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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Detta vardeutlatande avser bedomning av marknadsvardet av marken till tomtratten Nacka Bjorknas 1:978.

Uppdragsgivare

Varderingsuppdraget har erhallits av Nacka Kommun genom Rebecca Lord.

Syfte
| vardebedomningen ska ett varde som beskriver markens varde i avrojt skick utifrdn andamal LSS-boende
redovisas.

Varderingen ska utgdra ett internt beslutsunderlag infor avgaldsreglering.

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning pa den ppna marknaden vid
en viss given vardetidpunkt.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2022-04-14

Allmanna villkor

For uppdraget géller bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande véarderingsféretagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allménna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad géller datafangst och tillforlitighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedomningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren géller i alla delar for sval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren /fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebeddmningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Varderingsstandard

Uppdraget kommer att utforas i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som
ingar i RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book") och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS). Véarderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god véarderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.
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Sarskilda forutsattningar

Enligt uppdragsgivarens énskemal avgransas vardeutlatandet till att undersoka byggrattsvardet fér LSS-bo-
ende, utifran det gallande tomtrattsavtalet. Vid en av Svefa 6versiktlig bedémning foreligger sannolikt en
vasentligt hogre betalningsvilja for varderingsobjektet i egenskap av tomtmark for villabebyggelse (typkod
220, smahusenhet) vilket skulle vara en tankbar alternativanvandning. Marknadsvardet i egenskap smahus-
tomt beaktas saledes inte i denna vardering.

| vardebeddmningen har inte hansyn tagits till ndgon eventuell kostnad pa grund av miljobelastning (se vidare
avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

Vardebedémningen utgar ifran den informationen som tillhandahallits av uppdragsgivaren om en byggratts-
volym pa 569 kvadratmeter for den uppférda byggnationen inom varderingsobjektet.

| vardebedémningen tas saledes inte hansyn till eventuella extraordinara grundlaggningskostnader eller
andra projektspecifika forutsattningar.

Delar av fastigheten ligger inom strandskydd. Vardebedémningen tar ej hansyn till eventuell hdvning av
strandskydd.

Besiktning och varderingsunderlag

En utvandig besiktning av varderingsobjektet har utférts av Louise Melander, Svefa, den 6 mars 2022, Svefa.
Harutdver har foljande material och information inhamtats som varderingsunderlag:

e Utdrag ur fastighetsregistret samt kartor.

e  Skriftliga och muntliga uppgifter frAn uppdragsgivaren.

e Gaéllande tomtrattsavtal

e Invandiga bilder av objektet tagna av fastighetsforvaltare
e Svefas Real Estate (ortsprissystem)

o NAVet, Svefas ortsprisdatabas for markférsaljningar
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2. Varderingsobjekt

Objektstyp och lage
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Varderingsobjektet ar belaget i Eknas i Nacka kommun. Naromradet utgors av ett smahusomrade omgivet
av gronska och havet (Skurusundet) kan nas pa mindre &n 500 meters avstand. Inom varderingsobjektet
finns en fristdende byggnad for LSS-boende. Enligt information fran uppdragsgivaren uppgar byggrattsvoly-
men for byggnationen inom varderingsobjektet till 569 kvadratmeter. Arealen inom varderingsobjektet uppgar
enligt fastighetsregistret till 3 444 kvadratmeter. Exploateringsgraden inom fastigheten uppgar till ca 17 %.

Allmanna kommunikationer finns i form av buss med narmaste hallplats vid Bjérknas centrum, ca 500 meter
bort. Narmaste omréde med service aterfinns i Bjorknas centrum men ett bredare serviceutbud aterfinns vid
Nacka Forum vilket belaget pa ca 5 kilometers avstand. Motorvagen (vag 222), kan nas pa ca 300 meters
avstand fran varderingsobjektet. Via denna trafikled kan de centrala delarna av Stockholm nés inom ca 15—
20 minuter.

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet & Nacka kommun.

Tomtrattsinnehavare

Tomtrattsinnehavare till varderingsobjektet &r Genova Bjorknas AB.

