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Godkännande av marköverlåtelseavtalet för Övre Bryggårdsskolan i 
anslutning till detaljplanen för kvarteret kungsängsliljan
Beslut
Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott föreslår:
Kommunstyrelsen föreslå:
Kommunfullmäktige beslutar godkänna marköverlåtelseavtal för markområdet inom detaljplanen för 
kvarteret Kungsängsliljan del av Tälje 2:195 m.fl, inom Övre Bryggårdsgärdet i Norrtälje stad, mellan 
Famera Skola 1 AB (org.nr 559257-2647) och Norrtälje kommun.

Sammanfattning av ärendet
Kommunfullmäktige har tidigare godkänt markanvisningsavtal mellan Famera Skola 1 AB (”Bolaget”) 
och kommunen med avsikt att avtala om ett marköverlåtelseavtal för uppförande av en ny grundskola 
för F-9 med plats för upp till ca 860 elever inom den nya stadsdelen Övre bryggårdsgärdet. Avtalet 
reglerar även ansvar i i olika delar för den befintliga skolverksamheten på fastigheten.
För att fullfölja syftet med markanvisningen föreslår samhällsbyggnadskontoret därför godkännande 
av bilagt marköverlåtelseavtal mellan ovanstående parter med förutsättningen att framtagen 
detaljplan för området antas och får laga kraft. Överlåtelse av markområdet enligt avtalet sker till 
Bolaget mot en ersättning om 29 088 000 kr inklusive gatukostnader för allmän plats inom 
detaljplanen. För överlåtelsen tillkommer även exploateringsbidrag om 2 000 000 kr som Bolaget ska 
erlägga för exempelvis skyfalshantering och trygghetsåtgärder.

Beslutsunderlag

Tjänsteutlåtande avseende Antagande av detaljplan för kvarteret Kungsängsliljan, del av fastigheten 
Tälje 2195 med flera, i Norrtälje stad
Bilaga 1. Marköverlåtelseavtal för övrebryggårdskolan_inkl bilagor_sign
Bilaga 2. Värdering utförd av Svefa AB, 2019-12-17
Bilaga 3. Avsiktsförklaring Angående nyetablering av skolverksamhet

Beslutande sammanträde
Reservationer & protokollsanteckningar
Ulrika Falk (S) lämnar in följande protokollsanteckning: 
När markanvisningsavtalet godkändes i oktober 2020 för bygget av en ny skola i centrala Norrtälje, 
så ville Socialdemokraterna att det skulle göras en grundlig risk- och konsekvensanalys. Vi ville att 
man skulle se över vilka ekonomiska, pedagogiska och sociala konsekvenser den föreslagna 
etableringen av Internationella Engelska Skolan (IES) skulle kunna ha för Norrtälje kommuns 
invånare. Vi socialdemokrater är måna om att det inte uppstår en situation där skolsegregation och 
risken för skolnedläggningar ökar inom vår kommun.
Någon sådan analys har dessvärre fortfarande inte gjorts. Vi socialdemokrater motsätter oss inte 
etableringen av fristående aktörer inom skolans område, utan för oss är en verksamhets kvalité och 
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samhällsnytta vägledande. Däremot anser vi att det är uppseendeväckande att det moderatledda 
ämnar bygga en ny skola på ett område där det redan idag finns en uppskattad skolverksamhet – 
Montessoriskolan i Vigelsjö. I samrådsredogörelsen skriver Montessoriskolan själva att de vill 
”uttrycka vår förvåning över att vi som befintlig hyresgäst inte blivit erbjudna att utvidga vår 
verksamhet på befintlig plats, detta trots att vi under flera år har varit i kontakt med kommunen kring 
möjligheter för expansion”.
Vi socialdemokrater hade hellre sett att man värnade redan etablerade och uppskattade 
skolverksamheter, och lät dem utveckla och utvidga sin verksamhet i stället för att initiera en 
flyttkarusell. Det hade naturligtvis varit det snabbaste och enklaste sättet att skapa fler skolplatser i 
centrala Norrtälje. Att erbjuda Montessoriskolan möjlighet att bli kvar på området men konkurrera 
med en mycket större verksamhet i form av IES, dessutom med en minimal friyta, 14,2 kvm per elev, 
var naturligtvis inte ett rimligt erbjudande.

Deltar ej i beslut
Andrea Kronvall (SD) meddelar att Sverigedemokraterna ej deltar i beslut.
Ulrika Falk (S) meddelar att socialdemokraterna ej deltar i beslut.
Gabriel Liljenström (MP) meddelar att miljöpartiet de gröna ej deltar i beslut.

Yrkanden
Robert Beronius (L) yrkar bifall till kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskotts förslag.

Beslutsgång
Ordföranden frågar om kommunstyrelsen kan besluta i enlighet med kommunstyrelsekontorets 
samhällsbyggnadsutskotts förslag som bifalls av Robert Beronius (L), och finner att 
kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott beslutar i enlighet med förslaget. 
 

Beslutet ska skickas till 
Samhällsbyggnadsdirektör
Samhällsbyggnadskontoret
Mark- och exploateringsavdelningen
Roger Gustafsson



TJÄNSTEUTLÅTANDE

Datum: 2021-09-09
Diarienummer: KS 2020-1214

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

Till: Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott

Godkännande av Marköverlåtelseavtal för 
Övrebryggårdskolan i anslutning till detaljplanen för 
kvarteret Kungsängsliljan del av fastigheten Tälje 2:195 
m.fl i Norrtälje Stad  

Förslag till beslut
Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott föreslår:

Kommunstyrelsen föreslå: 

Kommunfullmäktige beslutar godkänna marköverlåtelseavtal för markområdet inom detaljplanen för 
kvarteret Kungsängsliljan del av Tälje 2:195 m.fl, inom Övre Bryggårdsgärdet i Norrtälje stad, mellan 
Famera Skola 1 AB (org.nr 559257-2647) och Norrtälje kommun.

Sammanfattning av tjänsteutlåtandet
Kommunfullmäktige har tidigare godkänt markanvisningsavtal mellan Famera Skola 1 AB (”Bolaget”) 
och kommunen med avsikt att avtala om ett marköverlåtelseavtal för möjliggörande av nya 
grundskoleplatser inom den nya stadsdelen Övre bryggårdsgärdet. Avtalet reglerar även ansvar i i 
olika delar för den befintliga skolverksamheten på fastigheten. För att fullfölja syftet med 
markanvisningen föreslår samhällsbyggnadskontoret därför godkännande av bilagt 
marköverlåtelseavtal mellan ovanstående parter med förutsättningen att framtagen detaljplan för 
området antas och får laga kraft. Överlåtelse av markområdet enligt avtalet sker till Bolaget mot en 
ersättning om 29 088 000 kr inklusive gatukostnader för allmän plats inom detaljplanen. För 
överlåtelsen tillkommer även exploateringsbidrag om 2 000 000 kr som Bolaget ska erlägga för 
exempelvis skyfalshantering och trygghetsåtgärder.

Ärendet
Bakgrund
Norrtälje kommun utvecklas och befolkningen växer. Samhällsbyggnadskontoret inledde därför ett 
arbete för att ta fram en ny detaljplan för möjliggörande av fler grundskoleplatser i centrala Norrtälje i 
slutet av 2019. Efter inventering av lokaliseringsalternativ föll valet på området, väster om 
Kommunhuset och Estunavägen som idag består av den kommunala fastigheten Kungsängsliljan 1, 
del av den kommunala fastigheten Tälje 2:195 och del av den privata fastigheten Magasinet 19. 
Området nyttjas idag för skolverksamhet av Montessori i Norrtälje (”MiN”) med plats för ca 140 elever 
samt för fordonverksamhet (Bilbolaget AB) inom Magasinet 19. Området berörs nu således av nytt 
förslag till detaljplan för större skolverksamhet ”Detalplan för kvarteret Kungsängsliljan del av Tälje 
2:195 m.fl i Norrtälje Stad, (”Detaljplanen”). Planuppdrag samt start-pm beviljades av 
kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott genom beslut 2019-11-20, 57§ respektive beslut 2019-
12-16, §7. 
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Bolaget har tillsammans med Internationella Engelska Skolan (”IES”) som verksamhetsutövare 
framfört önskningar om att etablera ny grundskola inom kommunen och med detta syfte tecknades en 
avsiktsförklaring om etablering på området mellan Bolaget och kommunen 2019-12-13. 
Bolaget och Kommunen har sedan tecknat ett markanvisningsavtal  i anslutning till Detaljplanen och i 
enlighet med tidigare tecknad avsiktsförklaring. Markanvisingsavtalet godkändes av 
kommunfullmäktige 2020-10-12 med avsikten att senare teckna ett marköverlåtelseavtal för 
uppförande av nya skollokaler för F-9 med plats för upp till ca 860 elever. 

Marköverlåtelseavtalet, bilaga 1 som nu har upprättats mellan parterna avser att fullfölja och ersätta 
det markanvisningsavtal som tidigare tecknades mellan parterna. Avtalet syftar vidare till att reglera 
marköverlåtelsen och parternas åtaganden och skyldigheter inom ramen för genomförandet av 
exploateringen.  

Detaljplanen och projektet ingår i det större stadsomvandlingsprojektet Övre bryggårdsgärdet och 
utgör etapp 2a i masterplanen som framgår som en del av kvalitets- och hållbarhetsprogrammet för 
Övre bryggårdsgärdet som 2021-01-20 antogs av Samhällsbyggnadsutskottet. Utöver masterplanen 
innehåller programmet visioner, övergripande gestaltningsprinciper och hållbarhetsmål. Programmet 
utgör en viktig genomförandestrategi för utformningen av stadsdelen. 

