Vardeutlatande

avseende byggrattsvarden inom

Sickladn 40:11

Nacka kommun
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Férutséttningar
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Nacka kommun genom Karl Hallgren.

Syftet med uppdraget ar att bedéma marknadsvardet av
kommande byggratter for bostader och lokaler inom
varderingsobjektet. Utlatandet avses anvandas vid tecknande av
optionsavtal avseende kdp av marken.

Vardetidpunkt ar dagens datum.

Beddmda varden ska forutsatta att en lagakraftvunnen
detaljplan finns i huvudsak enligt nedanstaende beskrivning.
Vidare forutsatts att markomradet ej behover saneras samt att
inga gatukostnader, exploateringsbidrag etc belastar
varderingsobjektet utdver normala anslutningsavgifter for VA
etc. Slutligen forutsatts att tunnelbanan till Nacka har byggts ut
och att en station placerats invid varderingsobjektet.

Varderingsobjektet ar belaget direkt norr om Varmdovagen vid
Jarla station i Nacka. Omgivningen utgors idag av Varmddévagen
och Jarlaledens viadukt 6ver denna samt relativt gles
bostadsbebyggelse med enstaka kommersiella fastigheter.
Avstandet till centrala Stockholm ar ca 6 km och till Sodermalm
drygt 3 km. Pa andra sidan Varmdovagen finns Saltsjo-Jarla
station pa Saltsjobanan. Pa Varmdovagen finns dven
busshallplats med ett flertal busslinjer. Skola finns inom
gangavstand och kommersiell service i Nacka Forum ca 800 m
bort.

Markarealen uppgar till ca 2 400 kvm och utgors idag av en
skogsbevuxen kulle. Undergrunden utgors enligt SGU:s
jordartskarta av moran men sannolikt finns berg pa inte alltfor
stort djup. Nivaskillnaden mellan hégsta punkten och
Varmdovagen arca 9 m.

Varderingsobjektet ar idag i princip planlost. Detta ar dock
ointressant da varderingen ska forutsatta en ny detaljplan. Vad
som ar mer intressant ar emellertid Nacka kommun ”"Utvecklad
strukturplan” som redovisar att varderingsobjektet ska inga som
en del i den nya stadsstrukturen, se nedanstaende bild.




VARDERING

Metod
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For varderingsobjektet ar tanken att en ny detaljplan ska medge
en byggratt i form av ett slutet kvarter med innergard (en "tyst”
sida kravs sannolikt for att klara bullerkraven med hansyn till
buller fran intilliggande vagar). Kvarteret far 6-16 vaningar och
beddms omfatta totalt 9 500 kvm BTA bostader samt ca 1 000
kvm BTA lokaler i gatuplan. Garage avses anordnas i kdllarplan
och morka delar av suterrangplan.

Delar av gatuplanet/suterrangplanet planeras ianspraktas for en
tunnelbaneuppgang som ska utgora en separat tredimensionell
fastighet.

Vardering av obebyggd mark av aktuellt slag kan i princip endast
ske genom jamforelser med forsaljningar av andra liknande
fastigheter, s k ortsprismetod. Utover genomforda forsaljningar
kan dven avtal om kommande férsaljningar anvandas som
underlag for bedémningen. Med hansyn till den kraftiga
prisutvecklingen for bostadsratter (och bostadsbyggratter)
beddms att nar det galler bostadsbyggratterna bor jamforelser
goras framst med avtal tecknade under 2015-2016. Nar det
galler lokalbyggratterna beddms att dven aldre jamforelseobjekt
kan anvandas.




Bostadsrdittspriser

Ortspriser, Nacka

Ortspriser, andra
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Bostadsbyggratter

Bostadsrattspriserna i naromradet (exklusive de som ligger sa
nara Jarlasjon att de sannolikt har sjoutsikt) har under senaste
aret legat pa knappt 54 000 kr/kvm BOA (vagt medelvarde).
Genomesnittsstorleken har da varit ca 66 kvm.