Tomtratt

Allmant

Regler kring tomtratter finns i jordabalkens 13 kap och inrattades ursprungligen ar 1907. Enligt jordabalken
kan nyttjanderatt i fastighet for visst andamal upplatas under obestamd tid mot arlig avgald i pengar. Tomtratt
far upplatas i fastighet som tillhor staten eller kommun, eller eljest &r i allman dgo. Tomtratt kan inte upplatas
i del av fastighet, eller i flera fastigheter gemensamt. Enligt nuvarande regler kan man havda att tomrattsupp-
l&telsen i princip &r evig.
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Nar tomtrattsavgald skall faststallas sager jordabalkens 13 kapitel att "ratten pa grundval av det varde mar-
ken ager vid tiden for omprévningen bestamma avgalden for den kommande perioden. Vid bedémande av
markvardet ska hansyn tas till &Andamalet med upplatelsen och de narmaste foreskrifterna som ska tillam-
pas i fraga om fastighetens anvandning och bebyggelse”. Markvardet ska i princip antas motsvara ett tankt
saluvarde pa marken i avrojt skick vid omprévningstillfallet.

En tomtrattsavgald faststalls sedan genom att avgaldsunderlaget (markens varde) multipliceras med en
avgaldsranta.

Avgaldsranta

Avgaldsrantan vid reglering for 10-arig avgaldsperiod ar numera 3,0 % enligt Mark- och miljoéverdomstolens
dom angéende Spektern 13 (mal nr F9187-16). Domen vann laga kraft under 2018, da HD beslutade att inte
meddela Stockholms stad prévningstillstand.

Tilldten anvandning enligt tomtrattsavtalet

Enligt tomtrattsavtalet &r tillaten anvandning LSS-boende. Svefa har inte kAnnedom om eventuella sidoavtal.

Nuvarande avgald

Den arliga avgalden for Nacka Bjorknas 1:978 uppgar till 43 813 kr per ar och galler t.o.m. den 24 september
2023.

Fastighetsrattsliga forhallanden

Varderingsobjektets status avseende aktuella rattigheter och andelar i samfalligheter framgar narmare av
bifogat utdrag ur fastighetsregistret. Aktuella belastande rattigheter bedéms rimligen ej (och férutsatts ej) ha
nagon inverkan av betydelse pa genomférbarheten av och ekonomin i en eventuell framtida exploatering
inom varderingsobjektet.

Miljo
Varderingsobjektet &r inte registrerat i LAnsstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden.
Néagra miljobelastningar ar inte kanda av fastighetsagaren.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar iﬂom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).
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Planforhallanden

Varderingosbjektet omfattas idagslaget inte av ndgon detaljplan. Vardebedémingen forutsatter att uppford
bebyggelse inom varderingobjektet erhallit godkant bygglov. Varderingen forutsatter att den uppférda
byggnaden inom fastigheten har en bruttoarea p& 569 kvadratmeter.

3. Marknadsanalys

Svensk ekonomi

Under 2021 har noterats en tydlig &terhamning i svensk ekonomi, understodd av finans-/penningpolitiska
stimulanser och utfasning av corona-restriktioner. BNP-tillvaxten for 2021 vantas uppga till +5,2% (-2,9% for
2020), men sannolikt noteras en tydlig avmattning under 2022. Den ryska invasionen av Ukraina har medfort
stor geopolitisk osakerhet som kan fa langtgdende konsekvenser, i Sverige och internationellt. Vidare kvar-
star viss osakerhet kring corona-pandemin, med risk for 6kad smittspridning och aterinforda restriktioner.

Inflationen har 6kat under 2021 (dec-KPI visar pa en uppgang om ca 3,9% sett till de senaste 12 manaderna,
i huvudsak p.g.a. kraftigt stigande el-priser). Under 2022 vantas tillvaxten ga in i en lugnare fas, och aven om
inflationen véantas vara relativt hog har Riksbanken ansett det motiverat med en fortsatt expansiv penningpo-
litik for att den underliggande, langsiktiga inflationen ska stabiliseras kring malet om 2,0%. Reporantan ligger
darmed kvar pa 0% (feb-22), men Riksbankens innehav av vardepapper kommer gradvis att fasas ut. Riks-
banken anger att det inte ar aktuellt med nagon hojning forran den senare delen av 2024, men flera av
marknadens aktorer gor beddémningen att reporantan hojs redan under 2022/2023 (med en reporanta om
1,5% under 2024).

Sverige star infor stora demografiska utmaningar, aven om den héga befolkningstillvaxten avtagit. En utma-
ning ar den aldrande befolkningen (antalet 80+ vantas 6ka med ca 50% till 2030) och den hdga forsorjnings-
kvoten (=andelen personer i "icke-arbetsfor” alder). Stora krav stalls pa utbyggnad av vard/skola/ omsorg. De
offentliga finanserna ar fortfarande starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor kom-
mer det sannolikt kravas en atstramning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken framaver.

