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1 SAMMANFATTNING
Varderingsobjekt Sickladn 368:2, Nacka
Vardetidpunkt Mars 2022
Varderare Viktor Edlund
Bedomt byggrattsvarde fri upplatelseform 20 000 kr per kvm ljus BTA
Beddmt byggrattsvarde hyresratter 15 000 kr per kvm ljus BTA
-2
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2 UPPDRAGET

Savills Sweden AB har p& uppdrag av Nacka kommun, genom Johanna Harang, genomfort en
beddmning av marknadsvardet for byggréatter avseende bostéder inom fastigheten Sickladn 368:2 i
Nacka. Vardetidpunkten &r 28 februari 2022. Vardebedémningen skall enligt uppgift anvandas som
underlag for omforhandling av tomtrattsavgald. D& varderingsutlatandet &r tankt att anvandas som
underlag for tomtrattsavgald presenteras marknadsvéardet som om det vore en dganderatt.
Vardebeddmningen &r utford under férutsattningen att inga extraordinéra kostnader for byggnation
uppstar, t. ex kostnader for extra markarbeten och sprangning.

Syftet ar att beskriva det aktuella objektets marknadsvérde och 6évriga varderingsparametrar.
Uppdraget har huvudsakligen utférts i enlighet med internationella varderingsstandarder (IVS) samt
RICS instruktioner ("Red Book”).

Marknadsvardet ar det mest sannolika pris som en villig képare och en villig séljare, vilka har likvardig
information och agerar pa ett rationellt satt, pa frivilliga grunder kan komma éverens om pa en effektiv
marknad. Definitionen enligt RICS &r 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-rekommendationerna 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 ndgon 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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3 UNDERLAG SAMT BESIKTNING

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

e Detaljplan frdn 2013

Darutéver har uppgifter inhamtats fran:
e« SCB
e Riksbanken
o Datscha
e Nacka kommun

e Interna databaser avseende transaktioner

Objektet har inte besiktigats inom ramen for detta varderingsuppdrag.
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4 FRISKRIVNING

De uppgifter som ligger till grund for vardebedémningen 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, géller ej varderingen for aktuellt objekt. Mot denna bak-
grund ar Savills séledes 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 Ill.

Oférutsedda ekonomiska eller politiska kriser kan ha plotsliga och dramatiska effekter pa marknader.
Detta kan visa sig genom panikartade kdp 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 kdpare eller séljare av objektet.
Enligt marknadsvardedefinitionen ska heller inget avdrag for stampelskatt goras.

Nagon sarskild areamatning eller teknisk utredning av anlaggningarna eller utredning avseende
miljéstorningar och miljéfarlig verksamhet som paverkar eller paverkat fastighetens varde skall ej
utféras inom ramen for detta varderingsuppdrag.

“Market Conditions — Conflict in Ukraine

Following the invasion of Ukraine by the Russian military on 24 February 2022, there has been an
immediate impact on the global economy due, in part, to sanctions imposed on Russia, Russian
businesses and Russian individuals, rising oil and gas prices and the restriction of exported goods
from Ukraine and Russia. It remains to be seen what impact this will have on the Swedish economy,
including inflation and interest rates, and the property markets. We continue to monitor the situation
closely and in due course, it may be appropriate for us to reflect further on our market commentary
and any potential impact on value. Accordingly we stress the importance of the valuation date. 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, but (in the case of a draft report) we reserve the

right to amend our valuation in the light of market changes up to the issuance of our final report.”
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5 METODIK

Vid vardering av mark och byggratter anvands ortsprismetoden. Marknadsvardebedémningen ar
baserad pa en analys av tillgangligt ortsprismaterial, dar man utgar fran salda objekt i liknande
omréden och dverfor relevanta nyckeltal till varderingsobjektet. Uppgifter om ortspriser utgors av
lagfarna kop som hamtats ur ortsprisregistret samt var egen uppféljning av fastighetsrelaterade
transaktioner. Information om transaktioner inhamtats aven via aktérer pd marknaden. Resultatet av
denna analys har gett vagledning om saval pris per kvadratmeter samt marknadsmassigt
avkastningskrav for liknande fastigheter.
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6 MARKNAD

EKONOMISK BAKGRUND

Det ekonomiska laget i Sverige som i omvérlden har under aret varit handelserikt. | samband med att
vaccineringstakten tog fart under senvaren, har den ekonomiska aterhamtningen i manga fall
overtraffat forvantningarna. Tillvéxtsiffrorna ar hdga, arbetsldsheten har minskat och
finansmarknaderna signalerar ett gott sammanfléde av laga langsiktiga rantor och stigande
aktiekurser. Daremot har en rad ekonomiska fragetecken tillkommit i det langsiktiga perspektivet.

