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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare

Bakgrund/syfte

Virderingsobjekt
Vardetidpunkt

Forutsattningar

Underlag

Nacka kommun
genom Johanna Harang.

Vardeutldtandet syftar till dels att bedoma fastighetens marknads-
varde i obebyggt skick. Vardeutlatandet ska ligga till grund fér om-
forhandling av avgald. Vardet ska redovisas i kronor kvadratmeter
ljus BTA.

Sicklaon 38:10 i Nacka kommun.
Vardetidpunkt ar dagens datum.

Vardebedomningen grundas i huvudsak pa av uppdragsgivaren
lamnad information och gallande plansituation.

Vardebedomningen baseras pa tillgangliga ortspriser och var erfa-
renhet av prisbildning pa fastighetsmarknaden.

Miljofragor hanteras enligt “Allmanna villkor for vardeutldtande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forut-
satts att “mark och byggnader inom virderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning”.

Virdebeddmningen avser inklusive gatubyggnadskostnader men
exklusive VA-avgift.

For uppdraget galler vidare bilagda "Allmanna villkor for vardeut-
latande”.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Taxeringsuppgifter.

- Gédllande detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Planférhallanden

Nacka kommun (Org.nr: 212000-0167)

Fastighet avsedd for forskola.

Varderingsobjektet r beldget pa Kvarnholmen i nordvéstra delen
av Nacka. Avstandet till centrala Nacka &r drygt 2 km. Naromgiv-
ningen utgors i huvudsak av bostadsbebyggelse i form av flerfa-
miljshus och radhus. | 6vrigt angrdansar omradet till naturmark.

Vérderingsobjektet omfattas av detaljplan for del av Kvarnholmen
etapp 5 — Kvarnholmsplatan. Detaljplanen vann laga kraft 2015-
07-22 och anger andamalet skola/férskola inom varderingsobjek-
tet. Stor del av fastigheten utgor prickmark och far inte bebyggas.
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Tomtbeskrivning

VARDERING

Véarderingsobjektet har en tomtareal pa 5 520 kvm och ar bebyggd
med ett antal byggnader som nyttjas for forskola. Vardebeddém-
ningen avser emellertid varderingsobjektet i s.k. avrdjt skick varfor
byggnaderna inte ingar i vairdebedomningen. Del av tomten utgors
av berg i dagen vilket inte far bebyggas enligt géllande detaljplan.
Den totala byggratten ar 1 887 kvm/ ljus BTA.

Metod

Syftet med varderingen ar att beddoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedomda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna overlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kopare och en villig saljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang. Var-
det av mark utgors i huvudsak av vad som far uppforas pa marken
varfor byggrattsvardet for bostader och forskola ska bedomas.

Vid bedomning av byggratter finns i princip tvad metoder:
Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att bedéma marknads-

vardet genom jamforelser med avtal om éverlatelser av liknande
objekt.
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Skolor allmdént

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 6verlatelser
samt att dessa ej ar direkt jamforbara. Nackdelen med en exploa-
teringskalkyl ar att man drar ett férhallandevis 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 dven vinstkravet ar osakert. | detta fall nyttjas ortspris-
metoden da manga parametrar i en exploateringskalkyl bedéms
vara valdigt osdkra for tillfallet sett till det radande marknadslaget.

Marknadsanalys

Efterfragan pa skolfastigheter ar stor (inkl forskolor), sarskilt i stor-
stadsregioner som har en stark befolkningstillvaxt. Skolfastigheter
ar ett relativt nytt segment pa investerarmarknaden, men utgor
idag en stor del av marknaden for samhallsfastigheter. Mellan
2017 och 2021 har elevunderlaget i landets grund- och gymnasie-
skolor 6kat med ca 56 000 elever. Okningen har frimst skett i stor-
stadsregionerna och i de storre regionsstaderna. Darutover har
aven antalet studerande pa hogskolor och universitet okat.

Nybyggnation av forskolor och skolor utgor den fjarde storsta
gruppen av olika typer av byggprojekt efter flerbostadshus,
vagar/gator och industri/lager. Juli 2022 hade det under en tolv-
manadersperiod byggstartats skol- och forskoleprojekt fér 20,4
miljarder kr, vilket utgor ca 7,5 % av samtliga byggstartade projekt
i landet.
Byggstartsindex - Skolor och forskolor hela landet
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Skolpeng

Skolfastigheterna ar attraktiva bland investerarna da hyresavtalen
i regel ar 1anga, mindre konjunkturkansliga, stabila hyresnivaer och
dar det geografiska laget har mindre betydelse an for kommersi-
ella fastigheter.

