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UPPDRAG/BESKRIVNING
Uppdragsgivare Nacka kommun genom Torbjorn Granberg
Uppdrag For varderingsobjektet avses eventuellt ny detaljplan upprattas vil-

ken kommer att medge att varderingsobjektet far bebyggas med
flerbostadshus. Av uppdragsgivaren har undertecknad erhallit
uppdraget att bedéma marknadsvardet av byggratter beaktat fler-
bostadshusbebyggelse med fri upplatelseform samt byggrattsvar-
det for kommersiella lokaler i bottenvaningen. Byggrattsvardena
avses bedomas i X kr/kvm ljus BTA.

Férutscdttningar For utlatandet galler bifogade “Allménna villkor for vardeutla-
tande”, dar det bl.a. framgar att marken ej forutsatts vara belastad
med miljéféroreningar. Enligt Nacka kommun ar fastigheten belas-
tad med markfororeningar men i den fortsatta vardebedomningen
forutsatts marken var fri fran féroreningar da Nacka kommun ata-
git sig att sanera marken innan en framtida markoverlatelse. Vi-
dare forutsatts markforhallandena vara normala, att befintliga
byggnader ar rivna och att anslutningsavgifterna for VA ar normal-
hoga for regionen.

Vid vardebedomningen forutsatts att varderingsobjektet ej omfat-
tas av nagra belastningar i form av servitut, gemensamhetsanlagg-
ningar, nyttjanderatter etc.

Beddmningen skall avse inklusive gatukostnader samt inklusive
eventuella medfinansieringsbidrag till utbyggnaden av ny tunnel-
bana men exklusive anslutningsavgifter for VA, el mm. Parkerings-
behovet forutsatts [6sas genom garage inom kvartersmark.

Vardebeddmningen forutsatter att det finns en laga kraft vunnen
detaljplan som medger forvantad markanvandning.

Vdrdetidpunkt Vdrdetidpunkt dr 2023-10-02.

Underlag - Skriftligt beskrivning om varderingsuppdraget fran uppdragsgiva-
ren om planerad bebyggelse.
- Kartor
- Flygbilder.
- Ortspriser.
- Markanvisningsavtal samt tillaggsavtal.
- Markanvisningsforslag
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KORTFATTAD BESKRIVNING

Ldge Varderingsobjektet ligger i Sickla i Nacka kommun och omfattas av
detaljplanearbetet for Sydvastra Plania. All erforderlig service
sasom skola, livsmedelsbutiker, restauranger etc finns i direkta
naromradet. Skolan &r en F-6 grundskola och angransar saledes
direkt mot varderingsobjektet. Busshallplats finns i naromradet.

e e D
Kalla: Lantmateriets karttjanst "Min karta”.

Planférhallanden Det tidigare uppréattade samradsforslag for omradet fran 2017
kommer att omarbetas efter den genomforda markanvisningstav-
lingen och det nya detaljplaneomradet inrymmer en tillkommande
bostadsbebyggelse pa ca 20 000 kvm ljus BTA. Till grund for véarde-
ringen ligger nedanstaende markanvisningsférslag éver den plane-
rade bebyggelsen. Flerbostadshusbebyggelsen avses utgoras av
byggnader med 5-12 vaningar.

g"ll lur%
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VARDERING

Fran de 6vre vaningsplanen i exploateringsomradet torde del av
de planerade lagenheterna erhalla sjoutsikt éver Jarlasjon. Fastig-
heten ar idag ianspraktagen med fotbollsplan, grusparkering samt
skolbyggnad. Marken synes vara relativt plan.