Pandemin och dess féljdeffekter fortsatter att vara den storsta paverkande faktorn for det ekonomiska
laget varlden Over trots att en stor andel av befolkningen i vastvarlden &r fullvaccinerade. Det finns
fortfarande fragetecken angdende om och nar vi kan véntas vara tillbaka i det normala. Vid slutet av
oktober manad 2021 var mer an 80 % av Sveriges befolkning vaccinerade med tva doser och mer an
85 % vaccinerade med en dos. Per 19 november 2021 ar cirka 52 % av varldens befolkning
fullvaccinerade, varav 5 % av befolkningen i u-lander har mottagit endast en dos.

Under hosten har ateréppningen av varldsekonomier visat sig vara nagot problematisk och
pandemistorningar lever kvar. Den ovantade tillvaxten har skapat en stor varuefterfrigan som i
kombination med produktions- och utbudsstorningar i viktiga sektorer har lett till tydliga flaskhalsar i
ekonomin. Stérningarna har lett till problem i insatsvaruforsorjningen, inte minst pa halvledare, vilket
hammar industriproduktionen och vérldshandeln i sin helhet.

Under februari har en ny konflikt och katastrof utmynnat i Europa med en rysk invasion av Ukraina.
Svaren fran vastvarlden har varit starka sanktioner och hot om fler framtida sanktioner med bland
annat strypande av ryska tillgangar i landerna samt begransande av Rysslands centralbank. Eftersom
Ukraina star for 12 % av den totala veteexporten i varlden syns stegrande livsmedelspriser framover
som foljd av invasionen. Aven svarande sanktioner frn Rysslands hall kan ge hinder for
varldsekonomin.

Kina har varit pd ekonomiradarn under aret. Evergrande, Kinas storsta fastighetsutvecklingsbolag,
hade som affarsidé att finansiera sin tillvaxtssaga genom att betala av skulderna med nya billiga lan.
Kinesiska statens atstramande av lanemdjligheterna ifjol ledde till likviditetsutmaningar inte bara for
Evergrande utan d&ven manga andra kinesiska fastighetsutvecklare, sarskilt de med lagre kreditrating.
Darmed berdknas utmaningarna i fastighetssektorn att fortsatta &ven under 2022. Ur ett
framtidsperspektiv lar Kinas ekonomiska tillvaxt vara fortsatt véldiskuterad da den stora efterfragan pa
bostader, som statt for stor del av Kinas tillvaxt de senaste tva decennierna, har och kommer att
fortsatta minska. Detta innebér att Kinas tillvéxtmodell som haft sin grund i urbaniseringen och export,
ska justeras och fokusera mer pa det Klimat- och energiprogram som tagits fram for att na malet att
bli koldioxidneutralt fram till &r 2060.

Kinesiska statens forsok att reglera den inhemska kolmarknaden har legat i fokus det senaste
halvaret. Import av kol och rdolja har minskat da Kina infért handelssanktioner mot Australien som
exportor av ravaror till Kina. Sanktionerna mot australienska exportvaror har haft en effekt pa landets

elforsorjning och -priser da kol blivit en bristvara. Under andra halvan av 2021 har ogynnsamma
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vaderforhallande i Kinas koldistrikt dessutom skapat storningar i utbudet av kol vilket dkat elpriserna
ytterligare da energibristen varit betydlig. Elberoende foretag i Kina har paverkats negativt och
tvingats till tillfalliga stopp i produktionen. Detta har skapat en brist p& rdmaterial som i sin tur 6kat
priserna i Kinas tillverkningsindustri, som forser hela varlden med konsumtionsvaror. Kinas kolbrist
samt den globala prishojningen pa ravaror har varit drivande faktorer till varldsinflationens utveckling.

Under 2021 har en global oro for stigande inflation vuxit fram. Under december 2021 uppgick
inflationstakten till 7,0 % i USA, 5,0 % i Eurozonen och 4,1 % i Sverige vilket ar dverraskande héga
tal. | USA &ar det 6kade I6ner och konsumtion som orsakat den hdga inflationen, medan
inflationsokningen i Europa beror framst p& okade energipriser. | Sverige beror inflationstakten till stor
del pa en bred prisuppgang inom gruppen konsumtion som kultur, charter, bio, teater etc. Dessa
prishdjningar har en koppling till att flertalet restriktioner avvecklades under september och oktober
méanad. Vidare har &ven Sverige drabbats av hoga elpriser.

Utsikten ser positiv ut och BNP prognoserna fortsatts revideras upp, men det ar svart att uttala sig om
de langsiktiga effekterna av pandemin da aterhamtningen har skett snabbt och det finns osékerheter
kring nya mutationer av viruset och huruvida transportstdrningarna och utbudsbristen kommer att
utvecklas. Utsikten for ekonomin under helaret ar trots allt positiv och Riksbankens senaste prognos
for BNP i september har reviderats upp med 0,5 % jamfort med i maj till en 6kning om 4,7 % pa
helaret 2021.

