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1 SAMMANFATTNING
Viarderingsobjekt Alta 35:327 & Alta 35:328, Nacka
Vardetidpunkt 1 januari 2023
Virderare Oskar Mosén
Beddmt byggrattsvarde fri upplatelseform 11 000 kr per kvm ljus BTA
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

2 UPPDRAGET

Savills Sweden AB har pa uppdrag av Nacka kemmun, genom Johanna Harang, genomfort en
bedémning av marknadsvardet for byggratter avseende bostader inom fastigheterna Alta 35:327 och
Alta 35:328 i Nacka. Vardetidpunkten &r 1 januari 2023. Vardebedémningen skall enligt uppgift
anvandas som underlag for omférhandling av tomtrattsavgald. Da varderingsutlatandet ar tankt att
anvandas som underlag for tomtrattsavgald presenteras marknadsvardet som om det vore en
aganderatt. Vardebeddmningen ar utford under forutsattningen att inga extraordinara kostnader for
byggnation uppstar, t. ex kostnader for extra markarbeten och sprangning.

Syftet ar att beskriva det aktuella objektets marknadsvarde och ovriga varderingsparametrar.
Uppdraget har huvudsakligen utforts i enlighet med internationella varderingsstandarder (IVS) samt
RICS instruktioner ("Red Book").

Marknadsvardet ar det mest sannolika pris som en villig kdpare och en villig saljare, vilka har likvardig
information och agerar pa ett rationellt satt, pa frivilliga grunder kan komma Gverens om pa en effektiv
marknad. Definitionen enligt RICS ar foljande:

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date between
a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing and where the
parties had each acted knowledgably, prudently and without compulsion.”

| enlighet med RICS-rekommendationema vill vi framhalla att varderutlatandet enbart for ovan angivet
andamal. Den ar konfidentiell och endast till for anvandning av den part till vilken den har adresserats,
och inget ansvar accepteras till nagon tredje part for hela eller delar av dess innehall. Varken hela
eller del av varderutlatandet, eller hanvisning till varderutlatandet, far inkluderas nu eller i framtiden i
nagot publicerat dokument eller uttalande, eller anvandas pa nagot satt utan vart skriftliga

godkannande.
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

3 UNDERLAG SAMT BESIKTNING

Vi har haft tillgang till féljande indata, tilhandahallna av uppdragsgivaren:
«  Skriftlig information fran Nacka kommun

« Detaljplan fran 2007

Darutover har uppgifter inhamtats fran:
« SCB
» Riksbanken
« Datscha
« Nacka kommun

s Interna databaser avseende transaktioner

Objektet har inte besiktigats inom ramen for detta varderingsuppdrag.
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

4 FRISKRIVNING

De uppgifter som ligger till grund for vardebeddmningen har tillhandahallits genom offentliga arkiv
samt av uppdragsgivaren.

Skulle det i nagot fall visa sig att den information som erhallits, saval skriftlig som muntlig, varit
felaktig, ofullstandig eller i ovrigt irrelevant, galler ej varderingen for aktuellt objekt. Mot denna bak-
grund ar Savills saledes inte ansvarigt for eventuella legala, ekonomiska eller skattemassiga
konsekvenser till foljd av anvandandet av det kalkylerade vardet av uppdragsgivaren eller annan part.
Savills Swedens totala skadeansvar ar begransat till beloppet av vart arvode. | 6vrigt galler allmanna
villkor, Bilaga lIl.

Ofdrutsedda ekonomiska eller politiska kriser kan ha plétsliga och dramatiska effekter pa marknader.
Detta kan visa sig genom panikartade kop och forsaljningar eller helt enkelt obenagenhet till
transaktioner i avvaktan pa storre klarhet i hur priser paverkas pa kort och lang sikt. Skulle
vardetidpunkten sammanfalla med de omedelbara efterverkningarna av sadana handelser kan de
data som en vardering baseras pa vara irrelevanta och ge en oundviklig effekt pa sakerheten i
varderingen.

Varderingen tar ingen hansyn till skatte- eller avskrivningseffekter for kopare eller séljare av objektet.
Enligt marknadsvardedefinitionen ska heller inget avdrag for stampelskatt géras. Nagon sarskild
areamatning eller teknisk utredning av anlaggningarna som paverkar eller paverkat fastighetens
varde skall ej utforas inom ramen for detta varderingsuppdrag.

MARKET CONDITIONS — CONFLICT IN UKRAINE

Following the invasion of Ukraine by the Russian military in late February 2022, there was an
immediate impact on the global economy due, in part, to sanctions imposed on Russia, rising oil and
gas prices and the restriction of exported goods from Ukraine and Russia. Since the date of the
invasion, there has already been an impact on the Swedish economy, including rising inflation and
increased interest rates, and we anticipate this will in turn affect the property markets.

