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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare

Bakgrund/syfte

Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Lagfaren dgare

Nacka kommun genom Niki Akbari.

Gallande avgaldsperiod for tomtrattsupplatelsen avseende varde-
ringsobjektet |6per ut 2026-12-31. Med anledning av det har Fo-
rum Fastighetsekonomi erhallit uppdraget att bedéma markvéardet
av varderingsobjektet i s.k. avrojt skick. Vardebedomningen ska
ligga till grund for omprovning av tomtrattsavgalden. Vardet ska
presenteras i kr/kvm BTA for bostadsbyggratter avsedda for bade
hyresratt samt fri upplatelseform.

Vardetidpunkt ar dagens datum.

Vardebeddmningen grundas i huvudsak pa av uppdragsgivaren
[amnad information.

Vardebeddmningen baseras pa tillgangliga ortspriser och var erfa-
renhet av prisbildning pa fastighetsmarknaden. Fér uppdraget gal-
ler vidare bilagda ”Allmanna villkor for vardeutlatande”.

Vardebeddmningen avser inklusive gatukostnader men exklusive
VA-avgift.

Vardebedémningen avser endast marken i avréjt skick. | vardebe-
démningen ingar inte de byggnader och anlaggningar som finns pa
fastigheten och som &gs av tomtrattsinnehavaren.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Taxeringsuppgifter.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

- Ortsprismaterial.

- Detaljplan

- Tomtrattsavtal.

Nacka kommun (Org.nr. 212000-0167)
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Ldge Varderingsobjektet ar beldget i centrala Boo, strax séder om Or-
minge centrum. Naromgivningen utgors av bostdder i mindre
skala, stallverk samt samlingslokaler. Skola och forskola finns inom
gangavstand, ovrig narservice finns att tillga delvis i Orminge cent-
rum men i huvudsak i Nacka Forum i centrala nacka. Adressen ar
Kommunalvagen 10 A-G m.fl.
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Planférhdllanden Fastigheten omfattas av en detaljplan fér del av Orminge 1:18 1:57
m.fl. “Seniorbostader i centrala Boo” som vann laga kraft 2005-07-
15. Detaljplanen medger bostader och vard.




Orminge 60:2
Nacka kommun

4(14)

Fastighetsbeskrivning

Tomtrdttsavtal

Véarderingsobjektet har en areal pa 4 395 kvm. Angiven byggratt
ovan mark avsedd for bostader ar 2 596 kvm BTA enligt uppgift
fran Nacka kommun.

Ovrig mark som ej dr bebyggd utgdrs i huvudsak av parkerings- och
korytor samt gronytor.

Varderingsobjektet ar upplatet med tomtratt fér andamalet bo-
stadsandamal i enlighet med detaljplan och beviljat bygglov.
Avgaldsperioderna ar 10-ariga och innevarande period l6per ut
2026-12-31. Nuvarande tomtrattsavgald uppgar till 623 000 kr arli-
gen vilket motsvarar ca 340 kr/kvm BTA. Vid tidpunkt for senaste
omfdrhandlingen var avgaldrantan vanligtvis 3,25 % vilket indike-
rar pa ett underliggande byggrattsvarde om ca 7 400 kr/kvm BTA.
Tomtrattsavgalden dr emellertid nedsatt till 249 200 kr per ar sa
lange bostaderna ar upplatna med hyresratt, vilket motsvarar
knappt 100 kr/kvm BTA och ar. Med en avgaldsranta pa 3,25 %
motsvarar det pa ett underliggande byggrattsvarde pa ca 3 100
kr/kvm BTA.
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VARDERING

Metod

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedémda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig sdljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Vardering av obebyggd verksamhetsmark av aktuellt slag kan i
princip endast ske genom jamforelser med forsaljningar av andra
liknande fastigheter, s.k. ortsprismetoden. | forsta hand bor jamfo-
relser géras med forsaljningar av narliggande mark med samma
anvandningssatt och byggratt som varderingsobjektet.

Vid bedomning av byggratter finns i princip tva metoder:

Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att bedoma marknads-
vardet genom jamforelser med avtal om 6verlatelser av liknande
objekt.