Nacka kommun anordnade pa férsommaren 2015 en
markanvisningstavling avseende fyra omraden i tva kvarter
ingdende i omradet "Nya gatan” som ligger nordvast om
korsningen mellan Varmddévagen och Vikdalsvdagen. Det var
fragan om slutna kvarter med byggnader i 5-6 vaningar med en
forvantad byggratt om ca 3 700 — 6 100 kvm BTA per omrade. |
varje omrade ingick dven en lokalbyggratt (i bottenvaningen) for
vilket angavs ett fast pris om 2 800 kr/kvm BTA. Andelen lokal-
byggratt var ungefar densamma i inom varje omrade 15-17 %.

Vinnare i anbudstavlingen blev Botrygg Forvaltningsfastigheter
AB med ett pris om 18 000 kr/kvm BTA for samtliga omraden. Da
en budgivare enligt tavlingsforutsattningarna endast tillats vinna
i hogst tva omraden markanvisades byggratterna i tva omraden
till tvdan i dessa omraden. Denne var Wastbygg Projektutveckling
AB med nivaerna 14 400 respektive 15 900 kr/kvm BTA.
Omradena med den ldgre nivan avsag det vastra omradet av det
kvarter som lag mot Varmdovagen och som var det omradet som
hade de hogsta nivaskillnaderna och hogst andel lokaler (om &n
marginellt). Utover dessa anbudsgivare fanns flertal budgivaren
pa nivaer strax under tvaans niva.

Nacka kommun avgjorde nyligen dessutom en markanvisnings-
tavling avseende bostadsbyggratter i Orminge. Vinnarens anbud

lag pa 12 700 kr/kvm BTA.

Nedan redovisas de senaste markanvisningarna i Stockholms

kommuner stad och en forséljning i Sundbyberg som beddms vara relevanta

att jamfora med. | tabellen redovisas aven viktade
genomsnittspriser for dldre bostadsratter i respektive omrade.

Nr | Lige Kr/kvm | BR-pris (kr/BOA) | Anmérkning

BTA i omradet 1)

1 | Ursvik 12 900 48 000 Enbart moderna byggnader

2 | Bromma 26 000 62 000

3 | Aspudden 23 000 66 000

5 | Hammarbyhdjden 20 000 57 000

6 | Karrtorp 16 000 53 000
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Forum erfarenhet, baserad pa analyser av kop av byggratter och bostadsrattspriser ar att

en skillnad i bostadsrattspris i kr/kvm BOA slar igenom pa byggrattsvardet med 60 % i
kr/kvm BTA. En skillnad i bostadsrattspris om 1 000 kr/kvm BOA foranleder saledes en
skillnad i byggrattsvarde om 600 kr/kvm BTA.

Med ovanstaende relation mellan bostadsrattspris och byggrattsvarde kan de noterade

byggrattspriserna for ortsprisobjekten omraknas till varderingsobjektets niva, se

nedanstaende tabell.

Nr | Lage Kr/kvm BR-prisskillnad Omraknat byggrattspris
BTA

1 Ursvik 12 900 +6 000 16 500
2 Bromma 26 000 -8 000 21200
3 Aspudden 23 000 -12 000 15 800
4 Hammarbyhéjden | 20 000 -3 000 18 200
5 Karrtorp 16 000 +1 000 16 600

Medelvirde 17 700
Bedémning De absolut basta jamforelseobjekten ar naturligtvis avtalen inom

omradet Nya Gatan. Lagesmassigt far dessa bedémas vara
mycket jamforbara med narhet till tunnelbana, skolor och annan
service. Det hogsta budet, 18 000 kr/kvm BTA, ligger dock dels en
bit 6ver 6vriga anbud i tavlingen och dels relativt hogt om man
jamfor med 6vriga jamforelseobjekt. A andra sidan var
vardetidpunkten for markanvisningstavlingen 2015-05-01 och
sedan dess har bostadsrattspriserna i Nacka ckat med ca 7 %
eller ca 3 000 kr/kvm BOA (enligt Svensk Maklarstatistik).

