Vardeutlatande

avseende byggrattsvarden inom blivande kvarteret

Bakaxeln

Nacka kommun

2023-02-14

FORUM



UPPDRAG
Uppdragsgivare

Bakgrund

Syfte

Virdetidpunkt

Férutsdttningar

BESKRIVNING

Omgivningen

Nacka kommun genom Hanna Flygt.

Nacka kommun upprattade i september 2018 en
startpromemoria angdende en exploatering pa fastigheterna
Sickladn 40:1 och 88:1, det tédnkta kvarteret Bakaxeln. Forum
Fastighetsekonomi AB har sedan dessa vid ett par tillfallen
beddomt marknadsvardet av byggklara byggratter for bostader
och kommersiella lokaler inom det aktuella omradet.

Syftet med aktuellt uppdrag ar att ater och med beaktande av
den forandrade marknaden bedéma marknadsvardet av tankta
byggratter for bostader, lokaler i bottenvaningen samt férskola
inom det blivande kvarteret Bakaxeln.

Vardetidpunkt ar dagens datum.

Beddmda varden ska forutsatta att en lagakraftvunnen detaljplan
finns i huvudsak enligt nedanstaende beskrivning. Vidare
forutsatts normala grundlaggningsforhallanden och att befintliga
byggnader ar rivna, att markomradet ej behover saneras samt att
inga gatukostnader, exploateringsbidrag etc belastar
varderingsobjektet utéver normala anslutningsavgifter for VA etc.
Slutligen forutsatts att tunnelbanan till Nacka har byggts ut och
att inga kostnader for utbyggnaden belastar varderingsobjektet.

Varderingsobjektet ar belaget norr om Sickla képkvarter norr om
Varmdovagen, se karta pa forsta sidan.

Avstandet till centrala Stockholm ar ca 6 km och till S6dermalm
drygt 3 km. | direkt anslutning till varderingsobjektet finns Nacka
station pa Saltsjobanan (denna kommer dock att tas bort). Ca 300
m vasterut ligger Sickla station som &r en station pa saval
Saltsjobanan som Tvadrbanan. Pa Varmdovagen finns
busshallplats med ett flertal busslinjer. Slutligen planeras en ny
tunnelbanestation med uppgang i eller i anslutning till kvarteret
Bakaxeln. Varderingsobjektet har och kommer saledes att fa ett
mycket gott kollektivtrafiklage.

Nar det géller skolor finns en F-9-skola i direkt anslutning till
varderingsobjektet som planeras att byggas ut. Betraffande




Ny exploatering

kommersiell service finns det mesta i Sickla kopkvarter pa andra
sidan Varmdovagen. Kopplingen till detta foreslas forbattras
genom att Saltsjobanan hojs och Planiavagen forlangs norrut
under denna till Varmdoévagen. Inom Sickla kdpkvarter finns dven
gymnasieskola.

Nacka kommun har tagit fram en “Utvecklad strukturplan” som
redovisar att varderingsobjektet ska inga som en del i den nya
stadsstrukturen, se nedanstaende bild.

For omradet har tagits fram en planprogram som redovisar en
bebyggelse i 6-12 vaningar med en tunnelbaneuppgang i en av
byggnaderna. Det goda kollektivtrafiklaget kommer sannolikt att
medfora en reducering gallande kravet pa antalet
parkeringsplatser. Totalt planeras ca 350 bostader, lokaler i
bottenvaningen samt en férskola. Utformningen av bebyggelsen
kan komma att andras med forutsatts i aktuell vardering vara av
samma karaktdr som redovisas i planprogrammet.

Under tomten planeras en arbetstunnel for nya tunnelbanan.
Tunnelns skyddszon hamnar dock mer an 10 m fran nuvarande
lagsta markniva. Med hansyn till det bedoms grundlaggning och
garage kunna utforas pa normalt satt, moéjligen med forsiktigare
sprangning.




VARDERING

Metod

Marknad

Vid beddmning av byggrétter finns i princip tva metoder:

1. Ortsprismetoden. Denna gar ut pa att bedoma
marknadsvardet genom jamforelser med avtal om
overlatelser av liknande objekt.