The property markets have seen a slowdown in number of transactions in general in recent weeks,
with a few exceptions, and our valuation has been prepared against the backdrop of a very
challenging economic outlook. There are concerns as to how the Swedish economy will perform
going forward given the current inflationary pressure, the cost of living crisis and rising interest rates
that are impacting on the cost of debt. Although there is good liquidity in the market, with a significant
amount of capital seeking opportunities, the ongoing geo-political headwinds, economic uncertainty
and rising cost of debt finance may impact yields in some sectors of the market such that they
increase (soften) from their current fevels.

We siress the importance of the valuation date and recommend that the value of the properly is kept
under regular review. For the avoidance of doubt, our valuation is not reported as being subject to
‘material valuation uncertainty’ as defined in the RICS Valuation — Global Standards.
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

3) METODIK

Vid vardering av mark och byggratter anvands ortsprismetoden. Marknadsvardebedomningen ar
baserad pa en analys av tillgangligt ortsprismaterial, dar man utgar fran salda objekt i liknande
omraden och overfor relevanta nyckeltal till varderingsobjektet. Uppgifter om ortspriser utgors av
lagfarna kop som hamtats ur ortsprisregistret samt var egen uppfaljning av fastighetsrelaterade
transaktioner. Information om transaktioner inhamtats aven via akiérer pa marknaden. Resultatet av
denna analys har gett vagledning om saval pris per kvadratmeter samt marknadsmassigt
avkastningskrav for liknande fastigheter.
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

6 MARKNAD

Den globala ekonomin

Kriget mellan Ryssland och Ukraina har en fortsatt negativ inverkan pa varldsekonomin. Lagre tillvaxt,
hogre inflation, storningar i leveranskedjor samt prishéjningar pa ravarumarknader utgor nagra
faktorer som tynger fortroendet for en aterhamtning under den narmaste framtiden. Darutéver ar
effekterna av pandemin fortsatt synliga trots minskning av restriktioner. Kinas ekonomi har drabbats
hart av detta och nedgangen har varit varre an vantat i samband med nya covid-19-utbrott och
nedstangningar. Férvantningarna om Kinas aterdppning ar milda och en langsam ekonomisk
utveckling forvantas under 2023, delvis baserad pa en anstrangd sjukvard samt en avvaktande
fastighetsmarknad.

Prognoserna for den globala tillvaxten forvantas sakta ner fran 6,00 % i 2021 till 3,20 % i 2022 och
2,70 % i 2023 enligt IMF (International Monetary Fund). Det ar den lagsta BNP-tillvaxten sedan den
globala finanskrisen. BNP-prognosen for industrilander (USA, Euroomradet, Japan) forvantas minska
fran 5,20 % i 2021 till 2,40 % i 2022 och 1,10 % i 2023. BNP-tillvéxten i Euroomradet forvantas landa
pa 3,10 % i slutet av 2022 for att senare sjunka till 0,90 % i 2023 och sedan oka till 1,90 % i 2024, nar
energimarknaden forbéattras och inflationen och osakerheten kommer ner pa lagre nivaer, enligt de
senaste uppdateringarna fran ECB.

Den globala inflationen forvantas stiga fran 4,70 % i 2021 till 8,80 % i 2022 och sedan falla tillbaka till
6,50 % i 2023 enligt IMF:s senaste prognos som slapptes i borjan av oktober. Inflationen for
industrilander forvantas na 7,20 % i 2022 jamfort med 2021-siffran som lag pa 3,10 %.

Sveriges ekonomi

Situationen pa arbetsmarknaden har forbattrats efter pandemin. Indikatorer pekar dock pa en
inbromsning, eller i varsta fall till och med en nedgang, av sysselsattning i Sverige vilket motsager
tidigare mer positiva prognoser. Arbetslosheten vantas, av flertalet prognosinstitut, 6ka nagot under
bade 2023 och 2024 fran cirka 7,2 % till nagonstans mellan 8,0 — 8,6 % vilket ar nagot hogre an vad
som kommunicerades i prognosen fran i hostas. Den senaste uppdateringen av arbetslosheten
landade pa 6,4 % foér november 2022 enligt SCB:s senaste statistik.

Hog inflation och hdga rantor kommer att fortsatta paverka hushallens kopkraft och darmed bor den
privata konsumtionen vara klart dampad under 2023. Export och investeringar férvantas ocksa vaxa i
langsammare takt framover. Sveriges BNP-tillvaxt forvantas i de senaste prognoserna vara negativ
pa cirka - 0,80 % for 2023 for att sedan 2024 aterfa positiv tillvaxt pa 1,40 %.