Skolfastigheter har i regel en stor andel specialanpassade ytor och
utomhusmiljo, vilket begrédnsar uthyrningsmajligheterna pa den
kommersiella marknaden.

Skolan finansieras av kommunen med s.k. skolpengen. Finansie-
ringen varierar mellan olika kommuner. Dock far alla skolor
samma skolpeng inom en och samma kommun, oavsett om det ar
en fristdende- eller kommunal aktor. Utover skolpengen ger kom-
munerna paslag for socioekonomisk resursfordelning till skolor
som har elever med utlandsk bakgrund eller till skolor som ar be-
lagna i omraden med lag utbildningsniva. Vissa kommuner ger ex-
tra ersattning till skolor med hoga hyror (skolor som antingen av-
ser nyproduktion eller dr beldgna i ett omrade med hoga hyresni-
vaer).

Skolan kostar olika mycket i olika kommuner. Glesbygdskommuner
har ofta hogre kostnader per elev dn dvriga kommuner, da det ar
dels kostsamt att bedriva sma skolor i glesbygd eftersom lokalerna
ofta ar stora i forhallande till antalet elever och dessutom ar per-
sonalkostnaderna hogre per elev om antalet elever ar lagt. Lokal-
kostnaderna i storstdderna ar ofta hogre an i 6vriga delar av lan-
det.

Nar en kommun fordelar pengar till skolor ska den s.k. likabehand-
lingsprincipen galla, vilket innebar att kommunala och fristdende
skolor ska kunna bedriva sin verksamhet pa lika villkor. Fristaende
skolor far dock ett paslag for moms och administration, kostnader
som inte kommunala bolag har.

| tabellen nedan har skolkostnader per elev sammanstallts, uppgif-
terna avser 2018 (kalla Skolverket). Vid berakning av lokalkostna-
der har schablonvarden anvants for antalet elever. | bade grund-
skolan och gymnasiet antas lokalytan uppga till 8,5 kvm per elev
och inom forskolan 10 kvm per barn.
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Byggrdttsvdrde

Sédertdlje

Jarfdlla

Kostnader forskola 2020

Kostnad per elev

Lokaler och
inventarier

Totalt

Storstader 172 000
Pendlingskommun nara storstad 151 500
Stérre stad 156 600
Pendlingskommun nara storre stad 153 000
Lagpendlingskommun néra stérre stad 156 200
Mindre stad/tatort 155 600
Pendlingskommun nara mindre
stad/tatort

Landshygdskommun 153 700
Landsbygdskommun med bestksnaring 171 800

155 400

27 000
26 000
24900
21900
22700
21700

21100

18 800
24 000

Lokalkostnad, kr/kvm

(inkl inventarier)

2700
2600
2490
2190
2270
2170

2110

1880
2400

Samtliga kommuner 158 000

24100

Da hyran pa skolfastigheter paverkas av hur stor skolpengen ar,
kan man med hjdlp av denna rdkna ut en potentiell maxhyra som
skolorna klarar av att bara. Dock overstiger ibland den aktuella hy-
ran maxhyran. Detta ar vanligt vid bl.a. nyproduktion eller i stor-
stader dar hyresnivan ar hog. Ersattningen for lokalkostnaderna
ska forutom hyran, aven tacka kostnader for bl.a. drift, vaktmas-
tare och inredning, vilket medfér att hyresnivan vanligtvis hamnar
under maxhyran. Dessutom paverkas hyresnivan av lokalernas
ldge och standard samt i viss man dven hyresnivan pa den kom-

mersiella marknaden.

Ortspris och vardebeddomning, forskola

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende tomtmark for skoldn-
damal som kopts de senaste aren i jamforbara lagen runt om i

Stockholmsregionen samt Malardalen.

Undertecknad har kinnedom om en dverlatelse i Sodertdlje som
omfattar byggratt for forskola. Overlatelsen omfattar dock dven
byggratt for vardboende och flerbostadshus som ska upplatas med
bostadsratt. Beslut om Gverlatelse togs i maj 2020 och dverens-
kommet pris var 3 000 kr/kvm BTA. Forskolan kommer att in-

rymma plats for ca 100 barn.