| penningpolitiska rapporten fran Riksbanken per november 2021 bedoms inflationsutvecklingen falla
tillbaka under 2022. Nar radande utbudsproblem avtar vantas KPIF-inflationen exklusive energi att
sjunka tillbaka en del. Det program for kdp av vardepapper som inleddes i mars 2020 léper ut den 31
december. Riksbanken ska képa obligationer for 37 miljarder kronor under forsta kvartalet 2022 for att
kompensera for kommande forfall. Direktionens prognos &r att innehavet kommer att vara ungefar
ofdrandrat under 2022 och att det darefter gradvis minskar. For att inflationen varaktigt ska ligga
narmre malet om 2 % framover halls reporéantan fortsatt pa noll procent vilket den férvantas gora fram
till slutet pa 2024.

| penningpolitiska rapporten fran Riksbanken per februari 2022 bedoms inflationsutvecklingen falla
tillbaka under 2022. Nar radande utbudsproblem avtar vantas KPIF-inflationen exklusive energi att
sjunka tillbaka en del. Dock syns effekt pa livsmedelspriser som kan leda till en hégre underliggande
inflation. Riksbanken har sedan 31 december avslutat programmet for kop av vardepapper som leder
till oférandrat innehav men kommer saledes under andra kvartalet att kopa obligationer for 37
miljarder kronor for att halla balansen oférandrad. | och med métet i februari skiftades prognosen for
nasta rantehojning av reporantan till andra halvaret 2024. Andra ekonomiska institut och experter
réknar med en tidigare hojning, vilket &ven visas av marknadens prisséttning av rantor.

TRANSAKTIONSMARKNADEN PER KVARTAL

Fastigheter fortsatter vara en attraktiv tillgdng pa marknaden och transaktionsvolymen for helaret
2021 uppgar till ca 406 miljarder kronor, vilket &r ca 100 % hogre an i fjol och ca 113 % 6ver snittet for
de senaste fem heldren. Notera att ca 44 % av total transaktionsvolymen utgors av strukturaffarer
(dar bland annat Heimstadens forvarv av Akelius, samt Castellums forvarv av Kungsleden ar
inkluderade).
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Volymen av utlandskt kapital ar fortsatt god. Totalt svarade utlandska investerare for 24 % av den
totala transaktionsvolymen, vilket motsvarar cirka 97 miljarder kronor. Notera att Heimstaden
definieras som ett norskt bolag vilket gor att andelen utlandska investerare 6kat i samband med
forvarvet av Akelius.

Under det fjarde kvartalet 2021 uppgick transaktionsvolymen till cirka 156 miljarder kronor. Detta var
den hogsta noteringen for ett kvartal ndgonsin. Jamfort med 4e kvartalet féregaende ar har volymen
Okat med cirka 129 % och indikerar ett fortsatt htgt tempo pa transaktionsmarknaden. Manga
enskilda transaktioner har varit stora volymmassigt.

Under forsta halvaret 2021 var de svenska utlandsinvesteringarna tredje hogst i Europa, efter USA
och Tyskland. Totalt hade svenska bolag investerat en volym om 5,6 mdr euro i Europa undantaget
hemmamarknaden. Siffran ar en toppnotering for Sverige. Anledningen bakom de stora
investeringarna utomlands bedéms vara riskdiversering, majlighet att uppna hogre avkastning och att
svenska marknaden inte ar tillrackligt stor i jamforelse med antalet fastighetsinvesterare.

Transaktionsvolym
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= tlandska investerare = Svenska investerare e Andel utlandska (%)*

Antalet transaktioner 6kade med ca 44 % jamfort med helaret 2020.
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Kvartalsvis transaktionsvolym
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Kalla: Savills

Oséakerheten kring den ekonomiska utvecklingen har drivit pa intresset for fastighetsinvesteringar
med sakra kassafloden. Detta har gynnat efterfragan for i synnerhet hyresbostader, som ar det
segment som utgdr den stdrsta andelen av transaktionsvolymen under 2021. En rad strukturaffarer
har &gt rum bland svenska bostadsaktorer. | september kommunicerades det att Heimstaden
forvarvade Akelius dar det svenska bestandet uppgick till 36,7 miljarder kronor.

Intresset for befintliga objekt har varit stort, men andelen transaktioner avseende ej fardigstallda
projekt (s.k. forward-affarer) har 6kat kraftigt under de senaste aren och har i perioder utgjort cirka
héalften av transaktionsvolymen. Under 2021 utgjorde forward-affarer cirka 6 % av bostadsaffarerna
(11 % i de fall strukturaffarer exkluderas).

Transaktionvolym Bostader
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Kalla: Savills

AVKASTNINGSKRAV

Avkastningskraven inom de flesta segment har befunnit sig pa historiskt laga nivaer, en effekt av god
tillgdng pa saval lanat som eget kapital, avsaknad av alternativa investeringar som kan matcha

-10-
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fastigheters riskjusterade avkastning samt en efterfragan som overstiger utbudet i de flesta segment.
Internationellt och institutionellt kapital har i manga fall prisat ut mer traditionella aktorer.

