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Justerandes sign Utdragsbestyrkande 

KS § 159 Dnr KS/2023:315 - 109 

Avveckling av Riksbyggen bostadsrättförening 
Sidensvansen i Strängnäs  

Beslut  

Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige besluta att 

1. godkänna att Strängnäs Fastighets AB förvärvar fastigheten Trasten 28
för en köpeskilling om 35 000 000 kronor,

2. genomföra avvecklingen av Brf Sidensvansen, samt

3. uppdra åt och befullmäktiga kommundirektör Lars Ekström att vidta de
rättshandlingar och andra åtgärder som kan krävas för att genomföra
överlåtelsen av fastigheten Trasten 28 till Strängnäs Fastighets AB och
avveckla Brf Sidensvansen i enlighet med detta beslut.

Beslutsgång 
Ordföranden finner att det endast finns ett förslag till beslut och att detta blir 
kommunstyrelsens beslut. 

Beskrivning av ärendet 
Brf Sidensvansen i Strängnäs (”Brf Sidensvansen”) äger fastigheten Trasten 28 i 
Strängnäs kommun (”Fastigheten”). På Fastigheten har Brf Sidensvansen uppfört 
en vårdbyggnad innehållande 40 lägenheter om ett rum och kokvrå samt fyra 
stycken lokaler. Byggnaden stod klar våren 2001 och den slutliga kostnaden för 
fastighet och byggnad uppgick till drygt 41 miljoner kronor.  

Brf Sidensvansens medlemmar är Strängnäs Kommun (”Kommunen”), 
Riksbyggen ekonomisk förening (”Riksbyggen”) och Svenska 
Byggnadsarbetarförbundet (”Byggnads”). Kommunen äger 38 av de 40 
bostadsrättslägenheterna och Riksbyggen respektive Byggnads en 
bostadsrättslägenhet vardera. Lokalerna är upplåtna med hyresrätt. Samtliga 
lägenheter och de fyra lokalerna används av kommunen som serviceboende 
(Mariagården). All hyresadministration ut mot brukaren sköts av kommunen, 
socialkontoret. Riksbyggen sköter, på uppdrag av Brf Sidensvansen, 
bostadsrättsföreningens administration och fastighetsskötsel.  

Med anledning av att själva ägandeformen inte är särskilt väl anpassad för den 
bedrivna verksamheten föreslås en avveckling av Brf Sidensvansen och en 
överlåtelse av Fastigheten till Strängnäs Fastighets AB (SFAB). Fastigheten 
kommer då förvaltas på samma sätt som kommunens övriga 
verksamhetsfastigheter och styrningen ske i enlighet med kommunens 
styrmodell.  
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  Utdragsbestyrkande 

Utredningen om avvecklingen av Brf Sidensvansen har utförts i samarbete med 
företrädare för SFAB, mark- och exploateringsenheten från med stöd av Agenda 
Advokatbyrå AB.  
 
Överlåtelse av fastighet 
Förslaget är att Brf Sidensvansen överlåter Fastigheten till SFAB. Överlåtelsen 
måste ske till ett pris motsvarande Fastighetens bedömda marknadsvärde, 
eftersom en överlåtelse understigande marknadsvärdet riskerar att strida mot 
statsstödsreglerna. Fastighetens marknadsvärde har av Forum 
Fastighetsekonomi AB bedömts vara 35 miljoner kronor. SFAB kommer 
finansiera köpet med upplåning via internbanken. SFAB ansöker om lagfart och 
erlägger för detta en stämpelskatt motsvarande 4,25 % av priset för Fastigheten, 
motsvarande ca 1,5 miljoner kronor. 
 
I Brf Sidensvansen uppstår en reavinst vid försäljningen om ca 9 miljoner kronor 
(försäljningspris minus bokfört värde). En deklaration är simulerad för 
försäljningen av Trasten 28 och bedömningen är att efter återläggning av 
värdeminskningsavdrag och nyttjande av tidigare upparbetat underskottsavdrag 
uppstår i stort sett ett nollresultat i deklarationen. Vinstskatt bedöms således inte 
uppstå. För köpeskillingen kommer Brf Sidensvansen att lösa sitt lån till 
kommunen om drygt 27 miljoner kronor. 
 
Likvidation av Brf Sidensvansen  
Efter försäljningen av Fastigheten kommer medlemmarna i 
bostadsrättsföreningen, besluta att Brf Sidensvansen ska likvideras. Brf 
Sidensvansens stadgar (§ 48) anger att överskott som finns kvar efter 
avvecklingen tillfaller bostadsrättshavarna. Överskottet som finns kvar ska 
således fördelas på 40 lägenheter. Överskottet beräknas till ca 220 tusen kronor 
per andel.  
 
Då kommunfullmäktige enligt bolagspolicy 2019-10-28 § 229 ska ta ställning till 
frågor av större vikt innan beslut tas i bolagen föreslås kommunfullmäktige 
godkänna att SFAB förvärvar fastigheten för 35 miljoner kronor.  