Den svenska inflationen i november uppgick till 9,50 % per KPIF jamfort med i oktober som lag pa
9,30 % och september som lag pa 9,70 %. September manad sag alltsa den hdgsta inflationstakten
sedan 1991 enligt KPIF. For att sakerstalla att inflationen gar tillbaka till sin malniva och motverka
héjningar har Riksbanken beslutat att héja styrrantan fran 1,75 %fill 2,50% (vilket tillampades den
30:e november). Direktionens prognos ar att styrréntan kommer att hojas ytterligare under de
kommande manaderna for att landa pa strax under 3,0 % i bérjan av 2023.
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

Transaktionsmarknaden

Transaktionsvolymen under Q4 uppgick till 56 miljarder kronor. Detta ar 64,5 % lagre an
kvartalssiffran fran forra aret som lag pa 157 miljarder kronor. Transaktionsvolymen for hela 2022
uppgick till 199 miljarder kronor, vilket var cirka 50,9 % lagre an transaktionsvolymen for samma

period forgaende ar (405 miljarder kronor).

Antalet affarer under Q4 uppgick till 61 stycken till skillnad fran samma kvartal férra aret som uppgick
till 226 stycken. Detta motsvarar en minskning pa 73,0 %. Aven antalet affarer under hela aret har

minskat jamfort med forgaende ar, fran 857 till 492 stycken (en minskning med 43,8 %).

Den storsta andel av transaktionsvolymen for hela 2022 var i Stockholm med motsvarande 35,0 % av
den totala transaktionsvolymen. Det foljt av Malardalen som utgjorde 10,0 % av totalen och sedan

Norra Sverige med 7,3 %.

Utlandska investerare utgjorde 20,0 %, cirka 40 miljarder kronor, av den totala transaktionsvolymen
2022. Andelen utlandska investerare ar lagre jamfort med helarsgenomsnittet om 25,0 % de senaste
fem aren.

Graf 1:Transaktionsvolym
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En minskad transaktionstakt éver alla segment

Som ovan namnt, var antalet genomforda affarer historiskt lagt under det fjarde kvartalet. Detta kan
forklaras av att kopare och séljare ar oense om en gemensam kopeskilling och darmed pausar eller
inte slutfor affarer i samma takt, vilket resulterar i ett fatal avslut under kvartalet.
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

Kvartalet dominerades av affarer inom samhallsfastigheter som svarade for 40,0 % av volymen, foljt
av industri- och logistikfastigheter som svarade for 21,0 % och kontor som stod for 15,0 %. Till
skillnad fran tidigare kvartal under 2022 utgjorde mark en mycket liten del av transaktionsvolymen
med 1%. En siffra som sticker ut mycket fran det fiarde kvartalet 2022 ar andelen av
transaktionsvolymen som utgors av bostader vilken endast uppgar till 1% fran att ha legat pa mellan
20-47 % under samtliga av de senaste tio kvartalen. Detta segment ar sarskilt utsatt vad galler ovan
namnda problematik for kopare och saljare att komma 6verens om en kopeskilling. Detta framst med
tanke pa de mycket laga avkastningskrav och darmed hoga kvadratmetervarden segmentet kommer
fran de senaste aren samtidigt som bade risken och rantorna for finansiering skenat under de senaste

manaderna.

Bostédder

Bostadsfastigheter har precis som dvriga fastighetssegment, paverkats av stigande
forvaltningskostnader i kombination med hgjda rantekostnader. Till skillnad fran évriga segment ar
inte bostadshyran indexerad utan bestams genom en forhandling mellan hyresgastféreningar och
fastighetsagare. Initialt yrkade fastighetsagarna i Stockholm pa en hyreshdéjning pa 9,50% for 2023 for
att kompensera for de ckande kostnaderna. Hyresgastforeningen a sin sida aterkom med ett motbud
om 2,40 %. Detta startskott har sedan foljts upp med att férhandling efter férhandling slutférts och vid
dagens datum har forhandlingar avslutats med en dverenskommen hyreshojning pa allt ifran 3,0 — 4,5
%. Hogst i Ovanaker, Arboga och Surahammar med 4,50% och lagst i Bengtsfors pa 3,0 %. Vilka
nivaer ovriga forhandlingar kommer sluta pa ar annu inte avgjort men intervallet 3,0 - 4,50 % kan
sannolikt anvandas som en indikator. Det ska noteras att inga av Fastighetsagarna anslutna
fastighetsbolag har inte kommit i mal med sina férhandlingar

Under 2022 har presumtionshyran diskuterats i tva rattsfall i Svea hovratt. Slutsatsen som
presenterades i domarna var att lagenheter med presumtionshyra over bruksvardesniva maximalt far
héja hyran med halften sa mycket som den allménna hyresutvecklingen. Om den allmanna
hyrestillvéxten i en ort &r mindre an 3,00 % far presumtionshyran héjas med hogst halften av den
allméanna hyrestillvaxten i naromradet. Om hyran ar hogre an 3,00 % far presumtionshyran hojas med
tre fjardedelar av de overstigande 3,00 % upp till 4,00 % totalt. Da mgjligheten att héja hyran ar
begransad maste investeringskalkylen justeras. | bostadshyresforhandlingarna under Q4 har det
givits exempel pa att det kan goras avsteg fran domsluten. Hyreshéjningar pa presumtionssatta
bostader har fatt en hyreshojning dver de avsatta i domslutet, dock signifikant lagre an den allmanna
hyreshgjningen.