Metod

Syftet med varderingen ar att bedoma marknadsvardet av plane-
rade byggratter for bostader och kommersiell anvdndning (handel)
samt férskola. Med marknadsvéarde avses det bedomda belopp for
vilket en tillgadng eller skuld borde kunna éverlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kopare och en villig sdljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Vid bedémning av byggratter finns i princip tva metoder:

Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att bedéma marknads-
vdardet genom jamforelser med avtal om éverlatelser 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 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 fardigbyggt skick som byggkost-
naden ar forhallandevis osdakra 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 forsoker be-
déma marknadsvardet med en ortsprismetod men att man i fore-
kommande fall gor exploateringskalkyler for att stamma av rimlig-
heten i bedomningarna.
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Allmdnt bostdder

Nyproduktion

Marknadsanalys

Bland investerarna har det under en lang period varit en stor efter-
fragan pa bostadsfastigheter, men med hojda rantor, dkade drift-
kostnader och osdkra forutsattningar pa marknaden noteras det
nu en allt tydligare trend med 6kade direktavkastningskrav. De sti-
gande kapitalkostnaderna i kombination med allt svagare forut-
sattningar pa marknaden medfor en lagre aktivitet for att paborja
nya projekt.

SCB har tillsammans med Fastighetsdgarna tagit fram ett fastig-
hetsforvaltningsindex for bostader. Mellan oktober 2021 och 2022
okade kostnaderna med 18,6%, om kapitalkostnaderna exkluderas
i berdakningarna okade kostnaderna med 10,7%.

| Sverige finns ca 2,67 miljoner bostader i flerbostadshus. | dia-
grammet nedan visas andelen bostader uppforda mellan olika art-

ionden

Antal bostader i flerbostadshus fordelat pa byggar
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58 % av samtliga bostdder i flerfamiljshus utgérs av hyresratter
och 42 % av bostadsratter. Allmannyttan dger 44% av hyresrat-
terna vilket ar en minskning med 4 procentenheter sedan 2015.

Det forsamrade konjunkturldaget har paverkat nyproduktionen och
stor osakerhet radder bade pa utbud- och efterfragesidan. Enligt
framtagen statistik fran SCB steg byggkostnaderna med 9% i au-
gusti 2023 jamfort med motsvarande manad 2022.
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Dartill rader fortsatt brist pa vissa ravaror och komponenter som
paverkar nyproduktionen. Enligt Boverkets prognos pabdrjades

57 000 nya bostader under 2022 vilket ar 14% lagre an topparet
2021 och 2023 prognostiseras bostadsbyggande att sjunka till cirka
27 000 paborjade bostader, vilket motsvarar en minskning pa ca
53% jamfort med 2022.

Bland hushallen har intresset for att teckna tidiga avtal om férvarv
av nyproducerade bostadsrattslagenheter minskat. Under 2022
borjade priserna pa bostader sjunka som en foljd av stigande ran-
tor, denna priskorrigering pa andrahandsmarknaden sker succesivt
och i en relativt snabb takt. Utgangspriserna for nyproduktionen
for bostader har emellertid 6kat och motsvarar cirka 20% hogre
priser i kronor per kvadrat i januari 2023 jamfort med motsva-
rande mdnad 2022. Detta innebdr att nar priserna pa successions-
marknaden minskar och priserna for nyproduktionen ékar bildas
ett storre gap mellan de olika segmenten.

Detta leder till minskat intresse for hushallen att investera i nypro-
duktion. Manga projekt har prissatts langre tillbaka i tiden, innan
bostadspriserna borjade falla. En stor andel nyproduktionsprojekt
pausas idag snarare dn att sanka priserna for att kalkylerna inte
gar ihop i samma utstrackning langre.

Antalet paborjade lagenheter i nybyggda hus har minskat och un-
der det andra kvartalet paborjades endast byggnationen av 3 385
nya lagenheter som gar att jamfora mot samma kvartal 2021 da
hela 13 064 nya lagenheter paborjades.

16 000

14 000

12 000

10 000

8 000

6 000

4 000

2 000

Pabérjade lagenheter i nybyggda hus (riket)

2021K1 2021K2 2021K3 2021K4 2022K1 2022K2 2022K3 2022K4 2023K1 2023K2

FORUM



Sickladn 269:1 & 40:12, del av
Nacka kommun

7(13)

Byggritter

Under flera ar var intresset for byggratter stort, vilket resulterade i
stigande byggrattspriser. Hojda rantor och stigande byggkostnader
har medfort att det har blivit svarare att fa [6nsamhet i projekten.
Antalet dverlatelser av byggratter har under ingangen av 2023
minskat gentemot foregaende ar som en pafdljd av det anstrangda
ekonomiska laget. Enligt Byggforetagens konjunkturrapport vantas
bygginvesteringarna inom bostadssektorn minska med -27% under
2023.