Arbetslésheten for 2022 och 2023 vantas uppga till 7,1% respektive 6,8% (motsvarande 362 000 respektive
350 000 personer). | takt med att corona-restriktionerna lattats har efterfragan pa arbetskraft 6kat, och antalet
arbetsldsa &r nu nere pd motsvarande nivd som innan coronapandemin. Aterhamtningen &ar emellertid osé-
ker, och arbetsmarknaden (och svensk ekonomi i stort) ar kanslig for negativa signaler.

Coronapandemin har paskyndat strukturomvandlingen av svenskt naringsliv. Automatisering/digitalisering
vantas medféra en minskning med motsvarande drygt 1 000 000 arbetstillfallen fram till 2030. Samtidigt med-
for strukturomvandlingen — i kombination med den demografiska utvecklingen och utvecklingen av samhallet
i stort — att 1 300 000 arbetstillféallen tillskapas.

Inom flera yrken ar det brist pa utbildad/kompetent arbetskraft, vilket riskerar att halla tillbaka den positiva
utvecklingen. Inom vard/skola/omsorg okar behovet av arbetskraft p.g.a. den demografiska utvecklingen,
samtidigt som tillgangen till utbildad arbetskraft ar begransad.

Langtidsarbetslosheten &ar fortsatt hog, en trend som 6kat under coronapandemin (antalet arbetslosa >24
manader narmar sig nu 100 000 personer). For att skapa forutsattningar for langsiktig tillvaxt ar det av stor
vikt med 6kad flexibilitet och rérlighet pa arbetsmarknaden samt utbildning (tillgang till utbildad arbetskraft ar
en av de stora utmaningarna och den viktigaste faktorn till en varaktig etablering p& arbetsmarknaden, sarskilt
med héansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet).
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Kommunfakta - Nacka

Befolkning

Befolkningen i Nacka uppgick vid arsskiftet 2020/2021 till 106 505 invanare, en 6kning med 1,3% sedan
foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen
nedan.

NELE] 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Befolkning kommunen 91 616 92 873 94 423 96 217 97 986 99 359 101 231 103 656 105 189 106 505
Befolkning 20-64 ar 52 726 53 283 54 013 54 787 55 629 56 181 57 087 58 681 59 365 60 129
Tillvéixt kommunen 1,7% 1,4% 1,7% 1,9% 1,8% 1,4% 1,9% 2,4% 1,5% 1,3%
Tillvéxt 20-64 ar 1,3% 1,1% 1,4% 1,4% 1,5% 1,0% 1,6% 2,8% 1,2% 1,3%
Tillvaxt Sverige 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5%

Flyttnettot under 2020 var +845 invanare inom kommunen. Vidare bedéms folkmangden i kommunen 6ka
framgent och beraknas uppga till ca 112 452 invanare till och med 2030.

Kélla: SCB
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| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart &r att andelen personer som &r mellan 40—49 &r hégre an

riket i Ovrigt.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

FA



2022-04-14 Ordernummer: 180 399
Fastighetsbeteckning: Nacka Bjorknés 1:978

Aldersfordelning
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Kélla: SCB

Medelinkomsten i Nacka &r generellt hogre &n riket i stort, ndgot som galler inom samtliga alderskategorier
utom aldersgruppen 20-24, som ar lagre an riket i stort.

Alder ommunen [tkr] Lé&net [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 149,3 154,8 161,0
25-29 ar 269,5 274,8 254,7
30-44 ar 463,4 402,9 351,2
45-64 ar 571,6 479,1 407,7
65+ ar 332,3 305,5 261,0
Totalt 20+ ar 436,7 376,4 322,7
Kéilla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2020 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetslésa eller i program med aktivitetsstod) uppgér arbetslosheten i Nacka till 6,0 % vilket kan jamféras
med Stockholms 1&an som har en arbetsléshet om 7,9 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 8,5 %.
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Oppet arbetslésa och stkande i program med aktivitetsstod i procent av
befolkningen
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Naringsliv

Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa handel samt foretagstjanster.
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Kéilla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Nacka pa
plats 43 i rankingen fér 2021.
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Vardbostader- Byggrattsmarknaden
Det finns ett stort intresse for byggratter for vard-/omsorgsboende.

Mark/byggratter for olika typer av vard-/omsorgsboende &r inte lika lagesberoende som bostadsmarknaden
i Ovrigt (p.g.a. slutproduktens relativt homogena marknadsforutsattningar).