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

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

Ovanstaende leder normalt till att man i forsta hand férsoker be-
doma marknadsvardet med en ortsprismetod men att man kan
gora en exploateringskalkyl for att stamma av rimligheten i be-
déomningarna.
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Allmdnt

Fastighetsmarknaden

Marknadsanalys

Omvarlden praglas av osdakerhet och den svenska ekonomiska
aterhamtningen har blivit mer utdragen an tidigare prognostise-
rats. Hushallen har varit aterhallsamma med att 6ka konsumt-
ionen men i takt med att realldnerna 6kar och att rantorna sanks
beddms hushallens konsumtion 6ka och bli en stark drivkraft i
aterhamtningen. Under aret har svensk BNP minskat delvis till
foljd av nedgangen i hushallens konsumtion. Efterfragan pa ar-
betskraft ar fortsatt svag och arbetslosheten i Sverige ar hog. Ar-
betsmarknaden visar annu inte nagra tydliga tecken pa att forbatt-
ras. Svagare konjunkturutveckling torde leda till en lagre inflation
pa sikt, men en forandrad handelspolitik eller stérningar i le-
veranskedjor kan ddremot leda till hogre inflation. Under aret har
kronan starkts, bade mot dollarn och euron.

Riksbanken har sedan varen 2024 gradvis lattat pa den svenska
penningpolitiken. Konjunkturaterhamtningen som inleddes forra
aret har tappat fart. Vid féregaende mote i juni beslutade Riksban-
ken att sanka styrrantan med 25 punkter till 2% och vid det sen-
aste motet i augusti valde Riksbanken att lamna styrrantan ofor-
andrad. Det finns forutsattningar for att konjunkturen ska starkas
framover.

Senaste tiden har transaktionsvolymerna succesivt 6kat till trots
for oro i omvarlden och en osadker finansmarknad. Fastighetsbola-
gens villkor pa obligationsmarknaden har forbattrats vilket har lett
till en dubblering i andelen emitterade obligationer. Detta i kombi-
nation med att bolag kan finansiera sig billigare ar gynnsamt for
marknaden och har 6kat transaktionsvolymen.

Kopare och séljare har succesivt anpassat sig till nuvarande mark-
nadsldge. Skillnader i prisférvantningar mellan képare och séljare
fordrojer fortsatt processerna. Hittills under 2025 har transakt-
ionsvolymerna Okat och framst ar det bostadssegmentet som dri-
vit marknaden senaste tiden. Allt fler svenska noterade bolag har
varit kopare pa marknaden efter en lang tid av att vara nettosal-
jare. Likasa har det institutionella kapitalet varit stora pa kopsidan.
Direktavkastningskraven, som pressats uppat under en tid, har sta-
biliserats och nu syns tendenser till att de sjunker framat. Enligt en
sammanstallning av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har samma
trend noterats dven inom 6vriga Europa.
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Nacka Aven i Nacka har priserna pa bostadstider sjunkit sedan toppnote-
ringarna under varen 2022. Sett till det senaste aret har emellertid
priserna varit relativt oférandrade.

Under de senaste tre manaderna har bostadsratter salts for ca 58
450 kr/BOA i snitt sett till samtliga forsaljningar i kommunen.

65 000

66 000

62 00

G0 00

58 00

56 00

52 00

Kr/kvm Uppdaterad: 08 augusti 2025

Runt varderingsobjektet har undertecknad funnit ett 20-tal lagen-
heter som har overlatits under de senaste 12 manaderna med
byggar 2021 och framat for i snitt ca 48 000 kr/kvm BTA for en
snittstorlek pa drygt 50 kvm. En rimlig insats for nyproduktion for
nagot mindre lagenheter bedéms sokas kring 55 000 kr/kvm BOA.

Ortspris och vardebedémning, flerbostadshus fri upp-
|telseform

Nar det galler 6verlatelseavtal avseende byggratter for flerbo-
stadshus med fri upplatelseform i jamfdérbara lagen ar 6verens-
kommelserna relativt fa sett till de senaste arens lagkonjunktur. En
analys gallande insats for nyproducerade lagenheter kring respek-
tive ortspris har daven genomforts.