Ekonomiska konsekvenser för kommunen 
För kommunen, som innehar 38 lägenheter, innebär avvecklingen en intäkt om 
ca 8 miljoner kronor. Kommunen utgör inte ett skattesubjekt varför vinsten i 
samband med likvidationen inte blir skattepliktig.  
 
En hyreskonsekvens har beräknats efter Strängnäs Fastighets ABs förvärv av 
Trasten 28. Isabellagården har använts som jämförelseobjekt och för 
komponentindelning/avskrivningar har bostadsfastigheten Duwall 3 byggt 2002 
använts. I de fall då det är relevant har uppgifter från Brf Sidensvansen använts. 
Använd räntenivå för finansiering uppgår till 2,4 procent. Kalkylen påvisar att 
kommunens lokalkostnad blir oförändrad. 
Skulden i internbanken kommer öka med 35 miljoner kronor, lånet kommer 
vidareutlånas till SFAB.  
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Likviditeten i kommunen kommer öka med drygt 35 miljoner kronor, 27 miljoner 
kronor när Brf Sidensvansen amorterar nuvarande lån och 8 mkr från 
kommunens andel vid avvecklingen av bostadsrättsföreningen. 

Övriga konsekvenser 
Beslutet medför inga övriga konsekvenser. 

Uppföljning 
Ingen uppföljning krävs. 

Beslutsunderlag 
Tjänsteutlåtande, Avveckling av Brf Sidensvansen, 2023-06-08 
Rapport, Värdeutlåtande avseende fastigheten Trasten 28 Strängnäs kommun, 
2023-02-10 
Styrdokument, Stadgar för Riksbyggens bostadsrättsförening Sidensvansen i 
Strängnäs, 2000-04-27 
Rapport, Årsredovisning 2022-01-01 – 2022-12-31, BRF Sidensvansen i 
Strängnäs, 2023-05-15 

Beslutet skickas till 
Kommunfullmäktige  
Strängnäs Fastighets AB 



 

 
2023-02-10 
 
 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB 
 
 
 

 

Värdeutlåtande 
 

avseende fastigheten 
 

Trasten 28 
 

Strängnäs kommun 
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UPPDRAG 
 
Uppdragsgivare Strängnäs kommun genom Ulrika Kalfholm. 
 
Syfte Att bedöma värderingsobjektets marknadsvärde och att utgöra 

underlag för interna bedömningar. 
 
Värderingsobjekt Trasten 28 i Strängnäs kommun. 
 
Värdetidpunkt Värdetidpunkt är februari 2023. 
 
Förutsättningar För uppdraget gäller bilagda ”Allmänna villkor för värdeutlå-

tande”. 
 
 Miljöfrågor hanteras enligt ”Allmänna villkor för värdeutlåtande”, 

Punkt 3.1, dvs om ej annat framgår av värdeutlåtandet så förut-
sätts att ”mark och byggnader inom värderingsobjektet inte är i 
behov av sanering eller att det föreligger någon annan form av 
miljömässig belastning”. 
 
Värderingen förutsätter ett hyreskontrakt mellan operatör och 
fastighetsägare med 3 års löptid och med befintlig årshyra 3,8 
mkr. 
 
Värderingen förutsätter att hela byggrätten är utnyttjad. 

 
 Alla intäkter är angivna exklusive mervärdesskatt. Kostnaderna in-

kluderar mervärdesskatt endast för bostäder och för lokaler där ej 
mervärdesskattepliktig verksamhet bedrivs. 

 
Underlag - Besiktning av värderingsobjektet 2023-02-08 av undertecknad 

tillsammans med representanter från Riksbyggen. 
 - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 
 - Uppgifter om drift- och underhållskostnader. 
 - Skriftliga och muntliga uppgifter om värderingsobjektet från upp-

dragsgivare och besiktning. 
 - Utdrag ur detaljplan. 
 - Marknadsinformation. 
 - Kartmaterial. 
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BESKRIVNING 
 
Lagfaren ägare Bostadsrättsföreningen Sidensvansen (Org.nr 716402-1482) 
 
Fastighetstyp Samhällsfastighet, äldreboende. 
 
Läge Värderingsobjektet är beläget i Finninge/Ulvhäll i Strängnäs. Av-

ståndet till tågstationen är drygt 1 km och in till det centrala torget 
är det 2 km. Gatuadressen är Ekorrvägen 34 i Strängnäs. 

 
 Näromgivningen utgörs av vårdcentral och ett småhusområde. 

Alla servicefunktioner och kollektiva kommunikationer finns inom 
gångavstånd. Trafikleder nås på nära avstånd. 

 

  
 Källa: Datscha 
 
Planförhållanden Värderingsobjektet omfattas av en detaljplan från 2001. Planen 

anger bostadsändamål i två våningar och max 2 500 kvm BYA. Ge-
nomförandetiden har gått ut. Se överslagsmässig mätning under 
punkt Uthyrningsbara areor nedan. I värderingen förutsätts att 
den praktiska användbara byggrätten endast uppgår till befintlig 
byggnad. 

