden uppströms.

Bild 1: Markområdets lokalisering

Förutsatt att detaljplanen antas och medger den byggrätt som krävs för bolagets verksamhet tecknas 
ett marköverlåtelseavtal i samband med antagandet av detaljplanen. Kommunen överlåter därmed 
markanvisningsområdet bestående av del av Görla 8:1 till Roslagsbils Fastighets AB mot en 
köpeskilling för marken om 30 Mnkr. Priset för marken utgår från den oberoende värdering som 
beställts för området från Svefa AB, värdeutlåtandet framgår av bilaga 2. Därutöver ska Roslagsbils 
Fastighets AB erlägga bl.a ersättning för kommunens eventuella åtaganden för genomförandet av 
allmän plats inom detaljplanen i form av ett exploateringsbidrag, vars belopp fastställs i kommande 
marköverlåtelseavtal.   

Ersättningen ska erläggas av Roslagsbils Fastighets AB i två steg. Först ska en handpenning 
motsvarande 10% av den totala kontraktssumman erläggas i samband med tecknandet av 
marköverlåtelseavtalet. Resterande del av köpeskillingen och exploateringsbidraget erläggs vid 
tillträdet till marken som äger rum i samband med att fastighetsbildningsbeslutet vinner laga kraft. 

Avtalet är villkorat av att kommunfullmäktige godkänner markanvisningsavtalet senast 2021-09-30 och 
att ett plankostnadsavtal avseende kostnadsfördelningen för arbetet med detaljplanen tecknas senast  
2021-09-30. En förutsättning för att avtalet fortsättningsvis ska gälla är att en överenskommelse om 
fastighetsreglering tecknas avseende del av Magasinet 19, som ingår i den nya detaljplanen för skolan 
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på Kungsängsliljan 1, i samband med att detaljplanen för skolan får laga kraft. Området består både 
av kvartersmark och allmän plats och framgår av bilden nedan. 

Bild 2: Rött och vitmarkerat område av magasinet 19 ska fastighetsregleras för att möjliggöra genomförandet av 
detaljplanen för skolan på Kungsängsliljan 1, ”Detaljplanen för  kvarteret Kungsängsliljan, del av fastigheten Tälje 2:195 
m.fl. i Norrtälje stad. 

Bolaget bekostar framtagandet av av detaljplanen i enlighet med plankostnadsavtalet. Efter att 
detaljplanen fått laga kraft kommer kommunen i marköverlåtelseavtalet att reglera  kommunens rätt att 
ta betalt för kommunens nedlagda tid för genomförandet av detaljplanen samt uppföljning av 
avtalsfrågor. 

Kommunen ansöker om och bekostar den initala förättningen som erfodras för att genomföra 
detaljplanen. Om övrig förrättning erfodras bekostas det av Roslagsbils fastighets AB.

Det finns idagsläget inga tidigare kända markföroreningar inom markanvisningsområdet. Om 
efterbehandlingar av markföroreningar inom markanvisningsområdet ändå erfodras ansvarar och 
bekostar kommunen de åtgärder som erdodras för att marken ska bli lämplig för markanvändning enligt 
detaljplanen. Markanvisningsområdet berörs av fornlämningar och en arkeologisk undersökning 
kommer behöva tas fram och bekostas inom ramen för detaljplanearbetet. Om slutundersökning krävs 
står Roslagsbils Fastighets AB och kommunen för hälften vardera av kostnaderna. 

Geotekniska markförhållanden och åtgärder inom markanvisningsområdet svarar Roslagsbils 
Fastighets AB för. Det åligger även bolaget att ansvara, ombesörja och bekosta erforderliga 
undersökningar inom Markanvisningsområdet beträffande mark- och grundförhållanden såsom 
underlag i plan-, projekterings- och byggskedet.

Roslagsbils fastighets AB bekostar samtliga erforderliga flyttar och omläggningar av ledningar samt 
diken inom markanvisningsområdet, som krävs för detaljplanens genomförande. Behovet av flyttar 
kommer utredas vidare under detaljplanearbetet likaså behovet av servitut/ ledningsrätter för 
kommunens dagvattenledningar och diken. 

För att säkerställa bolagets åtaganden i kommande marköverlåtelseavtal kommer kommunen att 
begära in garanti från Roslagsbils Fastighets AB i samband med tecknandet av marköverlåtelseavtalet. 

Kommunen är huvudman för eventuell allmän platsmark inom den blivande detaljplanen. Kommunen 
ansvarar för utbyggnaden av allmän plats. 

Roslagsbils Fastighets AB ansvarar för och bekostar samtliga bygg- och anläggningsåtgärder för 
genomförande av exploateringen inom kvartersmark. Detta omfattar även dagvatten- och 
skyfallshantering. Erforderlig parkering ska av bolaget anordnas inom kvartersmark. 
Bolaget ska verka för att etableringen kan ske så snart som möjligt inom markanvisningsområdet efter 
att detaljplanen fått laga kraft. Detta är av särkild vikt eftersom att omlokaliseringen av verksamheten 
även påverkar tidplanen för genomförandet  av del av detaljplaneområdet för skolan på 
Kungsängsliljan 1.  
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Inom kommande marköverlåtelseavtal kommer Roslagsbils Fastighets AB att förbinda sig till vitesvillkor 
avseende säkerställande av dagvatten och skyfallshantering, gestaltning och olovligt nyttjande av 
allmän plats. Men också till att färdigställa verksamheten för etablering för kunder senast 2 år efter 
Detaljplanens antagande. Om detta inte sker utfaller vite med två miljoner kronor per påbörjad månad 
tills etableringstart sker, förutsatt att förseningen inte ligger utanför bolagets kontroll.

Givet att detaljplanen får laga kraft kommer markanvisningsområdet intas i verksamhetsområdet för 
den allmänna va-anläggningen. Anläggningsavgift för vatten och avlopp erläggs enligt kommunens, 
vid debiteringstillfället gällande VA-taxa. Rolsagsbils Fastighets AB ansvarar, samordnar och erlägger 
avgift för anslutning till el, bredband, fjärrvärme enligt vid varje tidpunkt gällande taxa.

Inom ramen för arbetet med detaljplanen ska Roslagsbils Fastighets AB i samråd med kommunen ta 
fram ett projekt- och bebyggelseförslag för verksamhetslokalerna. Det goda skyltläget ska beaktas i 
förslaget. Slutligt projektförslag kommer biläggas marköverlåtelseavtalet och kommunen ska ges 
möjlighet att granska och godkänna slutliga bygglovshandlingar innan ansökan om bygglov sker. 

Eventuella förändringar från avtalat projekt- och bebyggelseförslag ska godkännas av kommunen..