De fristaende markanvisningar-/6verlatelser som noterats har i huvudsak skett till priser i nivd med bostads-
byggratterna inom motsvarande delmarknad (utgor byggrattens "alternativanvandning” vilket torde vara en
parameter som beaktats vid prissattningen).

Lokala marknadsférutsattningar

Varderingsobjektet bedoms vara belaget i ett attraktivt omrade for LSS-boende. Objektet ar belaget i ett
smahusomrade i narheten av bade natur, hav och service. Byggnaden pa fastigheten ar uppférd under 2014
och beddms ha nastintill nyproduktionsstandard.

Svefa har kannedom om ett antal hyresavtal gallande nyproducerade LSS-boenden i Sverige. Hyresnivaerna
for nyproducerade LSS-boenden aterfinns generellt inom intervallet 2 300 — 3 300 kr/kvm uthyrbar area.
Laget bedoms i forekommande fall av underordnad betydelse for berord fastighetstyp, &ven om det i nagon
bemarkelse spelar en roll for objektets magjliga alternativanvandning pa langre sikt. Huruvida hyresgéasten ar
en privat eller kommunal aktor kan till viss grad paverka 6verenskommen hyresniva i likhet med hur grans-
dragning av kostnadsataganden har gjorts.

Nedan visas ett urval av jamfoérbara nyproduktionshyror vilka avser LSS-boende:

Grrundhyra Upprdknat Kommunal/

Kommun Kr/kvm (2022) Privat aktor
Hasselby 2020 235 3000 3028 Kommun
Nassjo 2 020 2124 2900 2 958 Privat
Nyképing 2 020 1000 2900 2 958 Privat

Ulricehamn 2017 475 2842 3003 Privat
Skoévde 2 020 526 2281 2373 Privat
Kungélv 2 020 847 2125 2208 Kommun
Orebro 2021 450 3196 3199 Privat

Skara 2017 577 2714 2996 Kommun
Skara 2018 546 3011 3259 Kommun
Osteraker 2021 450 2 550 2601 Kommun

Vallentuna 2021 450 3050 3111 Privat

Uppsala 2021 459 2930 2989 Privat

Overlag ingér fler fastighetsrelaterade driftkostnader i de hogre noteringarna medan de lagre generellt Iagger
over fastighetsdriften pa hyresgasten/operatéren.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna éverlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig mark-
nadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Varderingsmetod byggratt- LSS

Vardering av denna typ av fastigheter (mark i avrojt skick for andamal LSS) sker vanligen genom en ortspris-
metod, dar jamforelser gors med noterade priser vid forséljningar av sa langt mojligt jamforbar mark. Som
komplement kan &ven en indirekt ortsprismetod (exploateringskalkyl) anvandas dar slutsatser om kvarters-
markens varde dras utifran vardet efter en fardigstalld exploatering minskat med beréknade aterstaende ex-
ploateringskostnader, forsaljningsomkostnader etc. For rdmark ska harutéver aven avdrag goras for planrisk,
sannolik vantetid till exploatering m.m.

Normalt bor ortsprisnoteringar vaga tungt vid fastighetsvardering. Nar det galler vardering av byggratter ar
dock antalet jamforelsekop normalt mer begransat och dessutom &r informationen om prispaverkande
bakomliggande villkor ofta begransad och svaranalyserad. Bedémningar med ledning av exploateringskalky-
ler &r visserligen behéaftade med osakerhet, framst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efter-
liknar kopares Gvervaganden infor ett forvarv och bor trots osékerheterna dnda ge en god indikation om
byggrattsvardet i normala fall.

| sammanvéagningen av metodernas resultat 1dggs i normalfallet storst vikt vid ortsprismetoden, medan be-
domningen enligt exploateringskalkylen ar behaftad med en stérre osakerhet och i huvudsak far ses som en
kontrollmetod.

5. Vardering mark for LSS/vardboende

Ortsprisundersokning mark for LSS/vardboende enligt direkt ortsprismetod

Efter att ha studerat kdp av mark for bostader bedémer vi att det framst ar foljande kdp/markanvisningar som
lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamférbara med varderingsobjektet. Képen ar redovisade
exklusive anslutningsavgift for VA och exklusive gatukostnader inom kvartersmark om inget annat framgar.
Eventuella extraordinara exploateringskostnader, t.ex. grundforstarkning m.m. ar exkluderat i ovanstaende
material alternativt kommenterat sérskilt.