Jarfalla kommun tecknade i juni 2022 ett markoverlatelseavtal
med Grona Skolfastigheter AB gallande fastigheten Jakobsberg
18:36 dir en fristdende férskola ska uppforas. Overlatelsen grun-
dar sig pa en markanvisning dar anbudsgivarna fick ange pris,
kr/kvm BTA. | inbjudan till markanvisning framgar att byggratten

2410
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Vésteras

Tyresé

Sollentuna

varderats till 3 000 kr/kvm BTA. Det vinnande anbudet gav ett pris
pa 6 500 kr/kvm BTA. Byggratten inom fastigheten 1 295 kvm BTA
och fastigheten har en areal pa 2 896 kvm, kdpeskillingen motsva-
rar didrmed ca 2 900 kr/kvm markareal.

| samband med en markanvisning under november 2021 for kv. 6 i
Veddesta erholl Storstaden Bostad markanvisning for bostader
och forskola. Priset for forskolebyggratterna motsvarade 3 001
kr/kvm BTA. Totalt inkom sju anbud, varav buden pa forskole-
byggratterna lag mellan 2 000 - 4 100 kr/kvm BTA.

| maj 2022 vann SBB en markanvisningstavling i omradet Satra
(Etapp 1, lott 5), i Vasteras avseende byggratt for forskoledndamal.
SBB avser bygga en forskola for en friskoleaktor. Priset enligt an-
budet uppgick till 8 550 kr/kvm BTA forskola. Sammanlagt inkom
nio anbud, de Gvriga atta var mellan 2 106 och 6 193 kr/kvm BTA
med ett genomsnitt om 4 880 kr/kvm BTA. Den totala byggratten
ar 1 000 kvm vilket ger ett totalt varde pa 8,55 mkr. Tomtytan ar
ca 5125 kvm vilket ger ett pris motsvarande 1 770 kr/kvm tomta-
real.

| december 2022 tecknade Tyresé kommun ett markanvisningsav-
tal gallande forskola inom Forellen 4 i Tyresé centrum med Hemso
Vardfastigheter AB. Bolaget dger intilliggande fastighet darav fick
de en direktanvisning. Kdpeskillingen ar 4 000 kr/kvm BTA vid var-
detidpunkten &r 30 juni 2022. | kopeskillingen ingar ersattning for
utbyggnad av allman plats. Hemso ska dven sta for utrednings- och
projekteringskostnader, plankostnader, VA-avgift samt avgift for
sopsug. Forskolan inryms i bottenvaning pa flerbostadshus,

Tyreso kommun tecknade i april 2022 ett kbpeavtal med Bergsun-
det Wattinge AB géllande fastigheterna Nasby 4:1367, 4:1469,
Bollmora 2:1. Inom omradet avses att uppforas en forskola. Angi-
ven prisniva avser mars 2019 och var 2 250 kr/kvm BTA. Fran pri-
set ska ett avdrag goras motsvarande mervardesskatten av anslut-
ningsavgiften till sopsug berdknat pa en taxa om 285 kr/kvm BTA.
Forskolan ska inrymma sex avdelningar for ca 114 barn. Byggrat-
ten dr ca 1 300 kvm BTA.

| december 2021 tecknades ett markanvisningsavtal mellan Sollen-
tuna kommun och Hemso Arttiv Fastigheter AB gallande fastig-
heten Sjoberg 7:1. Markanvisningen avser skolandamal och ska in-
rymma en skola for ca 400 elever. Bolaget ska bekosta en planav-
gift pa 800 000 kr. Kopeskillingen ar annu inte bestamd men ska
baseras pa tva av varandra oberoende vérderingar. Beloppet pa
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Upplands-Bro

den tillaggskopeskilling som ska utga for varje kvm BTA som detalj-
planen kommer att medge utdver redan nu bestamd byggratt och
utgor 3 500 kr/kvm BTA. Inom omradet avses att uppféras en ny
skolbyggnad fér 200 elever med en byggnadsarea pa 1 200 — 1 400
kvm, byggnad ska uppféras i tva plan. Skolgardens yta ar ca 4 500
kvm. Det totala byggrattsvardet ar dar med ca 8,4 — 9,8 mkr vilket
motsvarar ett varde pa 1 870 - 2 180 kr/kvm markareal.

Sollentuna kommun har under hésten anordnat en markanvisning
gallande att uppfora en forskola inom fastigheten Eldonet 1 i Vas-
jon. Fastigheten ska upplatas med tomtratt och anbuden skulle
nar det galler pris ange tomtrdttsavgdld som den totala ersatt-
ningen per ar och som ska galla de i tio ar framdéver. Totalt inkom
sju anbud pa nivaer som motsvarar en tomtrattsavgald pa 91 —
351 kr/kvm BTA och dr med ett medel pa 192 kr/kvm BTA och ar
och en median pa 186 kr/kvm BTA och ar.