Möjliggörandet av omlokaliseringen av befintlig fordonsverksamhet från fastigheten Magasinet 19 
inom Övre Bryggårdsgärdet till del av fastigheten Göla 8:1 innebär utöver de nya 
verksamhetslokalerna i sig att del av fastigheten Magasinet kan planläggas för bostäder i enlighet med 
masterplanen för Övre Bryggårdsgärdet och att del av fastigheten Magasinet 19 kan planläggas som 
yta för gata samt parkering för skolverksamheten. Tecknandet av markanvisningsavtalet är således en 
förutsättning för genomförandet stadsomvandlingsprojektet Övre Bryggårdsgärdet i sin helhet.  

Barnkonsekvensanalys, jämställdhetsanalys samt äldre- och jämställdhetsperspektiv är inte tillämplig 
för ärendet i sig.

Lagkrav
Kommunens hantering av markanvisningar regleras i lag (2014:899) om riktlinjer för kommunala 
markanvisningar. 

I förlängningen genom marköverlåtelseavtal regleras genomförandet av detaljplanen samt köp av fast 
egendom vilket behandlas i plan- och bygglagen (2010:900), 6 kap PBL, samt jordabalken (1970:994), 
4 kap JB.

Övergripande gäller 2 kap 3§ likställighetsprincipen i Kommunallagen.  

Koppling till gällande styrdokument
Möjliggörandet av omlokaliseringen av befintlig fordonverksamhet i centrala Norrtälje stad till Görla 
8:1, enligt aktuellt markanvisningsavtal bidrar till följande av kommunfullmäktiges långsiktiga mål i Mål 
och budget 2021-2023:

Målområde 1 – Norrtälje ska ha en sund och hållbar ekonomi; kommunen får intäkter i form av 
försäljningen av kommunal mark inom området och kommunen får också genom exploateringsbidrag 
täckning för de investeringar som erfordras av kommunen för åtaganden i samband med 
genomförandet av allmän plats inom detaljplanen.

Målområde 6 – Norrtälje kommun ska vara en sammanhållen och företagsvänlig kommun; genom 
möjliggörande av fortsatt fordonverksamhet inom Norrtälje stad, säkerställs fortsatta arbetsplatser med 
bra kommunikationer vilket ger bra förutsättningar att bosätta sig och verka inom kommunen. 

I kommunens översiktsplan 2040 är det en tydlig målsättning att Norrtälje stad ska utvecklas och bli en 
levande och attraktiv stad . Genom att möjliggöra omlokaliseringen av fordonverksamheten kan även 
Övre bryggårdsgärdet genomföras vilket sig innebär ett nytt bostadsområde i attraktivt läge med 
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närhet till stadskärnan. Genom både skolan och bostäderna på Magasinet 19 kommer mer rörelse att 
tillkomma området och närområdet, vilket kommer innebära att området upplevs mer levande.
 
I övrigt bidrar ärendet till följande övergripande mål i Översiktsplan 2040:
 Norrtälje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med övriga Stockholmsregionen.
 Hela kommunen ska växa och nyproduktion av bostäder ska öka i attraktiva livsmiljöer med 

goda pendlingsmöjligheter.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys
Kommunen beräknas få en intäkt på 30 Mnkr genom försäljning av markanvisningsområdet. 
Genom markanvisningsavtalet ges kommunen full kostnadsersättning för genomförandet av allmän 
plats. 

Kommunen tar genom avtalet på sig ett ekonomiskt ansvar för eventuell erfoderlig marksanering inom 
markanvisningsområdet.

Markanvisningsområdet berörs av fornlämningar och en arkeologisk undersökning kommer behöva tas 
fram och bekostas inom ramen för detaljplanearbetet. Om slutundersökning krävs står Roslagsbils 
Fastighets AB och kommunen för hälften vardera av kostnaderna.

Genomförandet av projektet i enlighet med avtalet bedöms vara ekonomiskt lönsamt för kommunen.  

Konsekvensen av att inte godkänna markanvisningsavtalet mellan kommunen och Bolaget resulterar i 
att bolaget ej kan omlokalisera sin verksamhet vilket leder till att varken etapp 2c, gällande 
bostadskvarter, eller 2a, gällande skola, inom Övre Bryggårdsgärdet, kan genomföras i sin helhet.

En mer utvecklad ekonomisk analys kommer att presenteras i samband med det investeringsärende 
som ska tas fram i samband med antagandet av detaljplanen och tecknandet av 
marköverlåtelseavtalet.

Förvaltningens analys och slutsatser
Mark- och exploateringsavdelningens bedömning i detta ärende är att det utifrån områdets och 
projektets förutsättningar är ekonomiskt lönsamt att genomföra markanvisningen i enlighet med 
markanvisningsavtalet. 

Tidplaner
Nedan framgår den preliminära tidplanen för detaljplanen för verksamhetsändamål på Görla 8:1. 
Tidplanen är endast preliminär och satt i ett mycket tidigt skede. 

Godkännande och antagande av Detaljplanen kvartal 4, 2022

Godkännande av investeringsärende kvartal 4, 2022

Byggstart verksamhetslokaler kvartal 1, 2023

Tillträde  (i anspråk) kvartal 4, 2022

Tillträde (fastighetsbildningsbeslut) kvartal 3, 2023

Byggstart av allmän platsmark kvartal 3, 2023

Färdigställande av förbindelsepunkt VA och hantering av kvartal 2, 2024
befintligt VA inom Markanvisningsområdet

Slutbesiktning allmän platsmark kvartal 3, 2024

Inflyttning (färdigställd verksamhet) kvartal 3, 2024

Bägge parter ska verka för att tidplanen upprätthåls. Roslagsbils Fastighets AB ska förbereda så 
långt som möjligt med färdiga bygglovshandlingar och projektera byggnationen inför antagandet av 
detaljplanen för att säkerställa att den överenskomna tidplanen hålls. 
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Anna Keskitalo Charlotte Köhler
Samhällsbyggnadsdirektör Tf. Mark- och exploateringschef
Samhällsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen

Bilagor
Bilaga 1 – Markanvisningsavtal för kvarter 11, i Anslutning till detaljplan avseende kv 11 m.fl i Övre 
Bryggårdsgärdet, med Carwald Företagskonsult AB (inkl. bilagor)
Bilaga 2 – Värdeutlåtande från Svefa, 2019-01-30

Beslut skickas till
Samhällsbyggnadsdirektör 
Samhällsbyggnadskontoret
Mark- och exploateringsavdelningen
Projektledare Stora projekt 





































































































 

Svefa AB, Mäster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm 

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 

Värdeutlåtande 

Fastigheten Norrtälje Görla 8:1, del av  
  



2019-01-30 Ordernummer: 168 715    

Fastighetsbeteckning: Norrtälje Görla 8:1, del av  
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Svefa AB, Mäster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm 

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm  
 

Innehållsförteckning 

1. Uppdragsbeskrivning _____________________________________________________________ 3 

2. Objektsbeskrivning _______________________________________________________________ 5 

3. Fastighets- och hyresmarknaden ____________________________________________________ 6 

4. Värderingsmetodik _______________________________________________________________ 8 

5. Värdering _______________________________________________________________________ 8 

6. Slutsatser _____________________________________________________________________ 11 
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Fastighetsbeteckning: Norrtälje Görla 8:1, del av  
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Svefa AB, Mäster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm 

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm  
 

1. Uppdragsbeskrivning 

Värderingsobjekten 

Värderingsobjektet utgörs av del av Görla 8:1 i Norrtälje kommun.  

