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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare

Bakgrund/syfte

Véirdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Lagfaren dgare

Nacka kommun genom Johanna Haréng.

Géllande avgaldsperiod for tomtrattsupplatelsen avseende varde-
ringsobjektet I6per ut 2026-12-31. Med anledning av det har Fo-
rum Fastighetsekonomi erhallit uppdraget att bedoma markvardet
av varderingsobjektet i s.k. avrojt skick. Vardebedomningen ska
ligga till grund for omprévning av tomtrattsavgdlden. 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
lamnad 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.

Vardebedomningen avser endast marken i avrojt skick. | vardebe-
démningen ingar inte de byggnader och anldggningar som finns pa
fastigheten och som ags av tomtrattsinnehavaren.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Taxeringsuppgifter.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

- Ortsprismaterial.

- Detaljplan

- Tomtrattsavtal.

Nacka kommun (Org.nr. 212000-0167)
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Lage

Planférhallanden

Varderingsobjektet &r belaget i Tollare invid Lannerstasundet strax
vaster om centrala Nacka. Naromgivningen utgors av bostader i
landad from samt Tollare naturreservat. Skola och férskola finns
inom gangavstand, ovrig narservice finns att tillga i Nacka Forum i
centrala nacka. Adressen dr Gardsvagen 1 A, Hedenstroms Vag 2, 4
och Sockenvagen 40, 42, Saltsj6-Boo
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Fastigheten omfattas av en detaljplan for del av Tollare 5:1 detalj-
plan 4, Tollare Por som vann laga kraft 2014-04-24. Detaljplanen
medger bostader, i nedre vaningen medges aven kontor och sma-
skalig handel.
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Fastighetsbeskrivning

Tomtrdttsavtal

VARDERING

Varderingsobjektet har en areal pa 5 251 kvm. Angiven byggratt
ovan mark avsedd for bostader ar 3 523 kvm BTA enligt taxerade
uppgifter.

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

Varderingsobjektet dr upplatet med tomtratt for andamalet bo-
stadsandamal i enlighet med detaljplan och beviljat bygglov.
Avgaldsperioderna ar 10-ariga och innevarande period |Gper ut
2026-12-31. Nuvarande tomtrattsavgald uppgar till 684 960 kr arli-
gen vilket motsvarar ca 160 kr/kvm BTA. Vid tidpunkt for senaste
omforhandlingen var avgaldrantan vanligtvis 3,25 % vilket indike-
rar pa ett underliggande byggrattsvarde om ca 4 900 kr/kvm BTA.
Tomtrattsavgalden ar emellertid nedsatt till 428 100 kr per ar sa
lange bostaderna ar upplatna med hyresrétt, vilket motsvarar
drygt 100 kr/kvm BTA och ar. Med en avgaldsranta pa 3,25 % mot-
svarar det pa ett underliggande byggrattsvarde pa ca 3 100kr/kvm
BTA.

Metod

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

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

Vid bedomning av byggrétter finns i princip tva metoder:

Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att bedoma marknads-
vardet genom jamforelser med avtal om o6verlatelser av liknande
objekt.

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

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

Ovanstaende leder normalt till att man i forsta hand forsoker be-
déma marknadsvardet med en ortsprismetod men att man kan
gora en exploateringskalkyl for att stamma av rimligheten i be-
démningarna.

Marknadsanalys

Omvadrlden praglas av osakerhet och den svenska ekonomiska
aterhamtningen blir mer utdragen an tidigare prognoser. Oviss-
heten om den framtida ekonomiska utvecklingen haller tillbaka
konsumtion och investeringar. Efterfragan pa arbetskraft ar fort-
satt svag och arbetslosheten i Sverige ar hég. Svagare konjunktur-
utveckling torde leda till en lagre inflation pa sikt, men en férand-
rad handelspolitik eller storningar i leveranskedjor kan daremot
leda till hogre inflation. Under aret har kronan starkts, bade mot
dollarn och euron.
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Fastighetsmarknaden

Riksbanken har sedan varen 2024 gradvis lattat pa den svenska
penningpolitiken. Konjunkturaterhamtningen som inleddes forra
aret har tappat fart och inflationen véntas bli Idgre an tidigare pro-
gnostiserats. Efter att vid foregaende mote lamna styrrantan ofor-
andrad har nu Riksbanken beslutat att vid det senaste motet i juni
sanka styrrantan med 25 punkter till 2%. Det finns goda forutsatt-
ningar for en starkare konjunktur framdéver, bland annat till foljd
av stigande realléner.