De senaste genomforda markanvisningar och dverlatelser indike-
rar att prisnivan har sjunkit. Antalet byggaktérer som l[amnar till-
baka markanvisningar har ocksa 6kat. T.ex. valde Vivioo vid arsskif-
tet 2022/2023 att aterlamna en bostadsbyggratt i Strangnés som
de tilldelats via en markanvisningstavling fran mars 2022. Overens-
kommet pris uppgick till 4 550 kr/kvm BTA men i stallet fick tvaan i
markanvisningstavlingen ta 6ver byggratterna fér 3 200 kr/kvm
BTA (februari 2023). Ett annat exempel ar ett aterkdp fran januari
2023 dar Sollentuna kommun beslutade att kopa tillbaka byggrat-
ter som Bonava hade tilltratt december 2021. Képeskillingen inklu-
derade Bonavas nedlagda kostnader for projektering m.m.

For projekt med ldngre genomférandetid finns dock ett hogre in-
tresse. Detta for att tidpunkten for tecknandet av markanvisnings-
avtalet inte ar densamma som nar betalningen skall ske.

Aven om antalet pabérjade bostadsprojekt har minskat kraftigt till
foljd av det férsamrade konjunkturldget, ar aktiviteten storre inom
den offentliga sektorn dar nya projekt fortfarande pabérjas i
storre utstrackning.

Omdome om varderingsobjektet

Varderingsobjektet ar beldget i Sickla i Nacka kommun dar all er-
forderlig service finns i direkta naromradet sasom livsmedelsbuti-
ker, skola, restauranger. | direkta ndromradet finns busshallplats.
Pa sikt avses tunnelbanestation anldggas inom Sickla. Stockholm
city ligger inom 30 min restid med buss/tvarbana. Sammantaget
beddms bostadslaget vara attraktivt beaktat framst narheten till
service och det relativt korta avstandet till Stockholm city.

FORUM
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Vardebeddmning bostadsbyggratter

Bostadsrdttspriser Prisnivaerna i de narliggande flerbostadshusfastigheterna har un-
der det senaste halvaret legat pa ett vagt medelvarde om runt 62-
64 tkr/kvm. Genomsnittsstorleken har da varit 57 kvm och byggna-
derna dr uppforda under 1950-60-talet.

Narmast Hammarby Sjostad och i de vastra delarna av Sickla har
dven nyproduktionsforsaljningar noterats i byggnader under upp-
forande eller nyproducerade. Dessa forvarvade insatser ar upp-
forda 2020-2023 och det viktade medelpriset uppgick under det
senaste halvaret till 80 000 kr/kvm BOA med en medelstorlek pa
53 kvm. Prisutvecklingen i Nacka har under det senste manaderna
(fran juni till oktober 2023) varit negativ (ca 6 %).

Ortspriser Foljande avtal (kop och markanvisningar) avseende framst bo-
stadsbyggratter bedéms kunna laggas till grund for en bedémning
av varderingsobjektets vardeniva. Avtal med bokstaven M avser
markanvisningsavtal och F avser ett forvarv. Avtalen avser framst
noteringar fran 2023.

Koemmun Fastighet Omrade Upplatelse Datum  Pris kr/ s BTA, Képare Avtal Anm
form inkl gatuko stnadel
Stockholm Wiastberga 1:1, Dansdsen 1 Frudngen BR 2023-11 Miam M 1
Stockholm Skarpnicks gard 1:1 (del av) Bagaremossen BR 2023-11 Gunnar Nordfeldt’'s AB M 2
Stockholm Del av Postgirden 4 & 1 mfl Arstafaltet BR/HR 2023-05 Ake Sundvall AB M 3
Stockholm Vastberga 1:1 (del av) Solberga BR 2023-05 Storstaden Stockholm M 4
Stockholm Ulvsunda 1:1, del av Riksby BR 2023-02 Alfa Development AB M 5
Solna Huvudsta 3:1, del av Huvudsta Fri 2023-02 M F 6

Anmarkningar:

Prisnivan for dldre ldgenheter i ndromradet till ortspriset:
1) 50000 kr/kvm ({medelstorlek 55 kvm).