Pa Rind6 i Vaxholms kommun forvarvade JM byggratter for 60st
bostdder i flerbostadshus med tillhérande garage (p-norm 1,5) for
6 500 kr/kvm ljus BTA under december 2024. Nyproduktion har
overlatits for over 55 000 kr/kvm BOA. Den hoga p-normen har
dock paverkat priset nedat. Byggrattsvarde beddms sdkas over
denna niva

Under juni 2025 markanvisade Stockholms stad mark for bostads-
andamal till Studor Projektutveckling i Farsta dar 4st budgivare
och 16st inkomna bud resulterade i ett slutligt pris pa 10 500
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kr/kvm ljus BTA. Angiven prisniva i anbuden skulle avse januari
2025. Budgivningen genomfordes under 2024-12-10 till och med
2025-01-10. Prisnivan pa aldre bostadslagenheter inom omrade
ligger pa nivan knappt 40 tkr/kvm BOA for i snitt ca 73 kvm stora
bostader.

JM och Selvaag Bostad AB tilldelades en markanvisning av Stock-
holms stad i november 2024 gidllande del av fastigheten
Skarpnacks gard 1:1 i Bagarmossen for 9 500 kr/kvm BTA. Nypro-
duktion i omradet for en lagenhet pa i snitt drygt 60 kvm som ar
uppfort under de senaste fem aren 6verlats for drygt 60 000
kr/kvm BOA, dvs nagot 6ver niva som nyproduktion bedoms
kunna overlatas for i Orminge. Byggrattsvardet bedéoms darmed
sokas nagot under denna overlatelse.

Under februari 2024 férvarvade AB Boratt fastigheten Traktoren
16 i Tureberg i Sollentuna kommun for 7 000 kr/kvm ljus BTA av
Sollentuna kommun varav 1 300 kr/kvm ljus BTA avsag gatukost-
nader. Byggratten uppgar till knappt 20 000 kvm ljus BTA. Botten-
platta ska vara fardigstalld inom tva ar. Bostadsrattspriserna for
nyproduktion bedéms vara ca 50 000 kr/kvm BOA inom omradet. |
centrala Sollentuna har ett 40-tal lagenheter med byggar 2020—
2024 forsalts i snitt for 53 500 kr/kvm BOA med en snittstorlek pa
65,5 kvm BOA. Byggrattsvardet bedoms darfor sokas dver denna
niva sett till att nyproduktion bor kunna bara en insats pa runt

55 000 kr/kvm BOA.

Solna stad férvarvade under november 2023 tillbaka byggratten
inom Bagartorp 20 & 21 av Besqgab for 8 500 kr/kvm ljus BTA som
kopte byggratten av kommunen under 2021 for 10 350 kr/kvm
BTA. En nedgang vilken motsvarade ca 18 %. Parkeringsbehovet
I6ses genom underjordiska garage. | brf Linnean som ar beldgen
strax vaster om Bagartorp sa har drygt 20 lagenheter Overlatits for
i snitt 59 000 kr/kvm BOA. Lagenheterna omfattar ca 63 kvm BOA
och har byggar 2024.

En rimlig insats for nyproduktion i lage for varderingsobjektet ar
ovan bedomt till 55 000 kr/kvm BOA. Utifran ovanstaende ortspri-
sjamforelser for bostader med fri upplatelseform bedéms darfor
byggrattsvardet for varderingsobjektet sdkas éver 7 000 kr/kvm
ljus BTA men under 9 500 kr/kvm BTA sett till priser/insatts for
nyproducerade lagenheter i lage for noterade ortspriser.

For att avgora ifall denna niva ar rimlig kan en enkel exploaterings-
kalkyl stadllas upp med en insats pa 55 000 kr enligt analys av
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forsalda lagenheter i omradet. Ett rimligt 1an i foreningen bedéms
till 12 500 kr/kvm BOA samt en byggkostnad pa 36 500 kr/kvm
BTA (ca 48 000 kr/kvm BOA). Dessa antaganden resulterar i ett
byggrattsvarde pa ca 8 500 kr/kvm BTA, se tabell nedan.