Den nuvarande miljon med stigande rantor, hag inflation och brist pa arbetskraft samt nybyggnationer
kommer sannolikt att dampa byggaktiviteten ytterligare. Den arliga 6kningen av byggkostnaderna for
flerbostadshus nadde 15,2 % i november 2022, enligt SCB, vilket ar betydligt hogre an de 2,20 % p.a.
genomsnittlig tillvaxt sett under decenniet fore coronapandemin. Merparten av kostnadsinflationen ar
ett resultat av stigande materialpriser. Jamfort med augusti 2021 har dessa stigit med 15,0 %. Som
en mojlig konsekvens av detta minskade antal paborjade lagenheter i nybyggda hus med 6 910
stycken, cirka 14,3 % under perioden januari till september 2022 i jamférelse med samma period
2021.
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

Under Q4 2022 uppgick transaktionsvolymen for bostadsfastigheter till cirka 1 miljard kronor. Detta
motsvarar en andel pa 1,0 % av den totala transaktionsvolymen for kvartalet. For hela 2022 uppgick
transaktionsvolymen till cirka 39 miljarder kronor vilket motsvarar 20,0 % av den totala

transaktionsvolymen for perioden.

Den storsta transaktionen som genomférdes var John Mattsons avyttring av sin bostadsportfolj pa

Lidingo pa cirka 262 miljoner kronor. Koparen var Fredegards Fastigheter.

Transaktionsvolym Bostadsfastigheter
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Kalla: Savills

Utsikt for 2023

Efter flera ar av stark tillvaxt pa den svenska fastighetsmarknaden ser vi nu en avmattning. Okade
finansieringskostnader, minskad konsumtion, hdga inflationssiffror till f6ljd av ett osakert geopolitiskt
lage har paverkat investeringstakten pa den kommersiella fastighetsmarknaden. Da
finansieringskostnaderna har dubblerats under aret, har saljare och kopare svart att motas pa den
tidigare prisnivan inom samtliga segment, inte minst inom de segment med lagst
direktavkastningskrav sa som bostader och samhallsfastigheter.

De bérsnoterade svenska fastighetsbolagen hade under Q2 2022 en genomsnittlig belaningsgrad om
46,0 % och en snittranta om 2,26 % (+30 punkter fran Q4 2021). Den relativt laga belaningsgraden
innebar att utgangslaget for fastighetsagarna ar annorlunda an exempelvis i borjan pa 90-talet da
majoriteten av fastighetsaffarerna finansierades med en betydligt hdgre belaningsgrad (upp mot 90,0
%). | och med att den genomsnittliga réantebindningstiden for de svenska borsnoterade bolagen
uppgick till 2,5 ar, innebér detta att de 6kade rantekostnaderna inte &nnu haft sitt genomslag pa
fastighetsbolagens kassafléden da refinansieringen inte agt rum annu. Ett flertal fastighetsbolag med
lang bindningstid pa sina lan kan darmed vanta ut det héga rantelaget.

Savills beddmer att antalet transaktioner pa den svenska fastighetsmarknaden kommer fortsatt att
vara farre de narmsta kvartalen och det ar ett flertal faktorer som avgér nar aktiviteten aterupptas i
storre utstrackning. Inflationstoppen forvantas vara nadd under Q1 2023 och Riksbanken lar gora den
sista héjningen av rantan i februari, vilket innebar att marknadsrantorna férvantas att na toppnivaer
under forsta kvartalet 2023. Nar inflationstakten och marknadsrantorna stabiliserats samt nar
fastighetsvarderingarna justerats, férvantas transaktionstakten att aterupptas igen.
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

Fastigheter som ett reellt tillgangsslag sjunker inte i varde nar penningvardet sjunker vilket utgdr en
fordel for fastighetsagare under tider med lag ekonomisk tillvaxt. Oktoberindex och dess inverkan pa
KPl-indexerade hyresavtal valkomnas av fastighetsagarna da driftskostnaderna har stadigt okat
under aret, detta pa grund av framst dyrare elpriser. | det langa loppet har fastigheter alltid varit en

god investering och det kommer det att fortsatta vara.
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

7 KOMMUNEN

Befolkningsmassigt ar Nacka Sveriges 15:e stdrsta kommun med cirka 109 200 invanare per den
31:a oktober 2022. Invanarantalet har 6kat med mer an 1,0 % under samtliga ar det senaste
decenniet och under den perioden har kommunen aven upplevt en befolkningstillvéxt som overstigit
riksgenomsnittet. Kommunen spas ha en fortsatt positiv befolkningsutveckling och enligt
statistikmyndigheten SCB:s prognos forvantas befolkningen dka till cirka 127 100 personer ar 2040.

