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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Virderingsobjekt

Virdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

BESKRIVNING

Ldge

Nacka kommun, genom Johanna Harang.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgora
underlag for avgaldsreglering. Utover bedomningen av marknads-
vardet vid fri upplatelseform ska dven en bedémning géras med
forutsattningen att lagenheterna maste upplatas med hyresratt.

Sickladn 368:2 i Nacka kommun. Vardebedémningen avser endast
tomtmarken i s.k. avrojt skick.

Vardetidpunkt vid den kommande avgaldsregleringen ar 2023-11-
01. Vardetidpunkt vid denna vardering dr emellertid dagens da-
tum. Eventuellt kan det darfér finnas skal att vid senare tillfalle
uppdatera bedémningen.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Vardebedomningen avser endast marken i avrojt skick. | vardebe-

démningen ingar inte de byggnader och anldggningar som finns pa
fastigheten och som ags av tomtrattsinnehavaren. Vidare beaktas

ej att fastigheten ar upplaten med tomtrétt.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Tomtrattsavtal.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

Sickladn 368:2 ligger i Augustendal, d v s omradet mellan Varmdo-
leden och Saltsjon norr om Nacka centrum. Avstandet till Nacka
centrum ar ca 600 m och Stockholms innerstad ca 4 km. Busshall-
plats finns inom kort gangavstand. Den nya tunnelbanan till Nacka,
som vantas bli klar 2030, kommer att fa en uppgang endast a 200
m fran varderingsobjektet. Darutover finns batforbindelser till
centrala Stockholm inom gangavstand (Nacka strand). Omgivning-
en utgors saval av flerbostadshus som olika typer av lokalhyreshus
(t ex gymnasium, massa, bilforsaljning, kontor). Skola och forskola
finns inom gangavstand. Aven livsmedelsaffar finns i ndromradet




Fastigheten

Detaljplan

Tomtrdttsavtal

medan ovrig kommunal och kommersiell service finns i Nacka
centrum.

Varderingsobjektet har en areal om 6 744 kvm. Marken ar relativt
kuperad (totalt ca 15 m hojdskillnad) och undergrunden utgors en-
ligt SGU:s jordartskarta av berg.

Pa varderingsobjektet dr uppfort fem flerbostadshus i 4-6 vaning-
ar. Enligt taxeringsuppgifterna ar byggnaderna uppforda 2015 och
inrymmer 7 561 kvm BOA samt 1 694 kvm LOA. Byggratten ovan
mark ar angiven till 9 451 kvm BTA for bostader och 0 kvm BTA for
lokaler (lokalerna avser sannolikt fraimst garage under mark).

Gallande detaljplan vann laga kraft 2013-05-15 och anger bostads-
andamal med hogsta totalhdjder som bedoms motsvara befintlig
bebyggelse. Enbart den de nu bebyggda delarna av tomten far be-
byggas. Vidare anges att naturmark med berghallar mm ska beva-
ras.

Enligt tomtrattsavtalet far fastigheten endast nyttjas for bostads-
andamal i enlighet med gallande detaljplan och beviljat bygglov.
VA-anslutning har erlagts av tomtrattshavaren. Avgdlden ar angi-
ven till 3 375 000 kr/ar och bestams for 10-ariga tidsperioder.

Utover tomtrattsavtalet finns en sidodverenskommelse om att sa
lange bostaderna ar upplatna med hyresratt sa ska avgilden base-
ras pa marknadsvardet med forutsattningen att bostaderna uppla-
tes med hyresratt. Avgalden enligt detta avtal ar darfér under in-
nevarande avgaldsperiod 1 012 500 kr/ar.

VARDERINGSMETODER

Marknadsvérde

Metoder

Med marknadsvarde avses det sannolika priset vid normal forsalj-
ning pa den 6ppna marknaden av hela varderingsobjektet till en
kopare vid ett tillfille.

Vid bedomning av obebyggd mark/byggratter finns i princip tva
metoder:

1. Ortsprismetoden. Denna gar ut pa att bedoma marknadsvardet
genom jamforelser med avtal om dverlatelser av liknande ob-
jekt.




2. Exploateringskalkyl. denna gar ut pa att forst bedéma mark-
nadsvardet av en fardigbyggd fastighet (framst genom ortspri-
sjamforelser) 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 6verlatelser
samt att dessa ej ar direkt jamforbara.