 

  
  



Trasten 28 4(18) 
Strängnäs kommun 

 

 

Servitut, samfälligheter, 
inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderätter, gemensamhetsanläggningar, 

samfälligheter och inteckningar etc. framgår översiktligt av bilagda 
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 

 
ESG, miljö Värderingsobjektet är ej miljöcertifierat. Ej heller att någon miljö-

rapport för värderingsobjektet finns framtagen.  
 
 Värderingsobjektet är ej riskklassad enligt Länsstyrelsens karta 

över misstänkta eller konstaterade förorenade områden (EBH-kar-
tan).  

 
Uthyrningsbara areor De uthyrningsbara areorna fördelade på lokaltyp och antalet en-

heter per lokaltyp framgår av tabellen. 
  

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal 
  m² %  enheter 
Specialboende 2 499 100 1 

Summa 2 499 100 1 

 
 Areauppgifterna härrör från underlagsmaterialet. En överslags-

mässig kontrollmätning har utförts på karta i Datscha vilket ger en 
BYA om ca 1 665 kvm i två våningar. Total uthyrbar area, med ett 
relationstal om ca 1,15 mellan BYA och uthyrbar area, blir då ca 
2 896 kvm. Fortsättningsvis används erhållen siffra 2 499 kvm som 
uthyrningsbar area. Skillnaden bedöms kunna vara ytor så som 
trappor, teknikutrymmen etc. 

 
Tomtbeskrivning Värderingsobjektets areal uppgår till 9 589 kvm, enligt FDS-utdrag. 

 
Befintlig bebyggelse upptar en mindre del av tomten. Den obe-
byggda delen utgörs av gräsmattor och asfalterade parkeringsplat-
ser och asfalterade körytor.  
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 Källa: Datscha 
 
Byggnadsbeskrivning Värderingsobjektet är bebyggt med ett äldreboende i två våningar 

och vind. Byggnaden är uppförd 2001.  
 
 Byggnaden är grundlagd på betongplatta på mark. Stommen ut-

görs av betong. Ytterväggarna är utfackningsväggar. Fasaderna är 
klädda med trä (målade för mindre än 5 år sedan). Fönstren är av 
2-glastyp. Taket är täckt med tegel, sannolikt betongtegel. Tak i 
gott skick enligt uppgift. 

 

  
  

Uppvärmningen sker med vattenburen fjärrvärme. Ventilationen 
utgörs av mekanisk till- och frånluft med värmeåtervinning. En hiss 
finns. Byggnaden är ansluten till nät för el, VA och värme. 

 
 Byggnaden inrymmer 40 st bostadslägenheter och lokaler i två vå-

ningar. På vinden finns lägenhetsförråd, ventilationsutrustning och 
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fjärrvärme. 
 
 Byggnadens underhållsskick är något eftersatt. Underhållsbehov 

föreligger för t ex ventilation, dörrar, plastmatta. OVK-besikt-
ningen är utförd och godkänd. 

 
 Bostadslägenheterna har huvudsakligen normalgod standard. 

Pentry med spis, kylskåp med frysfack.  
 

 
 
Duschrum med duschplats, WC och tvättställ samt plastmatta på 
golven och kakel på väggarna.  
 

 
 
Övriga rum har golv belagda med plastmatta och väggar klädda 
med tapeter. Lägenheterna har fransk balkong.  
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 Lägenhet 

 
Planlösningen är effektiv. Underhållsskicket är normalgott för ål-
dern. En del löpande underhållsbehov föreligger. 
 

 
 Sällskapsrum, avdelning 
 
 De allmänna lokalerna har normalgod standard. Golven är belagda 

med klinker och på de fyra avdelningarna plastmattor och taken 
utgörs av undertak. Personallokaler finns i form av lunchrum med 
köksutrustning och omklädningsrum med toalettrum. Planlös-
ningen är normalgod. Lokalerna är specialanpassade för nuva-
rande verksamhet som äldreboende. Underhållsskicket är normal-
gott för åldern. En del löpande underhållsbehov föreligger. 
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 Personalmatsal 
 

HYRESINTÄKTER OCH KOSTNADER 
 
Hyror Värderingsobjektets aktuella och i värderingen förutsatta hyror re-

dovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgästspecifikation). Ett treå-
rigt hyresavtal har bedömts som marknadsmässigt.  

 
 Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen. 
  

Lokaltyp Total Uthyrd Aktuell hyra 
  

Marknads- 
  area Area Totalt 

  

hyra Totalt 
  m² m² kr/m² kr 

  

kr/m² kr 
Specialboende 2 499 2 499 1 521 3 800 000 

  

1 521 3 800 000 

Genomsnitt / Summa 2 499 2 499 1 521 3 800 000 
  

1 521 3 800 000 

  
Vakans / Hyresrisk Inga vakanser finns för närvarande.  
 
 Gjorda vakansantaganden och åsättanden av hyresrisker innebär 

en vakans/hyresrisk per lokaltyp och år enligt tabellen. 
   

