PM ANGAENDE VARDEOKNING TILL FOLID
AV UTOKAD BYGGRATT I SAMBAND MED NY
DETALIPLAN

BAKGRUND/UPPDRAG

Inom ramen for exploateringsprojektet Svartvik dnskar Huddinge kommun veta hur
marknadsvardet for en smahustomt paverkas av att byggratten utékas genom en ny
detaljplan. Av Huddinge kommun, genom Lucas Sandberg, har darfér Forum
Fastighetsekonomi erhallit uppdraget att beddma om marknadsvardet for en smahustomt
O0kar med minst 600 000 kr till foljd av en utokad byggratt fran 60 kvm BTA till en normal
villabyggratt.

MARKNADSBESKRIVNING

Marknadsvardet av en smahustomt beror framst pa den byggratt som finns pa tomten. Hur
stor byggratt som marknaden efterfragar beror pa laget och den lokala marknaden. | hela
Huddinge kommun finns en kraftig efterfragan pa permanentbostadstomter. Efterfragan pa
tomter for enbart fritidsboende ar mycket begransad. Detta leder till att mycket fa képer
tomter med begransad byggratt enbart for att uppféra en mindre byggnad. Detta innebar
dock inte att tomter med begransad byggratt ar vardelosa. KOparna avvaktar istdllet med att
bebygga tomten tills dess en ny detaljplan med normal villabyggratt tagits fram. Ibland
utnyttjar man dock den begransade byggratten men ser da till att bygga ett hus som sedan
ar mojligt att bygga till nar en ny detaljplan medger detta.

Marknadsvardet av en tomt med begransad byggratt beror darfor inte enbart pa den
aktuella byggratten utan till stor del pa forvantningar om en ny detaljplan och storre
byggratt. Det dr i det sammanhanget inte heller ovanligt att stérre tomter blir delbara, vilket
ytterligare hojer vardet.

METOD

Uppdraget omfattar att bedéma om vardedkningen for en smahustomt till féljd av en utdokad
byggratt fran hogst 60 kvm BTA till normal villabyggratt 6verstiger 600 000 kr. Detta gors har
genom att jamfora priser for tomter med moderna detaljplan och normal villabyggratt med
tomter som ej omfattas av moderna detaljplaner utan saknar detaljplan eller endast
omfattas av omradesbestammelser. For att minimera felkallor bor dessa ligga i ungeféar
samma omrade. Dessutom bor arbete for att ta fram en ny detaljplan ej ha paborjats for
tomterna med begransad byggratt eftersom marknadsvardet da paverkas alltfor mycket av
forvantningarna om fullvardiga byggratter/delbarhet.
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UNDERSOKNING

Det omrdde som valdes ut for aktuella undersékningar var Svartvik och Hégmora i norra
Huddinge kommun. Detta da det har finns forsaljningar av saval fastigheter som ej omfattas
av detaljplan eller endast omradesbestammelser som fastigheter med detaljplan som
medger normala villbyggratter. Da ortspriserna med fullstor byggratt var nagot begransande
kompletterades med kop fran norra Huddinge (Stuvsta etc).

Omraden for vilka planarbete pagar (enligt kommunens hemsida) har delvis medtagits
sasom Svartvik (Hogmora etapp 3). Under den period som Forum tagit fram ortspriser kom
beslut om planuppdrag fér Hogmora/Svartvik under oktober 2022. Till dagens datum finns
dock annu inget samradsforslag att ta del av vilket i sig begransat forvantningsvardet nagot.

Undersokningen omfattar obebyggda fastigheter smahusfastigheter (typkod 210 och 211)
samt fastigheter taxerade som smahusfastigheter bebyggda med byggnad med varde mindre
an 50 000 kr men dven forsaljningar av fastigheter bebyggda med mindre aldre hus (typkod
220 och 221) dér befintliga hus sannolikt inte tillfér fastigheten nagot storre mervarde. | de
fall dar eventuella byggnader beddms kunna ha ett visst mervarde har ett analyspris
bedomts. Analyspriset har beddmts genom att nedjustera kdpeskillingen med det taxerade
byggnadsvardet multiplicerat med kvoten K/T samt genom att beakta 0 - 50 % av denna
nedjustering. For vissa kbpare torde det finnas ett visst mervarde av att kunna nyttja
befintlig bebyggelse innan nytt hus byggs upp men erfordrar dven att befintlig bebyggelse
behover rivas. Nedjustering har gjorts for de kop dar boarean for befintlig bebyggelse
overstiger 50 kvm och dar undertecknad gjort bedomningen att befintlig bebyggelse har ett
visst varde for en kdpare.