 

Bild 1: Masterplanen för Övre bryggårdsgärdet med de olika genomförandeetapperna redovisade. 

Beskrivning
Samhällsbyggnadskontoret föreslår kommunstyrelsen att godkänna marköverlåtelseavtalet mellan 
Bolaget och Kommunen, bilaga 1, i syfte att fullfölja syftet med markanvisningen och säkerställa 
genomförandet av Detaljplanen. Vilket med andra ord innebär att möjliggöra för uppförande av ny 
grundskola med plats för 860 elever. 

Geografiskt omfattar åtagandena (bla gatukostnader) i marköverlåtelseavtalet det markområde som 
omfattas av Detaljplanen, därtill tillkommer ett visst utökat kostnadsansvar för tillskapande av 
nyttigheter för skolområdet på allmän plats i anslutning till området, utanför Detaljplanen. Den 
framtida skolfastigheten kommer bestå av all kvartersmark avsedd för skoländamål och idrottshall 
inom Detaljplanen. Marköverlåtelseområdet utgör det område av skolfastigheten som kommunen 
genom marköverlåtelseavtalet samt kommande fastighetsreglering överlåter respektive överför till 
Bolaget. Utöver marköverlåtelseområdet består skolfastigheten av berörd kvartersmark inom del 
av fastigheten Magasinet 19, vilken kommer användas som parkering till skolan och kommer 
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överföras i ett senare skede till skolfastigheten. En del av fastigheten Magasinet 19 är även i 
utlagd som allmän plats- gata för att möjliggöra anläggandet av Diamantgatans förlängning väster 
om Estunavägen. Således sker marköverlåtelsen i flera steg med anledning av att 
omvandlingsproccen i Övre bryggårdsgärdet sker under en längre tid. Dock är de olika stegen 
fullt ut reglerade och tydliggjorda i avtalet.

Bild 2: Visar lokalisering av planområdet i förhållande till Norrtäljes stadskärna.

Kommunen har träffat ramöverenskommelse om exploatering inom fastigheten Magasinet 19 
daterad 2021-05-25 med Roslagsbils Fastighets AB, ägare av Magasinet 19 om att Roslagsbils 
Fastighets AB ska avträda del av Magasinet 19, som utgörs av kvartersmark enligt Detaljplanen 
för Kungsängsliljan 1 för att Kungsängsliljan 1 ska få den utformning och omfång som motsvarar 
det geografiska området som omfattar skolfastigheten. Mark inom fastigheten Magasinet 19 som i 
Detaljplanen anges som allmän plats ska överföras till Kommunens gatufastighet Tälje 2:192. 
Överenskommelse om fastighetsreglering avseende berörd del inom Magasinet 19 har upprättats 
och tecknas i samband med marköverlåtelseavtalets tecknande. Ingen ersättning ska utgå för 
dessa fastighetsregleringar. Ansökan om lantmäteriförrättning för Magasinet 19 samt den 
överenskommelse om fastighetsreglering som ska inges avseende Kungsängsliljan 1, Tälje 2:195 
och Tälje 2:192 inges av Kommunen i samband med marköverlåtelseavtalets slutgiltiga 
tecknande. Förrättningen bekostas av Kommunen. 
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Förutsatt att Detaljplanen antas och får laga kraft överlåter Norrtälje Kommun marköverlåtelseområdet 
till Bolaget mot en köpeskilling om 29 088 000 kr för den byggrätt om 9 600 BTA som hela 
Detaljplanen fastställer för skolverksamhet, vilket motsvarar 3 030 kr/ kvm ljus BTA. Köpeskillingen 
och den totala kontraktssumman för marköverlåtelseavtalet utgår från den oberoende värdering som 
utförts av Svefa AB, 2019-12-17, bilaga 2. 

Marköverlåtelseområdet överlåts respektive överförs till Bolaget i befintligt skick vilket i huvudsak 
innebär att förutsättningarna som finns idag utgör förutsättningar för fortsatt genomförande. Dock har 
baserat på värdering och viss förhandling av vissa genomförandefrågor vissa överenskommelser 
gjorts mellan parterna. I kontraktssumman ingår kostnader för rivning upp till ett maximalt belopp om 
1.500.000 kr samt 1.000.000 kr av de totala detaljplanekostnaderna. Samtliga rivningsåtgärder inom 
marköverlåtelseområdet utförs av Bolaget. Resterande plankostnader bekostas av Famera i enlighet 
med tecknat plankostnadsavtal. Famera utför och bekostar erfoderilg marksanering inom 
marköverlåtleseområdet. I de fall kostnader för saneringen överstiger 1.000.000 kr bekostas 
övergående belopp av Kommunen. Gatukostnader för kommunens åtaganden som omfattar 
genomförande av allmän plats inom Detaljplanen ingår, i enlighet med värderingen, som en del av 
köpeskillingen.  För övriga nyttor och åtgärder som tillförs skolfastigheten och ska utföras inom allmän 
plats i anslutning till området genom exempelvis trygghetsåtgärder, dag- och skyfallshantering ska 
Bolaget erlägga exploateringsbidrag om 2.000.000 kr.

Erläggandet av kontraktssumman ska ske senast 30 dagar efter att avtalet har godkänts genom beslut 
som fått laga kraft och ske via insättning till kommunens plusgirokonto. Vid erläggandet av 
köpeskillingen räknas beloppet upp med hänsyn till höjning av KPI från tidpunkten vid 
värdeutlåtandets utförande. Faktiska kostnader för rivning av skolbyggnaden ska regleras till Bolaget 
efter det att rivningen är utförd och kostnadsunderlag har lämnats till Kommunen. Plankostnader som 
kommunen ska stå för avräknas vid erläggandet av kontraktssumman.  

Avtalet innebär att kommunen kommer få en ny skolaktör genom Internationella Engelska skolan med 
omkring 610 platser. Hyresavtal har tecknats mellan Bolaget och Internationella Engelska skolan. För 
att säkerställa att Internationella Engelska skolan kan påbörja sin verksamhet höstterminen 2023, som 
erbjuder kravet om minst 120 platser i åk F-6 och minst 60 elever i åk 7-9, är avtalet förenat med vite 
om kravet inte uppfylls. 

Inom Detaljplanen möjliggörs även en utökning av IES verksamhet alternitivt annan skolaktör med 
uppemot 250 elevplatser. Genom avtalet tar Bolaget även över rollen som hyresvärd för Montessori i 
Norrtälje i det befintliga hyresförhållandet som kommunen har med Montessori i Norrtälje idag. Bolaget 
förbinder sig även till att låta verksamheten bedrivas kvar i befintliga lokaler till minst 30 juni 2023 och  
erbjuder Montessori i Norrtälje möjlighet att på marknadsmässiga villkor fortsätta bedriva sin 
verksamhet på platsen men i nya skollokaler. Detta erbjudande har funnits under hela 
detaljplaneprocessen, och har varit ett krav för Bolaget samt en möjlighet för MiN stadgat i 
markanvisningsavtalet. Denna sak gäller minst till den 10 november 2021 men är fritt för MiN och 
Bolaget att överenskomma om senare. Dessa åtaganden avseende MiN förbinder sig Bolaget till med 
vite genom tecknande av marköverlåtelseavtalet. 

Hyresavtalet för MiN´s skolverksamhet kommer alltså bestå till minst en uttalad tid framöver fritt för 
Bolaget och MiN att fortsätta samarbeta kring. Dock kommer hyresavtalet för MiN komma att behöva 
sägas upp per 15 november 2021 för att säkerställa möjligheten att driftsätta ny skolkapacitet i den 
nya grundskolan. I övrigt hänvisas till de detaljerade villkoren i marköverlåtelseavtalet kring 
möjligheten att kvarbliva osv. 

Kommunens fastighetsavdelning har ett gällande hyresavtal med kommunens kultur- och fritdskontor 
avseende uthyrning av befintlig idrottshall till kommunens föreningsliv.Hyresavtalet överlåts till Bolaget 
i samband med marköverlåtelsen. 

Utöver viten för skolverksamhet och etableringstart förekommer viten för bland annat avvikelser från 
dagvatten och skyfallshantering samt avvikelser från avtalat och godkänt projekt- och 
bebyggelseförslag.
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Kommunen är huvudman för allmän platsmark inom den blivande Detaljplanen. Bolaget ansvarar för 
och bekostar samtliga bygg- och anläggningsåtgärder för genomförande av exploateringen inom 
skolfastigheten. Erforderlig parkering ska av bolaget anordnas inom kvartersmark. Bolaget bekostar de 
ledningsflyttar inom skolfastigheten som är nödvändiga och påkallas för exploateringen, med undantag 
från proppning av den kommunala vattenledningen öster om området längs med Estunavägen samt 
flytt  av det kommunala VA- ledningspaketet till permanent placering i Diamantgatans förlängning som 
genomförs i samband med gatans anläggande.

Exploateringsområdet ligger inom verksamhetsområde för allmänt vatten och avlopp. 
Anläggningsavgift för vatten och avlopp erläggs enligt vid debiteringstillfället gällande VA-taxa. Bolaget 
ansvarar, samordnar och erlägger avgift för anslutning till el, bredband, fjärrvärme enligt vid varje 
tidpunkt gällande taxa för respektive anslutning.

Bolaget ska i sin exploatering av skolfastigheten följa det framtagna och godkända projekt- och 
bebyggelseförslaget och kvalitets- och hållbarhetsprogrammet. Hur exploatören uppfyller de krav som 
ställs genom kvalitets- och hållbarhetsprogrammet framgår  av  checklistan för uppföljning av kvalitets- 
och hållbarhetsprogrammet som ingår som bilaga till avtalet. Eventuella avvikelser från avtalat 
projektförslag samt färdiga bygglovshandlingar erfodrar godkännande från kommunens projektgrupp. 
Godkännandet lämnas då i form av en nöjdhetsförklaring.