Vakans/hyresrisk (%) Lång- 
  2023 2024 2025 2026 2027 siktig 
Specialboende - - - - 5,0 5,0 

Totalt - - - - 5,0 5,0 

  
 
Drift och underhåll Kostnaderna för drift och underhåll är baserade på erfarenhets-

mässiga grunder (admin och periodiskt underhåll) och föregående 
års faktiska utfall (drift) och avser kostnader som belöper på fas-
tighetsägaren och exkluderar kostnader som betalas av hyresgäs-
ten. Kostnaderna bedöms komma att utvecklas med inflationen.  
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Lokaltyp D&UH 
Totalt 

Drift & löp. UH Periodiskt 
UH   Admin. Media Övr. 

  kr/m² tkr kr/m² kr/m² kr/m² kr/m² 
Specialboende 589 1 472 30 379 60 120 

Genomsnitt/Summa 589 1 472 30 379 60 120 

 
 I kostnaderna ingår ej kostnader för eftersatt underhåll eller hyresgästanpassningar som beaktas 

genom separata engångskostnader. Observera att det periodiska underhållet skall ses som ett årligt 
genomsnitt. Hänsyn har tagits till värderingsobjektets faktiska och förväntade framtida grad av 
mervärdeskatteregistrering. Vid vakanser väljer vi ibland att tillfälligt hålla ned kostnaden. 

 
Extraordinärt under- 
håll / Investeringar Kostnad för akut underhållsbehov avseende t ex ventilation, dör-

rar och plastmatta uppgående till ca 3,4 mkr bedöms utfalla under 
år 2023–2026. Endast kostnad som överstiger den årliga avsätt-
ningen för periodiskt underhåll om 120 kr/kvm, motsvarande 
300 000 kr/år, belastar kalkylen. 

 
Fastighetsskatt etc Värderingsobjektet är taxerat med typkod 823 (specialenhet, vård-

byggnad) och saknar därför taxeringsvärde och är skattebefriad. 
  
Driftnetto Aktuella och bedömda intäkter och kostnader ger driftnetto enligt 

tabellen. 
  

Driftnetto     
  kr/m² kr  
Aktuell hyra 1 521 3 800 000 

Drift & underhåll -589 -1 471 911 

Fastighetsskatt - - 

Driftnetto år 1 (helår) 932 2 328 089 

Driftnetto, normaliserat 856 2 138 089 

 
 Initialt driftnetto är omräknat till helår utifrån det momentana läget. Det normaliserade driftnettot 

är räknat på marknadshyra, långsiktig vakans och långsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hänsyn 
till eventuellt extraordinärt underhåll. 

 

VÄRDERING Metodtillämpning 
 
 Syftet med värderingen är att bedöma värderingsobjektets mark-

nadsvärde. Med marknadsvärde avses det bedömda belopp för 
vilket en tillgång eller skuld borde kunna överlåtas vid värdetid-
punkten mellan en villig köpare och en villig säljare i oberoende 
ställning till varandra, efter sedvanlig marknadsföringstid där par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvång. 

 
 Marknadsvärdet bedöms med en marknadsanpassad flerårig av-

kastningsanalys, dvs. en analys av förväntade framtida betalnings-
strömmar där alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
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derhållskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylränta mm) ges värden som överensstämmer med de bedöm-
ningar marknaden kan antas göra under rådande marknadssituat-
ion. Som grund för våra bedömningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jämförbara fas-
tighetsköp. 

 

 Marknadsanalys  
 
Allmänt Konjunkturläget i Sverige och i omvärlden har försvagats på 

mycket kort tid försvagats. Orsakerna till den globala inbroms-
ningen skiljer sig mellan olika delar av världen; i USA är ekonomin 
överhettad varför Fed för en mer aggressiv penningpolitik än 
Europa, vars problem grundar sig i en energikris. Europas central-
banker anser att de behöver få ner inflationen och höjer därmed 
styrräntorna trots att flertalet länder är på väg mot en recession. I 
Asien tyngs marknaderna bland annat av en fortsatt spridning av 
Covid samt att det råder problem inom fastighetssektorn. 

 
 Konjunkturinstitutets konjunkturmätning visar på en historiskt stor 

skillnad mellan hushållens och näringslivets syn på konjunkturlä-
get. Hushållen har drabbats hårt av inflationen, stigande energipri-
ser och högre räntor vilket gör att hushållen drar in på både kon-
sumtion och sparande för att klara av de ökade utgifterna. När ef-
terfrågan viker, sjunker företagens investeringar och exporten 
minskar. Enligt Riksbankens prognos kommer arbetslösheten stiga 
framöver.  

 
 För närvarande är osäkerheten större än normalt om konjunktur-

utvecklingen framöver. Stor osäkerhet råder hur kriget i Ukraina 
kommer att utvecklas samt hur stora och hur länge störningarna 
på energimarknaden kommer att bestå.  Osäkerhet råder även hur 
marknaden kommer att reagera på den kraftigt höjda styrräntan 
och hur bostadsmarknaden utvecklar sig framöver. 
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Efter en svag börsutveckling 2022, har däremot börsen haft en 
stark inledningen under 2023.  