Befolkningstillvaxt
Arlig befolkningstillvaxt (%)

— | 0k s Shockholms Lan — N0 N0

2013 2014 2018 20186 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Kalla: SCB *2022-10-31

Naringslivsstrukturen i Nacka kommun praglas framst av sektorerna Foretagstjanster (17 %), Handel
(15 %) och Vard och omsorg; sociala tjanster (15 %) som sysselsatter flest arbetsfora invanare. De
storsta arbetsgivarna i kommunen ar Nacka Kommun och Atlas Copco Industrial Technique
Aktiebolag som anstéller 9,93 % respektive 1,9 % av det totala antalet anstallda i kommunen.

Storsta arbetsgivare i kommunen 2021

Arbetsgivare Andel anstallda (%)*
Nacka Kommun 9,93
Atlas Copco Industrial Technique Aktiebolag 1,90
REGION STOCKHOLM 1,48
STIFTELSEN DANVIKS HOSPITAL 1,20
VIKING REDERI AKTIEBOLAG 1,20
Killa: Svenskt Nairingsliv *Andel av totalt antal anstallda inom
kommunen
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| Svenskt naringslivs arliga ranking over foretagsklimat i Sveriges kommuner hamnade Nacka pa
plats 43 av 290 kommuner i 2021 ars ranking. Detta var en forbattring jamfort med 2020 ars ranking
dar kommunen hamnade pa plats 76. Under november manad 2022 uppmattes arbetslosheten i
kommunen till 4,0 % vilket var lagre &n genomsnittet i Stockholms L&n (6,2 %) och l&gre an riket som
helhet (6,6 %).

Nacka kommun har en befolkningssammansattning som skiljer sig at fran riket som helhet da de har

en hogre andel personer under 20 vilket medfér en yngre medelalder an for riket. Andelen

hogutbildade personer ar hogre i Nacka kommun ar i riket som helhet.

0-19 ar 2064 ar 65-ar  Medelalder  Hogutbildade 16-65 ar
(%) (%) (%) (ar) (%)
Macka 27,3 56,2 16,5 39,5 32,6
Sverige 23,2 56,5 20,3 41,6 23,0
Kiilla: SCB
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

8 MARKBESKRIVNING

LAGE OCH OMGIVNING

Varderingsobjektet &r beldgen i Alta i de sédra delarna av Nacka kommun som gransar till Tyresd
kommun. Varderingsobjekiet ar belagen i ett nybyggt bostadsomrade som framst utgérs av
flerbostadshus, radhus och skolor. Strax séder om fastigheterna loper vag 229 som |éper genom
soddra Stockholm och sammankopplar Alta med resterande Stockholm. Stockholms innerstad ar
beldgen ca 10 km nordvast om varderingsobjektet. Kommunala kommunikationer utgdrs av buss.

MAKROLAG MIKROLAGE

Kaélla: Eniro

Varderingsobjektet ar idag bebyggt men ska inom ramen fér uppdraget varderingsobjektet bedémas
som oexploaterad och har en total tomtareal om 3 542 kvadratmeter.

PLANFORHALLANDEN

Varderingsobjektet regleras av Detaljplan for Sédra Hedvigslund, Alta, Nacka kommun vilken vann
laga kraft 2007-07-14. Pa fastigheterna far bostadsbebyggelse uppféras och pa vissa delar av
varderingsobjektet far aven centrumverksamheter i bottenplan uppféras. Topografin varierar Gver
varderingsobjektet. Byggnation far maximalt ha en héjd mellan 7,0 meter.
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

9 ORTSPRISANALYS

Enligt uppdraget ska varderingen avspegla varderingsobjektets bedomda marknadsvarde utifran dess
nuvarande omfattning och idag tillatna anvandning. Eventuell vardepotential i form av
projektmdjligheter genom &ndrad anvandning ska inte beaktas.

PRISER VID FORSALJNING AV MARK FOR BOSTADER

Savills har studerat 28 markforsaljningar avseende bostader belagna i jamforbara omraden; Nacka,
Solna, Taby samt Stockholm. Det kan finnas villkor i avtalen som Savills inte har kdnnedom om men
kopen ger som helhet god ledning Gver nivaer.

Noterade markférsaljningar som anvants som jamforelsematerial saldes under perioden 2020 — 2022.
Jamforelseobjekten har ett forsaljningspris inom intervallet 11 000 — 28 000 kr/kvm BTA samt ett
medelvarde om ca 16 600 kr/kvm BTA. Nedan beskrivs nagra noterbara forsaljningar som varit av

betydande vagledning for vardebeddmningen.

| september 2022 vann Folkhem Lind AB markanvisningen for del av Satra 2:1 i Bredang, Stockholm
stad. Kopeskillingen uppgick till ca 157 000 tkr. Underliggande byggrattsvarde for transaktionen
uppgick till ca 13 000 kr/kvm BTA. Byggratterna avser bostader med bostadsratt som upplatelseform.