Syfte 

Värderingen syftar till att bedöma värderingsobjektets marknadsvärde. Enligt uppdragsgivaren skall värde-

ringen användas inför eventuell försäljning. 

 

Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en normal försäljning på den öppna marknaden 

vid en viss given värdetidpunkt. Se även avsnitt särskilda förutsättningar nedan.  

Uppdragsgivare 

Uppdragsgivare är Bilbolaget AB, genom Martin Persson.  

Värdetidpunkt 

Värdetidpunkt är januari månad 2019.  

Allmänna villkor 

För uppdraget gäller bilagda "Allmänna villkor för värdeutlåtande" om ej annat framgår nedan. 

De allmänna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande värderingsföretagen på den svenska mark-

naden och tillämpas alltid av dessa företag om inte annat särskilt anges i det enskilda fallet. De allmänna 

villkoren återger värderingsbranschens uppfattning om ett värderingsutlåtandes generella begränsning.  

De allmänna villkoren anger begränsningar i värdeutlåtandets omfattning, förutsättningar för värdeutlåtandet 

vad gäller datafångst och tillförlitlighet, hur miljöaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur värderingsob-

jektets tekniska skick beaktas, värderarens ansvar, värdeutlåtandets aktualitet, hur redovisade bedömningar 

av framtida händelser och förutsättningar ska tolkas samt hur värdeutlåtandet får användas.  

Svefa AB ikläder sig ej ansvar för oriktiga värdebedömningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-

ägaren lämnade sakuppgifter, som lagts till grund för värdebedömningen, är oriktiga eller ofullständiga. 

Värderingsstandard 

Uppdraget har utförts i enlighet med tillämpliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som ingår i 

RICS Valuation – Global Standards 2017 ("Red Book") och utfärdats av Royal Institution of Chartered Sur-

veyors (RICS). 

Vi bekräftar att vi har tillräcklig lokal och nationell marknadskännedom om den aktuella fastighetsmarknaden, 

samt erforderlig kompetens och förståelse för att kunna utföra uppdraget på ett fullvärdigt sätt.  
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Grundförutsättningar i värdeutlåtandet 
• Kommunalt huvudmannaskap förutsätts även i de fall som privata markägare initierar utveckling av 

nya byggrätter som föranleder utbyggnad av allmänna platser m.m. Det bedömda värdet förutsätter 

att kostnader för gator/vägar på allmän mark ingår, d.v.s. är erlagda och såldes inte kommer att 

belasta köparen av marken (ingår även normalt i jämförelseköpen).   

• Anslutningsavgifter för VA ingår däremot inte i det bedömda värdet (ingår normalt inte i jämförelse-
köpen). 

Särskilda förutsättningar 
• Värderingen avser att bedöma förhandsvärde av tillkommande byggrätt för externhandelsändamål 

(bilförsäljning/bilservice). 

• I enlighet med uppdragsgivarens önskemål värderas blivande byggrätter inom värderingsobjektet 

utifrån den teoretiska förutsättningen att detaljplan antagits och vunnit lagakraft. 

• I värdebedömningen har inte hänsyn tagits till någon eventuell kostnad på grund av miljöbelastning 

(se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmänna villkor för värdeutlåtande). 

• I värderingen förutsätts att det inte finns belastande rättigheter av stor betydelse för genomförbar-

heten av och för ekonomin i en exploatering. 

• Det bedömda värdet förutsätter för fastighetstypen ”normala” grundläggningskostnader.  

Besiktning och värderingsunderlag 

Besiktning av värderingsobjektet har utförts i januari av Hedvig Waller och Per Wåhlin, Svefa.  

Följande uppgifter och källor har använts:  

• Fastighetsregistret 

• Fastighetstaxeringsregistret 

• Planhandlingar 
 

Följande uppgifter har erhållits från fastighetsägaren: 

• Skriftliga uppgifter rörande värderingsobjektet  

 

Utöver ovan har Svefas ortsprissystem (Real Estate) studerats.  
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2. Objektsbeskrivning 

Fastigheten allmänt  

Värderingsobjektet är beläget strax söder om Norrtälje stad intill trafikplats Frötuna och avgränsas av vägarna 

276 i norr och E18 i söder samt en gångväg i väster. Närområdet utgörs av bostadsområden på andra sidan 

Arstabacken, samt livsmedelsbutik, bilhandlare, McDonald’s och bensinstation belägna i anslutning till Stock-

holmsvägen. Närmaste allmänna kommunikationer finns i form av bussförbindelse drygt 600 m bort.  

Värderingsobjektet består av obebyggd ängsmark och har en markareal om ca 22 727 kvadratmeter inom 

del av Görla 8:1. Fastigheten Görla 8:1 omfattar en total tomtareal om 879 734 kvadratmeter och är taxerad 

som obebyggd lantbruksfastighet (110). 

   

Ungefärlig avgränsning av värderingsobjektet 

Lagfaren ägare 

Lagfaren ägare till värderingsobjekten är Norrtälje kommun. 

Fastighetsrättsliga förhållanden 

Värderingsobjektets status avseende aktuella rättigheter och andelar i samfälligheter framgår närmare av 

bifogat utdrag ur fastighetsregistret. Aktuella belastande rättigheter bedöms rimligen ej (och förutsätts ej) ha 

någon inverkan av betydelse på genomförbarheten av och ekonomin i en eventuell framtida exploatering 

inom värderingsobjekten. 

Planförhållanden 

Värderingsobjektet omfattas inte av någon plan i dagsläget och inget planarbete är heller påbörjat för området 

som berör värderingsobjektet. 
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Planerad framtida markanvändning 

Marken är enligt ovan ej planlagd men kommunen vill exploatera marken och det kommer då att krävas 

upprättande av en detaljplan. Den verksamhet som är aktuell är bilservice, bilförsäljning, drivmedelstation 

och liknande verksamheter.  