Senaste tiden har transaktionsvolymerna succesivt okat till trots
for oro i omvarlden och en osdker 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 dr gynnsamt for
marknaden och har 6kat transaktionsvolymen.

Kopare och saljare har succesivt anpassat sig till det nya marknads-
laget. Skillnader i prisforvantningar mellan kopare och saljare for-
drojer fortsatt processerna. Prognoser for 2025 ars transaktions-
volymer ar en ytterligare 6kning gentemot foregdende ar. Senaste
tiden har alltfler svenska noterade bolag varit kbpare pa mark-
naden efter en |ang tid av att vara nettosaljare. Likasa har det in-
stitutionella kapitalet varit stora pa kopsidan. Direktavkastnings-
kraven, som pressats uppat under en tid, har stabiliserats och nu
syns tendenser till att de sjunker framat. Enligt en sammanstall-
ning av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har samma trend noterats
aven inom ovriga Europa.

Bland investerarna var det lange storst efterfrdgan pa bostadsfas-
tigheter och sarskilt for nyproducerade fastigheter. Historiskt har
kontor- och bostadssegmenten varit de mest transaktionsinten-
siva. Senaste aren har de mer internationella segmenten sasom
lager och logistik 6kat sin volymandel pa transaktionsmarknaden.
Kontorsmarknaden har pa internationell niva haft en negativ pra-
gel men utvecklingen har sett annorlunda ut i Sverige. | Sverige
syns en positiv trend aven for industrisegmentet dar flera nya ak-
torer har klivit in i segmentet.
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Nacka

Aven i Nacka har priserna pa bostadstader sjunkit sedan toppnote-
ringarna under varen 2022. Sett till det senaste aret har emellertid
priserna varit relativt oféréandrade.

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

Runt varderingsobjektet har undertecknad funnit ett 30-tal lagen-
heter som har overlatits under de senaste 12 manaderna med
byggar 2020 och framat for i snitt drygt 63 000 kr/kvm BTA f6r en
snittstorlek pa drygt 86 kvm. Lagenheterna ar alltsa relativt stora
varfor en rimlig insats for nyproduktion for nagot mindre lagen-
heter bedéms sokas kring 65 000 kr/kvm BOA.

Ortspris och vardebedémning, flerbostadshus fri upp-
|atelseform

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

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
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.
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Under mars 2025 markanvisade Stockholms stad mark fér bo-
stadsandamal till Studor Projektutveckling pa nivan 24 700 kr/kvm
ljus BTA i Hammarby Héjden. Budgivningen skedde under okt-nov
2024. Forum estimerar att nyproduktion inom omradet kan
komma att forsaljas pa nivan runt 85 000 kr/kvm BOA.

Obos férvarvade fastigheterna Instrumentet 2 och Ornsberg 2 i
Ornsberg fér 21 000 kr/kvm ljus BTA under mars 2025. Parkerings-
behovet avses |6sas genom garage inom kvartersmark. Nyprodukt-
ion inom omradet bedoms ligga pa nivan + 80 000 kr/kvm BOA.

Under februari 2025 férvarvade Besqgab fastigheten Ballongberget
4 i Frésunda i Solna kommun for 14 980 kr/kvm ljus BTA av Skan-
dia Fastigheter. | kopeskillingen ingick parkeringskop i underbyggt
garage agt av saljaren. | ndromradet noterar Forum forsaljningar
av byggda bostadsratter till en vagd medelprisniva pa ca 62
tkr/kvm BOA for i snitt ca 80 kvm stora bostader. Bostaderna ar
byggda framst under 1998-2007. Laget dr nagot utsatt nara jarn-
vagsspar.

| Nacka strand forvarvade Besqgab byggratter av Genova och SBB
pa nivan 22 045 kr/kvm ljus BTA under december 2024. Byggrat-
ten avser 100st bostader (8 800 kvm ljus BTA) samt 75st parke-
ringsplatser i ett befintligt garage. Det ankommer saledes ej pa ex-
ploatoren att bygga garage, dock bedoms nagon form av ersatt-
ning ha erlagts for parkeringsplatser i befintligt garage. | direkta
naromradet noterar Forum forsaljningar under det senaste aret av
lagenheter uppforda 2023 for i snitt 73 600 kr/kvm BOA (viktad
medelprisniva), snittstorlek 68 kvm.