Fastighetsbolagsindex & OMXS 30, 12 mån 

Statsobligationsräntan har stigit under det senaste året men rän-
teskillnaden mot mer riskfyllda företagsobligationer har också 
ökat. Den svenska företagsobligationsmarknaden utgörs av en stor 
andel fastighetsbolag som är särskilt känsliga för stigande räntor. 

Fastighetsmarknaden Det försämrade konjunkturläget med hög inflationen, stigande 
energipriser och stigande räntor har påverkat fastighetsmark-
naden. Aktiviteten på transaktionsmarknaden har sjunkit, och kö-
pare och säljare har nu olika prisförväntningar vilket resulterat i 
att parterna har allt svårare att komma överens om köpeskillingen. 

Antalet budgivare har minskat och köparna utgörs nu i större ut-
sträckning av fondbolag, institutioner och lågbelånade fastighets-
bolag. Efterfrågan bedöms främst finnas för fastigheter med sta-
bila hyresgäster och s.k. ”gröna fastigheter”. Genomförda trans-
aktioner indikerar stigande avkastningskrav för samtliga segment. 
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Bland investerarna har det under en lång period varit en stor ef-
terfrågan på bostadsfastigheter, men med höjda räntor, ökade 
driftkostnader och låg hyrestillväxt har segmentet tappat i attrakti-
vitet. Historiskt sett har det varit en tydlig korrelation mellan rän-
tor och avkastningskrav vilket teoretiskt sett torde leda till högre 
direktavkastningskrav när finansieringskostnaderna har stigit.   

För handelsfastigheter är det främst externhandelsfastigheter, 
livsmedel och lågprisbutiker som efterfrågas.  

Bankernas utlåning mot fastighetsbranschen ökade under pande-
min och med en högre belåningsgrad ökar sårbarheten för ränte-
höjningar. Den höjda inflationen kompenseras av att hyresavtalen 
normalt är indexerade med KPI, dock påverkas kassaflödena nega-
tivt av högre räntekostnader och högre energipriser. 

KPI steg med 10,9 % oktober 2022 vilket medför att merparten av 
lokalhyrorna steg med motsvarande nivå vid årsskiftet 2022/2023. 

Hyresmarknaden Kontorshyresgäster letar i allmänhet efter moderna och yteffek-
tiva lokaler i etablerade kontorsområden med bra kollektivtra-
fik/tillgänglighet. Dessa lokaler bedöms ha en bättre hyresutveckl-
ing än solitära kontorsbyggnader med äldre standard. Hyresgäster 
önskar numera teckna korta avtal för att vara lite mer flexibla.  

På butikshyresmarknaden råder en tudelad bild beroende på vil-
ken typ av handel som avses. Butikshyresnivåerna i stadskärnorna 
är fortsatt pressade och vakansgraden hög. Livsmedelshandeln, 
lågprishandel och bostadsnära handel har haft en bättre utveckl-
ing. Det försämrade konjunkturläget bedöms medföra att vakan-
serna ökar inom handeln och att marknadshyrorna sjunker något. 

E-handelns expansion har medfört en stor efterfrågan på moderna
logistiklokaler vilket medfört en period av stark hyresutveckling för
industri- och lagerlokaler. Hyresutvecklingen bedöms nu ha stag-
nerat.

Den höga inflationen medförde kraftiga hyreshöjningar för indexe-
rade hyresavtal vid årsskiftet.  

Inför hyresförhandlingen 2023 yrkar fastighetsägarna en höjning 
av landets bostadshyror om ca 9 - 10%. I förhandlingarna används 
en ny kostnadsbaserad modell för första gången. Den nya mo-
dellen har tagits fram av Hyresgästföreningen, Sveriges Allmän-
nytta och Fastighetsägarna, där parterna är överens om att hyres-
justeringar skall baseras på utvecklingen av räntor, inflation, BNP, 
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lokala taxor och avgifter under de senaste tre åren. Genomförda 
överenskommelser har i snitt landat kring en hyreshöjning kring 3-
4%.  

Under sommaren 2022 kom två nya prejudicerande domar från 
Hovrätten avseende utvecklingen av presumtionshyror. Domen 
fastställde att presumtionshyror får höjas hälften av den allmänna 
hyresutvecklingen för bruksvärdeshyrorna upp till 3%, om höj-
ningen överstiger 3% får presumtionshyran höjas med 0,75 av den 
del som överstiger 3%.  

Samhällsfastigheter Samhällsfastigheter definieras som fastigheter vilka är uthyrda till 
hyresgäster vars verksamhet tillövervägande del finansieras av 
skattemedel och är specifikt anpassad för samhällsservice, exem-
pelvis skolor, vård, äldreboenden och fängelser. Bland investe-
rarna spelar därför det geografiska mikroläget en mer underord-
nad roll än vid andra typer av fastighetsinvesteringar.  