2) 57000 kr/kvm (medelstorlek 59 kvm).

3) 60000 kr/kvm (medelstorlek 58 kvm).

4) 57 000 kr/kvm (medelstorlek 66 kvm).

5) 56 500 kr/kvm (medelstorlek 57 kvm).

6) 52 700 kr/kvm (medelstorlek 57 kvm).

Ovanstaende jamforelseférvav/markanvisningar ligger i stort mel-
lan 11 500 — 18 000 kr/kvm Ljus BTA. Kop i klart battre lagen har
gallrats bort. Beaktat jamforbara prisnivaer i ndromradet pa be-
gagnatmarknaden till varderingsobjektet och i ortsprisernas nar-
omraden &r varderingsobjektet mest jamforbart med Arstafiltet
(17 750 kr/kvm ljus BTA) samt med Bagarmossen (15 000 kr/kvm
ljus BTA).
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Bedémning

Med marknadsvéarde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden. Da
tidpunkten for tecknandet av markanvisningsavtalen inte ar den-
samma som nar betalningen (kopet) sker sa speglar inte det mark-
nadsvardet idag. Risken att inga ett markanvisningsavtal idag pa
en osaker marknad d@r mindre dn att inga ett 6verlatelseavtal. De
priser som noteras vid markanvisningar eller andra avtal dar det
slutliga priset féljer marknadsutvecklingen ligger darfor sannolikt
nagot 6ver marknadsvardet.

Parkeringsbehovet i ovanstdende affarer har nastan alla uteslu-
tande losts genom garage, d.v.s. antingen genom underjordiska
garage, parkeringskop eller mobilitetshus.

Marknadslaget for att sdlja bostdder pa ritning har dndrats mar-
kant under det senaste aret da allt farre férhandsavtal tecknas pa
ritning vilket resulterat i lagre antal markanvisningar och genom-
forda markaffarer. Lagesmassigt bedoms noteringen pa Arstafiltet
vara mest jamforbar. Laget, med kopplingen till Sickla/Hammarby
sjostad bedoms dock vara nagot battre &n laget i Arsta dven om
prisnivan synes vara relativt jamférbar pa begagnatmarknaden.

Nar det galler 6vriga jamforelseobjekt sa har dessa olika attraktiva
lagen jamfort med varderingsobjektet, vilket framgar av de note-
rade priserna for befintliga bostadsratter kring objekten. Nedan
redovisas en modell for att beakta dessa lagesskillnader.

Till att borja med beddms att utifran medelpriserna i omradena
kring varderingsobjektet och med ett paslag for skillnad mellan ny-
produktion och aldre byggnader (extra stor skillnad jamfort med
60-talsbyggnader) sa bedéms bostadsrattspriserna i nyproduktion
inom varderingsobjektet till 70 000-75 000 kr/kvm fér en normal-
stor lagenhetsstorlek om ca 55-60 kvm BOA.

Bostadsrattspriserna i omkringliggande omraden for respektive
jamforelseobjekt har omraknats till en lagenhetsstorlek om 62
kvm med hjalp av erfarenhetstal (0,4 % per kvadratmeter). Daref-
ter har priserna uppjusterats till nyproduktionspriser med 10 000
kr/kvm BOA for dldre objekt. Fér objekt byggda under de senaste
aren har priset uppjusterats med 3 000 kr/kvm BOA.

FORUM
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Erfarenhetsmassigt slar en skillnad i genomsnittliga bostadsratts-
priser uttryckt i kr/kvm BOA igenom pa markvardet (uttryckt i
kr/kvm ljus BTA) med 60 %. Den sista omrakningen som gors gal-
lande ortspriserna ar saledes att multiplicera skillnaden i antagna
bostadsrattspriser for nyproduktion for jamforelseobjekten och
varderingsobjektet med 60 % och justera prisnivan med detta. be-
rakningarna och resultatet framgar av nedanstaende tabell.