Det vill sdga en relativt spillrad prisbild. Vid nytecknande av
tomtrattsavgalden sa grundar sig tomtrattsavgalden vanligtvis pa
en avgaldsranta pa mellan 3 —5 %. Omraknas tomtrattsavgalden i
enlighet med detta s motsvarar medelnivan ovan ca 3 830 -

6 384 kr/kvm BTA (medel runt 5 100 kr/kvm BTA). Omraknas det
hogsta budet enligt samma resonemang indikerar det pa ett un-
derliggande markvarde pa 7 020 — 11 700 kr/kvm BTA.

Priset utgjorde emellertid enbart 33 % och det hogsta budet ut-
sags inte som vinnare av markanvisningstavlingen. Ett genomfo-
randeavtal med vinnaren har tecknats nu under november. Fastig-
heten har en areal pa 3 400 kvm och bedémer att en lamplig stor-
lek pd byggnad ar ca 10 kvm BTA per barn. Férskolan kommer att
inrymma ca 100-140 barn vilket ger en total byggratt pa mellan

1 000 — 1 400 kvm BTA. Byggrattsvardet bedéms grovt till ca 5 000
kr/kvm BTA vilket ger ett totalt varde pa 5,0 — 7,0 mkr beroende
pa antalet barn som férskolan kommer att inrymma. Det hogsta
inkomna anbudet indikerar emellertid pa ett totalt byggrattsvarde
pa ca 6,4 - 9,9 mkr,

Inkomna anbud indikerar darmed pa ett underliggande markvarde
pa 1 470- 2 060 kr/kvm markareal i snitt. Det hogsta inkomna an-
budet indikerar emellertid pa ett underliggande markvarde pa

1 880 — 2 900 kr/kvm markareal.

Upplands-Bro kommun foérvarvade fastigheten Finnsta 1:269 i cen-
trala Bro i augusti 2021. Fastigheten ar planlagd for &ndamalet
daghem och ligger inom projektet Omdaning Bro och kopet av fas-
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Haninge

Osterdker

Huddinge

tigheten ar ett steg for att forenkla utvecklingen av omradet. Ko-
peskillingen baseras pa nu géllande detaljplan, daghem, och mots-
varar 3 000 kr/kvm BTA. Képeskillingen baseras pa en vardering.
Fastigheten har en areal pa 4 320 kvm varav tidigare byggnad upp-
tagit ca 1 100 kvm av tomtytan, byggnaden var uppford i ett plan.
Forum har emellertid kainnedom om att ytterligare dverlatelse
skett i slutet av 2022 foér 4 000 kr/kvm BTA.

Baserat pa ett byggrattsvarde pa 3 000 kr/kvm BTA och en bygg-
ratt pa 1 100 kvm BTA sa ar det totala vardet 3,3 mkr eller 750
kr/kvm markareal. Baserat pa ett byggrattsvarde pa 4 000 kr/kvm
BTA och en byggratt pa 1 100 kvm BTA sa &r det totala vardet 4,4
mkr eller drygt 1 000 kr/kvm markareal.

| Jordbro i Haninge tecknades 2021 ett markanvisningsavtal med SBB
om byggratter for bostader och en forskola i Jordbro. Priset for for-
skolan bestamdes till 2 750 kr/kvm BTA. Byggratten omfattar ca 890
kvm BTA.

Osterakers kommun tecknade ett markanvisningsavtal géllande
fastigheten Svinninge 1:345 i januari 2021 till Fondamentor Fastig-
heter AB. Byggratten dar pa 700 kvm BTA och priset var 2,1 Mkr vil-
ket motsvarar 3 000 kr/kvm BTA. Samtidigt tecknades ett kdpeav-
tal med samma aktor gadllande fastigheten Svartgarn 2:691 till
samma prisniva. Overlatelseavtal tecknades i januari 2022 pa
samma nivaer. Fastigheten har en areal pa 5 324 kvm. Den totala
kopeskillingen var 2,1 mkr vilket motsvarar ca 400 kr/kvm marka-
real.

| Valsjoskogen i Osteraker skedde en markanvisning i januari 2019
da Osterakers kommun upplat fastigheten Trasattra 1:879 med
tomtratt till SIatto VIl AB. Tomtrattsavgalden motsvarar 480 000
kr/ar. | avtalet regleras avgaldsrantan till 4 % vilket ger ett under-
liggande markvarde pa 12 Mkr. Fastigheten har en areal pa 7 063
kvm och byggratten ar 2 000 kvm BTA. Markvardet motsvarar dar-
med ca 1 697 kr/kvm tomtareal eller 6 000 kr/kvm BTA.