Konkurrensen om samhällsfastigheter har hårdnat allteftersom 
nya aktörer etablerar sig på marknaden. Den låga hyresrisken och 
det ökade intresset för samhällsfastigheter har inneburit att di-
rektavkastningskraven gradvis har sjunkit under en längre period. 
Även om marknadsläget har försämrats bedöms intresset för seg-
mentet vara fortsatt stort. Dyrare finansiering bedöms dock med-
föra att direktavkastningskraven stiger något. 

För samhällsfastigheter råder det stor variation i direkt-avkast-
ningskraven. Moderna fastigheter belägna i storstads-regioner, 
med statliga eller kommunala hyresgäster i kombination med åter-
stående långa hyresavtal (15 - 25 år) är de mest eftersökta objek-
ten och i dessa fall kan avkastningskraven nå ned mot 4-4,5 %, och 
även under 4 % i vissa fall.  

Vård- och äldreboenden Med en åldrande befolkning, talar den demografiska utvecklingen 
för ett ökat behov av vårdplatser och äldreboenden framöver. An-
talet över 80 år beräknas fram till 2030 öka med ca 50 %.  

Enligt en undersökning från 2022 utförd av Boverket uppgav 83 
kommuner att de hade en brist på äldreboenden. Nyproduktionen 
av specialbostäder har ökat under de senaste åren vilket medfört 
att antalet kommuner med brist på äldreboenden har minskat. 
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En stor andel av det befintliga beståndet utgörs av äldreboenden 
uppförda under 1960- och 70-talet. Byggnaderna uppförda under 
denna tidsperiod har ofta ett gott läge inom kommunen men är 
ineffektivt byggda med stor andel gemensamma utrymmen och 
kringytor.  
 
Vård- och omsorgsbolag hyr normalt lokaler för äldreboenden från 
kommunala eller privata fastighetsbolag, och vård- och omsorgs-
bolagen hyr i sin tur ut de enskilda lägenheterna till de boende 
(enligt bruksvärdesprincipen på hyresmarknaden). Hyran som 
vårdbolaget betalar till fastighetsägaren utgörs dels av de boendes 
hyror men även av kommunala bidrag. Några av de större aktö-
rerna på marknaden är Ambea och Attendo.  
 
Vårdoperatören/förstahandshyresgästen får betalt per så kallat 
vårddygn och det är därför är hyreskostnaden per vårddygn ett 
lika relevant mått för dem som kvadratmeterhyran. Det är dock 
som nämnt många av dessa boenden som är kombinerade med 
andra verksamheter, vilket ändå kan göra det svårt att bryta ut hy-
resvärdet för själva vårdboendet. 

 
Typ av boende Det förekommer inte sällan viss begreppsförvirring och olika be-

nämningar på boenden avsedda för äldre. Äldreboende nämns 
ofta, men det är inte den formella termen. Vanligt förekommande 
terminologi för särskilt boende för äldre; vårdboende: 
 

• Bostad med service och omvårdnad dygnet runt  

• Behovsprövat boende för personer med sjukdom eller funkt-
ionsnedsättning, t ex demens  

• Socialtjänstlagen: ”Kommunen skall inrätta särskilda boende-
former för service och omvårdnad för äldre människor som be-
höver särskilt stöd”  

 
Ofta används också termen Vård- och omsorgsboende.  
 
Det är vanligt förekommande att denna typ av boende integreras 
med andra typer av funktioner, ofta kommunal verksamhet så 
som hemtjänst, andra typer av boende (trygghetsboende, vanliga 
hyresbostäder), dagcentral, restaurang, förskola etc. Exempel på 
denna typ finns bl a i Ystad där Peab byggde och Stenvalvet förvär-
vade under uppförandet 2013.  
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Vanligt är att varje avdelning i det särskilda boendet inrymmer 8-9 
vårdplatser/lägenheter. Ofta med två avdelningar per plan med 
ett gemensamt kök och uppehållsrum och personalutrymmen. De 
boenden som byggs idag har ofta 54-72 platser. Lägenheterna är 
ofta 25-35 kvm, inklusive gemensamma ytor blir det ofta 70-75 
kvm per vårdplats. Kvoten uthyrningsbar yta/BTA blir väldigt hög 
jämfört med konventionella bostäder där trapphus etc inte är med 
i den uthyrningsbara ytan. 

 

 Ortspris 
 
 Ett ortsprismaterial har framtagits avseende vårdboenden som 

köpts sedan mars 2022. Uppenbart bättre lägen har exkluderats ur 
jämförelsen (som t ex objekt i Stockholms län). 