Nackdelen med en exploateringskalkyl ar att man drar ett férhal-
landevis 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 pa-
rametrar och sma justeringar i dessa kan ge mycket stora effekter
pa slutresultatet. Till detta ska laggas att &ven vinstkravet ar osa-
kert.

| aktuellt fall anvands i férsta hand ortsprismetoden och en explo-
ateringskalkyl som en enklare kontroll.

ORTSPRISMETOD, FRI UPPLATELSEFORM

Bostadsrdittspriser

Ortspriser

Det viktade medelpriset for bostadsratter i naromradet uppgar
under det senaste aret till ca 43 000 kr/kvm. Genomsnittsstorle-
ken ar da ca 78 kvm. Byggnaderna har uppfoérts under perioden
1987-1990. Arsavgiften i foreningarna ar i genomsnitt ca 840
kr/kvm och ar, vilket ar hogt for aldre féreningar.

Ndrmaste nyare byggnader (ombyggda 2017-2018) ligger i Nacka
strand, d v s ndrmare vattnet. Genomsnittspriset for dessa ligger
pa ca 82 000 kr/kvm (medelstorlek 74 kvm). Huvuddelen av dessa
har sannolikt sjoutsikt. | narheten av varderingsobjektet pagar for-
sdljning av nyproduktionsprojekt. Prisnivan for normalstora lagen-
heter som ej bedéms ha sjoutsikt ligger kring ca 65 000 kr/kvm.

Foéljande avtal (kop och markanvisningar) avseende framst bo-
stadsbyggratter bedoms kunna laggas till grund fér en bedomning
av varderingsobjektets varde.




Beddémning

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

2. Nacka kommun markanvisade i januari 2022 en byggratt i cen-
trala 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. Vin-
naren bjod lagsta pris av dessa sex men vann p g a konceptet.
| nérheten finns endast nyproducerade lagenheter. Det viktade
medelvardet for dessa har under senaste aret uppgatt till drygt
66 000 kr/kvm (genomsnittsstorlek ca 61 kvm).

3. Stockholms stads markanvisning i maj 2021 avseende en bygg-
ratt for seniorboende vid Sockenplan. Prisnivan bestamdes till
22 200 kr/kvm BTA for de delar som skulle upplatas med bo-
stadsrdtt (samtidigt anvisades byggratt for hyresrdtter med
tomtratt). Prisnivan for befintliga, i huvudsak dldre, bostads-
ratter i omradet ligger kring 66 000 kr kvm (genomsnittsstorlek
64 kvm).

4, Solna stad traffade i februari en principéverenskommelse med
Balder AB om en markanvisning avseende mark i anslutning till
fastigheten Byggmastaren 2 i Skytteholm. Priset ska baseras pa
21 000 kr/kvm BTA. Prisnivan for dldre i medeltal ca 77 kvm
stora lagenheter i omradet var ca 55 000 kr/kvm.

Varderingsobjektet har ett klart samre lage an jamforelseobjekt nr
1. Vardenivan ska saledes ligga klart under 28 000 kr/kvm BTA. Det
mest jamforbara laget bedoms vara objekt nr 2. Varderingsobjek-
tet bedéms dock ha ett ndgot samre lage och nivan darfor nagot
under 25 000 kr/kvm BTA. Om man jamfor raknar om genom-
snittspriserna for de aldre lagenheter kring objekt nr 3 och 4 till en
genomsnittsstorlek om ca 70 kvm landar man pa ca 64 000 kr/kvm
for objekt nr 3 och 57 000 kr fér objekt 4. Motsvarande omréakning
for priserna runt varderingsobjektet ger en niva om ca 45 000
kr/kvm. Arsavgiften bedoms vara minst ca 200 kr/kvm hogre an
normalt och att detta beddéms sld igenom pa bostadsrattspriserna
med ca 8 000 kr/kvm. Jamforelsepriset kring varderingsobjektet




blir d& ca 53 000 kr/kvm BTA, d v s nagot lagre &n priserna kring
jamforelseobjekten nr 3 och 4. Detta tala saledes for en niva under
dessa jamforelseobjekt. Sammantaget bedoms darfér marknads-
vardet av en bostadsbyggratt med fri upplatelseform inom
Sicklaén 368:2 till 20 000 kr/kvm BTA.

EXPLOATERINGSKALKYL, FRI UPPATELSEFORM

Foljande enkla kalkyl kan stéllas upp som en kontroll av ovan be-

démt varde:

Insats (BR-pris): 68 000 kr/kvm?

Lan i foreningen: 13 000 kr/kvm
Exploatorens intakt: 81 000 kr/kvm BOA
Produktionskostnad: 44 000 kr/kvm BOAY

Forsiljningsomkostnader: 1 000 kr/kvm BOA?)