Rantor fortsatter ha prognosticerade laga banor pa grund av de atgarder som inforts till foljd av
viruset, vilket fortsatt bér ge goda fundament for transaktionsmarknaden. | november kom beskedet
om att reporantan stannar pa 0% och prognosen visar pa fortsatt laga styrréantor. Nackdelar finns
framst i osakerheter som kan uppkomma pa de finansiella marknaderna om kreditinstitut agerar
avvaktande for att kunna utvérdera risker.

Svenska och utlandska investerare har under de senaste aren visat ett mycket stort intresse for
bostadsfastigheter pa grund av segmentets laga riskprofil tillsammans med en relativt svag kronkurs.
Rekordlaga direktavkastningskrav har observerats fér miljonprogramsobjekt med l&ga hyror och stor
renoveringspotential i formanliga lagen. Lagsta nivaerna ar nu noterade under 2,00 % for
miljonprogram. For bostadsprojekt salda med forward-funding upplagg har avkastningskraven
pressats under 2020 och under 2021 till nivaer mellan 3,20 — 4,50 %, en viss premie har aven
observerats for projekt med investeringsstod.

UTSIKT FOR 2022

Utsikten for fastighetsmarknaden i Sverige &r positiv for 2022. Fér 2022 beddmer Savills ett fortsatt
gynnsamt klimat for fastighetsinvesteringar eftersom tillgangen pa bade eget och lanat kapital ar god
samt att finansieringskostnaderna &r laga. Det finns ett stort infldde av utlandskt kapital, vilket tyder
pa en fortsatt stor konkurrens och hoga transaktionsvolymer under 2022. Strukturaffarer kommer att
fortsatta utgora en stor andel av transaktionsvolymen de kommande aren, d& Savills noterar att

bolagssammanslagningar kommer fortsatt att ske inom samtliga segment.

-11 -
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7 KOMMUNEN

Befolkningsmassigt ar Nacka Sveriges 15:e stérsta kommun med cirka 108 200 invanare per den
31:a december 2021. 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 dverstigit
riksgenomsnittet. Kommunen spas ha en fortsatt positiv befolkningsutveckling och enligt kommunens
egen prognos forvantas befolkningen oka till cirka 158 900 personer ar 2040.

Befolkningstillvaxt
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Kélla: SCB

Naringslivsstrukturen i Nackas kommun praglas framst av sektorerna Foretagstjanster (17 %), Handel
(15 %) och Vard och omsorg; sociala tjanster (15 %) som sysselsatter flest arbetsféra invanare. Den
storsta arbetsgivaren i kommunen ar Nacka Kommun som anstaller 10,85 % av det totala antalet
anstallda i kommunen. Det privata foretag som har flest anstéllda i kommunen ar Atlas Copco
Industrial Technique Aktiebolag med 1,97 %.

Storsta arbetsgivare i kommunen

Arbetsgivare Andel anstéllda (%)*
Nacka Kommun 10,85
Atlas Copco Industrial Technique Aktiebolag 1,97
Region Stockholm 1,53
Dustin Aktiebolag 1,24
Pysslingen Férskolor och Skolor AB 1,24
Kélla: Svenskt Néringsliv *Andel av totalt antal anstallda inom

kommunen

-12 -
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| Svenskt naringslivs arliga ranking dver 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 pé plats 76. Under januari manad 2022 uppmattes arbetslosheten i
kommunen till 4,5 % vilket var lagre &n genomsnittet i Stockholms L&n (6,8 %) och lagre &n riket som
helhet (7,3 %).

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

hdgutbildade personer ar hogre i Nacka kommun &r i riket som helhet.

0-19 ar 20-64 ar 65- ar Medelalder Hogutbildade 16-65 ar
(%) (%9 (%) (&r) (%9
Nacka 27,3 56,5 16,2 39,3 33,1
Swerige 23,3 56,6 20,1 41,4 23,1
Kalla: SCB
-13-
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8 MARKBESKRIVNING

LAGE OCH OMGIVNING

Fastigheten &ar belagen i Nacka strand i de centrala delarna av Nacka Kommun. Omkringliggande
omgivning utgors framst av bostéder, skolor samt handel. Ca 300 meter sdder om fastigheten l6per
vag 222 som I6per genom Nacka och sammankopplar kommunen med resterande Stockholm. Séder
om vag 222 aterfinns Nacka idrottsplats och gymnasium samt Nacka forum och Ica Maxi. Stockholms

innerstad ar beldgen ca 6 km véaster om objektet. Kommunala kommunikationer utgdrs av buss samt
bat.

MIKROLAGE

Kélla: Eniro

Fastigheten ar idag bebyggd men inom ramen fér uppdraget bedéms fastigheten som oexploaterad
och omfattar 6 744 kvadratmeter.

PLANFORHALLANDEN

Omradet som fastigheten omfattar &r detaljplanelagt i detaljplan for Sicklaon 368:2 m.fl.
Lokomobilvagen, laga kraft vunnen 2013-05-15. Pa fastigheten far det uppforas bostadsbebyggelse
med mindre lokaler for ej trafikalstrande verksamheter i markplan mot allméan plats. Topografin
varierar 6ver fastigheten. Byggnation far maximalt ha en hojd mellan 46,5 och 75,7 meter éver
nollplanet.