  
Kommun Fastighet Huvudsaklig LOA BOA Datum Köpeskilling Köpare 

    användning m² m²   Tkr kr/kvm   

Jönköping Stensholm 1:639 Gruppboende   429 2022-09 9 500 22 145 Jönköpings kommun 

Timrå Vivsta 3:39 Vårdboende 1 692 500 2022-08 34 000 15 510 Samfastigheter i Norden 

Ånge Klöstre 4:105 Bostäder 670 1 308 2022-08 3 337 3 337 Privatperson 

Ulricehamn Hössna 10:18 & 10:3 HVB 2 260   2022-05 40 000 17 699 Samfastigheter I Norden AB 

Trollhättan Smultronäpplet 4 Vårdboende 40 430 2022-05 7 500 15 957 VJA Smultrondruva AB 

Skellefteå Filtret 2, Mercurius 2&5, Nybruket 4 Kontor, Vård & Omsorg 15 700   2022-03 210 000 13 376 NP3 

 
 Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena köp kan fin-

nas, har köpts till priser mellan 3 300 och 22 100 kr/kvm med ett 
viktat medeltal kring 13 200 kr/kvm. Direktavkastningarna bedöms 
ligga mellan 5,25 och 8,3 %. Värderingsobjektet bedöms ungefär 
som snittet i ortsprismaterialet varför marknadsvärdet bör sökas 
omkring 13 000 – 14 000 kr/kvm. Värderingsobjektet bedöms vara 
värt något mer än Vivsta 3:39 som är något mindre till storleken. 

 
 En stor del av alla fastighetsförvärv sker numera i bolagsform innebärande att köpeskillingen inte 

blir offentlig via lagfarten. Vidare sker många fastighetsförvärv i ”portföljform”. Detta innebär var 
för sig och sammantaget att information om köpeskillingar för de enskilda fastigheterna och portföl-
jerna får sökas direkt från initierade parter eller andra tillförlitliga källor. 

 

 Omdöme om värderingsobjektet 
  
 De aktuella hyrorna bedöms vara marknadsmässiga. 
 
 En väl belägen samhällsfastighet med kommunen och privatperso-

ner som hyresgäster vilket bedöms som förenat med lägre risk. 
 
 Vakansgraden är lägre än normalt och kan förväntas stiga något. 
 
 Byggnadens underhållskick innebär att underhållsåtgärder behö-

ver vidtagas under den närmsta framtiden. 



Trasten 28 16(18) 
Strängnäs kommun 

Värderingsobjektet har sannolikt en outnyttjad byggrätt men här 
förutsätts att byggrätten i praktiken är fullt utnyttjad.  

Den mest sannolike köparen av värderingsobjektet är fastighets-
bolag med inriktning mot samhällsfastigheter, en egenanvändare 
eller kommunen. Sammantaget innebär värderingsobjektets kon-
traktsstruktur och inga vakanser att det är relativt attraktivt på 
marknaden. Försäljningstiden bedöms vara relativt kort. 

Ovanstående indikerar sammantaget att direktavkastningskravet 
för värderingsobjektet bör ligga i intervallet 5,75 – 6,5 %. 

Kassaflödesanalys

Metoden innebär en analys av de framtida betalningsströmmar 
som en förvaltning av värderingsobjektet kan antas generera. Ett 
avkastningsbaserat nuvärde framräknas utgående från kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvärdet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). I förekommande fall görs olika värde-
tillägg eller värdeavdrag. Som beräkningshjälp användes en kassa-
flödeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgår nedan. 

Kalkylränta / 
Direktavkastningskrav 

Kassaflödesindata

Direktavkastning restvärde 5,80 % 

- Specialboende 5,80 % 

Kalkylränta på totalt kapital 8,31 % 

Inflation/KPI: 4% 2023, och därefter 2% per år. 

Kalkylperiod: Cirka 5 år (2023-02-01 - 2027-12-31) 

Kalkylräntan motsvarar marknadens krav på total avkastning och 
består av realränta, kompensation för inflation samt risktillägg. 
Kalkylräntans storlek beror på marknadens krav på risktillägg vilket 
varierar med värderingsobjektets typ, läge, alternativa använd-
ningsmöjligheter, hyresgäst- och kontraktssammansättning mm. 

Restvärdet vid kalkylslut beräknas utifrån ett bedömt direktavkast-
ningskrav på det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut. 
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Nyckeltal Kassaflödeskalkylen ger med givna förutsättningar resultat enligt 
tabellen. 

  
Nyckeltal     
      
Marknadsvärde 35 000 000 kr 

- Nuvärde av restvärde 28 017 552 kr 

- Nuvärde av driftnetton 6 685 900 kr 

Direktavkastning, år 1 6,65 % 

Direktavkastning vid kalkylslut 5,80 % 

Värde kr/m² 14 006 kr/m² 

Värde/taxeringsvärde -   

 
 Direktavkastningen är beräknad på kalkylresultatet med justering för eventuella värdetillägg och 

värdeavdrag. 

 
 Bedömd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-

ringar under kalkylperioden framgår av nedanstående diagram. 
 

  
 
Känslighetsanalys För att bättre kunna bedöma osäkerheten i värdebedömningen 

har vi låtit en av parametrarna; marknadshyra för lokaler, vakans-
grad, drift och underhåll, inflation, kalkylränta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut förändras när övriga faktorer är oföränd-
rade. Förändring av indata och av avkastningsvärdet framgår av 
tabellen. 