Värderingen beaktar endast ändamålet bilförsäljning/bilservice. 

Miljö 

Vid avstämning gentemot Länsstyrelsens register med potentiellt förorenade markområden framkom att vär-

deringsobjektet har åsatts riskklass E, ej riskklassat område.  

Inom ramen för detta uppdrag har det inte genomförts någon ytterligare kontroll avseende potentiella miljö-

belastningar inom värderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmänna villkor för värdeutlåtande).   

3. Fastighets- och hyresmarknaden 

Generella marknadsförutsättningar  

Svensk ekonomi 

Svensk ekonomi är alltjämt stark, trots en avmattning mot slutet av 2018. Den expansiva finans- och pen-

ningpolitiken, i Sverige och i omvärlden, stimulerar efterfrågan på bred front. Utmaningar finns dock, till ex-

empel på bostads- och arbetsmarknaden. En fortsatt avmattning av den svenska ekonomin under 2019 är 

att vänta. 

BNP för Q3 ökade med 1,6 % jämfört med motsvarande period 2017, men minskade med 0,2 % jämfört med 

Q2-18. En fortsatt expansiv finanspolitik, en stark arbetsmarknad och en fortsatt ekonomisk återhämtning i 

omvärlden bidrar till att svenskt BNP under 2018 väntas uppgå till 2,5 %. Under 2019 väntas BNP-tillväxten 

växla ner, bland annat som en följd av att penningpolitiken börjar normaliseras och att finanspolitiken väntas 

bli mer åtstramande.  

Offentlig konsumtion och hushållens investeringar har legat bakom en stor del av senare års starka tillväxt, 

men dess bidrag till BNP väntas minska framöver. Exporten, stärkt av den svaga svenska kronan och goda 

investeringskonjunkturen i omvärlden, väntas utgöra en allt viktigare del av tillväxten framöver. 

Den osäkra situationen på privatbostadsmarknaden utgör en osäkerhetsfaktor för svensk ekonomi. Ett bety-

dande prisfall skulle få negativa konsekvenser för både konsumtion och investeringar, med följdeffekter på 

hela ekonomin.  

Sverige står inför stora demografiska utmaningar vilket väntas sätta tydliga avtryck i svensk ekonomi och 

politik framöver. Stora krav ställs på utbyggnad av social infrastruktur med särskilda boenden, förskola/skola 

samt hälso- och sjukvård. Om den offentliga sektorns åtagande ska bibehållas talar de demografiska utma-

ningarna för stigande utgifter vilket riskerar att slå tillbaka på tillväxten. Åtstramning av finanspolitiken är att 

vänta.  
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Riksbanken beslutade i december att höja reporäntan med 0,25 procentenheter, till -0,25 %. Den svenska 

konjunkturen är fortsatt stark med goda förutsättningar för att inflationen ska stabiliseras kring målet om      2 

%, något som medför att behovet at en fortsatt expansiv penningpolitik minskat något. Räntebanan har sänkts 

något med nästa höjning sannolikt först under andra halvåret 2019 (kommande räntehöjningar anpassas 

efter konjunktur- och inflationsutvecklingen som väntas dämpas något framöver). Återinvesteringarna av för-

fall och kupongbetalningar i statsobligationsportföljen fortsätter tillsvidare. Riksbanken fortsätter att varna för 

hushållens höga och stigande skuldsättning, något de anser bör hanteras med riktade åtgärder inom bo-

stadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen. I detta sammanhang är det emellertid värt att notera att 

hushållens sparande ligger på fortsatt hög nivå, till stor del för att ta höjd inför kommande räntehöjningar (och 

då behovet av att amortera). 

Trots höjningen kvarstår en risk att Sverige går in i nästa lågkonjunktur med begränsade möjligheter att då 

kunna påverka utvecklingen. Kommer reporäntan hitta ”återställas” till normalnivå innan nästa lågkonjunktur? 

Den svenska arbetsmarknaden är fortsatt stark. Den goda utvecklingen väntas fortsätta, men i något lång-

sammare takt. Under 2019 och 2020 väntas sysselsättningen öka med 65 000 respektive 46 000 personer. 

Arbetslösheten väntas dock öka något, från 6,4 % 2018 (prognos, att jämföra med 6,7 % 2017) till 6,5 re-

spektive 6,7 % för 2019 och 2020. Detta förklaras av en fortsatt ökning av arbetskraften, till stor del med 

personer som står långt från arbetsmarknaden. Bristen på utbildad arbetskraft medför att nyanställningar 

bromsar samtidigt som högkonjunkturen går in i en mer mogen fas vilket successivt dämpar efterfrågan av 

arbetskraft och tillväxten av nya jobb.  

Antalet jobb blir fler i hela Sverige, men storstadsregionerna väntas stå för den tydligaste tillväxten på grund 

av en diversifierad arbetsmarknad, välutbildad arbetskraft och stark tjänstesektor. Sysselsättningsökningen 

väntas till största del ske bland utrikes födda, till vilka 8 av 10 nya jobb väntas gå (det är också inom denna 

grupp där huvuddelen av den lediga arbetskraften finns, för inrikes födda ligger arbetslösheten på historiskt 

låga nivåer). Arbetsmarknaden väntas emellertid vara fortsatt polariserad där grupper med utsatt ställning på 

arbetsmarknaden har svårt att hitta anställning.  

Utmaningarna på arbetsmarknaden – och då främst brist på utbildad arbetskraft – ställer stora krav på ökad 

utbildning, ökad rörlighet och subventionerade anställningar för att skapa förutsättningar för fortsatt ökad 

sysselsättning och tillväxt.  

Objektets generella marknadsförutsättningar 

Värderingsobjektet bedöms med sin belägenhet invid både väg 276 och E18 som lämpligt för lokalisering av 

försäljning av bilar då det bedöms vara ett gott skyltläge.  
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4. Värderingsmetodik  

Definition av marknadsvärde och metodtillämpning 

Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en normal försäljning på den öppna marknaden.  

Marknadsvärdebedömningen sker genom en kombination av två ortsprismetoder; ortsprismetod avseende 

handelsbyggrätter och dels genom en direkt ortsprisunderökning rörande obebyggda industri/ verksamhets-

tomter. Utifrån resultaten av dessa metoder görs en sammanfattande bedömning av marknadsvärdet. 