-14 -
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9 ORTSPRISANALYS

Enligt uppdraget ska varderingen avspegla fastighetens bedémda marknadsvarde utifran dess
nuvarande omfattning och idag tilldtna anvandning. Eventuell vardepotential i form av

projektmajligheter genom @ndrad anvandning ska inte beaktas.
PRISER VID FORSALJINING AV MARK FOR BOSTADER

Savills har studerat 28 markférsaljningar avseende bostader belagna i jamférbara omréden; Nacka,
Solna, Taby samt Stockholm. Det kan finnas villkor i avtalen som Savills inte har kannedom om men

kopen ger som helhet god ledning éver nivaer.

Noterade markforsaljningar som anvants som jamforelsematerial saldes under perioden 2020 — 2022.
Jamférelseobjekten har ett forsaljningspris inom intervallet 11 000 — 28 000 kr/lkvm BTA samt ett
medelvarde om ca 17 200 kr/lkvm BTA. Nedan beskrivs nagra noterbara forsaljningar som vart av
betydande vagledning for véardebeddmningen.

I mars 2022 vann Bonava markanvisningen for Sydvéastra Plania i Sickla, Nacka Kommun, till ett
forsaljningspris om 28 026 kr/kvm BTA. Byggratten avser bostader med fri upplatelseform samt en
mindre idrottsanlaggning, skola och forskola.

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

Titania kopte i september 2021 del av fastigheten Alta 10:1 i Sydvéstra Stenso fran Nacka kommun.
Forsaljningspriset uppgick till 15 000 kr/kvm BTA. Storleken pa byggratten uppgar till 10 000 kvm
BTA. Byggratterna avser bostader med fri upplatelseform.

| juni 2021 forvarvade Wallenstam del av fastigheten Sicklaon 134:1 i Sickla frdn Nacka Kommun till
ett forsaljningspris om 17 000 kr/kvm BTA for en areal om 11 500 kvm BTA. Byggratten avser

bostader med bostadsratter som upplatelseform.

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

| december 2020 forvarvade Wallenstam och Wastbygg varsin del av Arsta 1:1 frAn Stockholms stad
till ett forsaljningspris om 20 500 kr/kvm BTA. Storleken pa byggréatterna ar 10 000 kvm BTA

respektive 7 000 kvm BTA. Byggratterna avser bostader med bostadsratt som upplatelseform.

ALM Equity kopte i juli 2020 aktier i Slipskararen Holding AB som vid tidpunkten var &gare av fyra
projekt vid Telefonplan i sédra Stockholm innehallandes byggratter for bostader. Kopeskillingen
uppgick till ca 70 000 tkr. Underliggande byggrattsvarde for transaktionen uppgick till ca 13 900
kr/lkvm BTA. Byggratterna avser till 6vervagande del bostader med hyresratt som upplatelseform.
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Savills bedomning enligt ortsprismetoden &r att byggrattsvardet for bostader med fri upplatelseform
som ar belagna i jamforbara omraden till varderingobjektet befinner sig inom ett intervall mellan 15
000 — 21 000 kr/kvm BTA. Vardebedémningen fran ortsprismaterialet har kompletterats med en
residualkalkyl med marknadsmaéssiga parametrar som stddjer prisbilden som aterspeglas i
ortsprismaterialet. Savills beddmer att byggrattsvardet for fastigheten befinner sig i den 6vre delen av
intervallet eftersom fastigheten har ett gott Iage och att de mest jamférbara transaktionerna aterfinns i
samma del av intervallet. Detta resulterar i ett bedomt byggréattsvarde om ca 20 000 kr/kvm BTA.

Savills beddmning enligt ortsprismetoden ar att byggrattsvardet for bostader med hyresratter som
upplatelseform som &r belagna i jamférbara omraden till varderingobjektet befinner sig inom ett
intervall mellan 11 000 — 16 000 kr/lkvm BTA. Jamfoérelsematerialet for byggratter med hyresratt som
upplatelseform ar mer begrénsat &n materialet for byggréatter med fri upplatelseform vilket gett en
storre osakerhet i beddomningen. Vardebedomningen fran ortsprismaterialet har kompletterats med en
residualkalkyl med marknadsmaéssiga parametrar. Savills bedémer att byggrattsvardet for fastigheten
befinner sig i den 6vre delen av intervallet da fastigheten har ett gott Iage och att prishilden for
nyproducerade byggnader med upplatelseform hyresratter har okat sedan de mest relevanta
jamforelsekdpen genomforts. Detta resulterar i ett beddmt byggréattsvarde om ca 15 000 kr/kvm BTA.