I de fall skollokalerna inom skolfastigheten blir vakanta har kommunen enligt avtalet rätt att hyra 
skollokarna för att i egen regi alternativt uthyrning i andra hand kunna säkerställa fortsatt bedrivande 
av skolverksamhet.  

Möjlighet för Bolaget att uppföra ny sporthall inom Detaljplanen finns, om denna möjlighet införlivas 
ska kommunen erbjudas möjlighet att förhyra denna på marknadsmässiga villkor för kommunens 
föreningsliv. 

Om arkeologiska utredningar och förundersökningar mot förmodan skulle erfordras så beställs och 
bekostas dessa av Kommunen. I fall ytterliggare kompletterande geotekniska undersökningar erfodras 
bekostas de av Bolaget.

Barnkonsekvensanalys, jämställdhetsanalys samt äldre- och jämställdhetsperspektiv har behandlas i 
det kvalitets- och hållbarhetsprogram som tagits fram för Övre Bryggårdsgärdet och inom ramen för 
Detaljplanen. Bolaget förbinder sig genom projekt- och bebyggelseförslaget samt kvalitets- och 
hållbarhetsprogrammet till att uppnå ett genomgående hållbart projekt. 

Ärendet har samberetts av kommunsstyrelsekontorets samhällsbyggnadsavdelning genom 
projektgruppen för Övre Bryggårdsgärdet. Ärendet har löpande avstämts med 
samhällsbyggnadsavdelningens styrgrupp för större projekt. 

Lagkrav
Marköverlåtelseavtalet är en del av genomförandet av en kommunal markanvisning, för kommunala 
markanvisningar gäller lag (2014:899) om riktlinjer för kommunala markanvisningar. 

Marköverlåtelseavtal reglerar genomförandet av en detaljplan vilket behandlas i plan- och bygglagen 
(2010:900), 6 kap PBL, samt köp av fast egendom, som behandlas i  jordabalken (1970:994), 4 kap 
JB.

Övergripande gäller 2 kap 3§ likställighetsprincipen i Kommunallagen.  

Koppling till gällande styrdokument
Möjliggörandet av exploatering av ny större F-9 skola i Norrtälje stad, enligt aktuellt 
marköverlåtelseavtal bidrar till följande av kommunfullmäktiges långsiktiga mål i Mål och budget 2020-
2022:

Målområde 1 – Norrtälje ska ha en sund och hållbar ekonomi, då kommunen dels får intäkter i form av 
försäljningen av kommunal mark inom området och dels genom intäkterna får täckning för de 
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investeringar som fordras av kommunen för åtaganden i samband med genomförandet och 
upprättandet av detaljplanen. 

Målområde 4 – Norrtälje kommun ska vara en kunskapsinriktad skolkommun, detta bidrar 
markanvisningen till att uppnå genom uppförandet av en ny attraktiv skolbyggnad som väntas bli en 
viktig målpunkt i den centralt belägna stadsdelen Övre Bryggårdsgärdet. Därtill innebär 
genomförandet av marköverlåtelsen till att Norrtälje får en ny skoloperatör vilket bidrar till att 
kommunen kan tillgodose grundskolor med olika pedagogiska inriktningar.  

Målområde 6 – Norrtälje kommun ska vara en sammanhållen och företagsvänlig kommun, genom 
etablering av en nya skollokaler i ett attraktivt och centralt läge med bra kommunikationer ges bra 
förutsättningar för barnfamiljer att bosätta sig och verka inom kommunen. I takt med att Övre 
Bryggårdsgärdet byggs ut kommer skolområdet även utgöra en del av en attraktiv stadsdel. 

I kommunens översiktsplan 2040 är det en tydlig målsättning att Norrtälje stad ska utvecklas och bli en 
levande och attraktiv stad . Genom den nya skoletableringen kommer mer rörelse att tillfogas området 
och närområdet, vilket kommer innebära att området upplevs mer levande. Genom att IES etablerar 
sig i kommunen tillförs kommunen ett ytterligare grundskolealternativ vilket gör kommunen till en 
attraktiv stad för barnfamiljer och som skolkommun.

I övrigt bidrar ärendet till följande övergripande mål i Översiktsplan 2040:

 Kunskapsresultaten i skolan ska förbättras och utbildningsnivån ska höjas.
 Norrtälje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med övriga Stockholmsregionen.
 Ett gott företagsklimat ska öka delaktigheten på arbetsmarknaden och utveckla nya och 

befintliga företag.
 Hela kommunen ska växa och nyproduktion av bostäder ska öka i attraktiva livsmiljöer med 

goda pendlingsmöjligheter.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys
Genom markanvisningsavtalet ges kommunen möjligheter till intäkter, genom köpeskillingen som 
uppgår till 29 088 000 kr, samt 2 000 000 kr som ska täcka den del av de kostnader som kommunen 
har för uppförande av nyttor för allmän plats i anslutning till området. 

I köpeskillingen ovan ingår utbyggnadskostnader av allmän plats inom detaljplanen såsom sedvanliga 
gatukostnader. Utbyggnad av allmän platsmark med tillhörande anläggningar inom detaljplanen 
omfattar bland annat anläggande av GC-vägar, förlängning av Diamantgatan, borttagande och flytt av 
befintliga gc-vägar och asfaltvägar, grönytor och anläggande av busshållplats samt andra åtgärder på 
Estunavägen. Geografiskt omfattar åtagandena ovan de tända lagren i kartbilden nedan. 
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Kostnadsuppskattning för dessa åtgärder har tagits fram av Atkins Sverige AB och 
entrepenadkostnaden har då uppskattats uppgå till maximalt ca 5.300 000 kr. I beloppet har även 
kostnader för borttagande av viss markvegetation, befintliga gcvägar, och projektledning ingått. I den 
totala konstnaden som väntas uppgå för anläggande av allmän plats inom detaljplanen för 
genomförandet av marköverlåtelseavtalet ingår utöver entrepenadkostnader även kostnader för 
sanering, programkostnader samt övriga byggherrekostnader. Totalt belopp för detta uppkattas i 
nuläget till 8.200 000 kr. Investeringsärendet för dessa åtgärder tas däremot upp senare i samband 
med dess anläggande.  

I kontraktssumman ingår utöver gatukostnader även kostnader för rivning samt detaljplanekostnader 
som kommunen ansvarar för upp till ett totalt maximalt belopp om 2.5 mnkr, se tabellen nedan. I de fall 
Bolagets efterbehandlingsåtgärder inom marköverlåtelseområdet överstiger 1 mnkr ska kommunen 
även bekosta överstigande belopp. Enligt den övergripande marktekniska miljöundersökningen som 
har gjorts på fastigheten bedöms risken ringa att kostnaden för saneringsåtgärder skulle överstiga 
detta belopp. 

Exploateringsintäkter och uppskattning av kostnader som marköverlåtelseavtalet ger upphov till 
framgår av nedanstående tabell. 

Med anledning av att många av de kostnader som kommunen tar på sig i projektet utgör kalkylerade 
fastställda risker med maxbelopp, föreligger en acceptabel kontroll över de kostnader som kommunen 
ansvarar för vilket reducerar risken för större oförutsedda merkostnader.
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Upphandling av investeringsåtgärder sker senare och kan därmed komma att behöva justeras. 
Förnyande kalkyler och kostnadsberäkningar sker löpande vilket kan innebära vissa omvärderingar av 
budget och kalkyler. 

De befintliga va-ledningarna i Diamantgatan behöver dimensioneras upp för att klara den exploatering 
som planeras inom Övre Bryggårdsgärdet. I samband med anläggandet av Diamantgatan kommer det 
VA-ledningspaket som idag ligger inom kvartersmarken för skola att tas ur drift och skolområdet 
kommer istället att anslutas till det nya va-ledningspaket i Diamantgatans förlängning mellan 
skolområdet och Magasinet 19. Kostnader förknippad med dessa åtgärder kommer att tas i ett särkilt 
ärende och ingår inte specifikt i ärendet för detta avtal.  

NVAA har kostnader för proppning av VA ledningen längs Estunavägen, vilket bekostas genom 
NVAA:s driftbudget, samt kostnader för ny servisanslutning, vilken finansieras genom 
anläggningsavgift enligt gällande taxa. 

Det bör noteras att tjänsteutlåtandet endast beaktar kommunens åtaganden enligt 
marköverlåtelseavtalet. Inom detaljplaneområdet ingår även dagvattenparken där det planeras 
åtgärder för att bättre tillgängliggöra parken för allmänheten, dessa åtgärder tas i ett särskilt 
investeringsärende. 

Projektet bedöms ekonomiskt lönsamt (intäkter överstiger kostnader) då intäkten för markförsäljningen 
är med marginal större än kommunens kostnader för genomförande av projektet även om 
genomförandet ligger viss tid framåt och att upphandling och prisförändringar kan innebära justering av 
budget. 

Konsekvensen av att inte godkänna marköverlåtelsesavtalet mellan Kommunen och Bolaget resulterar 
i att tidplanen ej kommer kunna uppnås för att möjliggöra etableringen av skolverksamheten till ht 
2023. Detta kommer då leda till att behovet av nya skolplatser i Norrtälje Stad inte uppfylls inom 
önskad tidsperiod, vilket således kommer innebära en brist på skolplatser. 

Förvaltningens analys och slutsatser
Mark- och exploateringsenhetens bedömning i detta ärende är att det utifrån områdets och projektets 
förutsättningar är ekonomiskt lönsamt att genomföra marköverlåtelsenn i enlighet med 
marköverlåtelsesavtalet. 