Exploateringskalky!l

Insats (BR-pris) 55 000 kr/kvm BOA
Lan i féreningen 12 000 kr/kvm BOA
Exploatérens intikt 67 000 kr/kvm BOA
Relation BOA/BTA 0,77

Exploatorens intdkt (BTA) 51590 kr/kvm ljus BTA
Forsaljningsomkostnader 500 kr/kvm ljus BTA
Byggkostnad 36 000 kr/kvm ljus BTA
Vinstkrav pa insatt kapital 15%

Vinstkrav 6729 kr/kvm ljus BTA
Byggrattsvarde: 8361 kr/kvm ljus BTA

Exploateringskalkylen dr emellertid forenad med stora osaker-
heter. Dvs sma justeringar av en parameter ger relativt stort ge-
nomslag pa det underliggande byggrattsvardet.

Utifran en samlad bedomning bedoms byggrattsvardet sokas kring
9 000 kr/kvm BTA.

Ortspris och vardebeddémning, flerbostadshus upp-
I&tna med hyresratt

Foljande objekt bedoms emellertid som relevanta nar det galler
Overlatelser av byggréatter for flerbostadshus som avses att uppla-
tas med hyresratt:

Sveafastigheter forvarvade 2 500 kvm ljus BTA byggratter for stu-
dentbostader i Sollentuna av Neobo rorande del av fastigheten
Trakolet 16 strax norr om Sollentuna centrum. Priset pa 19,5 mkr
motsvarade ett pris pa 7 800 kr/kvm ljus BTA. Beaktat att det av-
ser studentbostader torde saledes upplatelseform var hyresratter.

Under slutet av mars 2025 kommunicerades att fastigheten Odal-
mannen 1 ndra Haradsvagen och Segeltorp ska avyttras av Genova
for 28 mkr motsvarande 8 900 kr/kvm ljus BTA i samband med att
ny detaljplan vunnit laga kraft. Bebyggelsen avser framst fler-bo-
stadshus men dven 4st radhustomter. Forum har kinnedom om
detaljplanens totala byggratt och beaktat den samt rivningskost-
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nader for befintlig bebyggelse bedémer Forum att kopeskillingen
bor ha motsvarat ett analyspris om 7 000 — 8 500 kr/kvm ljus BTA
beroende pa utnyttjandegrad av byggratten. Parkeringsbehovet
avses losas genom markparkering. Upplatelseform ar hyresratt
men radhustomterna séljs sannolikt sasom dganderatter.

| december 2024 markanvisade Solna stad en byggratt i Ritorp till
Resona. Lagenheterna ska upplatas med hyresratt och marken
med tomtratt. Tomtrattsavgalden ska baseras pa ett markvarde
om 13 500 kr/kvm ljus BTA. Solna stads policy vad galler
tomtrattsavgald ar att denna ska motsvara 2,1 % av markvardet,
d.v.s. dessa blir ca 284 kr/kvm ljus BTA. Om man istallet raknar om
dessa avgalder med den praxis som gallde nar avtalen tecknades,
3,0 %, sa erhalls ett markvarde om 9 450 kr/kvm ljus BTA.

| december 2024 markanvisade Solna stad en byggratt i Huvudsta
till Sveafastigheter. Lagenheterna ska upplatas med hyresratt och
marken med tomtratt. Tomtrattsavgalden ska baseras pa ett
markvarde om 12 800 kr/kvm ljus BTA. Solna stads policy vad gal-
ler tomtrattsavgald ar att denna ska motsvara 2,1 % av markvar-
det, d v s dessa blir ca 269 kr/kvm ljus BTA. Om man istallet raknar
om dessa avgadlder med den praxis som gallde nar avtalen teckna-
des, d.v.s. 3,0 %, sa erhalla markvarden om 8 960 kr/kvm ljus BTA.
Nordfeldt Development AB har erhallit direktanvisning berérande
bostadsbyggratter med upplatelseform hyresratt i Hasselby till en
overenskommen prisniva pa 8 000 kr/kvm ljus BTA under septem-
ber 2024.