Ortsprismetod 

Ortsprismetoden innebär att värderingsobjektet jämförs med sålda fastigheter med liknande egenskaper, ex-

empelvis utifrån objektstyp, läge, standard och hyresgäststruktur. Hänsyn tas till den värdeutveckling som 

skett mellan förvärvs- och värdetidpunkt. Köpeskillingarna jämförs direkt eller normeras med avseende på 

en eller flera värdebärande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvärde. 

Köp som inte bedöms som marknadsmässiga gallras bort. Exempel på sådana köp kan vara köp med up-

penbar intressegemenskap mellan köpare och säljare, såsom t.ex. försäljningar inom koncernbolag. Vidare 

kan köp med uppenbart avvikande köpeskillingar i vissa fall gallras bort. 

5. Värdering 

Ortsprisundersökning mark för handel/centrumändamål 

Köpen är redovisade exklusive anslutningsavgift för VA och exklusive gatukostnader inom kvartersmark om 

inget annat framgår. 

Nedan följer ett urval av jämförelseköp ur ortprismaterialet 

Köp 
Nr. 

Kommun 
& Område 

Areal Köpdatum Planförhållanden Byggrätt en-
ligt plan (alt 

st BTA) 

Köpesumma  
(kr/st alt BTA) 

Köpesumma  
(kr/kvm mark-

areal) 

4230 Stockholm 
Akalla 

 11 600 maj-17 Försäljning av verksam-
hetstomt för externhan-
del. Tomten är relativt 

stor om bedöms ha ett re-
lativt gott mikroläge inom 

verksamhetsområdet. 
Fastigheten har ej skylt-

läge mot E4. 

  3 225 

4229 Haninge 
Albyberg 

 7 842 juli-18 PMN Albyberg förvärvade 
av Haninge kommun en 
industritomt inom Alby-
berg i juli 2018. Tomten 
bedöms ha ett gott skylt-
läge mot väg 73, Nynäs-

vägen. 

  2 000 

3670 
Södertälje 

Centrala Sö-
dertälje 

 15 257 juli-17 
Försäljning av handels-

tomt. 
-  2 870 

3029 
Haninge 
Albyberg 

 7 400 mars-17 

Bolaget ska starta ny 
verksamhet med 

showroom och E-handel. 
Antalet anställda blir ca 

80. 

-  1 700 

3028 
Haninge 
Albyberg 

 5 000 mars-17 
Bolaget bedriver bilhan-
del och behöver utöka 

sina verksamhetslokaler. 
-  1 800 
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2351 
Järfälla 

Veddesta 
 april-17 

Markanvisning till Ser-
neke för Veddesta etapp 
3. Markpriset avser han-
del och restaurang för lo-
kaler med en samman-

hängande yta större än 2 
250 kvm. 

  -  3 000  

2186 
Upplands-Bro 

Brunna 
 132 000 

december-
16 

Castellum förvärvar fas-
tighet om ca 132 000 kvm 
TA av Kilenkrysset. Bygg-

rätten inom fastigheten 
uppgår till totalt ca 60 000 

kvm BTA. 

 60 000  3 417 1 553 

 

Köpare är i största utsträckning bygg- och exploateringsföretag samt bostadsbolag. Nedan analyseras ett 

antal av de mest intressanta köpen vidare. 
 

[4230, Stockholm, Akalla, maj 2017] 

Din Bil Stockholm Söder AB har under maj månad träffat en överenskommelse med Stockholms stad om 

förvärv av fastigheten Akalla 4:5. Fastigheten uppgår till ca 11 600 kvm och köpeskillingen uppgick till drygt 

37 000 000 kr vilket medför ett genomsnittligt pris om ca 3 225 kr/kvm TA. Köparen förväntas exploatera 

fastigheten för externhandelsändamål. 

  

[3029, Haninge kommun, Albyberg, februari 2017] 

Under februari 2017 har Länna Möbler Fastigheter AB förvärvat mark inom fastigheterna Alby 1:9 och  

Kalvsvik 16:1 i Albyberg av Haninge kommun. Bolaget har för avsikt att starta en ny verksamhet med  

Show room och E-handel. Förvärvet som avser en tomt om ca 7 400 kvm sker till en köpeskilling om  

1 700 kr/kvm TA. 
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[3028, Haninge, Albyberg, februari 2017] 

Haninge kommun har under februari månad träffat en överenskommelse med Lindholm-Bil AB om att förvärva 

kommunens mark inom fastigheten Kalvsvik 16:1 i Albyberg. Avtalet innebär att bolaget mot en ersättning 

om 1 800 kr/kvm TA förvärvar en tomt om ca 5 000 kvm. 

 

  

[2186, Upplands Bro Örnäs 1:17, december 2016] 

Castellum har under december 2016 förvärvat dåvarande Örnäs 1:17 (numera uppdelad) om totalt 132 000 

kvm till ett kommunicerat marknadsvärde om 205 000 000 kr. Marken möjliggör en uthyrningsbar yta om ca 

60 000 kvm. Köpeskillingen motsvarar ca 1 550 kr/kvm TA. Enligt detaljplanen (LKDP januari 2014) medges 

bebyggelse för lager, logistik, ej störande industri, handel och kontor (ej hotell eller konferens). Högsta bygg-

nadshöjd är 22 meter och tillåten exploateringsgrad är 0,7. Objektet ligger med skyltläge mot E18.   

 

Resultat 

Redovisat ortsprismaterial ovan uppvisar nivåer på omkring 1 500 – 1 800 kr/kvm TA för mark med liknande 

eller jämförbar användning som värderingsobjektet. Många av försäljningarna ovan är belägna närmare 

Stockholm men sett till upptagningsområde och läge, bedöms de som gott jämförelsematerial. Värderings-

objektet har en större area än försäljningarna ovan, vilket är en värdepåverkande faktor i negativ riktning. 

Vad som däremot bedöms vara en värdehöjande faktor, är det goda skyltläget värderingsobjektet har då det 

är beläget intill E18. Marknadsvärdet av tomtmark med verksamheter såsom bilhandel och dylikt för värde-

ringsobjektet bedöms därför till 1 200 – 1 500 kr/kvm TA. 
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6. Slutsatser 

Resultat 

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedöms marknadsvärde för Norrtälje Görla 8:1, del av vid värde-

tidpunkten 2019-01-30 till:  

30 000 000 kronor 
Trettio miljoner kronor  

 

Bedömt totalvärde medför ett nyckeltal om cirka 1 300 kr/kvm tomtareal för värderingsobjektet. För värdebe-

dömningen gäller vidare de särskilda förutsättningar vilka redovisats under avsnitt 1 ovan.  