Tidplaner
Den preliminära tidplanen enligt nedan kan komma att ändras och påverkar förutsättningar för 
genomförandet. Tidplanen för projektet är dock starkt prioriterad i syfte att möjliggöra ett bedrivande 
av skolundervisning för grundskola med start hösten 2023.

Godkännande och antagande av detaljplan kvartal 4, 2021

Mark och saneringsåtgärder kvartal 1, 2022

Markregleringar kvartal 4, 2022

Byggnation av ny skolbyggnad kvartal 1, 2022

Anläggande av allmän platsmark kvartal 4, 2022

Färdigställande av anslutningspunkt VA kvartal 1, 2023 

Rivning av befintlig skolbyggnad kvartal 3, 2023

Färdigställande av allmän platsmark (finplanering) kvartal 3, 2023

Etableringsstart skolverksamhet inom Marköverlåtelseområdet kvartal 3, 2023

Uppförande av permanent parkering inom Magasinet 19 kvartal 4, 2025

Anläggande av Diamantgatan kvartal 4, 2025
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Anna Keskitalo Moa Odin
Samhällsbyggnadsdirektör Mark- och exploateringschef
Samhällsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen

Bilagor
Bilaga 1 – Marköverlåtelseavtal för Övrebryggårdskolan med Famera Skola 1 AB (inkl. bilagor)
Bilaga 2 – Värdering utförd av Svefa AB, 2019-12-17
Bilaga 3 – Avsiktsförklaring Angående nyetablering av skolverksamhet
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exploateringsavdelningen; Moa Odin, Sofia Besson, Annie Rämsell
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Svefa AB, Mäster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm 

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

Värdeutlåtande 
Fastigheten Norrtälje Tälje 2:195, del av 

Bedömt byggrättsvärde för skoländamål

Bilaga 2-  Värdering utförd av Svefa AB, 2019-12-17, tillhörande tjänsteutlåtande för marköverlåtelseavtal för 
Övrebryggårdskolan
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1. Uppdragsbeskrivning 

Uppdragsbeskrivning 

Detta värdeutlåtande avser marknadsvärdebedömning av byggrätter för skoländamål inom del av Norrtälje 

Tälje 2:195.  

Uppdragsgivare 

Uppdragsgivare är Norrtälje kommun, genom Annie Rämsell.   

Värdetidpunkt 

Värdetidpunkt är 2019-12-17. 

Syfte 

Värderingen syftar till att bedöma värderingsobjektets marknadsvärde av skolbyggrätt i enighet med kom-

mande detaljplan för ändamålet. Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en försäljning på 

den öppna marknaden. Enligt uppdragsgivaren skall värderingen användas som internt beslutsunderlag och 

inför kommande försäljning. 

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. 

De allmänna villkoren gäller i alla delar för såväl av Samhällsbyggarna auktoriserad fastighetsvärderare som 

för icke auktoriserade värderare. 

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. 

Särskilda förutsättningar 

I värderingen förutsätts att det inte finnas belastande rättigheter av betydelse för genomförbarheten av och 

för ekonomin i en exploatering (fastigheten antas komma att överlåtas utan belastningar). 

Värdebedömningen förutsätter att det inte tillkommer kostnader utom kvartersmark. 

Kostnader för anslutningsavgift VA ingår inte i det bedömda värdet. 
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I enlighet med uppdragsgivarens önskemål värderas endast markens värde såsom byggrätt för skoländamål. 

Den detaljplan som är under framtagande förutsätts således ha vunnit laga kraft. 

Värderingen förutsätter att detaljplanen medger en byggrätt om ca 10 000 kvm BTA. 

I värdebedömningen har inte hänsyn tagits till någon eventuell kostnad på grund av miljöbelastning (se vidare 

avsnitt 3 i bilaga Allmänna villkor för värdeutlåtande). 

Denna värdebedömning avser enbart ett bedömt värde för byggrätter för skoländamål inom berört område. 

I värderingen förutsätts även att det inte finns belastande rättigheter av stor betydelse för genomförbarheten 

av och för ekonomin i en exploatering. 

Värdebedömningen beaktar ej eventuella extraordinära grundläggningskostnader.  

Underlag 

Besiktning av värderingsobjektet utfördes under december månad 2019 av Hedvig Waller.   

• Fastighetsregistret. 

• Fastighetstaxeringsregistret. 

• Skriftlig information från uppdragsgivaren. 

• Skolutredning och volymstudie för kola på Estunavägen. 

• LOP (Land Orts Pris) Svefas ortsprisdatabas för markförsäljningar. 

2. Värderingsobjektet  

Läge och kort objektsbeskrivning  
Fastighetens totala areal är ca 19 030 kvm. Fastigheten är belägen i Norrtälje. Värderingsobjektet är idag 

bebyggt med en befintlig skola som kommer att rivas för att ge plats åt ny skolbyggnation. Omgivningen 

utgörs av ett bostadsområde i norr och verksamheter och kontor söder och öster om den i värderingen be-

rörda marken. Närmaste service finns på nära avstånd i centrala Norrtälje. Kollektivtrafikförbindelse finns 

med i form av buss precis vid intilliggande väg och i centrala Norrtälje finns bussförbindelse till övriga kom-

munen och länet.  

  

Norrtälje Tälje 2:195  
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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 värderingsobjektet.  

Planförhållande och tilltänkt exploatering 

För värderingsobjektet gällerför nuvarande stadsplan för Väster Knutby, fastställd 1973-11-02. Arbete med 

ny detaljplan för skoländamål har påbörjats. Inom värderingsobjektet planeras för en grundskola som ska ha 

plats för 1 000 elever på samma okats där Vigelsjöskolan idag ligger.  

Detaljplanen som är i uppstartsfasen kommer enligt uppgift från uppdragsgivaren att inrymma skolbyggnation 

om ca 10 000 kvm BTA. Skolan planeras att ha plats för upp emot 1 000 elever och beräknat 10 kvm per 

elev blir den planerade volymen ca 10 000 kvm BTA. Skolbyggnaden planeras att uppföras i tre våningar om 

totalt ca 7 000 kvm BTA, innehållandes F-9, bibliotek, kök och matsal, personalutrymmen etc. I anslutning till 

skolbyggnaden planeras för en idrottshall med en stor och en liten sal, inklusive omklädningsrum och dylikt. 

Nedan illustreras alternativ 2B i skolutredning och volymstudie för Estunavägen, vilken innebär att den be-

fintliga montessoriskolan rivs.  

 

Volymstudie och skolutredning vid Estunavägen, Norrtälje. Förslag 2B, 950 elever.  
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3. Marknadsförutsättningar 

Makroekonomi 

Svensk ekonomi 

Svensk ekonomi är fortsatt relativt god, men det är tydligt att konjunkturen gått in i en fas med svagare tillväxt 

och senare års goda utveckling väntas mattas av under kommande år. Även osäkerheten i omvärlden har 

ökat – såväl ekonomiskt som politiskt – med ”avtalslöst” Brexit, eskalerande handelskonflikt mellan USA och 

Kina, Irans agerande i Persiska Viken.  

En expansiv finanspolitik, en stark arbetsmarknad och en fortsatt ekonomisk återhämtning i omvärlden bidrog 

till att BNP-tillväxten för 2018 uppgick till cirka 2,4 %. Offentlig konsumtion och hushållens investeringar, 

särskilt bostadsinvesteringar, har till stor del legat bakom senare års starka tillväxt, men dess bidrag till BNP 

har minskat. Exporten utgör en viktig del av BNP, men även här väntas tillväxten vara relativt svag. Konjunk-

turinstitutets prognos har justerats ner under året och ligger nu på 1,2 respektive 0,8 % för 2019 och 2020. 

Inflationen väntas inte nå målet om 2 % (sett till de senaste 12 månaderna ligger KPI kring 1,5 %).  

Utvecklingen på bostadsmarknaden utgör en osäkerhetsfaktor för svensk ekonomi (bostadsinvesteringarna, 

som utgör en betydande del av BNP, har minskat markant under 2018 och 2019). Priserna på privatbostads-

marknaden har återhämtat sig och bedöms vara stabila, men en bestående nedgång skulle få märkbart ne-

gativa 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. Åtstramningar av finanspolitiken är 

därmed sannolikt att vänta.  

Riksbanken har under 2019 valt att lämna reporäntan oförändrad på -0,25 % (efter höjning med 25 punkter i 

december 2018). Med en svag ekonomisk utveckling framöver, såväl i Sverige som i omvärlden, finns det 

mycket som talar för att Riksbanken skjuter kommande räntehöjningar på framtiden (för närvarande är Riks-

bankens prognos att räntan kommer höjas mot slutet av 2019 eller början av 2020, men att fortsatta höjningar 

därefter kommer att ske i en långsammare takt än vad som tidigare sagts). Inflationen väntas inte nå målet 

om 2 %. Någon höjning av reporäntan bedöms därmed sannolikt inte vara att vänta förrän tidigast under 

2021, med fortsatta räntehöjningar därefter anpassade till konjunktur- och inflationsutvecklingen. Det bedöms 

inte heller som uteslutet med en sänkning under 2019 (den amerikanska riksbanken har under 2019 sänkt 

styrräntan vid två tillfällen, båda gånger med 25 punkter).  

Det bedöms finnas en risk att Sverige går in i nästa lågkonjunktur med begränsade möjligheter att då kunna 

påverka utvecklingen.  