Under juni 2024 erholl RE Equity direktanvisning av Stockholms
stad avseende byggratter for hyresrattsupplatelse i Kista dar bygg-
rattsvardet sattes till en prisniva pa 11 400 kr/kvm ljus BTA. Pro-
jektet avser ca 100st bostader och 8 500 kvm ljus BTA.

Under januari 2024 erholl Sveaviken Bostad direktanvisning av bo-
stadsbyggratter i Hemmesta av Varmdo kommun motsvarande

5 000 kr/kvm ljus BTA. Parkeringsbehovet avses |6sas genom mo-
bilitetshus inom omradet. Enligt pressmeddelande ska 35 % av de
planerade bostadsratterna utgdra hyresratter.

| september 2023 tecknade Solna stad en principéverenskom-
melse med Wahlin Fastigheter AB géllande utveckling av kvarteret
Rodloken som omfattar framst fastigheten Rodloken 1 men dven
del av Huvudsta 3:1. Huvudsta 3:1 dgs av Solna stad och for att
kunna genomfoéra den ténkta exploateringen sa behoéver bolaget
forvarva detta omrade. Képeskillingen regleras till 12 000 kr/kvm
ljus BTA och samtliga bostader ska upplatas med hyresratt.
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Exploateringskalkyl

I juni 2023 tilldelades BTH Projektutveckling AB en markanvisning
gallande fastigheten Kalvesta 1:3 m.fl. i Stockholms kommun. Bo-
laget hade tidigare tilldelats markanvisning inom omradet med
syfte att uppfora bostadsratter men da de ekonomiska forutsatt-
ningarna forandrades sa valde man tillsammans med staden att
andra upplatelseform till hyresratt samt att uppféra en mindre del
radhus. Priset for hyresrattsbyggratterna sattes till 8 000 kr/kvm
ljus BTA.

I juni 2023 tilldelades dven Svante Jernberg AB en markanvisning
gallande del av Grimsta 1:2 i Hasselby gard efter att staden anord-
nat en markanvisningstavling med fri upplatelseform. Totalt inkom
fem anbud dar Svante Jernberg angett det hogsta budet pa 10 120
kr/kvm ljus BTA med avsikt att uppfora hyresratter under férut-
sattning av upplatelseformen far dndras. Ytterligare tva anbud in-
kom dar avsikten var att enbart uppfora hyresratter, det vill saga
utan option att andra upplatelseform. Dessa anbud var pa relativt
liknande nivaer, 7 633 kr/kvm ljus BTA respektive 7 057 kr/kvm
ljus BTA.

Med hansyn till ovanstaende ortspris, aktuell byggrattsvolym, de
senaste arens prisutveckling samt osdakerheten pa marknaden ro-
rande nyproduktion bedoms byggrattsvardet sékas pa nivan 8 000
— 10000 kr/kvm ljus BTA.

Enligt ovan beskrivet kan man dven bedéma byggrattsvardet ge-
nom en exploateringskalkyl. Enligt tidigare beskrivet gar metoden
ut pa att forst bedoma marknadsvardet av en fardigbyggd fastig-
het (framst genom ortsprisjamforelser) och sedan dra av byggkost-
nader och marknadsmassig vinst for exploatoren. Den som ater-
star ar da vad som kan betalas fér marken. Foéljande enkla kalkyl
kan stallas upp som en kontroll av ovan bedémda vardeniva.

Exploateringskalkyl Anm
Varmhyra 3100 kr/kvm BOA 1
Hyra parkering 125 kr/kvm BOA

Drift och underhall 450 kr/kvm BOA
Vakansgrad 0,0%

Driftnetto 2775 kr/kvm BOA
Direktavkastningskrav 4,50%

Marknadsvirde 61667 kr/kvm BOA
Relation BOA/BTA 0,77

Marknadsvirde, BTA 47 483 kr/kvm ljus BTA
Byggkostnad 35500 kr/kvm ljus BTA
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Fastighet

Vinstkrav pa insatt kapital 10%
Vinstkrav 4317 kr/kvm ljus BTA
Byggrattsvarde 7 667 kr/kvm ljus BTA

Baserat pa ovanstaende exploateringskalkyl bedéms ett rimligt
byggrattsvarde kunna ligga pa nivan 7 500 — 8 000 kr/kvm ljus BTA.
Som ovan namnt ar exploateringskalkylen som metod nagot osa-
ker och inrymmer ett flertal poster som bedéms. Saval vardet i far-
digbyggt skick som byggkostnaden ar forhallandevis osakra para-
metrar och sma justeringar i dessa kan ge mycket stora effekter pa
slutresultatet. Exploateringskalkylens resultat ligger dock inom det
intervall som ortprisnoteringarna lag inom.