Huddinge kommun anordnande en markanvisningstavling, gal-
lande fastigheten Marmormijélet 9 i Mellansj6/Svartvik. Inom fas-
tigheten planeras att uppforas en fristaende forskola. Hoivatilat
AB stod bakom det vinnande anbudet av totalt 10 anbud. Markan-
visningen skedde till ett fast pris pa 3 800 kr/kvm BTA. avtal teck-
nades i oktober 2020. Byggratten ar 1 000 kvm BTA och fastig-
heten har en areal pa 4 300 kvm. Képeskillingen motsvarar dar-
med ca 885 kr/kvm markareal.
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Tdby

Vallentuna

Stockholm

Nacka

| oktober 2021 tecknades ett tomtrattsavtal mellan Skanska AB
och Taby kommun gallande tomtrattsupplatelse av fastigheten
Kronhjorten 1. Avgdlden baseras pa ett byggrattsvarde motsva-
rande 3 500 kr/kvm BTA.

Taby kommun salde fastigheten Giggen 1 till Actus Taby AB som
tidigare haft radighet 6ver marken via tomtratt. Képeavtalet un-
dertecknades i november 2019 och kopeskillingen var 1,4 Mkr.
Fastigheten ar bebyggd med en férskola med en byggratt pa 900
kvm BTA och tomtarealen ar 1 861 kvm. Kopeskillingen motsvarar
dirmed 3 500 kr/kvm BTA eller 1 700 kr/kvm markareal.

Vallentuna kommun godkande i maj 2019 ett markoverlatelseavtal
gillande fastigheten Vallentuna-Aby 1:177 som har en areal pa

6 863 kvm. Képare var Nystad Vallentuna Skolfastigheter AB

som har for avsikt att uppfora skolbyggnad som ska inrymma In-
ternationella Engelska skolan. Képeskillingen var 7,5 Mkr och
byggratten uppskattas till ca 2 800 kvm BTA. Kdpeskillingen mots-
varar ca 1 100 kr/kvm tomtareal eller ca 2 680 kr/kvm BTA.

| november 2020 markanvisade Stockholms stad del av fastigheten
Enskede Gard 1:1 i Ostberga till Bonava for att uppféra bostader
samt forskola inom Karlviks strand. Kopeskillingen for forskola
motsvarade 4 500 kr/kvm BTA.

| november 2019 markanvisade Stockholms stad del av fastigheten
Farsta 2:1 till Smaa AB for att uppfora bostader samt forskola. Ko-
peskillingen for forskola motsvarade 4 500 kr/kvm BTA.

| maj 2019 blev AB Bordatt och Seniorgarden AB tilldelade en mar-
kanvisning inom fastigheterna Ballsta 1:9 och 1:34 inom Sodra Sol-
vallastaden for bade bostader samt forskola. Prisnivan for férsko-
lan var 3 300 kr/kvm BTA.

Ovanstaende kan sammanfattas i tabellen nedan. For vissa av jam-
forelseobjekten har uppgifter om byggratt och tomtareal hittats,
vilket ocksa presenteras i tabellen pa nasta sida.

Méaller och Partner vann markanvisningstavling i Orminge under
oktober 2019 for 50st radhus och férskola dar erbjudet pris for
forskolebyggratten ska motsvara 2 000 kr/kvm BTA. Byggratten
motsvarar 2 000 kvm BTA och ska inrymma 160 platser. Tomten
omfattar ca 3 750 kvm vilket gor att kopeskillingen motsvarar

1 070 kr/kvm markareal.
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| Solsidan och inom fastigheten Solsidan 13:1 tecknades ny

avgaldsniva under september 2019 for forskola mellan Hemfosa
och Nacka kommun. Avgadlden baseras pa ett underliggande mark-
varde motsvarande 2 300 kr/kvm BTA. Byggnaden har enligt upp-
gift en lokalarea pa 550 kvm vilket motsvarar ca 660 kvm BTA,
tomtarealen ar 4 809 kvm. Kopeskillingen motsvarar darmed ca

315 kr/kvm markareal.