Med hansyn till prisutvecklingen under de senaste aren vore det mest rimlig att endast
granska affarer fran och med oktober 2022 och framat. Dock &r antalet kép inom omradet fa
till antalet under de senaste 1,5 aren varfér undersékningen ar gjord fran januari 2021 och
framat. Nedan utdrag fran Maklarstatistik fran de senaste 3 aren.

Prisutveckling

48 méan

210

200

Under boérjan av 2021 till halvarsskiftet 2022 var priserna pa topp varpa de sedan sjonk.
Sedan december 2022 och framat synes priserna varit pa en klart lagre niva.




Totalt har inom undersokningsomradet 9st forsaljningar avseende smahustomter med
begrdansad byggratt hittats samt 10st forsaljningar av tomter med normalstor villabyggratt.
Materialet har rensats for forsaljningar dar saljaren utgors av ett byggbolag och samtidigt
salt en entreprenad avseende husbygge (i dessa fall ar det osdkert hur fordelningen av den
totala kdpeskillingen skett). Féljande Overlatelser har hittats.

Resultatet av undersokning redovisas i foljande tva tabeller.

Tabell 1. Férsdljning av smdhustomter med normal byggritt

Fastighet Adress Datum Typkod Areal Beldgenhet K/T Koépeskilling Analyspris Anm
RELIEFEN 3 Esbyvagen1m.f. 2023-10-20 220 1862 40 Str-ndra 75-150 m 1,36 4150000 4150000 1
FRESKEN 1 Satervdgen 3 2023-08-02 220 2530 47 Ejstrand 1,3 4500000 4500000 1
ALGEN16 Stuvsta Torgvag7 2022-10-19 220 1135 48 Ejstrand 1,5 4000000 4000000 1
BLASIPPAN 16 Egnahemsvagen 67 2022-10-04 220 1338 50 Ejstrand 1,7 5200000 5200000 1
AGENTEN 30 Frosévdgen 5A 2022-09-02 220 886 27 Ejstrand 2,2 5250000 5250000 1
ORNAMENTET 14 Runstensvdgen 4 2022-07-21 220 1970 32 Ej strand 2,05 5250000 5250000 1
HOGMORA 4:110 Abrahamsbergsvagen 14 2022-05-02 220 1732 55 Ejstrand 1,96 5700000 4400000 2
HOGMORA 3:31 Skogskarrsvagen 13 2022-03-29 220 1586 32 Ejstrand 2,07 4950000 4450000 3
SMORBLOMMAN 12 Fagerdngsvagen 5 m.f. 2022-03-24 220 1576 37 Ejstrand 1,3 3800000 3800000 4
HOGMORA 4:9 Hogmoravagen 15A 2021-07-15 210 1026 Ej strand 1,58 5400000 5400000 1
Medelvérde 1564 1,702 4820000 4640000

Medianvarde 1581 1,64 5075000 4475000

Anm:

1. Narmast obebyggd. Befintlig bebyggelse bedéms ej tillféra nagot mervirde.

2. Kopeskillingen ar nedjusterad beaktat befintlig bebyggelse.

3. Det finns en minivilla pa tomten om 32 kvm. Kan sannolikt bevaras som uthus eller attefallsbyggnad i framtiden. Képeskillingen &r nedjusterad
beaktat ett visst mervarde for den byggnaden.

4. Mindre attraktivt lage invid storre livsmedelsbutik, stark sydsluttning.

Tabell 2. Férsédljning av smdhustomter (begridnsad byggratt)