Nedan féljer en forklaring till de bedémningar som gjort i form av
kommentarer till respektive anmarkning.

Anmarkning 1

Exploateringskalkylen baseras pa en varm snitthyra om 3 100
kr/kvm BOA for de planerade bostdaderna. Hyran i sig bedoms ba-
serat pa en bedémd normhyra pa 3 000 kr/kvm BOA och ar omrak-
nad till en i snitt 60 kvm stor hyresratt. (I kdpen i tabellen nedan
har normhyran legat pa nivan 2 500- 2 636 kr/kvm BOA).

Anmarkning 2

Marknadsvardet sasom fardigstallt flerbostadshus med hyresratter
bedoms genom att driftnettot (hyror nedjusterat med kostnader)
nuvdrdesberdknas med ett beddmt direktavkastningskrav.

Forum har kdannedom de féljande forvarven av nyproducerade
flerbostadshusfastigheter dar lagenheterna ar upplatna med hy-
resratt under det senaste 2 aren.

Stockholm
Sundbyberg
Jarfdlla
Haninge
Jarfdlla
Sundbyberg
Stockholm
Stockholm

Jarfélla

3 Fastigheter
Brygghuset 1-3
Barkarby 2:62
Kolartorp 1:360 & 1:366
Jakobsberg 2:2873
Lédmakaren 5

Tva fastigheter
Trappsteget 2

Jakobsberg 2:2283

Omrade Bostdder Varde- Datum Kopeskilling Dir.avk Kopare
snittstorlek £l Tkr kr/kvm Nedre Ovre

Bandhagen 290 19 886 54 2025  2025-03 1290 000 63937 Willhem
Ursvik 1605 18 515 49 2023 2024-11 1160 000 57 654 4,10 Hemvist Bostadsfastigheter
Barkarbystaden 1800 11 400 56 2024 2024-10 683 000 51742 4,5-4,75 Niam
Vega 9558 41 2024 2024-09 618 000 64 658 4,65 Willhem

9065 58 2025  2024-06 497000 54826 4,50 4,75
Rissne 51 7434 61 2024  2024-04 410 000 54776 4,15 4,25 Bonnier Fastigheter
Varberg 12 407 41 2024 2024-02 725 000 58 435 4,40 4,50 Svenska Bostader
Hogdalen 4447 62 2021 2023-10 236 000 53069 3,50 3,60 Amne Dufva Férvaltnings
Séderdalen 12 100 56 2024 2023-03 676 000 55 868 4,15 4,25 Resinova

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan 53 000 och 65 000 kr/kvm. Di-
rektavkastningarna beddms ligga mellan 3,50 och 4,5 %. Ovan be-
déms marknadsvardet till ca 58-62 tkr/kvm beaktat ett direktav-
kastningskrav pa 4,30 %.
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Sammanfattningsvis

Beaktat ortspriserna och exploateringskalkylen, varderingsobjek-
tets lage samt att parkeringsbehovet [6ses genom underjordiska
garage beddms byggrattsvardet till 7 500 kr/kvm ljus BTA for
byggratter med upplatelseform hyresratt. Bedomt byggrattsvarde
avser inklusive gatubyggnadskostnader men exklusive VA-avgift.
Sett till den senaste overlatelsen i Sollentuna sa beddoms denna
niva som rimlig.

Ovanstaende bedomt varde avser byggklar mark med utbyggda
gator, parker etc. men exklusive anslutningsavgifter for VA, el mm.