2. Exploateringskalkyl. denna gar ut pa att forst bedéma
marknadsvardet av en fardigbyggd fastighet (framst genom
ortsprisjamforelser) och sedan dra av byggkostnader och
marknadsmassig vinst for exploatéren. Den som aterstar ar
da vad som kan betalas for marken.

Nackdelen med ortsprismetoden ar att det finns fa dverlatelser
samt att dessa e] ar direkt jamforbara.

Nackdelen med en exploateringskalkyl ar att man drar ett
forhallandevis stort tal (byggkostnaden) fran ett nasta lika stort
tal (marknadsvardet i fardigbyggt skick) fran varandra. Saval
vardet i fardigbyggt skick som byggkostnaden ar forhallandevis
osakra parametrar och sma justeringar i dessa kan ge mycket
stora effekter pa slutresultatet. Till detta ska laggas att dven
vinstkravet ar osakert.

Ovanstaende leder normalt till att man i forsta hand férsoker
bedoma marknadsvardet med en ortsprismetod men ibland gors
en exploateringskalkyl som en kontroll av bedémningen.

Bostadsmarknaden har under flera ar haft en mycket positiv
utveckling, vilket lett till att marknadsvardena for
bostadsbyggratter kat. Under varen 2022 brots dock den
positiva trenden och marknadspriserna for bostadsratter i Nacka
har sedan dess sjunkit med ca 13 %. Priserna ar idag tillbaka pa
ungefar samma niva som hdosten 2020. Prisnedgangen beror
framst pa 6kade rantor. Sjunkande priser och hojda
marknadsrantor har paverkat férsaljningen av nyproduktion,
vilken minskat kraftigt. Under 2022 har dessutom
byggkostnaderna enligt byggkostnadsindex for flerbostadshus
okat med ca 15 % under 2022. Ovanstdende har lett till att i
princip inge nya projekt byggstartas idag. De lagre priserna och
Okade kostnaderna leder naturligtvis till att betalningsformagan
for byggratter paverkas markant. Eftersom inga eller fa nya
projekt byggstartas har dessutom behovet fran exploatérerna att
"fylla pa” med nya byggratter minskats.




Bostadsrdittspriser

Ortspriser, byggrdtter

Den forsamrade efterfragan pa byggratter och lagre
betalningsviljan har lett till att mycket fa 6verlatelser skett.
Daremot tecknas fortfarande markanvisningsavtal pa
forhallandevis goda prisnivaer. Eftersom ett markanvisningsavtal
normalt innebar att ett kop av byggratterna ska ske forst om ett
visst antal ar samt att avtalet till sin karaktar ar att betrakta som
ett optionsavtal som exploatoren inte behoéver fullfélja sa ar
sannolikt skillnaden mellan vad en exploator ar beredd att
acceptera for pris i ett markanvisningsavtal hogre dan vad de
skulle vara beredda att betala vid ett kdp idag.

Bostadsbyggratter

Bostadsrattspriserna i naromradet (Alphyddan) har under
senaste aret legat pa ca 56 500 kr/kvm BOA (vagt medelvarde).
Genomsnittsstorleken har da varit ca 63 kvm. Det senaste
halvaret har genomsnittspriset vara ca 54 000 kr/kvm
(medelstorlek 66 kvm). Byggnaderna uppforda pa 1960-talet,
vilket normalt brukar paverka priserna negativt. A andra sidan
har de dvre planen en mycket fin utsikt.

De senaste avtalen rérande bostadsbyggratter i aktuell del av
Nacka ar féljande.

1. Nacka kommun markanvisade i mars 2022 en byggratt i
Sickla, Sydvastra Plania. Markanvisningen féregicks av en
tavling som baserades pa saval pris som koncept. De sex
hogsta priserna lag mellan 26 050 och 28 026 kr/kvm BTA.
Vinnaren i tavlingen bjod dock inte hogst utan 27 200 kr/kvm
BTA men vann p g a battre utformning mm. Det viktade
medelvardet for dldre bostadsratter i naromradet uppgick
under senaste aret till drygt 72 000 kr/kvm
(genomsnittsstorlek ca 63 kvm).