BR-pris BOA Omraknat Justerat Pris kr/BTA  Justerat pris Anm.

medel BR-pris BR-pris
Fruangen 50 000 55 49 298 59 298 14 500 22721
Bagarmossen 57 000 59 57 800 67 800 15 000 18 120
Arstafaltet 60 000 58 60 421 70 421 17 750 19 297
Solberga 57 000 66 60 600 63 600 14 500 20140 1
Riksby 56 500 57 56 500 66 500 18 009 21 909
Huvudsta 52 700 57 52 700 62 700 11 500 17 680
Medel 55 533 59 56 220 65 053 15 210 19 978
Median 56 750 58 57 150 65 050 14 750 19 719
Anm.

1) Det redovisade bostadsrattspriset utgors i Solberga/Alvsjo av forsalda bo-
stadsratter byggda 2018-2022. Det justerade priset har saledes beddmts
genom ett tilldggsvarde pa 3 000 kr/kvm BOA beaktat att det skall jamféras
med framst nyproduktion.

Berdkningarna leder fram till ett medel- och medianpris om ca

19 700 — 20 000 kr/kvm ljus BTA. Sammanvagt bor dock dven be-
aktas att ovanstaende noteringar framst avser markanvisningar
varpa vardenivan bor sokas under ovanstadende noteringar. Note-
ringen i Huvusta med ett justerat pris pa knappt 18 000 kr/kvm ljus
BTA utgor dock ett faktiskt forvarv och har dven lagst justerat pris
av samtliga jamforelseobjekt.

Det patagligt lagre antal avtal som tecknas torde dock vara ett be-
vis pa det radande marknadslaget da allt farre férhandsavtal teck-
nas med nya bostadsrattskopare. Beaktat ovanstaende ortspris,
det aktuella marknadsldget och svarigheten att férsalja nyprodu-
cerade bostadsrattslagenheter bedoms byggrattsvardet sokas i
den nedre delen av intervallet pa nivan 18 000 — 20 000 kr/kvm
Ljus BTA.

&2
il
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Exploateringskalky!

Sammantaget

Enligt ovan beskrivet kan man i férekommande fall aven gora en
exploateringskalkyl for att bedéma byggrattsvardet.

Enligt tidigare redovisat beddms ett rimligt insatspris till 70-75
tkr/kvm BOA (har kalkyleras med 73 tkr) och med lan i férening pa
12 tkr/kvm BOA. Byggkostnaden ar bedomd beaktat att parke-
ringsbehovet |6ses genom garageparkering.

Foljande enkla kalkyl kan darfor stallas upp.

Exploateringskalkyl Anm.
Insats (BR-pris) 73 000 kr/kvm BOA

Lani féreningen 12 000 kr/kvm BOA
Exploatérens intikt 85 000 kr/kvm BOA

Relation BOA/BTA 0,77

Exploatérens intakt (BTA) 65450 kr/kvm ljus BTA
Foérsaljningsomkostnader 1000 kr/kvm ljus BTA 1
Byggkostnad 38000 kr/kvm ljus BTA
Vinstkrav pa insatt kapital 15% 2
Vinstkrav 8535 kr/kvm ljus BTA
Byggrattsvdrde: 17900 kr/kvm ljus BTA 3

Baserat pa ortsprisunderlaget och de ovan redovisade delbeddém-
ningarna bedéms byggrattsvardet sokas pa nivan 18 000 — 20 000
kr/kvm ljus BTA. Exploateringskalkylen kan framst ge en indikation
om nivan ar rimlig da sma justeringar i kalkylen ger stora férand-
ringar pa slutvardet. Kalkylen bedéms dock ge ett gott underlag
for bedomningen da ortspriserna ar farre an normalt och da explo-
ateringskalkylen i sig ar anpassad till det aktuella marknadslaget
beaktat sdankta priser pa insatser, samre belaningsgrad och hogre
byggkostnader.

Exploateringskalkylens resultat bedoms vidimera ortspriserna och
de justerade markpriserna som noterats i tabellen pa sidan 10.

Efter en sammanvagning av ortsprisjamforelse och exploaterings-
kalkyl samt det aktuella marknadslaget bedoms marknadsvardet
av bostadsbyggratter med upplatelseform bostadsratt sékas pa ni-
van 18 000 kr/kvm ljus BTA.