For mer information om jamforelsekdpen, se Bilaga I. F6ér mer information om residualkalkylerna se
Bilaga Il. Kalkylerna anvands som ett stéttande verktyg for att bedoma rimligheten i
ortsprismaterialet. Parametrarna ar schablonmassiga och kalkylerna ar kanslig dar sma variationer
kan ge stora utslag. Kalkylerna ar inte att se som en beddmning av byggratternas marknadsvarde,
utan endast véagledande.
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10 MARKNADSVARDEBEDOMNING

Enligt de ovan beskrivna forutsattningarna och pa basis av gjorda antaganden och 6vervaganden
bedéms marknadsvardet for byggratt avseende bostader pa fastigheten Sicklatn 368:2 i Nacka vid
vardetidpunkten 2022-02-28 till:

Fri upplatelseform: 20 000 kronor per kvm ljus BTA

Hyresréatter: 15 000 kronor per kvm ljus BTA

Stockholm den 18 mars 2022
Savills Sweden AB

V#
_/'- i F ;.':_-_.TI/". ¢ A — | K‘\ S
Viktor Edlund Hedda von Heideken
Varderare Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

e N RS

SAMHALLSBYGGARNA
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10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28

2022-03-07
2022-01-24
2021-09-22
2021-06-21
2021-06-07
2021-03-08
2020-12-17
2020-12-17

2020-12-17
2020-12-17
2020-12-17
2020-12-17
2020-12-17
2020-12-17
2020-12-17
2020-12-17
2020-12-17
2020-12-17
2020-12-17
2020-12-17
2020-11-12
2020-11-12
2020-11-03
2020-09-21
2020-08-27
2020-08-27
2020-06-20
2020-07-29
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BILAGA | — JAMFORELSEOBJEKT

Fastighet

Sydvastra plania, Sickla

Parkkvarter 2, centrala Nacka

Del av Alta 10:1 sydvastra Stensé

Hagalund 2:2, Albydal 3 och Skytteholm 2:24
del av Sicklatn 134:1, kv 5&6

Rodklovern 2

Véstberga 1:1

Krigsradet 3 och Skarpnacks gérd 1:1

Enskede Gard 1:1

Arsta 1:1

Famnen 6, Akeshov 1:1 och Ulvsunda 1:1

del av Vastberga 1:1

Del av Arsta 1:1 - Vallastréket etapp 2

Del av Arsta 1:1 - Vallastréket etapp 2

Krigsradet 3, Del av Skapnécks Gard 1:1

Krigsr&det 3, Del av Skapnécks Gérd 1:1

Krigsradet 3, Del av Skapnécks Gard 1:1

Del av Enskede Gard 1:1

Del av Enskede Gérd 1:1

Famnen 6, Del av Akeshov 1:1

Riksby kv 22

Punkteringen 7

del av Bagartorp 17 och Jarva 2:9

Topasen 3 & 4, kvarter 3

Del av Aspudden 2:1

Del av Enskede Géard 1:1 - "Ormstraket", kv Allgunnen
del av kv Banken

Aktieférvarv med byggrétter som underliggande véarde

Kommun

Nacka
Nacka
Nacka
Solna
Nacka
Taby
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Solna
Taby
Stockholm
Stockholm
Solna
Stockholm

2022-03-18 Sickladn 368:2, Nacka

Omrade

Sickla
Jarla
Alta

Sickla
Roslags-Nasby
Hammarbyhdjden
Bagarmossen

Arsta

Arsta

Bromma
Vastertorp
Arsta

Arsta
Bagarmossen
Bagarmossen
Bagarmossen
Blasut

Arsta

Bromma
Bromma

Orby
Bagartorp
Roslags-Nasby
Aspudden
Arsta

Solna Centrum
Telefonplan

Upplatelsel

BRF/HR  Bonava
BRF/HR  Selvaag Bostad Fastighet
BRF/HR  Titania
BRF Vasakronan
BRF Wallenstam
HR BoNest Fastigheter VRN AB
BRF Viktor Hanson AB
BRF AB Svenska Bostader, Gimle Bostad AB, OBOS Nya Hem AB,
Veidekke Entreprenad AB och Wallenstam AB
BRF WWL Linde AB och Bostadsrattsforeningen Tjurhornet 7
BRF Wallstenstam AB, Wastbygg Projektutveckling AB
BRF Gimle Bostad AB
BRF Viktor Hansson
BRF Wallenstam
BRF Wastbygg
BRF 0OBOS
BRF Gimle
BRF Veidekke
BRF Viktor Hansson
BRF WWL
BRF Gimle
BRF Ake Sundvall
BRF/HR  Tulia
BRF Wahlins
BRF Titania
BRF Sveafastigheter
BRF Einar Mattson
BRF UnibailRodamco
HR ALM Equity
-18 -

Kopare

Saljare

Nacka kommun
Nacka kommun
Nacka kommun
Solna Stad
Nacka kommun
Taby kommun
Stockholms stad
Stockholms stad