JM och Selvaag Bostad AB tilldelades en markanvisning av Stock-
holms stad i november 2024 gillande 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 overlats for drygt 60 000
kr/kvm BOA, dvs i niva med vad nyproduktion bedéms kunna dver-
latas for i Tollare. Byggrattsvardet bedéms darmed sokas i niva
med denna dverlatelse.

Fastigheterna Banken 18 & 19 invid Solna centrum férvarvades av
Alecta Fastigheter fran Besgab under oktober 2024 fér 300 mkr.
Baserat pa en byggratt om 15 546 kvm ljus BTA motsvarade priset
ca 19 300 kr/kvm ljus BTA. | kdpeskillingen ingar bidrag fér utbygg-
nad av tunnelbana. Aterstdende gatu- och exploateringskostnader
bekostas av képaren och uppgar till ca 300 kr/kvm ljus BTA varpa
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analyspriset snarare bor ligga runt 19 600 kr/kvm ljus BTA inklu-
sive gatukostnader. | det angransande naromradet och i BRF Pa-
rad noterar Forum 40st forsdljningar av bostadsréatter till vagt me-
delpris pa 67 300 kr/kvm BOA for en i snitt 64 kvm stor bostadsratt
byggd mellan 2022-2024. Laget beddms vara mer attraktivt beak-
tat narhet till tunnelbanestation, Stockholm city samt Solna cent-
rum.

Under februari 2024 férvdrvade AB Boratt fastigheten Traktoren
16 i Tureberg i Sollentuna kommun fér 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 fardigstélld inom tva ar. Bostadsrattspriserna for
nyproduktion bedoms 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 over denna
niva sett till att nyproduktion bér kunna bara en insats pa runt

60 000 kr/kvm BOA.

Solna stad forvarvade under november 2023 tillbaka byggratten
inom Bagartorp 20 & 21 av Besqab 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 dr beldgen
strax vaster om Bagartorp sa har drygt 20 lagenheter overlatits for
i snitt 59 000 kr/kvm BOA. Ligenheterna omfattar ca 63 kvm BOA
och har byggar 2024.

Obos forvarvade under maj 2024 The Other groups andel (50%) i
projekt berérande del av fastigheten Aspudden 1:1 i Aspudden i
Stockholms kommun déar det planeras att byggas 190 bostader
samt lokaler i BV. Kopeskillingen for bostadsbyggratterna motsva-
rade 18 000 kr/kvm ljus BTA och 4 000 kr/kvm ljus BTA for lokaler.
Beddmd insats for nyproduktion bedom sékas atminstone runt

75 000 — 80 000 kr/kvm BOA.

Nordfeldt AB och Wastbygg AB erhdll markanvisning under mars
2024 for flerbostadshusbebyggelse till en dverenskommen pris-
niva pa 14 500 kr/kvm ljus BTA i Herrdngen i Stockholms stad.

Niam tecknade markanvisningsavtal med Stockholms stad bero-
rande byggratter i Frudngen under november 2023 med en dver-
enskommen prisniva motsvarande 14 500 kr/kvm ljus BTA.
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Nagra relevanta forsaljningar av nyproducerade lagenheter inom
just Herrangen eller Fruangen gallande bostadsratter har ej note-
rats. Daremot i Alvsj6 dar priset i snitt fér nyproducerade lagen-
heter ar drygt 65 000 kr/kvm BOA for lagenheter uppférda 203
och 2024 med en snitt storlek pa ca 56 kvm BOA.

| november 2023 tilldelades Gunnar Nordfeldt’s AB en markanvis-
ning inom Skarpnacks gard 1:1 i Bagarmossen. Inom fastigheten
avses att uppfora 60 bostadsratter och 30 hyresratter. Priset for
bostadsratterna ar 15 000 kr/kvm ljus BTA. Nagra relevanta for-
sdljningar av nyproducerade lagenheter inom just Bagarmossen
gdllande bostadsratter har ej noterats. Daremot i Karrtorp dar pri-
set i snitt for nyproducerade ldgenheter dr knappt 62 000 kr/kvm
BOA for lagenheter uppforda 203 och 2024 med en snitt storlek pa
ca 57 kvm BOA.