Bedémda vardenivaer avser inklusive gatukostnader och eventu-
ella medfinsieringsbidrag men exklusive VA-avgift.
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Vardebeddmning centrumandamal

Lokaler Forum skall aven bedoma byggrattsvardet av kommersiella lokaler
for service/handel inom varderingsobjektet. | ny omarbetad detalj-
plan kommer sannolikt del av bottenvaningarna i planerad bebyg-
gelse att utgoras av kommersiella lokaler. Foljande avtal (forvarv
och markanvisningar) fran maj 2022 och framat bedéms kunna
ldggas till grund for bedémningen:

Pris kr/kvm
Kommun stighet e Omrade Huvudsaklig anvandning  Datum BTA
Stockholm Vastberga 1:1 (del av) & Dansdsen 1 Fruangen Lokaler i bottenplan 2023-11 4500 Niam
Stockholm Del av Postgarden 4, Postgarden 1 & Arsta 1:1 Arstafaltet Lokaler i bottenplan 2023-05 6000 Ake Sundvall AB
Stockholm Malarhéjden 1:1 (del av) Malarhéjden Lokaler i bottenplan 2023-03 4200 Alfa Development AB
Stockholm Ulvsunda 1:1 Riksby Lokaler i bottenplan 2023-02 4 400 Alfa Development AB
Tyreso Forellen 4 Tyresd centrum Centrum 2022-12 3500 Hemsd
Stockholm Bygeln 2 & 8, Baverhanen 1 & 2, Alvsjo 1:1 Ragsved Kommersiella lokaler 2022-12 5000 K2A, Granitor
Stockholm Aspudden 2:1 Aspudden Lokaleri bv 2022-12 5500 Riksbyggen
Stockholm Grondal 1:1 Grondal Lokaleri bv 2022-12 5000 Folkhem Ask
Stockholm Februarigubbarna 1, Satra 2:1 (del av) Bredang Lokaler 2022-09 4 000 Folkhem Lind AB
Stockholm Farsta 2:1 Farsta Lokaler 2022-08 5000 Nordr
Stockholm Satra 2:1, Vingardsmannen 1 Bredang Lokaler 2022-06 4 000 Einar Mattsson
Stockholm Imréret 10 Hégdalen centrum  Handel 2022-05 4500 MNiam
Stockholm Skarholmen 2:1 Varberg Lokaler i bottenplan 2022-05 4 000 Byggvesta

Prisspridningen far anses vara samlad, fran 3 500 — 6 000 kr/kvm
BTA (i genomsnitt ca 4 600 kr/kvm BTA) dar de hogsta notering-
arna + 5 000 kr/kvm BTA) avser kop i mer jamforbara ldgen sasom
Arstafiltet, Ragsved, Sockenplan, Aspudden, Grondal och Farsta.
Alla noteringar avser markanvisningar vilket dven bor vdgas in. De
tecknade avtalen har noterats framst under 2022. Till skillnad mot
jamforelseobjekten har kommersiella lokaler i aktuellt lage em
hard konkurrens beaktat att Sickla kopkvarter angransar mot det
det aktuella bostadsomradet inom vilket lokalerna kommer vara
placerade i. Det torde dock finnas en viss efterfragan pa mindre
butiker eller restauranger.

Beaktat att byggkostnaderna okat under de senaste aren, det ak-
tuella marknadslaget samt ovanstaende noterade avtal bedoms
byggrattsvardet sammanvagt sokas pa nivan 4 000 kr/kvm BTA.
Beddmd vardeniva avser inkl. gatukostnader men exkl.VA-avgift.
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SAMMANFATTNINGSVIS

Stockholm 2023-11-23

Marknadsvéardet av byggratter for flerbostadshus med fri upplatel-
seform och byggratter for kommersiella lokaler inom del av de be-
rorda fastigheterna Sicklaon 269:1 och Sickladn 40:12 i Nacka
kommun beddms, baserat pa ovan angivna férutsattningar, vid
vardetidpunkten 2023-10-02, till:

Bostadsbyggratt 18 000 kr/kvm ljus BTA
Kommersiella lokaler i bottenplan 4000 kr/kvm ljus BTA

OBS! Notera virderingsforutsattningarna under "Férutsdttningar” ovan.

Ovanstaende beddmning avser inklusive gatubyggnadskostnader
men exklusive VA-avgift.