Stockholms stad
Stockholms stad
Stockholms Stad
Stockholms Stad
Stockholms Stad
Stockholms Stad
Stockholms Stad
Stockholms Stad
Stockholms Stad
Stockholms Stad
Stockholms Stad
Stockholms Stad
Stockholms Stad
Stockholms Stad
Solna Stad

Taby Kommun
Stockholms Stad
Stockholms Stad
Solna Stad

M6 Capital

Min
Max
Medel
Median

Area
[kvm BTA]

NA
9 000
10 000
NA
11500
4900
NA
NA

NA
17 000
18 600

NA
10 000
7000

NA

NA

NA

NA

NA

NA

NA

NA
4000
11593
2000

NA
8474

NA

2000
18 600
9 506
9 500

savills

NA

NA

NA
NA

NA

NA

NA
NA
NA
NA
NA
NA
NA
NA

NA

NA

Pris

[Mkr]

180 900
150 000

195 500
53 643

127 110
353 400

205 000
143 500

44 000
131 000
35000

127 110

35 000
353 400
145 514
137 250

[kr/BTA]

11 300
17 500
18 250
15 000
13 900

10 948
28 026
17 233
17 500
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BILAGA |l - RESIDUALKALKYL

krfkwm BOA krikwm BTA

Byggrittsvirde avseende bostadsritter

Marknadsvirde ldgenhet

Farsaljningspris nyproducerade |agenheter 65 000 52 000
Fareningens lan 12 000 g 600
Marknadsvarde lagenhet total 77 000 61 600
Byggkostnad

Byegkostnad (krifkvm) 30 000 24 000
Bygeherrekostnader 3 000 2 400
Moms 8 250 6 600
Byggkostnad 41 250 33 000
Byggrittsvirde

Projektvarde 35750 28 600
Winst [15% av investerat kapital) 10043 8035
Indikativt byggrattsvirde 25 707 20 565

Byggrittsvirde avseende hyresritter

Hyra
Drift och underhallskostnad
Driftnetto

Avkastningskrav

2 400 kr/kvm BOA
350 kr/kvm BOA
2 050 kr/kvm BOA

3,20%

Marknadsvarde projekt

64 063 krfkvm BOA

Marknadsvirde projekt
Byeekostnad
Byegherrekostnader

Moms

51 250 krflkvm BTA
27 000 krfkvm BOA
2 700 krfkvm BOA
7425 kr/kvm BOA

Byggkostnad

37 125 kr/kvm BOA

Bygekostnad
Frojektvarde

Winst [15% av investerat kap

29 700 krfkvm BTA
26938 kr/kvm BOA
8 356 kr/kvm BOA

Bygerattsvarde

18 582 kr/kvm BOA

Bygerattsviarde

2022-03-18 Sickladn 368:2, Nacka

14 865 krfkvm BTA
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BILAGA Il — ALLMANNA VILLKOR

(S

=
=

ATIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Diessa allmarma villker ar gemensant utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefisld Sweden AB, Forum Fastizhetsekonomi AB,
F5 Fastighetsstratagi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir warbetade med utzingspunkt frén God Vardararsed,
upprattat av Sektonen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyverama och ar avsedda for suktoriserade vardsrare inom Sambdllshyzearma.
Villkoran zaller fram 2000-12-01 vid vardering av hels dslar av fasticheter, tomdrdcter, bypzmader pd offi zramd eller liknands
viarderingsuppdrag inem Sverize. Sdvitt j anmar framgsr av vardeutidtandet galler foljands;

Virdenilitandets omfatining

Varderingsobjekeet omfattar i vardewtlitandet ansiven fast

egendom eller motsvarande med tillhorande rattigheter och

sk\mghe‘berlfmm av servitat, ledmingsraft, samfallizhetsr
fwriza rattghetar eller skyldisheter som famgir av ut-

dragflanastlEte‘Eremsh‘eThanﬁwhetuﬂ varderingsohjekter.

Viardemtlitandst omfattar aven, i fizskommande fall
vardermgsobjektet hirande fastighetsdllbehdr och bygemads-
tillbehér, dock g mdusmnlibehar § annan omfxtming an vad
som framsar av urditandet.

Fontroll aw mskrivea ratticheter har skett senom utdrag frén
Fastighetsregistret. Den information som erhallits gemom
Fnsugte?srensne?harﬁm vara korrekt och fllstandig
varfor yiteriipare uiredning av legala fithillanden och
dispositionsrant & vidpis, Vad giller lepals forhdllanden
utéver vad som framsir aw Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats § den omfarming information darom lammats
sknifilizen av uppdrapsgivaren'aparen eller dennes ombud
Férutom det som framedr av utdrag frim Fastighetsregistret
sany av uppgifter som limmats av uppdragszivaren’dsaren
eller demnes ombud har det fonssatts aft varderingsobjektet
mte belastas av icke inshrivma semvituf, mytfanderdttsavial
eller andra avial som i ndgor avseende begramsar fastishets-
agarmsmdlata over egendomen samt aft varderingsobjektet
mee belas@ms av bernesande wEifter, avgifter eller amdra

sravadonsr, Vidare har det foratsatts att warderingsobjekiet
inte ar forsmdl fr tvist i ndgot avseende

Fnrnis.iﬂnmgarﬁrmdmﬂamde

Den information som ionefamas i virdeuddtandet har in-
samlats fran killor som beddmts vara tillfeclitliza. Samiliza
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivarendzaren eller
dennes ombud och evenmella myrpanderamshavare, har
foruesatts vara komekta. Upppifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlizhetshedommns. ‘.’mxeha:ﬁcnusan:-,
art inget av relevans for vardebedomningen har atelanmars
uppdrazszivaren dgaren eller dennes ombud.