Nedan foljer ett urval av jamforelsekdp ur ortprismaterialet:

Kope-

summa Koépesumma
Kopare & Séljare Planférhallanden (kr/st  (kr/lkvm marka-
real)

Byggratts-
Fastig- Kommun &

hetstyp Omrade

Direkt markanvis-
ning fér LSS-bo-

Bvaaritt Huddinge Huddinge samhalls- ende. Utdver kdpe-
65052 Y99 10dINGE, — astigheter AB / Hud-  jan-22  skillingen tillkom- 760 6 992 2767
Vard Trangsund - ’
dinge kommun mer exploaterings-
bidrag om ca 658
kr/kvm BTA.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
11 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2022-04-14

60187

Byggratt
Vard

Vé}_rmdt‘),
Oshy

NREP / varmdo
kommun

jan-21

Ordernummer: 180 399

Fastighetsbeteckning: Nacka Bjorknas 1:978

Markanvisning for
sarskilt boende om
fem vaningsplan

6400

9240

59596

Byggratt
Vard

Lidingd, Hog-
satra

Storstaden Bostad
AB / Lidingd stad

jan-21

Byggratt for en
gruppbostad om ca
6 LSS-bostader.

8 000

59594

Byggratt
Vard

Lidingd, Hog-
satra

Titania / Liding® stad

dec-20

Mark for vardanda-
mal avseende

5 300 kvm BTA for
vard och komple-
ment till vard samt
3 300 kvm BTA ga-
rage (under mark).
Nivan avser
tomtréttsavgald.

275

61751

Byggratt
Vard

Jarfalla,
Barkarby

Resona / Jarfalla
kommun

sep-20

Byggrétt avseende
ett LSS-boende
om 568 kvm.

5000

59646

Byggratt
Vard

Huddinge,
Kungens
kurva

Kungens Kurva AB /
Huddinge kommun

aug-20

Byggréatt for ca 37
750 kvm ljus BTA
for bostader, kon-
tor, handel, skola
etc. Kopeskillingen
inkluderar medfi-
nansiering av
Sparvag syd.

5430

59411

Byggratt
Vard

Varmdo,
Ingar6

Seniorgarden AB /
varmddé kommun

feb-20

Markanvisnings-
tavling avseende
byggratt for sarskilt
boende for aldre.

5000

9240

67831

Byggratt
Vard

Nacka,
Bjorknas

Sehlhall Gruppbo-
stad AB/okand

okt-19

Kop av mark med
erhallet bygglov for
LSS-boende

11 400

59451

Byggratt
Vard

Vallentuna,
Nyby

Mitsemhus produkt-
ion AB / Vallentuna
kommun

apr-19

Markanvisnings-
tavling avseende
byggratt for LSS-
gruppboende. Fas-
tigheten skall upp-
latas med tomtréatt.
Avgalden uppgéar
till 180 000 kr.

1000

4500

58924

Byggratt
Vard

Upplands
Vasby, Upp-
lands Vasby

centrum

Sveafastigheter Bo-
stad Silver life HR
AB / Upplands
Vasby kommun

jun-18

Markanvisnings-
tavling avseende
bebyggelse med
bostader samt
vardboende.

2400

58596

Byggratt
Vard

Stockholm,
Hagastaden

Micasa Fastigheter /
Stockholms stad

feb-18

Markanvisning till
Micasa Fastigheter
rérande uppfo-
rande av 90 lagen-
heter for véard- och
omsorgsbhoende.
(Tomtrattsavgald)
Med en avgalds-
ranta om 3 % blir
det underliggande
byggrattsvardet for
marken 9 066
kr/kvm BTA.

272

12

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Till s&rskilt jamfdrbara noteringar hor:

65052, Huddinge, Trangsund, januari 2021

Huddinge samhallsfastigheter AB har fatt en direkt markanvisning for uppférande av ett LSS-boende (for 6
vardplatser) inom fastigheten Nytorp 4:7 i Trangsund i Huddinge kommun. En ny detaljplan for Nytorp 4:7
haller pa att upprattas som syftar till att mojliggéra LSS-boende i tva vaningar med tillhérande komplement-
byggnad om max 20 kvm BYA, parkering samt gardsmiljéer. Markanvisningen &r villkorad att planen vinner
laga kraft senast 2022-05-31. Kommunen uttrycker att behovet av fler LSS-boenden i kommunen ar stort.
Fastighetens area ar 1 920 kvm. Kdpeskillingen fér tomten uppgick till 5 313 996 kronor vilket motsvarar ca
2 767 kr/kvm TA. Storsta exploatering for huvudbyggnaden &r 380 kvm BYA vilket bedéms ge en total BTA
om ca 760 kvm. Darmed motsvarar kopeskillingen ca 6 992 kr/kvm BTA. Utover detta ska exploattren betala
exploateringshidrag om ca 500 000 kronor (658 kr/kvm BTA) for anlaggning av gang och cykelvag pa Mort-
viksvagens norra sida om exploateringsomradet.