Riksbanken fortsätter att varna för hushållens höga och stigande skuldsättning, något de anser bör hanteras 

med riktade åtgärder inom bostadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen. I detta sammanhang är det 

emellertid värt att notera att hushållens finansiella tillgångar och sparande ligger på fortsatt hög nivå, till stor 

del för att ta höjd inför kommande räntehöjningar (och då behovet av att amortera). 
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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 67 000 respektive 53 000 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. Med hänsyn till den svagare konjunkturutvecklingen bedöms det emellertid 

finnas risk för en svagare utveckling än så.  

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 9 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. 

Fastighetsmarknad 

Investerarmarknad 

Transaktionsvolymen under Q1 – Q3 uppgick till drygt 131 mdkr (med ca 36 mdkr under Q3) vilket indikerar 

att 2019 kommer bli ytterligare ett mycket starkt år vad gäller fastighetsinvesteringar (transaktionsvolymen 

under 2018 uppgick till ca 150 mdkr; avser transaktioner >10 mkr, inkluderar inte aktieöverlåtelser). Till kö-

parna hör främst svenska investerare, men intresset från utländska aktörer är ökande. Utländska aktörer har 

generellt ett mer ”snävt” investeringsfokus med en stor andel av investeringarna i storstäderna, och särskilt 

då i Stockholm, eller genom nischade portföljer. 

Bostadsfastigheter utgör som tidigare ett stort segment med ett stort intresse på i princip samtliga delmark-

nader. Logistik/lager upplever en fortsatt stark efterfrågan, såväl vad gäller transaktioner som nyproduktion. 

Marknaden för hotellfastigheter är stark med hög investeringsvolym och sjunkande direktavkastningskrav. 

Externhandel och livsmedelshandel har sett en stark utveckling under senare år, men denna bedöms nu ha 

dämpats något. Samhällsfastigheter, och främst olika typer av särskilda boenden, är fortsatt attraktiva inve-

steringsobjekt. Detta visar sig också i ett stort intresse för kontorsfastigheter med hyresgäst från offentlig 

sektor (som egentligen inte utgör en samhällsfastighet, men kombinerar fördelar från såväl detta segment 

som för kontorsmarknaden i stort). 

Fastighetsmarknaden bedöms överlag vara fortsatt stark, men något avvaktande, under det kommande året. 

Det finns ett fortsatt stort intresse för fastighetsinvesteringar, inte bara för kvalitativa objekt i A-läge utan även 

på vad som tidigare ansetts vara sekundära marknader/objekt.  

Det bedöms finnas viss potential för fortsatt sjunkande direktavkastningskrav, men överlag bedöms senare 

års goda utveckling ha planat ut. Värdetillväxten framöver bedöms därför främst komma från stigande hyror, 

snarare än sjunkande direktavkastningskrav.  

Risk för stigande avkastningskrav under de kommande sex månaderna bedöms främst finnas för objekt med 

investeringsbehov (moderniserings-/anpassningsbehov, eftersatt underhåll) på svaga delmarknader.  
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Marknaden för byggrätter, främst vad gäller bostadsändamål inom storstads-/regionala tillväxtmarknader, har 

bromsat in på grund av en fortsatt svag utveckling på privatmarknaden för nyproduktion i kombination med 

tidigare stigande bygg- och exploateringskostnader. 

De stora, etablerade fastighetsbolagen och institutionerna har en positiv syn på kreditmarknaden och kan 

relativt lätt erhålla finansiering, till goda villkor, särskilt för kvalitativa objekt. De stora aktörerna har dessutom 

tillgång till alternativa finansieringslösningar, något som varit tydligt under senare år då flera av de stora 

bolaget/institutionerna emitterad obligationer (varav en stor del ”gröna” obligationer). Bankerna har fortsatt 

en någon negativ syn på den nuvarande situation på kreditmarknaden, men deras syn på den kommande 

utvecklingen är nu mer positiv än tidigare under året.  

Marknadsförutsättningar skola/förskola 

Fastigheter som inrymmer lokaler för olika typer av skola och omsorg är ett attraktivt segment på fastighets-

marknaden. Direktavkastningskraven har sjunkit under senare år. Trots den goda utvecklingen bedöms det 

fortfarande finnas viss potential, om än begränsad, för ytterligare press nedåt på avkastningskraven. 

Merparten av beståndet ägs fortfarande av kommunerna, som också är de stora hyresgästerna. Under se-

nare år har emellertid transaktionsaktiviteten ökat då andelen privata verksamheter blivit allt fler och vissa 

kommuner valt att sälja delar av sina bestånd (för att investera i själva kärnverksamheten, snarare än i fas-

tighetsägande).  

För mindre enheter är det vanligt med egenanvändare, det vill säga att fastighetsägaren också bedriver verk-

samheten i fastigheten. För egenanvändare är lokalernas anpassning till aktuell/avsedd verksamhet det vik-

tiga, inte driftnetto och direktavkastning. Det har också vanligt att privata aktörer uppför lokaler direkt till den 

egna verksamheten, särskilt vad gäller förskolor.  

Vad gäller säljarnas motiv handlar det ofta om att erhålla kapital till andra investeringar (offentliga aktörer), 

att verksamheten läggs ner eller får ändrade förutsättningar (egenanvändare, offentliga aktörer) eller att 

renodla beståndet (privata aktörer).  

Inslaget av privata verksamheter har ökat rörligheten på marknaden, men är också förknippad med viss risk. 

På lång sikt styrs marknaden främst av elevunderlaget, som i sin tur är beroende av befolkningsutvecklingen 

och barnkullarnas storlek i närområdet. Debatten kring privatiserad skola/omsorg och vinstbegränsningar kan 

komma att leda till ett minskat intresse för skol- och omsorgsfastigheter, och särskilt för objekt med hyres-

gäster från privat sektor. Denna typ av politisk risk är svår för investerare att hantera.  

En stor andel av skol- och omsorgsfastigheter ägs av egenanvändare begränsar hyresmarknaden då dessa 

lokaler därmed inte hyrs ut på den externa marknaden. Eventuella hyresavtal är ofta så kallade internhyres-

avtal där hyran inte nödvändigtvis är satt utifrån marknadsmässiga villkor.  

Marknadsmässiga hyror varierar inom ett stort intervall, till stor del beroende på lokalernas anpassning till 

aktuell verksamhet (funktionalitet), genomförda investeringar, hyresavtalets löptid och ansvars-/kostnadsför-

delning mellan hyresgäst och fastighetsägare, med mera. Marknaden är inte lika konjunkturberoende som 

för kommersiella lokaler i övrigt. Några betydande upp- eller nedgångar på hyresmarknaden är därmed svåra 

att notera. 

Den marknadsmässiga vakans-/hyresrisken bedöms vara mycket låg. Risk för långsiktiga vakanser uppkom-

mer främst om lokalerna inte längre är ändamålsenlig för aktuell verksamhet. Då blir möjlig alternativanvänd-

ning av stor vikt. Då lokalerna ofta är uppförda direkt för aktuell verksamhet, eller specialanpassade i efter-

hand, kan kostnaderna för omställning till annan verksamhet vara betydande. 
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Bedömda hyresnivåer, nyproducerade skol- och förskolelokaler 

Vid nyproduktion används ibland kostnadshyra och benämns då produktionskostnadshyra. Produktionskost-

nadshyra, som används av marknadsmässiga aktörer i fastighetsbranschen, är en form av marknadshyra 

eftersom parterna dvs. fastighetsägare och hyresgäst är överens om hyresnivån. 

Betalningsviljan för utbildningslokaler brukar generellt bedömas ligga i nivå med betalningsviljan för kontor i 

likvärdiga lägen. För moderna lokaler och för lokaler med hög grad av specialanpassning ligger hyresnivån, 

beroende av byggkostnadens genomslag, vanligtvis högre. 

Marknadshyresbedömningen utgår från en jämförelse med liknande objekt på den aktuella marknaden. Hy-

resinformation som vi tillhandahåller i vår roll som konsulter omfattas av sekretess, vilket innebär att ett enskilt 

objekt ej kan redovisas. 

När det gäller hyresobjektet bedöms läget för skola/förskola som gott. Utifrån jämförelsehyror för relativt ny-

producerade skollokaler bedöms en marknadshyra (varmhyra exkl. fastighetsskatt) uppgå till ca 2 100 – 

2 300 kr/kvm LOA beroende på avtalslängd och graden av specialanpassning.  

4. Värderingsmetodik 

Värderingsmetoder 
Värdering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, där jämförelser görs med no-

terade priser vid försäljningar av så långt möjligt jämförbar mark. Som komplement kan även en indirekt 

ortsprismetod (exploateringskalkyl) användas där slutsatser om kvartersmarkens värde dras utifrån värdet 

efter en färdigställd exploatering minskat med beräknade återstående exploateringskostnader, försäljnings-

omkostnader etc. För råmark ska härutöver även avdrag göras för planrisk, sannolik väntetid till exploatering 

m.m. 

Normalt bör ortsprisnoteringar väga tungt vid fastighetsvärdering. När det gäller värdering av byggrätter är 

dock antalet jämförelseköp normalt mer begränsat och dessutom är informationen om prispåverkande 

bakomliggande villkor ofta begränsad och svåranalyserad. Bedömningar med ledning av exploateringskalky-

ler är visserligen behäftade med osäkerhet, främst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efter-

liknar köpares överväganden inför ett förvärv och bör trots osäkerheterna ändå ge en god indikation om 

byggrättsvärdet. I sammanvägningen av metodernas resultat läggs i normalfallet störst vikt vid ortsprismet-

oden, medan bedömningen enligt exploateringskalkylen är behäftad med en större osäkerhet. 
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5. Värdering av mark för skoländamål 

Ortsprismetod 

Efter att ha studerat köp av mark för skoländamål bedömer vi att det främst är följande köp/markanvisningar 

som lägesmässigt och i avseende till värdetidpunkt är jämförbara med värderingsobjektet. Köpen är redovi-

sade exklusive VA-anslutning och inklusive gatukostnader utanför kvartersmark om inget annat framgår. 