D areor som lagzs till grund for virderingen har erhallits
g=nom uppdragsgvarenagaren ellar dennes ombud Vards-
raren bar foritar sig pd dessa areor och har infe métt upp dem
pa plats eller pd rimingar, men arecrna har kontrollerats
genom en rimlizhersheddmning Areerna har forutsatts vara
uppmaita | enliphet med vid vape dllfalle gillande ~Svensk
Standard™.

Vad avser Ipres- och amendsfochdlianden eller andra
mytjanderatter, har virdsheddmmingen { forskommande fall
wigAt frin gallamde hyres- och amendeavial samt GvTiza
oytjanderatzavial. FKopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevamta villker har erhdllis av uppdmgs-
Eivaren dgaren eller demnes ombud

Virderinzsobisktet formsitts dels wppsylla alla erfordectiza
myndighetskrav och for fasticheten gallands villkor, sisom
planfGrhdllanden etc, dels ha erhdllic alla erforderliza myndig-
betstillstind for dess aovindming pd saft som anges 1 -
laangst.

Miljafriger

Viardebeddmningen galler under forursarmingen att mark ellsr
brygenader inom varderingsobjektet mfe dr i behov av sape-
nng eller art det foreligger ndzon annan form av miljémassiz
belasming.

1 -2

—

12

13

Mot bakermnd av vad som Eﬂmga:a':: 1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en komsskvens av att vardebedomnmpen ar
felaktip p& grund av att virderingsobjekter ar I behov aw
sapering eller ant det foreligeer nigon amman form aw
miljomassig belasming.

Besilcning, telmiskt slhck

Dien fysicka konditionen hos de anlagsnimear (bygenader osv)
som beskrivs i wilitandet dr baserad pd Gversikdip ckular
besiktning. Utfard besikining har & varit av shdan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kiparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordshalken. WVirderings-
ohjektet forursarts ha det skick och den standard som akmlar-
besikminzen indikerade vid besikmingstllfllse.

Warderaren tar inget ansvar for dolda £l eller icke uppenbara
forbdllanden pd ependomen. imder marken eller i bygenaden,
sumilru.]lepnm:ka vardet. Inzef ansvar tas for

= sadant som skulle kriva specialistkonipetens ellar speciella
kumskaper for act uppeacka.

» fimktionsn (dkadefriheten) och'eller kondifionen hos byez-
nadsdetaljer, mekanisk umusming, rodedmingar  eller
elekirizka komponenter.

Amsvar
Eventualla skadestindsansprk till f6lid av pavisad skada tll
faljd aw fel § vardeutldtandet skall famstallas mom att & frin
varderingstidpmkten {datom for undertecknande av warde-
ringen).

Diet maximala skadestand som kan wigd for pavizad skada ll
foljd av fel i vardeurlitandet &r 25 prishashelopp vid warde-
ringstidpumicten.

‘I.-ardm‘lauldelsahuhm

Baroende pd att de faktorer mpﬁn&:karmﬂmgmhahm
marknadsvarde fordndras dver tiden dr den

som Aterges 1 utlitander gillande endast vid vardetidpumbcten
med de fonasitmingar ech resarvationsr som angivits i wtld-
tandst.

Framrida in- och whetalningar samt wardsuiveckling som
maluﬂmmlﬁr&mﬂm.mmﬁu
et scenario som, enlizt varderarens uppfaiming, Ferspeglar
fastighetsmarknadens forvinmingar om famfiden Vardebe-
domningen innebir inte nigon ufEst=lse am faktisk framrida
kaszaflddes- och vardeutveckling.

Virdentlitandets anvindande

Innehillet § vardeutlitandst med tiThirands bdagar tlhér
uppdragsgivaren och skall amvandas § sin helbet 6l det syfie
som anges i utlitandet.

Anvands wardeutlitandet for ratslisa forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indivekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om ufldftandet amvinds enfizt 7.1.
Varderaren ar fi fan allt ansvar for skada som drabbar medje
man till f5ljd av att denme amAnt sig av vardeutlatandss aller
uppgifter i datta.

Innan vard=utlitandes eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgoe m:mnslcrlf'thf;,f|i<&&'u:::neui.1:|:as|3\a1.1l'i:‘|=_L

rinzzforetaget  godkamma imnebdllet och pd wvilket san
utldtander skall drerges.

WTOL-13 Ve 3
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