En rimlig insats for nyproduktion i lage for varderingsobjektet ar
ovan bedomt till 65 000 kr/kvm BOA. Utifran ovanstdende ortspri-
sjamforelser for bostader med fri upplatelseform bedéms darfor
byggrattsvardet for varderingsobjektet sokas runt 14 000 — 15 000
kr/kvm ljus BTA sett till priser/insatts for nyproducerade lagen-
heter i lage for noterade ortspriser.

For att avgora ifall denna niva ar rimlig kan en enkel exploaterings-
kalkyl stallas upp med en insats pa 65 000 kr enligt analys av for-
salda lagenheter i omradet. Ett rimligt lan i foreningen bedoms 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 bygg-
rattsvarde pa ca 14 900 kr/kvm BTA, se tabell pa nasta sida.
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Exploateringskalkyl

Insats (BR-pris) 65 000 kr/kvm BOA
Lan i féreningen 12 500 kr/kvm BOA
Exploatdrens intédkt 77 500 kr/kvm BOA
Relation BOA/BTA 0,77

Exploatérens intdkt (BTA) 59 675 kr/kvm ljus BTA
Forsaljningsomkostnader 500 kr/kvm ljus BTA
Byggkostnad 36 500 kr/kvm ljus BTA
Vinstkrav pa insatt kapital 15%

Vinstkrav 7784 kr/kvm ljus BTA
Byggrattsvirde: 14 891 kr/kvm ljus BTA

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

Utifran en samlad bedomning bedéms byggrattsvardet sokas kring
15 000 kr/kvm BTA.

Ortspris och vardebedémning, flerbostadshus upp-
|latna med hyresrétt

Foljande objekt bedéms emellertid som relevanta nar det galler
overlatelser av byggratter for flerbostadshus som avses att uppla-
tas med hyresratt:

| december 2024 markanvisade Solna stad en byggratt i Ritorp till
Resona. Lagenheterna ska upplatas med hyresrédtt och marken
med tomtratt. Tomtrattsavgalden ska baseras pa ett markvarde
om 13 500 kr/kvm ljus BTA. Solna stads policy vad galler
tomtrdttsavgald dr att denna ska motsvara 2,1 % av markvardet,
d.v.s. dessa blir ca 284 kr/kvm ljus BTA. Om man istéllet raknar om
dessa avgalder med den praxis som géllde 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 tomtrétt. Tomtrattsavgalden ska baseras pa ett
markvarde om 12 800 kr/kvm ljus BTA. Solna stads policy vad gél-
ler tomtrattsavgald &r att denna ska motsvara 2,1 % av markvar-
det, d v s dessa blir ca 269 kr/kvm ljus BTA. Om man istéllet rédknar
om dessa avgdlder med den praxis som géllde nar avtalen teckna-
des, d.v.s. 3,0 %, sa erhalla markvarden om 8 960 kr/kvm ljus BTA.
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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 erhd6ll 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 bostdder och 8 500 kvm ljus BTA.

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

5 000 kr/kvm ljus BTA. Parkeringsbehovet avses l6sas genom mo-
bilitetshus inom omradet. Enligt pressmeddelande ska 35 % av de
planerade bostadsratterna utgdra hyresratter.

| september 2023 tecknade Solna stad en principdverenskom-
melse med Wahlin Fastigheter AB géllande utveckling av kvarteret
Rodléken som omfattar framst fastigheten Rédloken 1 men dven
del av Huvudsta 3:1. Huvudsta 3:1 &dgs av Solna stad och for att
kunna genomféra den tankta exploateringen sa behéver bolaget
forvarva detta omrade. Kopeskillingen regleras till 12 000 kr/kvm
ljus BTA och samtliga bostader ska uppldtas med hyresratt.