 

 

Stockholm 2019-01-30 

 

     
Hedvig Waller    Per Wåhlin  

Civilingenjör    Jägmästare 

fastighetsvärderare   Av Samhällsbyggarna 

    auktoriserad lantbruksvärderare 

    

Bilagor 

Bilaga 1 Fastighetsdatautdrag 

Bilaga 2 Allmänna villkor för värdeutlåtande



Källa: Lantmäteriet; ALLMÄN+TAXERING NORRTÄLJE GÖRLA 8:1 Sidan 1 av 5
Värderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2019-01-30 22:46

FASTIGHET
Beteckning Senaste ändringen i

allmänna delen
Senaste ändringen i
inskrivningsdelen

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

NORRTÄLJE GÖRLA 8:1 2019-01-08 2019-01-25 09:39 2019-01-29
Nyckel: 010015410
UUID: 909a6a40-8b13-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Frötuna
Distrikt: Frötuna

PÅGÅENDE ÄRENDEN
Status Datum Ärende
Lantmäteriförrättning pågår 2018-10-11 181912

ADRESS
Adress
Alestavägen 4
Södra kustvägen 2
761 97 Norrtälje

LÄGE, KARTA
Område N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6628461.3 707474.2 NORRTÄLJE
2 6627502.9 705944.0 NORRTÄLJE
3 6628212.9 705805.1 NORRTÄLJE
4 6628085.5 707355.4 NORRTÄLJE
5 6628172.5 707553.2 NORRTÄLJE

AVSKILD MARK
Beteckning
NORRTÄLJE BRANDMANNEN 1
NORRTÄLJE FRÖTUNA PRÄSTGÅRD 1:13, 1:14
NORRTÄLJE GÖRLA 8:2, 8:3, 8:4, 8:5, 8:6, 8:8, 8:9, 8:10, 8:11, 8:12, 8:13, 8:14, 8:15, 8:16, 8:17, 8:18, 8:19, 8:20, 8:21, 8:22, 8:23, 8:24, 8:25, 8:26, 8:27,
8:28, 8:29, 8:30, 8:31, 8:32, 8:33, 8:34, 8:35, 8:36, 8:37, 8:38, 8:39, 8:40, 8:41, 8:42, 8:43, 8:60, 8:61

AREAL
Område Totalareal Därav landareal Därav vattenareal
Totalt 873 230 kvm 873 230 kvm 0 kvm
Anmärkning: EJ AREALREDOVISAT VATTENOMRÅDE (AKT 01-FRU-459,0188-91/90,92/118)

LAGFART
Ägare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0217
NORRTÄLJE KOMMUN
BOX 800
761 28 NORRTÄLJE
Köp: 1946-01-14
Lagfartsanmärkning: Anmärkning Akt: 73/4127, ID-nummer
kompletterat Akt: 82/21842

1/1 1948-06-09 48/528

INTECKNINGAR
Fastigheten besväras inte av sökt eller beviljad inteckning.

ANTECKNINGAR
Innehåll Inskrivningsdag Akt
Ersättningsbeslut
Till Norrtälje kommun betalas 1.500.000 SEK senast 2019-
02-01

2018-12-04 D-2018-00646942:2

Gäller i:
NORRTÄLJE BRANDMANNEN 1
NORRTÄLJE GÖRLA 8:61

AVTALSRÄTTIGHETER
Nr Rättighet Inskrivningsdag Akt
1 Nyttjanderätt: TELE 1938-03-23 38/138
2 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 1986-02-19 86/3398
3 Avtalsservitut: INFILTRATIONSANLÄGGNING 2004-05-05 04/4424
4 Avtalsservitut: OMRÅDE 2011-06-10 11/4178

RÄTTIGHETER
Redovisning av rättigheter kan vara ofullständig
Ändamål Rättsförhållande Rättighetstyp Akt
STARKSTRÖM Last Ledningsratt 0188-04/46.1
UTRYMME Last Officialservitut 0188-08/149.1
VATTEN Last Ledningsratt 0188-10/246.1
VATTEN Last Ledningsratt 0188-10/246.2
VATTEN Last Ledningsratt 0188-12/205.1
VATTEN Last Ledningsratt 0188-14/29.1
VÄG Last Officialservitut 0188-92/118.2
INFILTRATIONSANLÄGGNING Last Avtalsservitut 0188IM-04/4424.1
OMRÅDE Last Avtalsservitut 0188IM-11/4178.1
KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut 01-IM1-86/3398.1
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RÄTTIGHETER
Anmärkning: SE ÄVEN(AKT 0188-87/255,92/118)
VÄG MM Förmån Avtalsservitut 01-IM1-96/3260.1

PLANER, BESTÄMMELSER OCH FORNLÄMNINGAR
Planer Datum Akt
Detaljplan: GÖRLA 1:15, 1:11, 7:1 M.FL. 2011-09-26

Laga kraft: 2011-10-28
Genomf. start: 2011-10-29
Genomf. slut: 2026-10-28
Registrerad: 2011-12-06

0188-P11/34
0188 23-79

Detaljplan: GÖRLA 1:7 OCH 8:1 1989-04-24
Genomf. start: 1989-06-07
Genomf. slut: 1994-06-06
Senast ajourföring: 2011-12-06

0188-P89/0424
0188 23-62

Detaljplan: FLYGFÄLTET ETAPP VI 2005-03-31
Laga kraft: 2005-04-29
Genomf. start: 2005-04-30
Genomf. slut: 2020-04-29
Registrerad: 2005-07-01
Senast ajourföring: 2008-10-02

0188-P05/0331/1
0188 01-252

Detaljplan: MELLINGEHOLM 6:1 MEDFLERA I FRÖLUNDA FÖRSAMLING 2016-06-20
Laga kraft: 2016-07-22
Genomf. start: 2016-07-23
Genomf. slut: 2031-07-22
Registrerad: 2016-08-11

0188-P16/21
0188 23-83

Stadsplan: KV MOTORMANNEN MM 1984-07-10
Genomf. slut: 1992-06-30
Senast ajourföring: 2017-03-27

0188-P84/0710
0188 01-181

Detaljplan: FÖR DEL AV FASTIGHETEN GÖRLA 8:1 I FRÖTUNA FÖRSAMLING
SAMT DEL AV FASTIGHETERNA TÄLJE 4:45 OCH 4:62 I NORRTÄLJE STAD

2016-11-07
Laga kraft: 2016-12-20
Genomf. start: 2016-12-21
Genomf. slut: 2021-12-20
Registrerad: 2017-03-27
Senast ajourföring: 2017-05-12

0188-P2017/10
0188 23-84

Detaljplan: VÄG 76, VÄSTRA VÄGEN(SÖDRA DELEN) 2007-11-05
Laga kraft: 2007-12-05
Genomf. start: 2007-12-06
Genomf. slut: 2022-12-05
Registrerad: 2008-10-02
Senast ajourföring: 2017-03-27