Ortspriserna ovan visar att overlatelser har skett till priser mellan
ca 2 000 — 8 500 kr/kvm BTA dar en overlatelse har skett i Soder-
tdlje pa nivder mellan 2 000 — 2 300 kr/kvm BTA. Dessa overlatel-
ser skedde emellertid for ett antal ar sedan och sedan dess har

prisutvecklingen generellt for skolfastigheter varit positiv.

Samtliga dverlatelser &r sammanstéllda i tabellen nedan:

Kommun
Tyreso
Tyreso
larfalla
Vasteras
Osteraker
Jarfélla
Sollentuna
Sollentuna
Upplands-Bro
Haninge
Taby
Sodertalje
Stockholm
Osteraker
Huddinge
Taby
Vallentuna
Stockholm
Nacka

Nacka

Pris/kvm BTA

4 000
2250
6 500
8550
3000
3001
3500
5100
3000
2750
3500
3000
4500
6 000
3800
3500
2680
3300
2000
2300

Rrtal d& avtal tecknades

2022
2022
2022
2022
2022
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2020
2020
2019
2019
2019
2019
2019
2019
2019

Pirs baseras pa

Vardering
Oként
Budgivning
Budgivning
Vardering
Budgivning
Vérdering
Budgivning
Viérdering
Oként
Vardering
Oként
Viérdering
Budgivning
Budgivning
Vardering
Oként
Vérdering
Oként
Oként

Det som ar intressant med kdpen ovan ar att det ar en splittrad
prisbild dar det ar stor skillnad pa ifall kopen baserats pa en var-
dering eller fasta priser i en anbudstavling eller om priset baseras
pa budgivning.
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Filtreras overlatelserna ut priset baseras pa vardering (bortsett
fran okdanda) sa resulterar det i ett snittpris pa drygt 3 500 kr/kvm
BTA. Den senaste overlatelsen skedde i december for 4 000
kr/kvm BTA i Tyresd centrum. | képeskillingen ingick emellertid ett
flertal kostnadsposter som har en negativ inverkan pd vardenivan.
Vardet bedoms darfor sdkas dver 4 000 kr/kvm BTA.

Kommun Pris/kvm BTA Artal dd avtal tecknades Pirs baseras p§
Tyresé 4000 2022 Vérdering

Osteraker 3 000 2022 Virdering

Sollentuna 3500 2021 Viardering
Upplands-Bro 3 000 2021 Vardering

Taby 3500 2021 Vardering

Stockholm 4 500 2020 Vérdering

Téby 3500 2019 Véardering

Stockholm 3300 2019 Vardering

Medel 3538

Filtreras daremot dverlatelserna ovan ut dar priset baseras pa
budgivning resulterar det i ett snittpris pa drygt 4 300 kr/kvm BTA

Kommun Pris/kvm BTA  Artal da avtal tecknades Pirs baseras pa
Jarfalla 6500 2022 Budgivning

Vasteras 8550 2022 Budgivning

Jarfalla 3001 2021 Budgivning
Sollentuna 5100 2021 Budgivning
Osteraker 6 000 2019 Budgivning
Huddinge 3800 2019 Budgivning

Medel 4323

Ovanstaende analys visar darmed pa att det finns en hog betal-
ningsvilja for mark avsedd for skola/forskola och att det finns
manga intressenter till dessa tomter. Ett exempel ar markanvis-
ningen i Satra i utkanten av Vasteras tatort dar det sammanlagt
inkom nio anbud. Det vinnande anbudet stack ut uppat pa nivan
8 550 kr/kvm BTA. Ovriga atta anbud var mellan 2 106 och 6 193
kr/kvm BTA med ett genomsnitt om 4 880 kr/kvm BTA.

Aven 8verlatelsen i Jarfalla som skedde innan sommaren indikerar
pa en hog niva 6 550 kr/kvm BTA. Det ar emellertid osdkert vad
som kommer att ske med byggrattsvardena sett till den osdkerhet
som rader med bade 6kade byggkostnader samt rantor. Vardet
bedomd déarfor sékas under denna niva.

Efter en sammanvagd bedémning bedéms darfér en niva runt
5 000 kr/kvm ljus BTA som rimlig.
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Ett byggrattsvarde pa 5 000 kr/kvm BTA ger ett totalt varde pa
9,435 mkr. Fastigheten har en areal pa 5 520 kvm vilket motsvarar
1 807 kr/kvm markareal. Sett till 6verlatelserna ovan sa kan utla-
sas att de fastigheter med stor byggratt ocksa genererar ett hogre
virde sett till kr/kvm markareal. | Osteraker och Nacka dir bygg-
ratterna enbart ar 700 respektive 660 kvm BTA sa ar tomtmarks-
vardet enbart 400 respektive 315 kr/kvm markareal.