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Kvartersmark. sus 5130

—

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK

Bebyggandets omfattning

-3 Swirsta exploatering for huvudbyggnad Sr 380 kvadratmeter
byQanedsanea, 4 1151815

Stiirsta exploatering fér komplementbyggnad &r 20 m? byggnadsarea och en hbgsta
nockhdid pa 3.5 meter. 4k 11 §1a1n

59597, Lidingd, Hogsatra, januari 2021

Liding0 stad har via en markanvisningstavling tilldelat Storstaden Bostad AB mark avseende ca 142 bostader
i Hogsatra pa Lidingo. Dartill planeras uppforas ca 6 lagenheter for LSS, samt ca 520 kvm lokalyta. Styck-
ningslotterna utgor delar av fastigheten Lidingd Kantarellen 4. Hogsatra ligger centralt belagen pa Lidingo
och hér finns ett bostadsomrade fran 70-talet, skola, idrottsomrade och dven gamla Liding6 sjukhus, nu kallat
Hogsatrahuset. Den gamla sjukhusbyggnaden planeras att rivas for att istallet ge plats at bostadsbebyggelse
av en mer smaskalig karaktar. Parkering planeras ske i garage under mark vilken exploatéren sjalv ska upp-
fora och bekosta. Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande av kommunala anlaggningar
inom allman platsmark. Vidare stélls i anvisningen krav om att minst 40 % av bostaderna ska vara fyra ROK
eller storre. Tanken ar att det under varen 2021 ska paborjas ett detaljplanearbete foér omradet och stadens
ambition &r att detaljplanen ska vara antagen senaste kvartal 4 2022. Overenskommen kopeskilling uppgéar
till 15 438 kr/kvm ljus BTA for bostader, 8 000 kr/kvm ljus BTA for LSS och 4 000 kr/kvm BTA for kommersiella
lokaler. Vardetidpunkten ar 2021-01-01.

O}‘ LIl l=ml §®@ |
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67831, Nacka, Bjorknéas, oktober 2019

| oktober 2019 kopte Sehlhall Gruppbostad AB mark fér uppférande av LSS-boende i Bjorknas i Nacka.
Marken ligger utom detaljplan men enligt beviljat bygglov uppgar byggratten till 528 kvm BTA. Med en kdpe-
skilling pa 6 000 000 kronor motsvarar detta ca 11 400 kr/kvm ljus BTA. Byggnaden ska fa sex lagenheter i
tva plan och hyresavtal har tecknats med den privata vardgivaren Patia. Marken inom fastigheten ar flack
och lattexploaterad vilket bedéms vardehdjande for marken. Aven tillganglighet till trafikleden Varmdévagen
beddms som positiv for objektet.

&v
\J

Resultat direkt ortsprismetod

Intresset och betalningsviljan for mark avseende vardbostader har dkat under de senaste aren vilket synts
tydligt pa de stigande markpriserna som Svefa noterat. Detta bedoms framst bero p& de hdga hyresnivéerna
som marknaden tal for segmentet vilket aven avseglar sig i de underliggande markvardena.

Svefa har noterat hyresnivaer for andamalet (nybyggda objekt) pa ca 3 000 kr/kvm, en hyresniva som be-
doms rimlig aven for varderingsobjektet.

Till foljd av coronakrisen och en utbredd ekonomisk oro i landet som till viss del fortfarande kvarstar pa grund
av det pagaende kriget i Ukraina och dess medféljande ekonomiska konsekvenser soker sig investerare
fortsatt till mer stabila tillgdngar sdsom till exempel samhallsfastigheter. Dessa fastigheter ar generellt ett
mindre konjunkturkansliga och paverkas ytterligare i positiv varderiktning av den vaxande befolkningstillvax-
ten. Betalningsviljan for byggratter inom detta segment, vars betalningsvilja till stor del baseras hur séaker en
tillgang anses vara, har sdledes paverkats férhallandevis positivt under det senaste aret.