0188-P07/1105
0188 01-262

Delområde för andra anm.: SE ÄVEN AKT 0188-P09/22 FÖR RESTERANDE DEL AV PLANEN
Övriga bestämmelser Datum Akt
Vägplan: ARBETSPLAN FÖR ALLMÄN VÄG Avregistrerad 1984-07-10

Giltig till: 1989-12-31
Senast ajourföring: 1990-01-29

0188-P84/0710/1

Vägplan: OMLÄGGNING AV VÄG 76OCH VÄG 276, SAMT INDRAGNING AV DEL
AV NUVARANDE VÄG 276(ETAPP 1)

2009-11-05
Laga kraft: 2009-12-16
Giltig till: 2014-12-31
Registrerad: 2010-01-22
Senast ajourföring: 2012-03-20

0188-P09/35
01VV PP30-A 2009:28162

Delområde för andra anm.: ETAPP 2 SE AKT 0188-P12/5
Naturvårdsbestämmelser Datum Akt
Landskapsbildsskydd: FRÖTUNA KYRKA 1968-01-31 01-A:B-865

NVR-ID/ÖVR-ID: 2003134
Fornlämningar Datum Akt
Fornlämning Registrerad: 2006-10-08 0021:0029:0001

10002100290001
Fornlämning Registrerad: 2006-10-08 0021:0044:0001

10002100440001
Fornlämning Registrerad: 2006-10-08 0021:0043:0001

10002100430001
Fornlämning Registrerad: 2017-12-01 0021:0121:0001

10002101210001
Fornlämning Avregistrerad Registrerad: 2011-04-15 0021:0172:0000

12000000112378
Fornlämning Registrerad: 2011-04-15 0021:0171:0000

12000000112375
Fornlämning Avregistrerad Registrerad: 2011-04-15 0021:0173:0000

12000000112381

TAXERINGSINFORMATON
Taxeringsenhet Taxeringsår
OBEBYGGD LANTBRUKSENHET. (110)
301125-2
Taxeringsdel som utgör taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

2018

Taxvärde Taxvärde byggnad Taxvärde mark Areal
4 830 000 SEK 879734 kvm
Ingående värden Värde Areal
Skogsmark 3 935 000 SEK 46 ha
Skogsimpediment 16 000 SEK 5 ha
Åkermark 879 000 SEK 17 ha
Övrig mark 20 ha
Taxerad ägare Andel Ägartyp Juridisk form
212000-0217 Lagfaren ägare /1/1 Primärkommuner, borgerliga
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TAXERINGSINFORMATON
NORRTÄLJE KOMMUN
BOX 800
761 28 NORRTÄLJE

Tomträttsinnehavare

Värderingsenhet åkermark 85688028
Taxvärde Areal Riktvärdeområde
879 000 SEK 17 ha 1004
Värde före ev. justering Brukningsvärde Dränering
1 020 000 SEK (3) Normal godhet (2)

Tillfredställande/Självdränerad
Värderingsenhet skogsimpediment 85687028
Taxvärde Areal Riktvärdeområde
16 000 SEK 5 ha 103
Värde före ev. justering Beskaffenhetsklass
18 000 SEK
Värderingsenhet skog 85686028
Taxvärde Areal Riktvärdeområde
3 935 000 SEK 46 ha 103
Värde före ev. justering Bonitet
4 568 000 SEK 6.9
Virkesförråd, barr Virkesförråd, löv
202 kbm/ha 74 kbm/ha
Godhetsklass Kostnadsklass Kostnadspoäng
(C) Normal godhet

ANDEL I GEMENSAMHETSANLÄGGNINGAR OCH SAMFÄLLIGHETER
Gemensamhetsanläggningar
NORRTÄLJE FRÖTUNA-NODSTA GA:1
Samfälligheter Andel
NORRTÄLJE TÄLJE FS:57
Anmärkning: ERHÅLLER ANDEL I SAMFÄLLT FISKE (AKT 0188-92/118)

ÅTGÄRDER
Fastighetsrättsliga åtgärder Datum Akt
Avstyckning 1950-11-02 01-FRU-465
Ägoutbyte 1972-02-24 01-FRU-1034
Avstyckning 1982-01-27 0188-82/12
Fastighetsreglering 1982-06-10 0188-82/180
Fastighetsreglering 1990-02-23 0188-90/34
Fastighetsreglering 1990-04-05 0188-90/53
Fastighetsreglering 1992-06-15 0188-92/118
Fastighetsreglering 1993-03-09 0188-93/13
Fastighetsreglering 1996-02-22 0188-96/9
Fastighetsreglering 2001-03-06 0188-00/149
Ledningsåtgärd 2005-04-26 0188-04/46
Anläggningsåtgärd 2008-08-13 0188-08/149
Ledningsåtgärd 2011-01-24 0188-10/246
Ledningsåtgärd 2011-10-18 0188-10/246
Fastighetsreglering 2013-01-28 0188-12/271
Ledningsåtgärd 2013-03-14 0188-12/205
Fastighetsreglering 2013-12-04 0188-12/231
Ledningsåtgärd 2014-08-13 0188-14/29
Fastighetsreglering 2015-12-30 0188-15/12
Ledningsåtgärd 2016-02-17 0188-12/205
Ledningsåtgärd 2016-05-20 0188-14/29
Fastighetsreglering 2017-02-07 0188-2017/7
Fastighetsbestämning 2018-01-19 0188-16/179
Fastighetsreglering 2018-12-04 0188-2018/203

TIDIGARE BETECKNING
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-FRÖTUNA GÖRLA 8:1 1979-10-01 01-BJÖ-836

URSPRUNG
NORRTÄLJE GÖRLA 1:3, 2:1, 3:1
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KARTA DIREKT
Alla områden; Fastighet; 1:15000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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KARTA DIREKT
Alla områden; Fastighet; 1:50000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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ALLMÄNNA VILLKOR FÖR VÄRDEUTLÅTANDE 
 
Dessa allmänna villkor är gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, 
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De är utarbetade med utgångspunkt från God Värderarsed, 
upprättat av Sektionen För Fastighetsvärdering inom Samhällsbyggarna och är avsedda för auktoriserade värderare inom Samhällsbyggarna. 
Villkoren gäller från 2010-12-01 vid värdering av hela, delar av fastigheter, tomträtter, byggnader på ofri grund eller liknande 
värderingsuppdrag inom Sverige. Såvitt ej annat framgår av värdeutlåtandet gäller följande; 
 
 
1 Värdeutlåtandets omfattning 
1.1 Värderingsobjektet omfattar i värdeutlåtandet angiven fast 

egendom eller motsvarande med tillhörande rättigheter och 
skyldigheter i form av servitut, ledningsrätt, samfälligheter 
och övriga rättigheter eller skyldigheter som framgår av ut-
drag från Fastighetsregistret hänförligt till värderingsobjektet. 