2. Nacka kommun markanvisade i januari 2022 en byggratt i
centrala Nacka, Parkkvarter 2. Markanvisningen foregicks av
en tavling som baserades pa saval pris som koncept. De sex
hogsta priserna lag mellan 20 100 och 25 130 kr/kvm BTA.
Vinnaren bjod lagsta pris av dessa sex men vannp g a
konceptet. | narheten finns endast nyproducerade
lagenheter. Det viktade medelvardet for dessa har under
senaste aret uppgatt till drygt 66 000 kr/kvm
(genomsnittsstorlek ca 61 kvm).




Bagge dessa noteringar skedde fore nedgangen pa
bostadsmarknaden. Byggpriserna hade dock i viss man redan
borjat oka.

Som framgar av marknadsbeskrivningen ovan har aktiviteten pa
byggrattsmarknaden gatt ned och mycket fa 6verlatelser har
skett. En intressant notering ar JM:s kop i manadsskiftet
januari/februari 2023 av byggratter i Solna/Huvudsta fran
Fabege. Byggratterna omfattades av lagakraftvunnen detaljplan
och omfattade ca 42 500 kvm BTA, framst bostader men aven en
forskola. Om man raknar med ett byggrattsvarde for forskolan
om ca 5 000 kr/kvm BTA motsvarar képeskillingen for
bostadsbyggratterna ca 11 500 kr/kvm BTA. Detta kan jamféras
med markanvisningar pa nivan 14 000 kr/kvm BTA som skedde i
mars 2021 avseende bostadsbyggratter inte langt fran den
byggratt som 6verlats mellan Fabege och JM. Samtidigt gjordes
en markanvisning i nagot battre lage i Huvudsta pa nivan 19 500
kr/kvm. Da avsag emellertid en viss del av byggratten radhus. Det
viktade bostadsrattspriset i narheten av JM:s forvarvade byggratt
uppgick under senaste aret till ca 50 000 kr/kvm. Medelstorleken
uppgick till ca 75 kvm och byggnaderna var som i Alphyddan
uppfoérda pa 1960-talet.

Utover ovan namnda kop har féljande markanvisningar skett i
Stockholm den senaste tiden.

1. Aspudden, december 2022, direktanvisning till Riksbyggen,
30 400 kr/kvm BTA.

2. Sockenplan, december 2022, direktanvisning till befintlig
tomtrattshavare, 20 000 kr/kvm BTA.

3. Grondal, december 2022, direktanvisning till Folkhem, 24 000
kr/kvm BTA.

4. Akeshov, februari 2023 (dnnu ej formellt beslutad).
Direktanvisning till Maxera, 19 500 kr/kvm BTA.

5. Ulvsunda, februari 2023 (dnnu ej formellt beslutad),
direktanvisning till befintliga tomtrattshavare, 22 000 kr/kvm
BTA.




Bedémning

6. Riksby, februari 2023 (annu ej formellt beslutad),
markanvisningstavling, vinnare Alfa Development AB, 18 009
kr/kvm BTA. Nast hogst bu var pa 17 755 kr/kvm BTA och
totalt avgavs 10 bud 6ver 15 000 kr/kvm BTA.

Det basta jamforelseobjektet beddéms, trots skillnaden i lage, vara
JM:s kop i Huvudsta. Detta da det ar ett faktiskt kop som skett
nyligen. Lagesskillnaden bedéms kunna beaktas genom att
jamfoéra priserna i omkringliggande befintlig bebyggelse som ar
av samma karaktar (1960-talsbebyggelse). Om man beaktar
skillnaden i genomsnittsstorlek bedoms att det genomsnittliga
priset for befintlig bebyggelse omkring varderingsobjektet ar ca
2 500 — 3 000 kr/kvm hogre an kring jamforelseobjekten i
Huvudsta. Erfarenhetsmassigt slar en vardeskillnad uttryckt i
kr/kvm BOA igenom pa byggrattsvardet uttryckt i kr/kvm BTA
med ca 60-70 %. En skillnad om 2 500 — 3 000 kr/kvm BOA
beddms saledes motsvara en skillnad i byggrattsvarde om ca

1 500 - 2 000 kr/kvm BTA. Jamférelsen med forsaljningen i
Huvudsta pekar saledes pa en vardeniva om 13 000 — 13 500
kr/kvm. Da har emellertid inte beaktats det battre ldge som
tunnelbaneutbyggnaden kommer att féranleda. | andra
sammanhang har tidigare tillgangen till tunnelbana uppskattas
tillfora bostadsbyggratter ett mervarde om i vart fall 3 000
kr/kvm BTA.