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Magnus Hofstrom
Civilingenjér
Auktoriserad Fastighetsvérderare

Bilagor;

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA

1. Allmanna villkor for vardeutlatande
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfatining

Virderingsobjektet omfattar 1 viirdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rittigheter och
skyldigheter i form av servitt, ledningsritt, samflilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag frin Fastighetstegistret hinfdrligt ill virderingsobjektet.

Viirdeutlatandet omfattar fiven, 1 forekommande fall, tll
viirderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehosr, dock ¢ industntillbehdr 1 annan omfattmng dn vad
gom framgar av utlatandet,

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala férhillanden och
dispositionsritt e vidtagits. Vad giller legala furhillanden
utbver vad som famgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfatning information darom lamnats
skniftligen av uppdragsgivaren/igaren eller demnes ombud.
Forutom det som framglr av utdrag frin Fastighetsregistret
gamt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/Agaren
eller dennes ombud har det forutsatts att viirderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivma servitut, nytjanderattsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
Agarens radighet dver egendomen samt att viirderingsobyjektet
inte belastas av betungande uwigifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att viirderingsobjektet
nte dr firemal fr tvist i nigot avseende,

Farutsittningar fir viirdeutlitande

Den information som innefattas i vérdeutlatandet har in-
samlats frin killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderatishavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmiin rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud,

De areor som liggs till grund fr viirderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pi dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pad ritningar, men areomna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta 1 enlighet med vid varje tillfiille gillande “Svensk
Standard™,

Vad avser hyres- och amendefrhillanden eller andra
nytjanderiitter, har viirdebeddmningen i forekommande fall
ufgatt frin gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderansavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta wvillkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/igaren eller dennes ombud,

Virderingsobjektet fiirutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planforhillanden ete, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvandning pad sitt som anges i ut-
latandet.

Miljifragor

Virdebeddmmingen galler under forutsattningen att mark eller
byggnader inom viirderingsobjektet inte fir 1 behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljdmissig
belastning.
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Deesa allminna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgéngspunkt frin God Virderarsed, uppritttat av
Sektionen Fir Fastighetsvirdering inom Samhillsbyggarna och r avsedda for auktoriserade vitrderare inom Samhillsbyggama. Villkoren
willer fian 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofii grund eller liknande viirderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ¢ annat framgér av virdeutldtandet galler fljande;

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar viirderaren
inte fiir den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddmningen r
felaktig pa grund av att virdenngsobjektet dr 1 behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besikining, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv)
som beskrive i utldtandet ar baserad pd Oversiktlig okulir
besikining. Utford besikining har ¢j vant av sidan karaktir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet frutsitts ha det skick och den standard som okulir
besikmingen indikerade vid besiktningstill filllet.

Viirderaren tar inget ansvar {or dolda fel eller icke uppenbara

furhillanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle paverka viirdet. Inget ansvar tas for

» sadant som skulle kritva specialistkompetens eller speciella
kunskaper fir att uppticka.

+ funktionen (skadefiiheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk otmastning, wrledningar  eller
elektriska komponenter,

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik tll @ljd av pivisad skada till
fuljd av fel i viiedeutl itandet skall framstallas inom et ar frin
virdeningstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgh fir pavisad skada till
fuljd av fel i virdeutlatandet 4r 25 prisbasbelopp vid varde-
ringstidpunkten.

Viird eutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsviirde forindras dver tiden #r den virdebeddmning
som dterges 1 uildtandet gillande endast vid viirdetidpunkien
med de firtsitmingar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt viirderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens firvintningar om framtiden, Virdebe-
domningen innebir inte ndgon utfistelse om faktsk framtida
kassaflodes- och virrdeutveckling,

Virdeutlitandets anvindande

Innehéllet i virdeutlatandet med tillhorande bilagor tllhor
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges 1 utlitandet.

Anvinds virdentlatandet fir ratsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anviinds enligt 7.1.
Viirderaren 4r fin fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvint sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdentlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i négot annat skrifligt dokument, maste varde-
ringsfiiretaget godkiinna imehéllet och pa wvilket sitt
utlitandet skall dterges.
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