Det &r svart att urskilja direkta jamférbara kop ur ovanstdende material. Stor vikt bor laggas vid kop/markan-
visningar vilka ar uppgjorda under det senaste aret. Till mest jamforbara kbp hor darfor kop nr. 65052 och
59597. FOor kop nr. 65052 beddms ett analysvarde, inklusive exploateringskostnader, om ca 7 650 kr/kvm
ljus BTA. Trots att det geografiska laget bedoms vara av underordnad betydelse for denna typ av objekt bor
det &nda noteras att dess rofyllda omgivning inom ett smahusomrade med narhet till natur och vattenomrade
samt ar vardepaverkande i positiv riktning for objektet. Lagets betydelse syns aven for kop nr. 60187 och
59411 som avser kop av mark for aldrebostader men som trots detta erhallit priser éver 9 000 kr/kvm BTA.
Aven kop nr. 67831 beddms som relevant i sammanhanget d& marken ar belagen mycket nara vérderings-
objektet. Svefa bedomer dock att de lattexploaterade férhallanden motiverat ett hogre markvarde for objektet
i relation till varderingsobjektet dar marken ar relativt kuperad.

Beaktat att hyresintakterna for LSS, i normalfallet, ligger 6ver nivaer for andra vardandamal (exempelvis
aldreboenden) beddms det rimligt att detta forhallande &ven aterspeglas i betalningsférmagan for mark. Man
kan saledes forvanta sig en hogre betalningsvilja for mark for LSS-andamal i jamforelse med annan typ av
vardbyggratt, ndgot som &aven illustreras genom exploateringskalkylen i avsnittet nedan. Dessa jamforelse-
kop har dock erhallit forhallandevis hoga marknivaer vilket tros bero pa dess attraktiva lage.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets marknadsfoérutsatt-
ningar ovan, anses varderingsobjektet ligga i 6vre delen av det ovan redovisade ortsprisnivaer.

Utifran ortspriserna ovan och med hansyn till forvantat pris pa slutprodukt bedéms sammantaget marknads-
vardet for byggratter avseende LSS-boende inom varderingsobjektet utifran den direkta ortsprismetoden i ill
ca 9 000 — 10 000 kr/kvm ljus BTA.

Vardering enligt indirekt ortsprismetod

Forfarande

| detta avsnitt redovisas en forenklad exploateringskalkyl for férvantad nybebyggelse p& marken. | vardebe-
domningarna beaktas aven de exploateringsforutsattningar samt den intaktsanalys — priser pa slutprodukten
som beddmts under avsnitt 3.

Den férenklade exploateringskalkylen ska ses som ett stdd till ett beddmt marknadsvéarde av byggratterna
och inte som en sjalvstandig varderingsmetod d& ingdende parametrar ar alltfor osékra. Kalkylen avser inte
ett specifikt projekt, utan en rimlig kommande bebyggelse med avseende pa aktuella forutsattningar.

Med ledning av noterade hyror som Svefa tagit del av baseras exploateringskalkylen nedan pa en genom-
snittshyra om 3 000 kr/lkvm BOA, den langsiktiga vakansen bedéms ligga inom intervallet 3 - 5%, langsiktiga
drift- och underhallskostnader om 350 kr/lkvm BOA samt en direktavkastning kring 4,25 %. Bygg- och explo-
ateringskostnaderna for uppforande av LSS-bostader varierar stort, men bedéms i huvudsak ligga inom ett
intervall om 30 000 — 32 000 kr/kvm BTA. Kostnaderna varierar beroende pa storlek, utformning, material-
val/kvalitet, parkeringsldésning med mera.

Utdver ovanstaende tillkommer kostnader for anlaggningar inom kvartersmark. Kostnader som inte &r direkt-
hanforliga till varderingsobjektet (kostnader utom kvartersmark) har emellertid inte beaktats i kalkylen. Explo-
ateringen forutsatts ha de plan- och marknadsmassiga forutsattningarna for att kunna paborjas (byggklar
mark). Nagon etappvis exploatering har inte beaktats. men med hansyn till tid for projektering o.d. beaktar
kalkylen en tid till exploatering om 1 ar. En kdpare formodas infor ett forvarv rakna med en kalkylranta om
3,5 % per ar for att nuvardesberakna byggrattsvardet.