I mars 2022 vann Bonava markanvisningen for Sydvastra Plania i Sickla, Nacka Kommun, till ett
forsaljningspris om ca 28 000 kr/kvm BTA. Byggréatten avser bostader med fri upplatelseform samt en
mindre idrottsanlaggning, skola och férskola.

| januari 2022 forvarvade Selvaag Bostad Fastighet parkkvarter 2 i centrala Nacka fran Nacka
Kommun till ett forsaljningspris om 20 100 kr/kvm BTA fér en areal om 9 000 kvm BTA. Byggratten
avser bostader med fri upplatelseform.

Titania képte | september 2021 del av fastigheten Alta 10:1 i Sydvastra Stensd fran Nacka kommun.
Forsaljningspriset uppgick till 15 000 kr/kvm BTA. Storleken pa byggréatten uppgar till 10 000 kvm
BTA. Byggréatterna avser bostader med fri upplatelseform.

I juni 2021 forvarvade Wallenstam del av fastigheten Sicklatn 134:1 i Sickla fran Nacka Kommun {ill
ett forsaljningspris om 17 000 kr/kvm BTA for en areal om 11 500 kvm BTA. Byggratten avser
bostdder med bostadsratter som upplatelseform.

BoNest Fastigheter VRN AB forvarvade i mars 2021 fastigheten Rédkldvern 2 i Roslags-Nasby fran
Taby kommun till ett forsaljningspris om 11 000 kr/kvm BTA med en bruttoarea om 4 900 BTA.
Byggratten avser bostader med hyresratt som upplatelseform.

| december 2020 férvarvade Wallenstam och Wastbygg varsin del av Arsta 1:1 frdn Stockholms stad
till ett forsaljningspris om 20 500 kr/kvm BTA. Storleken pa byggratterna ar 10 000 kvm BTA
respektive 7 000 kvm BTA. Byggratterna avser bostader med bostadsratt som upplatelseform.
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

Savills bedomning enligt ortsprismetoden ar att byggrattsvardet for bostader med fri upplatelseform
som ar belagna i jamférbara omraden till varderingobjektet befinner sig inom ett intervall mellan 11
000 — 17 000 kr/kvm BTA. Vardebedomningen fran ortsprismaterialet har kompletterats med en
residualkalkyl med marknadsmassiga parametrar som stédjer prisbilden som aterspeglas i

ortsprismaterialet.

Vi har pa grund av marknadens osakerhet avseende markpriser tagit viss forsiktighet kring
markforsaljningsnivaer i noterade jamforelsekop i genomfard ortsprismetod och tagit mer stéd av
ingaende parametrar i exploateringskalkylen. Men hansyn till ovanstaende bedomer Savills att
byggrattsvardet for varderingsobjektet befinner sig i det lagre delen av intervallet. Detta resulterar i ett
bedomt byggrattsvarde om ca 11 000 kr/kvm BTA.

For mer information om jamforelsekopen, se Bilaga I. For mer information om residualkalkylen, se
Bilaga Il. Kalkylerna anvands som ett stottande verktyg for att bedéma rimligheten i
ortsprismaterialet. Parametrarna ar schablonmassiga och kalkylerna ar kanslig dar sma variationer
kan ge stora utslag. Kalkylerna ar inte att se som en bedémning av byggratternas marknadsvarde,
utan endast vagledande.
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ALTA 35:327 & ALTA 35:328, NACKA

10 MARKNADSVARDEBEDOMNING

Enligt de ovan beskrivna forutsattiningarna och pa basis av gjorda antaganden och Gvervaganden
bedéms marknadsvardet fér byggratt avseende bostader pa varderingsobjekten Alta 35:327 och Alta
35:328 i Nacka vid vardetidpunkten 2023-01-01 till:

Fri upplatelseform: 11 000 kronor per kvm ljus BTA

Stockholm den 13 januari 2023
Savills Sweden AB

Hedda von Heideken

Varderare Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA | — JAMFORELSEOBJEKT