[ juni 2023 tilldelades BTH Projektutveckling AB en markanvisning
gédllande 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.

| juni 2023 tilldelades dven Svante Jernberg AB en markanvisning
géllande 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 forut-
sattning av upplatelseformen far éndras. Ytterligare tva anbud in-
kom dar avsikten var att enbart uppféra 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.
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Exploateringskalky!

Med hansyn till ovanstaende ortspris, aktuell byggrattsvolym, de
senaste arens prisutveckling samt osakerheten pa marknaden ro-
rande nyproduktion bedéms byggrattsvardet sdkas pa nivan 8 000
— 10 000 kr/kvm ljus BTA.

Enligt ovan beskrivet kan man aven bedéma byggrattsvardet ge-
nom en exploateringskalkyl. Enligt tidigare beskrivet gar metoden
ut pa att férst bedéma marknadsvardet av en fardigbyggd fastig-
het (framst genom ortsprisjagmforelser) och sedan dra av byggkost-
nader och marknadsmassig vinst for exploatéren. Den som ater-
star ar da vad som kan betalas for marken. Féljande enkla kalkyl
kan stéllas upp som en kontroll av ovan bedémda vardeniva.

Exploateringskalky! Anm
Varmhyra 3100 kr/kvm BOA 1
Hyra parkering 125 kr/kvm BOA

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

Driftnetto 0 kr/kvm BOA
Direktavkastningskrav 2775

Marknadsvirde 4,50% kr/kvm BOA
Relation BOA/BTA 61 667

Marknadsvéarde, BTA 35500 kr/kvm ljus BTA
Byggkostnad 10% kr/kvm ljus BTA
Vinstkrav pa insatt kapital 4317

Vinstkrav 7667 kr/kvm ljus BTA
Byggrittsvirde 35500 kr/kvm ljus BTA

Baserat pa ovanstdende exploateringskalkyl beddms 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 bostaderna. Hyran i sig bedoms ba-
serat pa en bedomd normhyra pa 3 000 kr/kvm BOA och ar omrak-
nad till en i snitt 60 kvm stor hyresratt. (I kopen i tabellen nedan
har normhyran legat pa nivan 2 500- 2 636 kr/kvm BOA).
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Anmarkning 2

Marknadsvardet sasom fardigstallt flerbostadshus med hyresratter
beddms genom att driftnettot (hyror nedjusterat med kostnader)
nuvardesberdknas med ett bedémt direktavkastningskrav.

Forum har kdnnedom de féljande férvarven av nyproducerade
flerbostadshusfastigheter dar lagenheterna ar upplatna med hy-
resrdtt under det senaste 2 aren.

Fastighet BOA Bostader Varde- Datumn K 3 ¥ wk Kopare
m?  snittstorlok dr = )

Stockhalm 3 Fastighater Bandhagen 200 19 BEE 54 025 2025-03 1 280 000 63 937 Willhem
Sundbyberg Brygghuset 1-3 Ursvik 1605 18 515 43 2023 202411 1 160 000 57 654 4,10 Hemviil Bosladslastigheler
lirfalla Barkarby 2:62 Barkarbyitaden 1800 11 400 56 04 2028-10 683 000 51 742 454,75 Niam
Haninge Kolarterp 1360 & 1:366 Vega 9558 41 2024 2024-09 618 000 &1 658 4,65 Willhem
larfalla lakobsberg 22873 9085 58 2005 2024-06 497 000 54 826 4,50 475
Sundbybarg LEdmakaren 5 Rizsne 51 7434 31 2024 2024-04 410 000 54 776 415 4,25 BonnierFastigheter
Stockhalm Tva fastigheter Virberg 12 407 41 034 202402 725 000 58435 4,40 4,50 Svenska Bostader
Stockholm Trappsteget 2 Hogdalen 4447 62 2021 2023-10 236 000 53 069 3,50 3,60 Arne Dufva Forvaltnings
Jarfalla Jakobsberg 1:2233 Soderdalen 12 100 56 024 202303 676000 55 86E 4,15 4,25 Resinow

Sammanfattningsvis

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

Beaktat ortspriserna och exploateringskalkylen, varderingsobjek-
tets lage samt att parkeringsbehovet 16ses genom underjordiska
garage bedoms byggrattsvardet till 8 000 kr/kvm ljus BTA for
byggratter med upplatelseform hyresratt. Bedomt byggrattsvarde
avser inklusive gatubyggnadskostnader men exklusive VA-avgift.