Utifrdn antaganden om intakter och kostnader kan sedan féljande férenklade kalky! stallas upp:

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Exploateringskalkyl- LSS

Kategori/Etapp LSS-boende
Hyra (kr/lkvm LOA) 3000
Vakans/hyresrisk (%) 4,0%
D&U (kr/lkvm LOA) 350
Fastighetsskatt (kr/lkvm LOA) 0
Direktavkastningskrav (%) 4,25%
Marknadsvarde efter (kr/kvm LOA) 59 529
Omrékningstal LOA / BTA 0,77
+ Projektvéarde efter (kr/kvm BTA) 45 838
Anlaggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) -500
Rivningskostnader (kr/kvm BTA) 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/lkvm BTA) -31 000
Marknadsforing/forsaljning/uthyrning (kr/kvm BTA) -100
- Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) -31 600
= Netto (kr/kvm BTA) 14 238
- Projektvinst / risk (kr/kvm BTA) 4841
= Byggréttsvarde (kr/kvm BTA) 9397
Byggratt (kvm BTA) 1
Genomshnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (&r) 1,0
Real kalkylrénta (%) 4%
Nuvarde (kr/kvm BTA) 9079
Beddmt byggrattsvarde (kr) 9079
Beddmt byggrattsvarde (kr/lkvm BTA) 9079

Resultat indirekt ortsprismetod

Med ovan givna forutsattningar indikerar exploateringskalkylen ett marknadsvéarde for varderingsobjektet
om ca 9 000 kr/kvm ljus BTA, vilket dverensstammer med de i ortsprismetoden beddmda marknadsvar-
det.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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6. Slutsatser

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet beddms marknadsvardet av varderingsobjektet, bygg-
ratt for LSS-boende inom Nacka Bjorknas 1:978, vid vardetidpunkten 14 april 2022 till:

Resultat - Byggratt for LSS-boende

9 500 kr/kvm ljus BTA

Niotusen femhundra kronor per kvadratmeter bruttoarea

Beddmda marknadsvéarden forutsatter angivna grundfoérutsattningar och sarskilda férutsattningar, se
vidare kapitel 1.

Stockholm 2022-04-14
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Louise Melander Hedvig Mathisson
Masterexamen i fastighetsekonomi Civilingenjor
Fastighetsvarderare Av Samhallsbyggarna

Auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allméanna villkor for vardeutlatande
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

NACKA BJORKNAS 1:978 2015-03-13 2021-11-18 14:40 2022-02-28

Nyckel: 010522768

UUID: da24dc68-e9bc-74ba-e040-ed8f5e446cdf
Fastigheten &r upplaten med tomtratt.

Socken: Boo

Distrikt: Boo

Nr: 215032

ADRESS

Kvarnvagen 22
132 42 Saltsj6-Boo

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6579218.4 683567.9

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 3 444 kvm 3 444 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0167 1/1 1963-02-20 63/643
NACKA KOMMUN

GRANITVAGEN 19

131 40 NACKA

Ovriga fangeshandlingar: 1962-11-28 Andel: 1/1

Lagfartsanmarkning: Anmérkning Akt: 81/2689

‘

TOMTRATTSINNEHAV

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
559012-8996 1/1 2015-05-21 D-2015-00208581:1
Genova Bjorknas AB Nytt beslut: 2015-06-17 D-2015-00259550:1

C/O GENOVA PROPERTY GROUP
SMALANDSGATAN 12

111 46 STOCKHOLM

Delning: 2015-05-05

Upplatelsedag Inskrivningsdag Akt

2013-09-24 2014-03-31 14/10825

Andamal Avgald

BOSTAD 43 813 SEK

Avgaldsperiod Perioddatum fran

10 ar 2013-09-24

Tidigaste uppsagningsdatum Efterfoljande uppsagningsperiod Inskrankningar

2073-09-24 40 ar Annan rattighet an pantratt eller nyttjanderatt far ej upplatas

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: VA-LEDNING 2014-03-31 14/10827

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 14 280 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
2 Datapantbrev 13 970 000 SEK 2014-04-25 14/14327
3 Datapantbrev 310 000 SEK 2021-11-01 D-2021-
00492176:1

RATTIGHETER
Andamal Rattsforhallande  Rattighetstyp Datum Akt
VA-LEDNING Last Avtalsservitut 2014-03-31 0182IM-14/10827.1
TAXERINGSINFORMATON
Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, VARDBYGGNAD (823) 2019
728801-1
Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Taxvarde Areal

B 3444 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
559012-8996 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
Genova Bjorknas AB Tomtréattsinnehavare

c/o GENOVA PROPERTY GROUP

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel DA24DC68-E9BC-74BA-E040-ED8F5E446CDF Sidanlav5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2022-03-01 08:46



111 46 STOCKHOLM

TAXERINGSINFORMATON
SMALANDSGATAN 12

ATGARDER
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2013-04-15 0182K-2013/15

NACKA BJORKNAS 1:1

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel DA24DC68-E9BC-74BA-E040-ED8F5E446CDF
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2
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6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.
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