Orminge 60:2 14(14)
Nacka kommun

Beddmt byggrattsvarde

Byggrattsvardet for flerbostadshus inom Tollare 1:430 i Nacka
kommun i s.k. avrojt skick beddms:

Fri upplatelseform: 9 000 kr/kvm ljus BTA
Hyresratt: 7 500 kr/kvm ljus BTA

OBS! Notera vdrderingsférutséttningarna under “Férutsdttningar” ovan.

Stockholm 2025-09-01

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

; AUKTORISERAD
C.a.mllla... Backman FASTIGHETSVARDERARE
Civilingenjor
Auktoriserad Fastighetsvérderare ) n_—__:;': A .

AR : '.;.p -:fr )
SAMHALLSBYGGARMA
Bilagor;
1. Allméanna villkor for vardeutlatande
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2 Vad avser hyres-

ATTNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeutlitandets omfatining

Varderingsohjektet omfatar i virdauslitandet angiven fast
egendom ellsr morvarande med rllhorande rimigheter och
skyldigheter i form av servimt, ledningsratt, samfsllizheter
och dvriga rittigheter eller skyldigheter som framgar v ut-
drag frin Fastighetsregistret hanforligt tll virderingsobjektet.

2 Viardentlitandst omfattar dven, i forekommands fall till

virderingsobjekiet hirande fastgherstllbehdr och bygznads-
tillbehdr, dock ej mdustritillbehdr i aonsn omfarming &n vad
som framgar av utlitandet.

Eontroll av inskrivna rattigheter har skett genom usdrag frin
Fastighetsregistret. Den information som erbillits genom
Fastighetsragistret har fomitsatts vara korrekt och fullstandiz,
varfér ymerligare wmedning av legala farhillandem och
dispositionsritn ej vidiagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgir av Fastighetsregistret har desss
enbart beskiars i den omfarming information dirom limnams
skrifilizen av uppdragsgivaren'igaren eller denmes ombmd.
Férutom det som framgir av utdrag frén Fastighetsregistret
samt av uppzifter som lamnats av uppdragsgivaren agaren eller
demnes ombud har det fomusats ant virderingsobjekrer inte
belastaz av icke inskrivms servitut, oyttjanderattsavial eller
andra avtal som i nigot avseende begramsar fastighets-
dgarens ridigher dver egendomen samt att virderingsobjekter
inte belsstas av bemmgande wtgifier, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det foratsatts aft vardermgsobjekier
inte ir foremdl for rvist i nigor avseende.

Firntsittningar fir virdentlitande

Den information som innefattas i virdeutldsandet har in-
samlats frin killor som bedomts vara tllforlitliza. Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och evenmells nyfjanderatshavare, har
fomsans vara korrekta Uppgifierna har endast konmolleras
genom en allmin rimlizhesbedomning. Vidare har forutsamns
att mget av relevans for virdebedommingen har ntelimnars av
uppdragsgivaren’izaren eller dennes ombud Inzen komtroll av
hyresgisternas betalningsformaza har gjorts om dat ef nimnts
specifikt i utlitandet.

De areor som liggs 4ll grund £6r virderingen har eshillits
genom uppdragsgivaren’igaren eller demnnes ombud. Varde-
Taren har ﬁrl.imt sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pd rimingar, men areoma har konmrollerats genom
en rmmlighetsbedomning. Areomma har forutsams vara
uppmatta 1 enlighet med vid vage flifalle zillande “Svensk
Standard™.

och  arrendeforhillanden eller andrs
mymjanderatier, har virdebedomningen | forekommande fall
usgdtt frin gallande hyres- och amendesvtal samt Gvriga
noytfjanderatsavial. Kopior av dessa eller andra handlingasr
urvisande relevanta villkor har erhillitt av uppdrags-
givaren/dzaren eller dennes ombmd.

Varderingzobjektet forursatts dels uppfylla alla Erﬁncrdar]jga
m\'nd.lgheukmt och for ﬁml.gheben gillande villkor, sisom
pl:mﬂjrha]la.nden etc, dels ha arhallit a.'lla erforderliza myndig-
hetstillstind for dess anvindming pa sitt som anges i u-
litandet.