Eventuella extraordinära exploateringskostnader, t.ex. grundförstärkning m.m. är exkluderat i ovanstående 

material alternativt kommenterat särskilt. Köpare är i största utsträckning bygg- och exploateringsföretag 

samt bostadsbolag. 

Köp 
Nr. 

Kommun 
& Område Areal Köpare & 

Säljare 
Köpda-

tum Planförhållanden 
Byggrätt en-
ligt plan (alt 

st BTA) 

Köpesumma  
(kr/st alt BTA) 

Köpesumma  
(kr/kvm mark-

areal) 

2282 Huddinge 
Visättra  

Wästbygg 
Projektut-

veckling AB 
Huddinge 
kommun 

mars-17 

Tomträttsupplåtelse 
avseende byggrätt för 
förskola inrymmande 

ca 125 platser. 

 1 200  3 333  

2298 Järfälla 
Jakobsberg  

Hemfosa 
Järfälla kom-

mun 
januari-17 

Markanvisning för 
skoländamål till Hem-

fosa. Skolan avses 
omfatta ca 4 200 kvm 
lokalyta och inrymma 

ca 420 elever. 

  1  2 000  

2354 Järfälla 
Veddesta  

Serneke Ved-
desta AB 

Järfälla kom-
mun 

april-17 

Markanvisning till Ser-
neke för Veddesta 

etapp tre. Markanvis-
ningen avser bebyg-
gelse för bostäder, 

kontor, hotell, handel, 
idrott, friskvård m.m. 
Sammantaget be-

döms exploateringen 
omfatta ca 90 000 - 
150 000 kvm ljus 

BTA. Markpriset av-
ser lokaler för skola. 

  1  2 000  

3033 Haninge 
Handen  

Turbinen Fas-
tigheter AB 

Haninge kom-
mun 

april-17 

Det markanvisade 
området delas upp i 
Fastighet 1 och Fas-
tighet 2. På F1 skall 

förskola för minst 120 
barn byggas och på 

F2 skall F-6-skola för 
minst 350 barn bygg-

gas. 

  1  2 000  

3046 Nacka 
Tollare  

Turako skol-
fastigheter 

AB 
Nacka kom-

mun 

januari-17 Tomträttsupplåtelse 
för skoltomt.   1  2 250  

3060 Nacka 
Älta Centrum  

Wallenstam 
Nacka kom-

mun 
januari-17 

Dp för skola med 
byggrätt om 2200 

kvm BTA 
 2 200  2 841  

3139 
Upplands Väsby 

  

AB Väsby-
hem 

Upplands 
Väsby kom-

mun 

juni-17 

Optionsavtal gällande 
marköverlåtelse och 

exploateringsavtal av-
seende ca 3 000 kvm 

bostäder upplåtna 
med hyresrätt och ca 
1 000 kvm för skolän-

damål. 

 1 000  2 800  
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3155 Huddinge 
centrala  5 060 

Huddinge 
Samhällsfas-
tigheter AB 
Huddinge 
kommun 

januari-18 

Försäljning av fastig-
het som nyligen plan-
lagts att medge för-
skoleändamål i två 

plan. 

    634 

3678 
Järfälla 

Barkarbystaden 
3 

 

Byggvesta 
AB 

Järfälla kom-
mun 

maj-18 

Markanvisning för 
skollokaler inom bo-

stadskvarter i Barkar-
bystaden 3 

  1  2 500  

4188 
Sollentuna 

Sollentunamäs-
san 

 

Borätt och 
Seniorgården 

Sollentuna 
kommun 

mars-18 

Markanvisningstävling 
för huvudsakligen bo-
städer. Prisnivå avser 

lokaler för förskola. 

  1  2 000  

4280 Nacka 
Tollare  3 015 

Cikoria Sam-
hällsfastig-
heter AB 

Bonava Sve-
rige AB 

septem-
ber-18 

Byggrätt om ca 1 1 78 
kvm BTA ovan mark i 

två plan. 
 1 178  3 396  1 327 

4282 Stockholm 
Sätra  

Sätra Cent-
rum Fastig-

heter AB och 
GreenDoor 
Sätra AB 

Stockholms 
stad 

april-18 Markanvisning för 
skola samt kultur.   1  2 500  

4340 
Järfälla 

  

Järfälla-Ved-
desta Mark I 

AB 
Järfälla kom-

mun 

augusti-18 

Ramavtal avseende 
exploatering med bo-
städer, kontor, hotell, 
skola. Förutom mark-
priset skall exploatö-

ren bekosta all ut-
byggnad av allmän 
plats inom exploate-
ringsområdet genom 
erläggande av gatu-

kostnadsavgift. 

  1  2 200  

4390 Huddinge 
Snättringe  6 120 

Huddinge 
Samhällsfas-
tigheter AB 
Huddinge 
kommun 

februari-19 
Överlåtelse av kvar-
tersmark för skolän-

damål. 
    634 

4549 
Österåker 

Valsjöskogen 
 

Slättö 
Österåkers 
kommun 

december-
18 

Markanvisningstävling 
för minst 120 försko-
leplatser. Tomträtts-
avtal upprättas med 
vinnande anbud som 
baseras på ett mark-

värde om 6 000 
kr/kvm BTA och en 

avgäldsränta om 4% 
under första avgälds-

perioden. 

  1   240  

4633 
Stockholm 

Karlsviks strand 
 

Småa AB 
Stockholms 

stad 

septem-
ber-19 

Småa erhöll markan-
vining för bostäder, 
förskola och lokaler. 

Priset för skolbyggrät-
ten är satt till 4 500 

kr/kvm BTA i prisläge 
september 2019. 

   4 500  

 

Nedan följer en mer utförlig beskrivning av några relevanta jämförelseobjekt: 

  



2019-12-17 Ordernummer: 171 843 

Byggrätter inom del av Norrtälje Tälje 2:195  

 

11 (16) 

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

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

[4390, Huddinge, Snättringe, februari 2019] 

Ett mark- och genomförandeavtal har träffats mellan Huddinge kommun och Huddinge Samhällsfastigheter 

AB avseende nybyggnation av Utsäljeskolan inom fastigheten Utsäljeskolan 2 och del av fastigheten Utsälje 

1:101 inom kommundelen Snättringe. Projektet syftar till att ge möjlighet till nybyggnation och utökning av 

Utsäljeskolan till en F-9 skola samt grundsärskola med en fullstor idrottshall, specialsalar och en utökad 

skolgårdsyta. För att möjliggöra projektet skall kommunen överlåta till exploatören ett område om totalt ca  

6 120 kvm av fastigheten Utsälje 1:101. Berört område är markerat med lila begränsningslinje på kartan 

nedan. Ersättningen för området uppgår till 3 880 000 kr, motsvarande 634 kr/kvm TA (värdetidpunkt februari 

2019). Kommunen skall projektera, utföra och bekosta allmänna anläggningar inom planområdet.  

  

[4549, Österåkers kommun, Valsjö, december 2018] 

Slättö VII AB har under december månad 2018 tilldelats markanvisning rörande fastigheten Österåker Trå-

sättra 1:879 innehållandes byggrätt för Skoländamål från Österåkers kommun. Fastigheten ligger i utveckl-

ingsområdet Tollare. Markarealen uppgår till 7 063 kvm. Inom fastigheten ska enligt avtalet en förskola upp-

föras som minst rymmer 125 förskoleplatser. Villkoren i markanvisningstävlingen var bl.a. att fastigheten ska 

upplåtas med tomträtt. Vidare ska tomträttsupplåtelsen under första avgäldsperiod utgå från ett markvärde 

om 6 000 kr/kvm BTA och en avgäldsränta om 4 %, vilket ger en tomträttsavgäld om 240 kr/kvm och år en 

första 10 årsperiod. Med en total bedömd byggrätt om ca 2 000 kvm BTA ges en årlig avgäld om 480 000 kr. 

I tomträttsavtalet justeras tomträttsavgälden utifrån godkänt bygglov. Ansöker och beviljas nytt bygglov vid 

ett senare tillfälle som medger Tomträttshavaren en större byggrätt ska tomträttsavgälden justeras med mot-

svarande 6 000 kr/kvm BTA.  
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[3155, Huddinge, centrala, januari 2018] 

Huddinge kommun har sålt fastigheten Aludden 8 i Huddinge kommun till Huddinge Samhällsfastigheter AB. 

Fastigheten är nyligen planlagd för skoländamål som medger förskola i två plan. Fastigheten har en tomtareal 

om 5 060 kvm och köpeskillingen om 3 210 560 kr motsvarar ca 635 kr/kvm TA.  

  

[4280, Nacka kommun, Tollare, september 2018] 

Cikoria Samhällsfastigheter AB har under september månad 2018 förvärvat fastigheten Nacka Tollare 1:427 

innehållandes byggrätt för Skoländamål utan Bonava Sverige AB. Fastigheten ligger i utvecklingsområdet 

Tollare. Markarealen uppgår enligt registerutdraget till 3 015 kvadratmeter. Inom fastigheten avses en för-

skola uppföras. Köpeskillingen baseras på en total byggrätt motsvarande 1 100 kvm uthyrbar area inredd för 

förskoleändamål. Bedömt BYA är 589 kvm vilket ger en bedömd BTA om ca 1 178 kvm ovan mark. Köpe-

skillingen 4 000 000 kr motsvarar ca 3 395 kr/kvm BTA eller ca 1 326 kr/kvm TA.  
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[4340, Järfälla, Jakobsberg, augusti 2018] 

Järfälla kommun har tecknat ett ramavtal med Järfälla-Veddesta Mark I AB avseende exploatering av ca 20 

ha stort område med ändamål bostäder, kontor, lokaler för centrumverksamhet, hotell samt förskola och skola 

inom fastigheterna Veddesta 2:93, 2:94 och 2:95. Den nya stadsdelen ligger i nära anslutning till centrala 

Jakobsberg och ska knytas samman med Söderdalen genom nya gång- och cykelförbindelser över Bällstaån. 