Ovanstaende beddmt varde avser byggklar mark med utbyggda
gator, parker etc. men exklusive anslutningsavgifter for VA, el mm
samt att parkeringsbehovet |6ses med garageparkering.

U
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Byggrattsvarde

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

Fri upplatelseform: 15 000 kr/kvm ljus BTA
Hyresratt: 8 000 kr/kvm ljus BTA

OBS! Notera viirderingsférutséttningarna under "Férutséttningar” ovan.

Stockholm 2025-07-07

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

AUKTORISERAD
aml a atxian FASTIGHETSVARDERARE
Civilingenjor
Auktoriserad Fastighetsvdrderare _fh /,_,Lr? Mg »
SAMHALLSBYGGARNA
Bilagor;

1. Allméanna villkor fér vardeutlatande
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

villkor dr g smt p

“ardentlitanders omfartning
Varderingsobjektet omfatar 1 vwhmdu sngiven fast

drag frin Fastighetsregistret hinforligt nll virdeningsobjektet.

Virdeutldtandet omfaner iven. i forekommande fall ll
virdeningzobjekret borande fasozhendllbebor och byggoads-
tillbehdr, dock ef industritilbehdr i annsn omfarming in vad
som framgar sv wilatander.

Eonroll av mh'n‘umnghm!nrsnngmnmmgﬁm
Fastigh & Den fion som m
Fasugzhetsregistret har £5 vara komekt och fullst
varfor yrerbgare uwedning av legsls farhillanden och
dispositionsrast ej \'.bdll?ﬂ Vad gil.la.' legals ﬁmhnauhn
utdver vad som av F i
mbinbeimudmm.ﬁmmgmmdmlmﬂs
sknfiligen &v uppdragsgivaren/garen eller demnes ombud
Forutom der som framedr av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren‘agaren eller
dennes ombud har det fomrsams att vardenngsobjektet ints
belastas av icke inskmvms servitut, nytjanderirtsavisl eller
andm avial som i migot avseende begrimsar fastghets-
igarens ridighet over egendomen samt st virderingsobjekter
mte belastas av benmgande wgifter. avgifter eller andma
gravstioner. Vidare har det forumsatts an vardermgsobjektet
imte r foremal for rvist i nigot avseende.

Forutsitmingar for virdentlitande

Den informanon som innefattas i virdentlitandet har in-
samlars frin killor som bedomis vara tllforlidiza Samrligs
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgsren eller
dennes ombud och evenmells mymjanderimshsvare har
fomtsars var korrekta Uppgifterna har endast koatrollerats
genom en allmin nmlighesbedomnmg Vidare har forunam
att mget av relevans fir virdsbeddmninzen har utelinmsts av
uppdragsgrvaren 3garen eller dennes ombud Ingen kontroll sv
byresgisternas betalningsformaga har gjons om det &f nimnts
specifikt i urlitander

genom uppdragsgivasen Agasen eller dennes ombud. Varde-
raren har forlitar sig pi dessa areor och har ine mirt upp dem
pa plats eller pi rimingar, men areorna har konmollerats genom
en rimlichetshedomning Areomna bhar forwsams vam
uppmiitta 1 enlighet med vid vage gliflle zillande "Svensk
Standard™.