Fastighet Adress Datum Typkod Areal Beldgenhet K/T Koépeskilling Analyspris Anm
SVARTVIK 4:45 Svartviksvagen 43 2023-05-26 220 2045 73 Ejstrand 1,33 3750000 3750000 1
SVARTVIK 4:22 Karljansvdagen 7 2023-06-30 220 1755 76 Strandndra,<75m 1,34 4215000 3350000 2
SVARTVIK 4:23 Karljansvdagen 9 2022-03-23 220 1785 35 Strandndra,<75m 3700000 3700000
SVARTVIK 4:24 Karljansvagen 11 2022-03-16 220 1520 35 Strandndra,<75m 3550000 3550000 3
SVARTVIK 4:7 Campingvagen 4 m.f. 2021-10-08 220 1840 50 Ejstrand 1,63 3600000 3600000 4
ORLANGSJO 2:89 Hammardalsslingan 24 2021-10-01 220 2545 24 Ej strand 1,36 2400000 2400000
ORLANGSJ02:102 Hammardalsslingan 23 2021-09-08 220 2146 63 Ejstrand 2,54 4710000 4100000 5
SVARTVIK 4:21 Karljansvdagen 5 2021-07-30 220 1600 53 Strandndra, 75-15 1,78 4750000 3950000 6
SVARTVIK 4:16 Mobackavéagen 10 2021-06-18 220 1960 51 Ejstrand 1,7 3300000 3300000
Medianvarde 1911 1,67 3775000 3522222
Medianvarde 1840 1,7 3575000 3600000
Anm:

1. Eftersatt byggnad enligt maklaren. Huddinge kommun férvarvade for annan framtida markanvandning.

2. Nedjusterad kopeskilling beaktat det aldre skicket.

3. Beaktat gatuvyer synes ny byggnad uppféras pa tomten. Sannolikt har de ovan 35 kvm byggnad rivits.

4. Kopeskillingen ar nedjusterad beaktat befintlig bebyggelse.

5. Kopeskillingen ar nedjusterad beaktat befintlig bebyggelse.

6. Kopeskillingen ar nedjusterad beaktat befintlig bebyggelse.




RESULTAT

Prisspridningen i de tva grupperna ar delvis foérhallandevis stor men bedéms inte vara storre
an normal prisspridning nar det galler fastigheter. Skillnaden torde bero pa olika arealer,
topografi, mikrolage mm men daven mer slumpmassiga faktorer. Spridningen bedéms ej vara
storre an att materialet kan laggas till grund for aktuell bedémning. Har bor dock noteras att
i bada ortsprisundersokningarna avser det normalt forsald tomtmark exklusive VA-avgifter.

Skillnaden gallande képeskillingar mellan de olika grupperna ar:

Medelvardet: 1 045 000 kr
Medianvardet: 1 375 000 kr

Skillnaden gallande analyspriset mellan de olika grupperna ar:

Medelvardet: 1118 000 kr
Medianvardet: 875 000 kr

Generellt kan noteras att en storre andel av ortspriserna med begransad byggratt ar forsalda
under 2021 i jamforelse med kdpen med normal byggratt som framst skett under 2022 -
2023. Kbpen av fastigheterna med begransad byggratt ar relativt samlade runt 3,3—4,1 mkr
(analyspris) under hela tidsperioden medan analyspriset for tomterna med fullstor byggratt
varierar mellan 4,15 - 5,4 mkr. Bland kdpen av fastigheterna med normalstor byggratt
indikerar de senaste erlagda prisnivaerna nagot lagre nivaer an vad som noterades under
aren 2021-2022. De strandnéra fastigheterna har en nagot hogre prisbild bland képen med
begransad byggratt.

Slutligen kan konstateras en relativt liten skillnad i areal mellan de tva grupperna.

SLUTSATS

Genomford undersokning ger ett stod for att marknadsvardet av en smahustomt ékar med
minst 600 000 kr till féljd av ny detaljplan medférande utékad byggratt fran 60 kvm BTA till
normal villabyggratt. Resultatet ar pa intet satt forvanande utan tvartom vad man baserat pa
Forum Fastighetsekonomis erfarenhet av fastighetsmarknaden kunde férvanta sig.

Undersdkningen avser Hogmora/Svartvikomradet. Vardepaverkan av skillnad i byggratt ar
rimligt kopplad till totalvardet. Det innebar att resultatet utan vidare kan anses vara
tillampligt i omraden inom Huddinge kommun med liknande eller stoérre attraktivitet an
Hogmora/Svartvik. | mer perifera omraden i de sédra delarna av kommunen (t ex Vidja,
Glado kvarn mm) ar prisbilden lagre och darmed rimligen vardepaverkan av en utdkad
byggratt lagre.

Med hansyn till ovan redovisat prisskillnad i Hogmora/Svartvik bedéms dock att
vardepaverkan av en utokad byggratt fran 60 kvm BTA till normal villabyggratt overstiger
600 000 kr.
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