Genom avtalet förbinder sig parterna att ömsesidigt verka för att den totala byggrätten inom exploaterings-

området ska uppgå till ca 320 000 kvm BTA. Exploateringen innebär ett tillskott av preliminärt 2 000 nya 

bostäder, SAAB:s nya kontor, hotell, skola och lokaler för centrumverksamhet. I ramavtalet tydliggörs att 

exploatören ska bekosta all utbyggnad av allmän plats inom exploateringsområdet genom erläggande av 

gatukostnadsavgift. Exploatören ska erlägga ett bidrag till dagvattenhantering för Bällstaån på 200 kr/kvm 

ljus BTA med undantag för SAAB:s egen kontorsbyggrätt. Ett markbyte ska genomföras mellan parterna där 

exploatören utan ersättning ska överlämna den mark som ska bli allmän plats till kommunen. Kommunen ska 

sälja mark för kontor och bostäder till exploatören när detaljplanen vunnit laga kraft. Köpeskillingen för bo-

städer vid bostadsrätt uppgår till 5 250 kr/kvm ljus BTA, 1 900 kr/kvm ljus BTA för hyresrätt. Kontorsbyggrät-

ten är värderad till 1 900 kr/kvm ljus BTA, hotell till 1 950 kr/kvm ljus BTA och skola till 2 000 kr/kvm ljus BTA. 

 

  

[2298, Järfälla, Jakobsberg, januari 2017] 

Under mars månad 2017 har Järfälla kommun tecknat ett markanvisningsavtal med Hemfosa Life Science 

AB avseende marktilldelning för uppförande av en ny skola inom del av fastigheten Jakobsberg 18:1, omfat-

tande en TA om ca 6 400 kvm. En detaljplan avses tas fram som skall medge en bebyggelse om totalt ca 

4 200 kvm lokalyta. Skolan planeras att uppföras i fem våningar och inrymma 420 elever. Överenskommen 

köpeskilling uppgår till 2 000 kr/kvm ljus BTA.  
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[3060, Nacka, Älta, januari 2017]  

Wallenstam har försålt mark för skoländamål inom fastigheten Älta 24:2 till Nacka kommun. Försäljningen 

ingår som en del av utvecklingen av Älta Centrum som avses exploateras med bostäder, lokaler och skola, 

vilket vidare inneburit markbyten mellan parterna. Enligt detaljplan uppgår byggrätten för skoländamål till 

2 200 kvm BTA. Nacka kommun förvärvade berört markområde till en köpeskilling om totalt 6 250 000 kr, 

motsvarande ett kvadratmeterpris per ljus bruttoarea om 2 800 kr. 

   

Resultat direkt ortsprismetod 

Underlaget för bedömning av marknadsvärdet för skoländamål är något begränsat men ortsprismaterialet 

under senare år pekar på en prisnivå för byggrätter för skolfastigheter inom det huvudsakliga intervallet 2 000 

– 3 000 kr/kvm BTA. I flera fall tillkommer gatukostnadsersättning. Jämförelseobjekten som återfinns i den 

övre delen av intervallet avser inte sällan skolbyggrätter som ingår i större exploateringsprojekt som innefattar 

även byggrätter för bostäder och handel. Detta bedöms medföra att en byggare ser till den totala projekteko-

nomin i första hand varav enstaka nyckeltal för olika ändamål kan avvika från vad som får anses vara mer 

normala nivåer.  

Sett till de senaste noteringarna, dvs. närmast i tiden, ser vi en tydlig tendens till att markvärdet har rört sig 

uppåt. Denna trend ses även vid förvärv av bebyggda skolfastigheter där avkastningskravet gått ner vilket 

leder till en högre köpeskilling vilket i sin tur möjliggör ett högre markvärde för blivande projekt likt värderings-

objektet. 

Värderingsobjektet bedöms väl jämförbart med genomsnittet av de ovan redovisade ortsprisen vad avser 

byggrättsvärdet för fristående skolbyggnad på egen fastighet. Ortsprisen ovan som inrymmer skolbyggrätt i 

bottenplan på flerbostadshus bedöms ej direkt jämförbara utan ligga på en högre nivå. Stor hänsyn bör tas 

till trenden på senare år där uppgjorda markpriser är på högre nivåer än vad vi tidigare sett. 

Jämförelse görs i första hand med objekt för större skolbyggrätter, som objekt 2298 och 4340 i Järfälla. 

Avtalad köpeskilling för skola uppgår till 2 000 kr/kvm ljus BTA och då tillkommer även gatukostnadsavgift 

som skall erläggas av exploatören. I januari året innan tecknades ett markavtal där exploatören tilldelades 

mark för uppförande av en ny skola uppförd i fem våningar, om ca 4 200 kvm LOA. Även för den markanvis-

ningen är köpeskillingen 2 000 kr/kvm ljus BTA. Med beaktan av att intresset för samhällsfastigheter hos 

investerare har ökat och att de uppgjorda affärerna är prissatta för några år sedan, bedöms marknadsvärdet 

för värderingsobjektet ligga i paritet med jämförelseobjekten ovan (beaktat tillkommande gatukostnader).  

Hyresnivån för förskole-/skollokaler bedöms ha varit relativt konstant under en längre period, medan avkast-

ningskravet för fastighetsinvesteringar minskat under senare år. De lägre avkastningskraven medför ökat 

värde för bebyggda fastigheter, vilket naturligt bör avspeglas i värdet av byggrätter.  
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Svefa AB, Mäster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm 

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

Detaljplan för värderingsobjektet är nyligen påbörjad och det är därmed inte reglerat enligt plan hur stor 

byggrätt som inryms inom värderingsobjektet. Samhällsfastigheter i allmänhet är väldigt intressanta objekt 

för många investerare och efterfrågan på sådana objekt är därmed hög, något som talar i värdehöjande 

riktning för värderingsobjektet.  

Med ledning av ovan bedöms värdet av byggrätt inom värderingsobjektet, utifrån ortsprismetoden till ca  

3 000 kr/kvm ljus BTA förutsatt att inga exploateringskostnader utom kvartersmark tillkommer. Vid en tilltänkt 

exploatering om ca 10 000 kvm ljus BTA för skoländamål bedöms enligt resonemang ett totalt värde sökas 

om 30 000 000 kr motsvarande ca 1 554 kr/kvm TA.   
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Svefa AB, Mäster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm 

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

6. Slutsats och sammanställning 

Marknadsvärde 

Mot bakgrund av vad som redovisats i värdeutlåtandet bedöms markvärdet av värderingsobjektet vid värde-

tidpunkten december månad 2019 uppgå till: 

3 000 kr/kvm ljus BTA 
Tretusen kronor per kvadratmeter bruttoarea 

Vilket motsvarar följande nyckeltal vid en exploatering om ca 10 000 kvm ljus BTA: 

1 554 kr/kvm TA  

30 000 000 kr 

 

För ovan bedömda värden gäller särskilda förutsättningar som ges i avsnitt 1. 

 

Stockholm 2019-12-17   

   

Hedvig Waller  Jimmie Nordensky  

Civilingenjör  Civilingenjör 

Fastighetsvärderare  Av Samhällsbyggarna  

  auktoriserad fastighetsvärderare 

  

  

Bilagor 

Bilaga 1  Foton 

Bilaga 2 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor 

Bilaga 3 Allmänna villkor för värdeutlåtande 
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FASTIGHET
Beteckning Senaste ändringen i

allmänna delen
Senaste ändringen i
inskrivningsdelen

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

NORRTÄLJE TÄLJE 2:195 2012-05-30 2019-09-05 13:46 2019-12-17
Nyckel: 010047982
UUID: 909a6a41-0a4f-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Norrtälje

ADRESS
Adress
Badvägen 24
Vigelsjövägen 1
761 51 Norrtälje
Badvägen 2
761 52 Norrtälje

LÄGE, KARTA
Område N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6630587.6 706834.8

AVSKILD MARK
Beteckning
NORRTÄLJE ANEMONEN 1
NORRTÄLJE MEJERIET 6
NORRTÄLJE VÅRLÖKEN 3

AREAL
Område Totalareal Därav landareal Därav vattenareal
Totalt 270 445 kvm 270 445 kvm 0 kvm

LAGFART
Ägare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0217
NORRTÄLJE KOMMUN
BOX 800
761 28 NORRTÄLJE
Köp: 1948-05-08
Lagfartsanmärkning: Anmärkning Akt: 74/638, ID-nummer
kompletterat Akt: 82/25435

1/1 1948-06-09 48/527

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besväras inte av sökt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRÄTTIGHETER
Nr Rättighet Inskrivningsdag Akt
1 Nyttjanderätt: VATTENLEDNING MM 1915-02-09 15/52
2 Avtalsservitut: JORDKABELLEDNING 1980-10-06 80/18325