Miljafragor

Viardebedomninzen giller under fomtsirmingen an mark ellar
byzenader mom virderingsobjekiet inte &1 i behov av sape-
ring eller att det foreligger nizon annan form av miljdmassiz
belasming.

32

42

62

-

A
b

Diessa allminna villkor 81 gemensamt wiarbetade av CBRE Sweden AR, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastghetsekonomi AB,
F5 Fastighetsstratezi AB, Newser Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utzingspunkt frin God
Warderarsed, uppramat av Sektiopen For Fastzhetsvirdenng inom Samballsbyegarna och ar avsedda for suktorizerade varderare inom
Samhdllshygearna. Villkeren galler frin 2022-01-27 wid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtréner, byzznader pd ofri zrund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt of annat framgar av virdentlitandet giller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgir av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skads som kan 3samkas uppdragsgivaren sller
tredje man som en konsekvens av an virdebeddmnpingen &r
felaktg pd gnund av st visderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det forelizger nigon ammam  form v
miljdmassig belasming.

Om information ef erhilles om en byggnad &r miljdcertifierad
antas det i virdebeddmningen att byzenaden ej ar certifierad.

Besikiming, reknizkt skick

Den fysicka konditionen hos de snliggningar (bygenader osv)

som beskrivs i utlitandst ar baserad pid Gversiktliz okulir
besikming. Utford besikming har ef varit av sédan karakear att
den uppfyller siljarens upplysmingsplikt eller koparens under-
sokmingsplikt enlizt 4 kap 19 § Tordsbzlken WViarderings-
objekiet forutsitts ha det skick och den standard som den
okmlira besikmingen indikerade vid besikmingsrillfallet.

“Warderaren tar inget ansvar for delda fel eller icke uppenbara
forhillanden pd egendomen, under marken eller i byzegnaden,
som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for.

= zidant som skulle kriva specialistkompstens eller speciella
kunckaper for att upptacka.

» fimkrionen (skadefribeten) ech'eller kondidonsn hos bygez-
nadsdetaljer, meksnick utmsming, roredningar  eller
elekinska komponenter.

» Brister 1 de delar som &) besikiats

Ansvar
Evenmella skadestindsansprak till foljd av pavisad skada il
foljd av fel i virdeusditandet skall framstillas inom et ir frin
virderingstidpunkten (damm for undertecknande av virde-
Tngen).

Det maximals skadestind som kan utzd for pivicad skada bl
foljd aw fel i virdeutlitandet 1 25 prisbasbelopp vid virds-
nngsadpunkien

Virdentlitandets altualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjekrets
marknadsvirde forindras over tiden ir den virdebedomming
som Sterges i utlimndet gillande endast vid i'i.l.'d.e‘l:i.dplmkt!’n
mead de forutsatmimgar och reservafioner som angivits 1 uila-
tamdet.

Framfids in- och wibetalningar samt virdentveckling som
redovisas i wilitandet i ferekommande fall, har gjorts wifrin
et scenario som, enligt virderarens uppfatming, Sterspeglar
fastighetsmarknadens forvinmingar om frambden WVardebe-
dimmingen innebdr inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeuwrveckling.

Virdentlitandets anvandande

Innehillet i virdeutldmndet med tllhérande bilagor dilhér
uppdragszivaren och skall anvindss i sin helhet 6l det syfie
zom anges i utlitandet,

Anvinds virdeutlitandet for ritsliga forfoganden, ansvarar
wiarderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragszivaren om urlitander snvinds enligr 7.1. Virderaren
iir fri fran allt snsvar for skada som drabbat tredje man 6l f6ljd
av att denme smwint sig av virdemtlitandet eller uppgifter i
detta.

Tman virdentlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot anmat skriftlizt dokument, maste virds-
ringsforetaget godkinna innehdllet och pa vilker sért utlitndet
skall dterges.

Tredje part fir e sovinds virdewtlitande wtan skriftlize
godkinnande av varderaren.

2022-00-27
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VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Kyrkogatan 24, 411 15 Goteborg
Tel 031 1078 50

Malmo
Soédra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

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

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

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

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 0480 42 00 92

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

Kristianstad
Norretullsvagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 073 076 33 16
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