Vinstkrav (ca 15 %3)): 10 500 kr/kvm BOA

Ranta 4 %%): 1 800 kr/kvm LOA

Markvarde, kr/kvm BOA: 81 000 - 44 000 -1 000 - 10 500 =
25 500 kr/kvm BOA

Relation BOA/BTA: 0,76

Markvarde, kr/kvm BTA: 19 400 kr/kvm ljus BTA

1) Genomsnittsstorlek 60 kvm.

2) Totalkostnad som dven inkluderar garage men utslaget enbart pa boarean
2) Maklararvoden, foreningsbildning mm.

3) Painsatt kapital, d v s byggkostnad, forsaljningsomkostnader och markvarde

SAMMANFATTANDE VARDEBEDOMNING, FRI UPPLATELSEFORM

Ortsprisanalysen pekar pa en prisniva om ca 20 000 kr/kvm ljus
BTA och exploateringskalkylen pa 19 400 kr/kvm ljus BTA. Exploa-
teringskalkylen pekar sdledes pa en nagot lagre niva an ortspriser-
na men dandock i ungefar samma prisniva. Med hansyn till osaker-
heterna i exploateringskalkylen laggs storst vikt vid ortspri-
sanalysen och marknadsvardet av bostadsbyggratter med fri upp-
latelseform inom Sickladn 368:2 beddms saledes till 20 000
kr/kvm ljus BTA. Da har aven beaktats de faktiskt topografiska
forhallandena.

Applicerat pa den byggratt for bostader som anges i fastighetstax-
eringen (9 451 kvm BTA innebar det att marknadsvardet av fas-
tigheten Sickladn 268:2 i s k avrojt skick, efter skélig avrundning,
bedoms till 189 000 000 kr.
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ORTSPRISMETOD, HYRESRATT

Marknaden

Ortspriser

Marknaden for nyproducerade hyresbostader har utvecklats ex-
tremt val under senare ar. For nagra ar sedan var det framst hojda
nyproduktionshyror som drev prisutvecklingen men de senast tva
aren har det ersatts av sjunkande avkastningskrav. Detta har lett
till ett kraftigt okat intresse for byggratter med forutsattningen hy-
resratt. | dagsldget har nivan for "hyresratts-byggratter” i manga
omraden okat sa att det egentligen inte finns nagon skillnad mel-
lan bostadsratter och hyresratter.

| vissa fall upplater kommuner mark med villkoret att [agenheter-
na ska upplatas med hyresratt. Manga kommuner, t ex Stockholm,
upplater dock da normalt marken med tomtréatt. Detta innebar att
forsaljningar av byggratter med forutsattningen att lagenheterna
maste upplatas med hyresratt ar sallsynta.

| vissa fall har dock képaren angett att de avser att upplata lagen-
heterna med hyresritt torts att inget krav finns gillande detta.
Féljande exempel kan namnas:

1. 1april 2021 tecknade Kungsleden ett avtal med K-fastigheter
angaende Overlatelse av fastigheten Veddesta 2:65 beldgen i
Jarfalla. Overlatelsen ar villkorad av att en ny detaljplan vinner
laga kraft och motsvarar enligt uppgifter i pressmeddelande
8 001 kr/kvm ljus BTA. K-fastigheter har uppgett att de avser
att bygga hyresratter trots att inget krav pa detta finns.

2. | december 2020 tecknade Stockholms stad en markanvisning i
Bromsten i den s k Bromstensgluggen vaster om Ulvsundava-
gen mellan Bromsten och Rissne pa nivan 8 000 kr/kvm BTA till
tre olika aktorer. Priset var fast och aktérerna valdes ut efter
ett jamforelseférfarande. 10 aktérer ansokte om tilldelning.
Aktorerna fick sjalva vélja upplatelseform, vilket synes resul-
tera i att mindre an halften blir bostadsratter.

3. |Solhem/Spanga tecknade 2017 SSM ett markanvisningsavtal
med Stockholms stad om att far képa byggratter for ett pris
motsvarande 12 000 kr/kvm BTA. Under 2021 genomfordes af-
faren med tilldgget att koparna avser att upplata lagenheterna
med hyresratt. Nagon justering av priset gjordes ej och med
index torde det 2021 ha motsvarat ungefdr samma niva som
2017, d vs 12 000 kr/kvm BTA.