  
Parameter Ändring indata   Värdeförändring 

  enhet antal   tkr % 

Marknadshyra för lokaler (ej bostäder) % 10   5 018 14 

Vakansgrad %-enheter 10   -6 597 -19 

Drift & underhåll % 10   -913 -3 

Inflation %-enheter 1   2 514 7 

Kalk.ränta & Direktavk. vid kalk.slut % 10   -3 587 -10 

Kalk.ränta & Direktavk. vid kalk.slut % -10   4 419 13 
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MARKNADSVÄRDE 
 
 Marknadsvärdet av fastigheten Trasten 28 i Strängnäs kommun 

bedöms vid värdetidpunkten februari 2023 till: 
 

Trettiofem miljoner kronor 
[ 35 000 000 kr ] 

 
 OBS! Notera värderingsförutsättningarna under ”Förutsättningar” ovan. 

 
 
 
Stockholm 2023-02-10 
 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB 
 
 
 

Marcus Persson 
Civilingenjör 

 
 
Bilagor; 
1. Kassaflödeskalkyl 
2. Hyresgästspecifikation 
3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) 
4. Allmänna villkor för värdeutlåtande 
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KASSAFLÖDESKALKYL 

 
 

Kassaflöde 
  ÅR 2023 del 2024 2025 2026 2027 
Bedömd helårsinflation   4,00 2,00 2,00 2,00 2,00 

kr/m² 2023           

Hyror, lokaler 1 521 3 477 3 800 3 876 3 954 4 194 

Vakans/hyresrisk, lokaler - - - - - -210 

Effektiv hyra 1 521 3 477 3 800 3 876 3 954 3 984 
              

Drift & Löpande underhåll -469 -1 072 -1 219 -1 243 -1 268 -1 294 

Periodiskt underhåll -120 -274 -312 -318 -324 -331 

Kostnader -589 -1 347 -1 531 -1 561 -1 593 -1 624 
              

Driftnetto 932 2 130 2 269 2 315 2 361 2 360 
              

Investeringar -208 -520 -706 -1 459 -870 - 
              

Driftnetto efter invest. 724 1 610 1 563 855 1 491 2 360 
              

 

 

Nyckeltal 
Initialt driftnetto, helår (tkr)   2 328   Restvärde kalkylslut (tkr) 41 498 

Norm. driftnetto, helår (tkr)   2 138         

Kalkylränta driftnetton, snitt (%)   8,31         

Kalkylränta restvärde (%)   8,31   Marknadsvärde kr/m² 14 006 

Direktavkastning, initial, %   6,65   Marknadsvärde/taxeringsvärde (V/T) - 

Direktavkastning vid kalkylslut, %   5,80     
 

 

Kalkylresultat 
Värdetidpunkt februari 2023 (kalkylstart 2023-02-01) 
              

Nuvärde av driftnetton (tkr)         6 686   

Nuvärde av restvärde (tkr)         28 018   

SUMMA (tkr)         34 703   

              

MARKNADSVÄRDE (avrundat) (tkr)       35 000   
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HYRESGÄSTSPECIFIKATION 
Hyresgäst etc. Lokal- Total    Löptid Aktuell hyra (för uthyrda lokaler)   Bedömd marknadshyra   
  typ area t.o.m. Exkl. tillägg   Hyrestillägg   Skattetillägg     Exkl. tillägg   Totalt exkl. f-skatt   
    m²   kr kr/m² index/%   kr   kr     kr kr/m²   kr kr/m² Not 
Vårdboende, 4 kap 1 § SoL Äldreboende 2 499 26-12-31 3 800 000 1 521  100   -   -     3 800 000 1 521   3 800 000 1 521 - 

Summor / Genomsnitt   2 499   3 800 000 1 521     -   -     3 800 000 1 521   3 800 000 1 521   
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VÅRA KONTOR 
 
Stockholm 
Kungsgatan 29, 111 56  Stockholm 
Tel 08 696 95 50 
 
Göteborg 
Drottninggatan 36, 411 14  Göteborg 
Tel 031 10 78 50 
 
Malmö 
Södra Promenaden 59, 211 38  Malmö 
Tel 040 12 60 70 
 
Norrköping 
Sankt Persgatan 27, 602 33  Norrköping 
Tel 011 12 61 21 
 
Nyköping 
Västra Kvarngatan 64, 611 32  Nyköping 
Tel 0155 778 70 
 
Sundsvall 
Klökanvägen 8, 857 53  Sundsvall 
Tel 070 229 05 15 
 
Umeå 
Svidjevägen 8, 904 40  Röbäck 
Tel 076 846 99 55 
 
Västerås 
Skomakargatan 2, 722 11 Västerås 
Tel 021 665 53 15 
 
Östersund 
Kyrkgatan 60, 831 34  Östersund 
Tel 076 114 99 88 
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