Vad mvser hymes- och amendeforhillanden eller andra
nyrgandsritter, har virdebsdérmmeen 1 forekommande fall
utgatt frin gallande byres- och amendeavtal samt ovmga
oymjanderitsavial. Kopior av dessa eller andra handlingar
urvisande relevants villkor har erhillin av uppdmgs-

\mmmmmwhmmm
myndigharskrav och for fastigheten pallande villkor, sisom
planforhélianden etc, dels ha erhillit alla erforderliges myndig-
berstillstand for dess amvipdning pd sifm som anges i -

Miljafragor
Virdebedomningen giller under fomrammmeen an mark ellsr
wmwmmkxm“m
ring eller att det foreligzer nizon annan form av miljomassig
belastming.
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de av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Swedsn AB, Forum Fastizhetsekonomi AB,
FS Fastighersstratezi AB, Newsec Advisory Swedea AB. Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarberade med wizingspunkr frin God
Varderarsed. upprarat sv Sekuonen For Fasnghetsvirdenaz inom Samballsbyzgarns och ar svsedds for suktoriserads virderare inom
Samh#llshyzgarna Villkoren giller frin 2022-01-27 vid virdering av hela, delar av fastizheter, tomtriiner, bygznader pi offi zrund eller
Iiknande virdsringsuppdrag inom Sverige. Sivitt of annst framgar av virdeutlitandet giller foljande;

Mot bakgnmd av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderarsn
m&xm*mnmmimkummmm
medje man som en konsekvens sv an vardebedompingen ar
felakng pi grund sv su virdenngsobjektet & i bebov av
samering eller ant det forelizgzer migom amnam form  av
miljpmissig belasming.

Om informarion e erballes om en bygznad ar miljocemfierad
antss det i virdebeddmnimgen att bygenaden f ir certifierad

Beiikming, tekninkt skick

Den fysiska konditionen hos de (byzznader osv)
som beskrivs i utlitandet dr basemd pa Gversiktlig okulir
besikming. Utford besikming har e vant av sadan karaktir an
den uppfyller siljarens upplvmimgsplikt eller koparens under-
sokmingsphkt enlizv 4 kap 19 § Jordsbalken. Virdermgs-
objektet forutsdns ha det skick och den standard som den
olulira besikmmgen indikerade vid besikmmesullfaller.

Varderaren tar imger ansvar for dolda fel eller icke uppenban

forhallanden pi ezendomen, under marken eller i bygenaden

som skulle paverks vardet. Inget ansvar ts for:

» sadant som skulle kriva specialistkompetens eller specislls
kunskaper for an uppeacka

. funtmm (ﬁmwm%tkmmm

Amsvar
Evenmells shdﬁmdmsmk ull foljd av pavisad shda ull
foljd av fel 1 virdeutiitandet skall framstillas inom et ir frin
virdenngsndpunkten (damm for undertecknands sv virds-
ringen)

folid av fel i virdeutiatandet dr 25 pricbasbelopp vid varde-
ringstidpunkten

Virdentlitandet: aktualitet

Bearoends pd ant de faktorer som piverkar virderingsobjektets
marknadsvarde forandmas over dden ar den vardebedomming
om m-u::ﬂm&tp]hadeuﬁnmdtm
med de forursarmingsr och reservationer som angivirs I utla-
tandet.

Framtda m- och n&:mknngnum‘ﬂmﬂhngm
redovisas § utlitandet i forekommande fall, h.lrgm'lsmkn
et scepario som, enligt virderarens uppfarmmg. dterspeglar
hsmmmmﬁnmmmmvm
domningen innebdr inte nigon wifistelse om faktisk framtida
kassafiodes- och viardeunveckling.

Virdentlitandets anvand.anie

i virdemlizander med nillbérande bilagor nllhér
wuppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet ull det syfte
som anges i

Anvinds virdeutlitande: for rimsliza forfopanden, amsvarar
tmmtﬁ:dmk:mmﬁmm som kan drabba
uppd om uditandet anvinds enligt 7.1, Virderaren
uﬁiﬁuaﬂlmuf&ﬂadamd::hbﬂlﬂdpmnﬂﬂj&
av a1t denme smvint sig av virdentlitandet eller uppgifter i
dena

Innan virdeutlitandet eller delsr av det reproducerss eller
refereras sl 1 nigor annst skrifilist dokument, miste virds-
ringsforetaget godkinna mnehiallet och p vilket sitt utlamnder
skall drerges.

Tredie part fir e savinds virdentlitande utsn skriftlist
godkannande av virderaren.
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