Datum Fastighet Kommun Omrade Upplatelse Kopare EEUELE] Area Pris
[kvm BTA] [Mkr]  [kr/BTA]
2022-09-06  Del av Satra 2:1 Stockhalm Breding BRF Folkhem Lind AB Stockholm stad 12 000 156 636 13 053
2022-08-25 Del av Satra 2:1 Stockholm Sétra BRF JEFF fastigheter AB Stockholm stad N/A N/A 11 000
2022-08-25 Farsta 2:1, Nattard 1 och Ekerd 7 Stockholm Farsta BRF Nordr m.fl Stockholm stad NIA NIA 13 700
2022-06-09  Del av Satra 2:1 Stockhalm Bredéng BRF Einar Mattson Stockholm stad 6 800 88 400 13 000
2022-05-12  Onskehemsplan Stockholm Hagdalen BRF/HR  Bonawa Stockholm stad 17 000 212 500 12 500
2022-03-07  Sydvastra plania, Sickla Nacka Sickla Bonava Nacka kommun N/A N/A 28 026
2022-01-24  Parkkvarter 2, centrala Macka Nacka Jarla BRF/HR  Selvaag Bostad Fastighet Nacka kommun 9 000 180 900 20100
2021-09-22  Del av Alta 10:1 sydwvistra Stensé Nacka Alta BRF/HR  Titania Nacka kommun 10 000 150 000 15 000
2021-06-21  Hagalund 2:2, Albydal 3 och Skytteholm 2:24 Solna 0 BRF Vasakronan Solna Stad NIA N/A 22 000
2021-06-07  del av Sicklacn 134:1, kv 5&6 Nacka Sickla BRF Wallenstam Nacka kommun 11 500 195 500 17 000
2021-03-08  Rodklovern 2 Taby Roslags-Nasby  HR BoNest Fastigheter VRN AB Taby kommun 4 900 53 643 10 948
2020-12-17  Vastberga 1:1 Stockholm Hammarbyhdjden BRF Viktor Hanson AB Stockholms stad NIA NIA 15 750
2020-12-17  Krigsradet 3 och Skarpnacks gard 1:1 Stockholm Bagarmossen BRF AB Swenska Bostader, Gimle Bostad AB, OBOS Nya Hem AB, \ Stockholms stad N/A /A 17 500
2020-12-17  Enskede Gard 1:1 Stockholm Arsta BRF WW.L Linde AB och Bostadsrattsféreningen Tjurhornet 7 Stockholms stad N/A N/A 17 500
2020-12-17  Arsta 1:1 Stockholm Arsta BRF Wallstenstam AB, Wastbygg Projektutveckling AB Stockholms stad 17 000 127 110 20 500
2020-12-17  Famnen B, Akeshov 1:1 och Ulvsunda 1:1 Stockholm Bromma BRF Gimle Bostad AB Stockholms Stad 18 600 353 400 19 000
20201217 del av\Vastberga 1:1 Stockholm Vastertorp BRF Viktor Hansson Stockholms Stad NIA N/A 15 750
2020-12-17  Del av Arsta 1:1 - Vallastraket etapp 2 Stockhalm Arsta BRF Wallenstam Stockholms Stad 10 000 205 000 20 500
2020-12-17  Del av Arsta 1:1 - Vallastraket etapp 2 Stockholm Arsta BRF Wastbygg Stockholms Stad 7 000 143 500 20 500
2020-12-17  Krigsradet 3, Del av Skapnacks Gard 1:1 Stockhalm Bagarmossen BRF OBOS Stockhalms Stad NIA N/A 17 500
2020-12-17  Krigsradet 3, Del av Skapnécks Gard 1:1 Stockhalm Bagarmossen BRF Gimle Stockholms Stad N A /A 17 500
2020-12-17  Krigsradet 3, Del av Skapnécks Gard 1:1 Stockhalm Bagarmossen BRF Veidekke Stockhalms Stad /A /A 17 500
2020-12-17  Del av Enskede Gard 1:1 Stockholm Blasut BRF Viktor Hansson Stockholms Stad NIA /A 18 500
2020-12-17  Del av Enskede Gard 1.1 Stockhalm Arsta BRF WwL Stockhalms Stad N/A /A 17 500
2020-12-17  Famnen 6, Del av Akeshov 1:1 Stockhalm Bromma BRF Gimle Stockholms Stad N/A N/A 19 000
2020-11-12  Riksby kv 22 Stockholm Bromma BRF Ake Sundvall Stockholms Stad N/A /A 16 000
2020-11-12  Punkteringen 7 Stockholm Orby BRF/HR  Tulia Stockholms Stad N/A N/A 11 000
2020-11-03  del av Bagartorp 17 och Jana 2:9 Solna Bagartorp BRF Wahlins Solna Stad 4000 44 000 11 000
2020-09-21 Topasen 3 & 4, kvarter 3 Taby Roslags-Nasby  BRF Titania Taby Kommun 11593 131 000 11 300
Min 4 000 44 000 10948
Max 18 600 353 400 28026
Medel 10723 157 045 16 591
Median 10 000 150 000 17 500
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BILAGA Il - RESIDUALKALKYL