Skillnaden mot prisnivan om ca 28 000 kr/kvm BTA som erhoélls
vid markanvisningstavlingen i Sydvastra Planiaomradet i mars
2022 ar dock mycket stor. Skillnaden i lage baserat pa priser i
befintliga lagenheter i de tvd omradena forklarar en skillnad om
ca 4 000 kr/kvm BTA. Prisnedgangen pa bostadsrattsmarknaden
forklarar en skillnad om ca 6 000 kr/kvm BTA och de dkade
byggkostnaderna ca 2 000 kr/kvm BTA. En analys utifran
prisnivan fran markanvisningstavlingen i Sydvastra Plania
indikerar saledes en vardeniva for varderingsobjektet om 28 000
—4000-6000-2 000 =16 000 kr/kvm BTA.

Nar det géller de 6vriga markanvisningar sa bedoms baserat pa
riktvardena vid fastighetstaxeringen objekten nr 1 och 3 har klart
battre lage an varderingsobjektet. Ovriga 4 objekt bedéms vara
mer jamfoérbara. Medelpriset for dessa 4 ligger pa knappt 20 000
kr/kvm BTA, d v s klart hogre dn vad analyserna ovan pekar.
Utdver att det ror sig om markanvisningsavtal (se ovan) sa har
flera av objekten redan tillgang till bra kollektivtrafik.




Exploateringskalkyl

Sammanvagning

Foéljande enkla kalkyl kan stallas upp som en kontroll av ovan
bedémt varde:

Insats (BR-pris): 67 000 kr/kvm

Lan i féreningen: 12 000 kr/kvm

Exploatérens intakt: 79 000 kr/kvm BOA

Normal relation BOA/BTA: 0,76

Omraknad intakt: 60 000 kr/kvm BTA

Produktionskostnad: 35 000 kr/kvm BTAY

Férsiljningsomkostnader: 500 kr/kvm BTA?)

Vinstkrav: ca 15 % av insatt kapital =>
8 000 kr/kvm BTA

Markvéarde, kr/kvm BTA: 60 000 — 35 000 — 500 —

7 500 =17 000 kr/kvm BTA

1) Totalkostnad som &dven inkluderar garage
2) Maklararvoden, foreningsbildning mm.

Efter en sammanvagning av ovanstaende jamforelser och kalkyler
och med beaktande av den forutsatta fardiga
tunnelbaneutbygganden bedéms marknadsvardet for aktuella
bostadsbyggratter idag till 17 000 kr/kvm BTA.

Lokalbyggratter

| ndgra av de ovan redovisade markanvisningsavtalen anges dven
pris for lokalbyggratter:

Sockenplan: 5000 kr/kvm BTA
Ulvsunda: 5 000 kr/kvm BTA

Riksby: 4 400 kr/kvm BTA
Aspudden: 5500 kr/kvm BTA
Grondal: 5000 kr/kvm BTA

Det normala ar att bottenvaningslokaler framst servar de
narboende. Det innebar att om det finns ett befintligt
serviceutbud i ndromradet sa ar det negativt for
lokalbyggratterna. | aktuellt fall ligger Sickla kopkvarter i direkt
anslutning till varderingsobjektet, vilket saledes &r negativt. A
andra sidan kommer tunnelbanan ha en uppgang i eller i direkt
anslutning till varderingsobjektet vilket ar positivt. Noterbart &r
att markanvisningstavlingen avseende parkkvarter 2 i Nacka (nr 2
ovan) som ligger ndra Nacka Forum hade ett fast pris pa
lokalbyggratterna i bottenplanet pa 4 000 kr/kvm BTA.




Med hansyn till ldget samt att dven lokalbyggratterna kan vara
nagot hogre i markanvisningsavtal an vad marknaden skulle vara
beredda att betala vid en Overlatelse idag bedoms
byggrattsvardet for lokaler i bottenvaningen inom
varderingsobjektet till 4 000 kr/kvm BTA.