RÄTTIGHETER
Redovisning av rättigheter kan vara ofullständig
Ändamål Rättsförhållande Rättighetstyp Akt
STARKSTRÖM Last Ledningsratt 0188-87/81.1
STARKSTRÖM Last Ledningsratt 0188-90/270.1
GÅNGVÄG Förmån Officialservitut 0188-92/209.1
STARKSTRÖM Last Ledningsratt 01-EST-510.1
STARKSTRÖM Last Ledningsratt 01-EST-515.1
AVLOPPSLEDNING Förmån Avtalsservitut 01-IM1-45/120.1
TELE EXPR FULLBORDAD Last Officialnyttjanderatt 01-IM1-55/308.2
JORDKABELLEDNING Last Avtalsservitut 01-IM1-80/18325.1
VÄG Förmån Officialservitut 01-NOÄ-280.1
STARKSTRÖM Last Ledningsratt 01-NOÄ-346.2
VÄG Förmån Officialservitut 01-NOÄ-347.2
STARKSTRÖM Last Ledningsratt 01-NOÄ-421.1

PLANER, BESTÄMMELSER OCH FORNLÄMNINGAR
Planer Datum Akt
Stadsplan: KV MAGASINET 1970-02-11

Senast ajourföring: 1996-03-13
0188-B117

Delområde som avser anmärkning genomförandetider: GENOMFÖRANDETIDEN HAR UTGÅTT
Detaljplan: NORRA DELEN AV VÄSTER KNUTBY 1989-12-18

Genomf. start: 1990-01-30
Genomf. slut: 2000-01-29
Senast ajourföring: 2009-10-13

0188-P89/1218/1
0188 01-209

Detaljplan: DEL AV TÄLJE 2:195(FÖRSKOLAN BLÅKLINTEN) 2010-05-10
Laga kraft: 2010-06-12
Genomf. start: 2010-06-13
Genomf. slut: 2025-06-12
Registrerad: 2010-07-02

0188-P10/16
0188 01-279

Stadsplan: KV VASSBOTTEN, VINKELN M.FL. 1977-07-26
Senast ajourföring: 2009-10-13

01-NOÄ-367
0188 01-157

Delområde som avser anmärkning genomförandetider: GENOMFÖRANDETIDEN HAR UTGÅTT
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PLANER, BESTÄMMELSER OCH FORNLÄMNINGAR
Ändring av DP: VÄSTER KNUTBY, TILLÄGG 2004-02-26

Laga kraft: 2004-03-26
Genomf. start: 2004-02-27
Genomf. slut: 2009-02-26

0188-P04/0226
0188 01-246

Delområde för andra anm.: URSPRUNGLIG PLAN SE(AKT 01-NOÄ-257)
Stadsplan: DELAR AV VIGELSJÖ DEL II SÖDRA DELEN 1969-03-07

Senast ajourföring: 2009-10-13
0188-B114

Delområde som avser anmärkning genomförandetider: GENOMFÖRANDETIDEN HAR UTGÅTT
Delområde för andra anm.: LST 1968-07-12
Stadsplan: DEL AV VIGELSJÖOMRÅDET 1979-06-12

Genomf. slut: 1992-06-30
Senast ajourföring: 2010-07-02

01-NOÄ-408
0188 01-167

Detaljplan: VIGELSJÖHÖJDEN 1992-02-06
Genomf. start: 1992-02-07
Genomf. slut: 2002-02-06
Senast ajourföring: 1992-07-10

0188-P92/0206
0188 01-220

Stadsplan: VÄSTER KNUTBY 1973-11-02
Senast ajourföring: 2011-07-06

01-NOÄ-257
0188 01-140

Delområde som avser anmärkning genomförandetider: GENOMFÖRANDETIDEN HAR UTGÅTT
Delområde för andra anm.: LST 1973-06-21
Stadsplan: VIGELSJÖ DEL I 1964-07-06

Senast ajourföring: 2009-10-13
0188-B86

Delområde som avser anmärkning genomförandetider: GENOMFÖRANDETIDEN HAR UTGÅTT
Stadsplan: VIGELSJÖ SJUKHUSOMRÅDE Avregistrerad 1965-11-24

Senast ajourföring: 1989-09-04
0188-B91

Delområde som avser anmärkning genomförandetider: GENOMFÖRANDETIDEN HAR UTGÅTT
Stadsplan: GÖRDELMAKAREN, HEMMET, HÄRDEN 1985-09-24

Genomf. slut: 1992-06-30
Senast ajourföring: 2015-05-22

0188-P85/0924
0188 01-184

Detaljplan: MAGASINET SAMT DEL AV ESTUNAVÄGEN 1990-10-18
Genomf. start: 1990-10-19
Genomf. slut: 2000-10-18
Senast ajourföring: 1998-08-10

0188-P90/1018
0188 01-214

Tomtindelning: MAGASINET Avregistrerad 1966-08-23
Senast ajourföring: 1994-02-07

0188-C329

Stadsplan: VIGELSJÖ DEL II 1969-03-07
Senast ajourföring: 2010-07-02

0188-B113

Delområde som avser anmärkning genomförandetider: GENOMFÖRANDETIDEN HAR UTGÅTT
Delområde för andra anm.: LST 1968-07-12
Stadsplan: KV LADUGÅRDEN, MAGASINET O MEJERIET 1961-06-28

Senast ajourföring: 1996-03-13
0188-B72

Delområde som avser anmärkning genomförandetider: GENOMFÖRANDETIDEN HAR UTGÅTT
Detaljplan: VÄG 76, VÄSTRA VÄGEN I NORRTÄLJE STAD 2009-05-28

Laga kraft: 2009-05-28
Genomf. start: 2009-05-29
Genomf. slut: 2024-05-28
Registrerad: 2009-10-13
Senast ajourföring: 2010-06-04

0188-P09/22
0188 01-272

Delområde för andra anm.: FÖR SÖDRA DELEN(KARTBLAD 1)SE AKT 0188-P07/1105
Detaljplan: BRYGGÅRDEN 1995-11-07

Laga kraft: 1995-12-13
Genomf. start: 1995-12-14
Genomf. slut: 2000-12-13

0188-P95/1107

Övriga bestämmelser Datum Akt
Vägplan: OMLÄGGNING AV VÄG 76 DELEN FÖRBI NORRTÄLJE(ETAPP 2) 2012-01-17

Laga kraft: 2012-02-25
Giltig till: 2017-12-31
Registrerad: 2012-03-20

0188-P12/5
01VV TRV 2010/107999A

Delområde för andra anm.: ETAPP 1 SE AKT 0188-P09/35
Naturvårdsbestämmelser Datum Akt
Naturreservat: VIGELSJÖ 1998-09-15 0188-P98/0915

NVR-ID/ÖVR-ID: 2000840
Fornlämningar Datum Akt
Fornlämning Registrerad: 2006-10-08 L2016:7404

10005800270002
Fornlämning Registrerad: 2006-10-08 L2016:7304

10005800270003

TAXERINGSINFORMATON
Taxeringsenhet Taxeringsår
INDUSTRIENHET, GATU-/PARKMARK (498)
298197-2
Taxeringsdel som utgör taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

2019

Taxvärde Areal
270445 kvm

Taxerad ägare Andel Ägartyp Juridisk form
212000-0217
NORRTÄLJE KOMMUN
BOX 800
761 28 NORRTÄLJE

1/1 Lagfaren ägare /
Tomträttsinnehavare

Primärkommuner, borgerliga

ANDEL I GEMENSAMHETSANLÄGGNINGAR OCH SAMFÄLLIGHETER
Samfälligheter Andel
NORRTÄLJE TÄLJE S:1
NORRTÄLJE TÄLJE S:5
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ANDEL I GEMENSAMHETSANLÄGGNINGAR OCH SAMFÄLLIGHETER
NORRTÄLJE TÄLJE S:10
NORRTÄLJE TÄLJE S:11
NORRTÄLJE TÄLJE S:12
NORRTÄLJE TÄLJE S:37

SKATTETAL
Skattetal Typ av skattetal
1 271/416 Mantal

ÅTGÄRDER
Fastighetsrättsliga åtgärder Datum Akt
Sammanläggning 1977-03-31 01-NOÄ-347
Fastighetsreglering FIG 5 1978-03-23 01-NOÄ-383
Fastighetsreglering 1980-05-29 01-NOÄ-421
Fastighetsreglering 1983-03-08 0188-83/40
Fastighetsreglering 1983-08-23 0188-83/145
Fastighetsreglering 1984-05-24 0188-84/92
Fastighetsreglering 1985-02-20 0188-85/32
Fastighetsreglering 1986-08-15 0188-86/154
Fastighetsreglering 1986-09-01 0188-86/183
Ledningsåtgärd 1987-06-18 0188-87/81
Fastighetsreglering 1989-06-22 0188-88/107
Ledningsåtgärd 1990-12-13 0188-90/270
Fastighetsreglering 1992-07-27 0188-92/134
Fastighetsreglering 1992-11-16 0188-92/209
Fastighetsreglering 1998-06-22 0188-98/52

TIDIGARE BETECKNING
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-NORRTÄLJE STG 1784 1979-10-01 01-BJÖ-836

URSPRUNG
NORRTÄLJE MAGASINET 11, 12
NORRTÄLJE TÄLJE 1:312, 1:313, 1:314, 1:315, 1:317, 1:327, 1:336, 1:341, 1:342, 1:343, 1:344, 1:351, 1:352, 1:353, 1:354, 1:355, 1:356, 1:357, 1:358,
1:686, 1:765, 1:837, 1:838, 1:862, 1:863, 1:864, 1:867, 1:868, 1:869, 1:870, 1:879, 1:881
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KARTA DIREKT
Alla områden; Fastighet; 1:50000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait



Källa: Lantmäteriet; ALLMÄN+TAXERING NORRTÄLJE TÄLJE 2:195 Sidan 5 av 6
Värderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2019-12-17 15:06

KARTA DIREKT
Alla områden; Fastighet; 1:15000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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KARTA DIREKT
Alla områden; Fastighet; 1:5000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait



   2017-01-18 Ver 3 

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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