Sjalvklart sa har storleken pa tomtarealen ocksa betydelse, en
stor tomtareal i relation till byggratt leder till ett lagre marknads-
varde sett till kr/kvm markareal.

Byggratten inom varderingsobjektet ar relativt stor jamfort med
jamforelseobjekten, det &r enbart objektet i Vallentuna som har
en stérre byggratt. Dar dr emellertid dven byggratten storre vilket
gor att vardet sett till kr/kvm markareal landar pa 1 100 kr. Varde-
ringsobjektet beddms emellertid ha ett klart battre lage an detta
objekt vilket styrker att vardet bor sékas éver 1 100 kr/kvm mark-
areal.

Undertecknad har beddmt byggrattsvardet inom varderingsobjek-
tet till 5 000 kr/kvm BTA. Tre av objekten har overlatits till nivaer
over denna niva, Jarfilla Vasteras och Sollentuna. Fordelas priset
efter kr/kvm markareal sa har kopen skett for 2 900 kr/kvm mark-
areal i Jarfalla, 1 770 kr/kvm markareal i Vasteras och 1 665
kr/kvm markareal i Sollentuna.

Véardet for varderingsobjektet ar med ett byggrattsvarde pa 5 000
kr/kvm BTA &r ca 1 800 kr/kvm markareal. Detta bedoms utifran
ovanstaende analys som fullt rimligt.

Kommun Pris/kvm BTA B‘."].:t?%ke‘;n;) Tomtareal kr/ k\,&ﬁggg?)tfareal
Jarfalla 6500 1295 2896 2900
Visteras 8550 1000 5125 1770
Osteraker 3000 700 5324 400
Sollentuna 3500 1300 4500 2000
Sollentuna 5100 1200 3400 1665
Upplands-Bro 3000 1100 4320 875

Taby 3500 200 1861 1700
Huddinge 3800 1000 4300 885
Vallentuna 2 680 2800 6 863 1100

Nacka 2000 2000 3750 1070

Nacka 2300 660 4809 315

Medel 1269 4286 1335
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Sicklaén 38:10 i Nacka kommun
bedoms vid vardetidpunkten 2023-03-01 till 5 000 kr/kvm ljus BTA
eller 1 800 kr/kvm markareal.

OBS! Notera viirderingsférutséttningarna under “Férutsiittningar” ovan.

Stockholm 2023-03-01

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

amilla Backman a1 [N IR -
Civilingenjér SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor;
1. Allmanna villkor for vardeutlatande
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

wllkor ir g

Tirdeutlitandets omfattning

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérande rithgheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledrngsratt, smﬁl.h.ghu
och wriga rattigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frin Fastighetsregstret hinforhgt till virdenngsobjektet.

Virdeutlitandet omfattar iven 1 forekommande fall tll
virdenngsobjektet hérande fastghetstillbehér och byggnads-
tillbehdr, dock e industntillbehdr 1 annan omfattring in vad
som framear av utlitandet.

Komﬁavmshnmmmshnmm&a:&m
Fastighetsregistret. Den mformation som erhillits genom
Fasughnsug.smhnﬁrms:tstmkm&lochfuﬂsmdlg.
varfor utredning av legala forhillanden och
disposihonsritt & wdtagits. Vadgalls]ega]aﬁuhﬂmdm
utéver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfattmng information darom limnats
sknfthgen av uppdragsgrvaren’izaren eller denmes ombud
Forutom det som framedr av utdraz frin Fastighetwregistret
samt av uppgifter som linmats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virdennssobjektet
mte belastas av icke mskmma senitut. mythanderittsavtal
d]sau&an'nlscInln:gotwsemhbegmfamghﬁ
igarens ridighet dver egendomen sam att vi

mte belastas av betungande utmfter. avgfier eller andra
pravationer Vidave har det forutsatts att virdenmzsobjektet
mte ir foremal for tvist 1 nigot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den mformation som fattas 1 vardeutlitandet har in-
samlats fran killor som bedomis vara allforlithzs Samthiza
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara konekta. Uppzifierna har endast kontrollerats
genom en allmin nmhghetsbedommng Vidare har forutsatts
att mget av relevans for virdebedémmingen har utelamnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De arear som lizes nill zrund for vardenmgen har evhallits
raren har forhitat sig pd dessa areor och har mnte mitt upp dem
pa plats eller pid nimmnzar, areoma har kontrollerats
genom en rimhighetsbeddmmng. Areona har forutsatts vara
uppmitta 1 enhghet med vid varje tllfalle gillande "Svenzk
Standard™.