Byggrattsvirde avseende bostadsritter kr/kvm BOA kr/kvm BTA

Marknadsvirde ldgenhet

Forsdljningspris nyproducerade ldgenheter 56 000 44 800

Foreningens lan 12 000 9 600

Marknadsvérde ldgenhet total 68 000 54 400

Byggkostnad

Byggkostnad (kr/kvm) 33 000 26 400

Byggherrekostnader 3300 2 640

Moms 9 075 7 260

Byggkostnad 45 375 36 300

Byggrattsvirde

Projektvarde 22 625 18 100

Vinst (15% av investerat kapital) 8 870 7 096

Indikativt byg_grﬁttsvﬁrde 13 755 11 004
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BILAGA Il - ALMANNA VILLKOR

FSI’MAB NmAﬂwnrySIedmAB,SawﬂsSwedenABochSwﬁAB De #r utart med punk

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE
Dessa allmanna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Coshman & Wakefield SwdmAB\, Foram Fastighetsekonomi AB,

av S For Fa d

1zh g inom Samhallsbyggama och ar

ﬁh(’.‘iod

dda for auktori Y

Samlﬂ.hbmm Villkoren giller fran 2022-01- ﬂhdmwmﬁuwmﬁm m,mmﬁoﬁmﬂeﬂu
liknande vardenngsuppdrag inom Svenge. Sivitt ) annat framgér av vardeutlitandet galler fohande;

l!

21

22

23

24

31

Vard

litandets omf
Vhﬂmmgml;&htomﬂwlv‘hﬂmﬂhﬂel angiven fast

och

ﬂylnigln&rlﬁ:rmavmm hhnwm,mﬂllghﬁﬂ

dvriga rattigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
hanforhgt

dugﬁhFW till vairderingsoby ektet.
Vardeutlstandet omfattar aven, 1| forekommande fall, till

Forutsdtmingar for virdeutlitande

raren har firlitat sig pd dessa areor och har inte mdétt upp dem
pé plats eller pi ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rnimlighetsbedomning. Areoma har forutsatts vara
uppmitta 1 enlighet med vid vane tillfille gallande “Svensk
Standard”.

Vdmhyru—odlmmdemﬂﬂhldmeﬂnmdm
nyttjanderatter, har 1 forekommande fall
utgitt frin gallande hyres- och amendeavtal samt Owriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande melevanta villkor har edhilits av  uppdrags-
gvaren/agaren eller dennes ombud.

Vhﬁrlmmﬁhmpfyﬂaﬂhm

hgh gillande willkor, ssom

ei:thlslnﬂ:hﬂlﬂa]helﬁ:ﬂhd.lpmynﬁg

hetstillstind fir dess anvandming pd satt som anges i ut-
latandet.

Vardebeddmmningen galler under fix ingen att mark eller
byggmader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-
nng eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

32

33

42

52

62

72

73

74

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
hnd]emmmkcu&mwﬂtﬂnhb&hnnmgmlr
felaktig pi grund av att virderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger niigon annan form av
miljomassg belastmng.

Om mformation & erhilles om en byggnad &r miljdcertifierad
antas det 1 virdebeddmningen att byggnaden ¢ dr certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fiysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
mbﬂhm:nﬂhlﬂﬂlfbmndﬂmnkﬂgohhr
b . Utfird besiktning har ) varit av shdan karaktar att
dmuwfyllgrﬂm angsplikt eller kop under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som den
okunl#ra besikiningen indik vid besiktm illfsllet

Viarderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pd egendomen, under marken eller 1 byggnaden,
som sknlle pdverka virdet Inget ansvar tas for

* mm*ﬂuﬂm\"'{“"“ P d.hl'r 1elll
knnskaper fior att upptacka
M(ﬁm)oﬁ%ﬂ«hﬁmhum

h ng, rordedningar  eller
elektnska komponenter.

= Bristeri de delar som ej besiktats
anammmnumﬂaummm
skall

ringen).
Det maximala skadestind som kan utgd fr pvisad skada tll
foljd av fel 1 virdeutlitandet &r 25 pnsbasbelopp vad viirde-
925

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pd att de faktorer som péverkar vardenngsolyektets
marknadsvirde frindras Sver tiden &r dem virdebeddmning
som &terges i utlitandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de fomtsittningar och reservationer som angivits i uild-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som

redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gjorts uti frén

wmomeﬂmmmw

fastighetsmarknadens om framtiden. Virdebe-

WMMMMMWM&
flsdes- och vard

Virdeutlitandets anvindande

Innehéllet i vardeutlitandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall MIMW tll det syfie
som anges 1 uthitandet.

Anvands vardeutlitandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
mmmameﬂumm»mmm
uppdragsgivaren om utlitandet Is enligt 7.1. Viirds

ar fri frin allt ansvar fir skada som drabbat tredje man till foljd
av att derme anvant sig av vardeutlitandet eller uppgifier i
detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot anmat skrifiligt dokument, maste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt utlitandet
skall dterges.

Tredje part fir ¢ anvinda virdeutlitande utan sknftligt
godkinnande av virderaren.
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