 
1.2 Värdeutlåtandet omfattar även, i förekommande fall, till 

värderingsobjektet hörande fastighetstillbehör och byggnads-
tillbehör, dock ej industritillbehör i annan omfattning än vad 
som framgår av utlåtandet.  

 
1.3 Kontroll av inskrivna rättigheter har skett genom utdrag från 

Fastighetsregistret. Den information som erhållits genom 
Fastighetsregistret har förutsatts vara korrekt och fullständig, 
varför ytterligare utredning av legala förhållanden och 
dispositionsrätt ej vidtagits. Vad gäller legala förhållanden 
utöver vad som framgår av Fastighetsregistret har dessa 
enbart beaktats i den omfattning information därom lämnats 
skriftligen av uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 
Förutom det som framgår av utdrag från Fastighetsregistret 
samt av uppgifter som lämnats av uppdragsgivaren/ägaren 
eller dennes ombud har det förutsatts att värderingsobjektet 
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderättsavtal 
eller andra avtal som i något avseende begränsar fastighets-
ägarens rådighet över egendomen samt att värderingsobjektet 
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra 
gravationer. Vidare har det förutsatts att värderingsobjektet 
inte är föremål för tvist i något avseende.  

 
2 Förutsättningar för värdeutlåtande 
2.1 Den information som innefattas i värdeutlåtandet har in-

samlats från källor som bedömts vara tillförlitliga. Samtliga 
uppgifter som erhållits genom uppdragsgivaren/ägaren eller 
dennes ombud och eventuella nyttjanderättshavare, har 
förutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats 
genom en allmän rimlighetsbedömning. Vidare har förutsatts 
att inget av relevans för värdebedömningen har utelämnats av 
uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 

 
2.2 De areor som läggs till grund för värderingen har erhållits 

genom uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. Värde-
raren har förlitat sig på dessa areor och har inte mätt upp dem 
på plats eller på ritningar, men areorna har kontrollerats 
genom en rimlighetsbedömning. Areorna har förutsatts vara 
uppmätta i enlighet med vid varje tillfälle gällande ”Svensk 
Standard”. 

 
2.3 Vad avser hyres- och arrendeförhållanden eller andra 

nyttjanderätter, har värdebedömningen i förekommande fall 
utgått från gällande hyres- och arrendeavtal samt övriga 
nyttjanderättsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar 
utvisande relevanta villkor har erhållits av uppdrags-
givaren/ägaren eller dennes ombud. 

 
2.4 Värderingsobjektet förutsätts dels uppfylla alla erforderliga 

myndighetskrav och för fastigheten gällande villkor, såsom 
planförhållanden etc, dels ha erhållit alla erforderliga myndig-
hetstillstånd för dess användning på sätt som anges i ut-
låtandet.  

 
3 Miljöfrågor 
3.1 Värdebedömningen gäller under förutsättningen att mark eller 

byggnader inom värderingsobjektet inte är i behov av sane-
ring eller att det föreligger någon annan form av miljömässig 
belastning. 

 
3.2 Mot bakgrund av vad som framgår av 3.1 ansvarar värderaren 

inte för den skada som kan åsamkas uppdragsgivaren eller 
tredje man som en konsekvens av att värdebedömningen är 
felaktig på grund av att värderingsobjektet är i behov av 
sanering eller att det föreligger någon annan form av 
miljömässig belastning. 

 
4 Besiktning, tekniskt skick 
4.1 Den fysiska konditionen hos de anläggningar (byggnader osv) 

som beskrivs i utlåtandet är baserad på översiktlig okulär 
besiktning. Utförd besiktning har ej varit av sådan karaktär att 
den uppfyller säljarens upplysningsplikt eller köparens under-
sökningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Värderings-
objektet förutsätts ha det skick och den standard som okulär-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfället.  

 
4.2 Värderaren tar inget ansvar för dolda fel eller icke uppenbara 

förhållanden på egendomen, under marken eller i byggnaden, 
som skulle påverka värdet. Inget ansvar tas för 
• sådant som skulle kräva specialistkompetens eller speciella 

kunskaper för att upptäcka. 
• funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-

nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rörledningar eller 
elektriska komponenter. 

 
5 Ansvar 
5.1 Eventuella skadeståndsanspråk till följd av påvisad skada till 

följd av fel i värdeutlåtandet skall framställas inom ett år från 
värderingstidpunkten (datum för undertecknande av värde-
ringen). 

 
5.2 Det maximala skadestånd som kan utgå för påvisad skada till 

följd av fel i värdeutlåtandet är 25 prisbasbelopp vid värde-
ringstidpunkten. 

 
6 Värdeutlåtandets aktualitet 
6.1 Beroende på att de faktorer som påverkar värderingsobjektets 

marknadsvärde förändras över tiden är den värdebedömning 
som återges i utlåtandet gällande endast vid värdetidpunkten 
med de förutsättningar och reservationer som angivits i utlå-
tandet. 

 
6.2 Framtida in- och utbetalningar samt värdeutveckling som 

redovisas i utlåtandet i förekommande fall, har gjorts utifrån 
ett scenario som, enligt värderarens uppfattning, återspeglar 
fastighetsmarknadens förväntningar om framtiden. Värdebe-
dömningen innebär inte någon utfästelse om faktisk framtida 
kassaflödes- och värdeutveckling.  

 
7 Värdeutlåtandets användande 
7.1 Innehållet i värdeutlåtandet med tillhörande bilagor tillhör 

uppdragsgivaren och skall användas i sin helhet till det syfte 
som anges i utlåtandet. 

 
7.2 Används värdeutlåtandet för rättsliga förfoganden, ansvarar 

värderaren endast för direkt eller indirekt skada som kan 
drabba uppdragsgivaren om utlåtandet används enligt 7.1. 
Värderaren är fri från allt ansvar för skada som drabbat tredje 
man till följd av att denne använt sig av värdeutlåtandet eller 
uppgifter i detta. 

 
7.3 Innan värdeutlåtandet eller delar av det reproduceras eller 

refereras till i något annat skriftligt dokument, måste värde-
ringsföretaget godkänna innehållet och på vilket sätt 
utlåtandet skall återges. 



 

 

Svefa AB, Mäster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm 

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 
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