Varderingsobjektets lage ar vasentligt battre an Orminge dar den
senaste noteringen hamnade pa 12 700 kr/kvm BTA.

Jamforelseobjekten i Stockholm pekar pa en niva strax under
18 000 kr/kvm BTA.

Slutligen maste hansyn tas till att det &r fragan om
markanvisningsavtal, d v s optioner som ej ar bindande for
exploatoren. Nar det galler bostader ar det emellertid mycket
ovanligt att exploatorer ej utnyttjar sin optioner, varfor
markanvisningsavtalen beddéms ge en relativt bra bild av
marknadens betalningsvilja. En viss forsiktighet ar dock
motiverad.
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Efter en sammanvagning av ovanstdende samt dven beaktande
av de topografiska forhallandena bedéms marknadsvardet for
aktuell byggratt till 17 000 kr/kvm ljus BTA.

Lokalbyggratter

Ortspriser | aktuellt fall ar det fragan om lokaler i bottenplanet pa en
bostadsfastighet. Med hansyn till det ar det rimligt att jamfora
med prisnivaer i avtal som tecknats avseende saval bostader som
lokaler i samma byggnad. Féljande kop bedoms kunna laggas till
grund for bedémningen.

Kommun | Objekt/omrade Ar Kr/kvm BTA | Anm
Stockholm | Bandhagen 2016 | 2500

Stockholm | Kista 2015 | 2750

Nacka Nya Gatan 2015 | 2800 1
Solna Straet, Bergshamra 2015 | 3500 2
Stockholm | Skarsliparen, Liljeholmen 2014 | 4500 3
Stockholm | Kista Ang, Kista 2014 | 2 000

Stockholm | Enskedeféltet, Enskede 2014 | 2500

Stockholm | Solhem, Spanga 2014 | 2500

Stockholm | Nockebyhov, Bromma 2014 | 2200

1. Fast pris vid markanvisningstavling
2. Livsmedelsbutik i bottenplan pa bostadshus
3. Blaforskola

Bedémning Varderingsobjektet far ett bra lage invid en tunnelbaneuppgang i
ett stort nyexploateringsomrade. Vissa av lokalerna kommer
dock ej att ligga vid tunnelbaneuppgangen. Konkurrensen ar
vidare hard fran det narliggande Nacka Forum, ICA Maxi samt
Sickla kopkvarter.

Ovanstaende ortspriser varierar fran 2 000 till 4 500 kr/kvm BTA.
Medelvardet ligger pa ca 2 800 kr/kvm BTA. Det mest jamfor-
bara objektet ar naturligtvis Nya Gatan. Varderingsobjektets lage
beddms dock vara battre da dels forutsattningarna for vissa
butikstyper torde vara battre en bit fran Nacka Forum och dels
den direkt narheten till tunnelbaneuppgangen. Priset for
lokalbyggratter i Nya Gatan var dock inte heller ett resultat av
anbud eller forhandling utan en av kommunen angiven niva som
en forutsattning i markanvisningstavlingen. Nivan har emellertid
accepterats och sannolikt beaktats vid budgivningen géllande
bostadsbyggratterna. Med hansyn till ovanstaende bedoms
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marknadsvardet av lokalbyggratter i gatuplanen for
varderingsobjektet till 3 500 kr/kvm ljus BTA.

SAMMANFATTNING

Marknadsvardet av byggratter inom aktuell del av Sickladn 40:11
beddms med ovan angivna férutsattningar till:

17 000 kr/kvm ljus BTA byggratt for bostader
3 500 kr/kvm ljus BTA byggratt for lokaler

Stockholm 2016-10-26
Forum Fastighetsekonomi AB

Rolf Simén
Av Samhiillsbyggarna auktoriserad Fastighetsvéirderare
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