Forskola
| ett av ovan redovisade markanvisningsavtal, det i Ulvsunda,
fanns aven angiven en prisniva for forskola, namligen 5 000

kr/kvm BTA.

| nedanstaende tabell redovisas en sammanstallning av andra
avtal i Stockholmsomradet som omfattar foreskolebyggratter.

Kommun Pris/kvm BTA Artal d3 avtal tecknades Pirs baseras p§
Tyresd 4000 2022 Vardering
Tyreso 2250 2022 Okant
Jarfalla 6 500 2022 Budgivning
Vasteras 8 550 2022 Budgivning
Osteréker 3000 2022 Vérdering
Jarfalla 3001 2021 Budgivning
Sollentuna 3500 2021 Vardering
Sollentuna 5100 2021 Budgivning
Upplands-Bro 3000 2021 Vardering
Haninge 2750 2021 Okant
Taby 3500 2021 Vardering
Sodertilje 3000 2020 Okant
Stockholm 4500 2020 Vardering
Osterdker 6 000 2019 Budgivning
Huddinge 3 800 2019 Budgivning
Taby 3500 2019 Vardering
Vallentuna 2 680 2019 Okant
Stockholm 3300 2019 Vardering
Nacka 2 000 2019 Okant
Nacka 2 300 2019 Okant

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
vardering eller fasta priser i en anbudstavling eller om priset
baseras pa budgivning.




Filtreras 6verlatelserna ut priset baseras pa vardering (bortsett
fran okanda) 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 Tyreso centrum. | képeskillingen ingick
emellertid ett flertal kostnadsposter som har en negativ inverkan
pa vardenivan. Vardet bedéms darfor sokas éver 4 000 kr/kvm

BTA.

Kommun Pris/kvm BTA Artal d3 avtal tecknades Pirs baseras p%
Tyreso 4000 2022 Vardering
Osteraker 3000 2022 Virdering
Sollentuna 3500 2021 Vardering
Upplands-Bro 3000 2021 Vardering
Taby 3500 2021 Vardering
Stockholm 4500 2020 Vardering
Taby 3500 2019 Vardering
Stockholm 3300 2019 Vardering
Medel 3538

Filtreras daremot 6verlatelserna ovan ut déar priset baseras pa
budgivning resulterar det i ett snittpris pa drygt 4 300 kr/kvm

BTA

Kommun Pris/kvm BTA  Artal dd avtal tecknades  Pirs baseras pa
Jarfalla 6 500 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
betalningsvilja for mark avsedd for skola/forskola och att det
finns manga intressenter till dessa tomter. Ett exempel ar
markanvisningen 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 tta anbud var mellan
2 106 och 6 193 kr/kvm BTA med ett genomsnitt om 4 880
kr/kvm BTA.

Aven 6verlatelsen i Jarfilla som skedde innan sommaren 2022
indikerar pa en hog niva 6 550 kr/kvm BTA. Det dr emellertid
osakert vad som kommer att ske med byggrattsvardena sett till
den osdkerhet som rader med bade 6kade byggkostnader samt
rantor.




En annan iakttagelse ar att marknadsvardet for fristaende
forskolor synes ligga nagot hogre an marknadsvardet for
forskolor som ar integrerade i flerbostadshus. Forklaringarna till
detta kan vara flera, t ex olika byggkostnader, olika restvarden
om lokalerna inte langre behovs nyttjas som férskolor, olika
attraktivitet hos “kunderna”, d v s foraldrarna.

Efter en sammanvagd bedomning beddms darfér en niva runt
4 000 - 5 000 kr/kvm ljus BTA som rimlig. Ska en exakt niva anges
vialjs 4 500 kr/kvm BTA.

SAMMANFATTNING

Stockholm 2023-02-14

Marknadsvardet av byggratter inom blivande kvarteret Bakaxeln
beddms med ovan angivna forutsattningar till:

Byggratt for bostader: 17 000 kr/kvm ljus BTA
Byggratt for lokaler: 4 000 kr/kvm BTA ovan mark

Byggratt for forskola: 4 500 kr/kvm ljus BTA

Forum Fastighetsekonomi AB

Rolf Simén

Av Samhiillsbyggarna auktoriserad Fastighetsvirderare