Vad avser hyres- och amendeforhillanden eller andra
nyttjanderatter, har virdebedommmgen 1 forekonmmande fall
utgatt fidn gillinde hvres- och amendeavtal samt &wnga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handhingar
utvisande relevanta willkor har erhillic av uppdrags-
mvaren agaven eller dermes ombud.

Vm;&mm&mpﬁ{h:ﬂaufﬂhp
myndighetskrav och for fastigheten gallande wllkor, sisom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderhza myndig-
hetstillstind for dess amvindning pd sift som anges i ut-
Iitandet.

\Gljafrigor

Virdebedémningen giller under forutsittningen att mark eller
byzznader mom virdennssobjektet mte ir 1 behov av sane-
nng eller att det foreligger nigon annan form av mljémasag
belasming.

73

utarbetads av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomu AB,
FS Fastighet=strateq AB, NmecAdnceAB Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgingspunkt fiin God Varderarsed.
upprittat av Sekhonen For Fashghetsvirdenng mom Samhillsbygzama och ar avsedda for auktonserade varderare mnom Samhillsbyzgama.
Villkoren galler fran 2010-12-01 vid virdening av hela, delar av fastigheter, tomiritter, byzznader pd ofii grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt €) annat framgir av virdeutlitandst giller foljande;

Mot bakgnmd av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan 3samkas wppdragsgivaren eller
Memmukﬂm&\uﬁnaﬁ\m&ebﬁhﬂm@mu
felalm;pammda\aﬂtwdum;wb]&utxlhhma
sanenng eller att det 4
miljémissig belastung.

Besiktning, telmiskt slkick

Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv)
som beskmvs 1 utlitandet ir baserad pd dversikthz okular
besiktning Utferd besiktming har ej varit av sidan karaktir att
den uppfyller siljarens upplysungsphkt eller koparens under-
sakningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okular-
besiktringen mdikerade 1d besiktmngstlifallet

Virderaren tar mnget ansvar for dolda fel eller icke wppenbara

forhallanden pa egendomen. under marken eller 1 byggnaden.
somsku]hp:\uh\w&t Inget answvar tas for

kmkq;sfﬁ(mmlxh
. Bl (skadefriheter) och/eller } ll hb““_
sk utrustmung,

nadsdetaljer, mekamck
elekmska komponenter.

Ansvar
Evenfuella skadestindsansprik till foljd av pivisad skada nll
foljd av fel 1 vardeutlatandet skall framstallas mom ett & fran
virdeningstdpunkten (datwm for undertecknande av varde-
nngen).

folid av fel 1 virdeutlitandet ar 25 prisbasbelopp vid virde-
ne=tidou)

Viardeutlitandets aktualitet

Beroende pd att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvinde forandras over tiden dir den vardebedomming
som Sterges 1 utlitandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsattmingar och reservationer som angivits 1 utli-
tandet.

Framtida m- och samt virdeutveckling som
MWSIﬁmﬁtlf&donmndﬁﬁllhngutsunﬁ:n
ett scenano som. enligt virderarens uppfattung, aterspeglar
fashghetsmarknadens forvantungar om framtiden. Vardebe-
démmingen innebdr inte nigon utfistelse om faktick framtida
kassaflddes- och virdeutveckling.

3rdetdatandelsamndalde

hillet i virdeutlitandet med tillhérande bilagor tillhér
wppdragszivaren och skall amvandas 1 sm helhet till det syfte
som anges 1 utla :

Anvinds virdeutlitandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for divekt eller mndwekt ckads som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
deuumzhﬁmaﬂtamwﬁrskachm&aﬂnth’eﬁe
man tll f6ljd av att denne anvint sig av v eller
wppaifter 1 detta.

Imtwﬂdlmdﬁdlq&habtmeﬂq
m&:mmmd&mmm
godkinna imehillet och pd vilket satt

utlitandet skall Sferges.

2017401-18Ver 3




VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 031 10 78 50

Malmé
Baltzarsgatan 18, 211 36 Malmo
Tel 04012 60 70

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

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

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

Vasteras
Sigurdsgatan 23, 721 30 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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