Bedémning

4. | en markanvisningstavling i Veddesta (Jarfalla kommun)
angavs att forutsattningen skulle vara bostadsratt. Aktorer
horde dock av sig och fragade om d inte kunde fa ge bud med
forutsattningen hyresratt (vilket ej accepterades). Aktorerna
hade sannolikt inte forsékt med detta om de inte trodde att de
kunde konkurrera prismadssigt med "bostadsrattsbuden”.

5. Stockholms stad markanvisade i slutet av 2020 en byggratt i
Orby till 4garen av grannfastigheten. Priset sattes till 11 000
kr/kvm BTA och képarens avsikt ar att upplata lagenheterna
med hyresratt.

6. Nuimars 2022 foreslas ett tillagg goras till en dldre markanvis-
ning pa Arstafaltet i Stockholm. Byggnads AB Abacus och Jarn-
torget bostad AB (ALM Equity-koncernen) hade aldre avtal om
exploatering och arkoverlatelser med forutsattningen bostads-
ratter. Pa initiativ av exploatdren foreslas nu avtalet dndras sa
att hyresratter tillats i ett kvarter.

Ovan redovisade ortspriser och andra indikationer pekar tydligt pa
att vardeskillnaden mellan byggratter med forutsattningen hyres-
ratt och byggratter utan forutsdttning om upplatelseform har
minskat rejalt. | manga omraden finns idag ingen egentlig skillnad.
Dock ar marknaden fortfarande osaker pa framtiden for hyresrat-
ter (och mojligen aven bostadsratter), vilket har lett till att de
flesta darfor vill ha en mojlighet att vélja upplatelseform. Aven om
hyresratter egentligen motiverar lika hoga byggrattsvarden sa ar
begransningen i sig vardepaverkande (sannolikt skulle en begréns-
ning at andra hallet — d v s att enbart bostadsratter tillats) paverka
byggrattsvardet negativt jamfort med fri upplatelseform.

Ingen av jamforelseobjekten har samma goda lage som varde-
ringsobjektet (undantaget nr 6 men den handlar ju bara om att
mojliggora hyresratter). Den hogsta niva som synes ha betalats ar
ca 11 000 - 12 000 kr/kvm BTA. Vardenivan bor ligga klart Gver
denna men dven under nivan for fri upplatelseform.

EXPLOATERINGSKALKYL, HYRESRATT

Foljande enkla kalkyl kan stéllas upp for att bedoma byggrattsvar-
det med forutsattningen hyresratter:




Hyra, lagenheter: 2 650 kr/kvm?Y

Hyra garage?): 120 kr/kvm

Total hyra: 2 770 kr/kvm

Drift- och underhall: 400 kr/kvm
Driftnetto: 2 370
Direktavkastningskrav:  3,4%

Marknadsvarde: ca 70 000 kr/kvm BOA

Produktionskostnad: 42 000 kr/kvm BOA3

Vinstkrav (ca 10 %%): 6 500 kr/kvm BOA

Markvarde, kr/kvm BOA: 70 000 — 42 000 -6 500 =
21 500 kr/kvm BOA

Relation BOA/BTA: 0,76

Markvarde, kr/kvm BTA: 16 300 kr/kvm ljus BTA

1) Baserat pa en genomsnittsstorlek om 60 kvm, vilket motsvarar en normhyra om
2 400 kr/kvm

2) Hyresintdkter for garage utslaget pa boarean.

3) Totalkostnad ink garage, utslaget pa BOA

4) Painsatt kapital, d v s produktionskostnad och markvarde

SAMMANFATTANDE VARDEBEDOMNING, HYRESRATT

Ortsprisanalysen visar endast pa en pa en niva mellan 12 000 och
20 000 kr/kvm BTA medan exploateringskalkylen visar pa en
niva strax over 16 000 kr/kvm BTA. Med héansyn till det begran-
sade och osakra ortsprismaterialet laggs har storre vikt vid ex-
ploateringskalkylen. Marknadsvardet av bostadsbyggratter med
forutsattningen hyresratt inom Sickladn 368:2 bedoms darfor till
16 000 kr/kvm ljus BTA. Da har aven beaktats de faktiskt topogra-
fiska forhallandena.

Applicerat pa den byggratt for bostader som anges i fastighetstax-
eringen (9 451 kvm BTA innebér det att marknadsvardet av fas-
tigheten Sickladn 268:2 i s k avrojt skick, efter skéalig avrundning,
bedéms till 151 000 000 kr.

Stockholm 2022-03-15
Forum Fastighetsekonomi AB

Rolf Simén
Av Samhdillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare




