Vardeutlatande

avseende markvardet/byggrattsvardet i s k avrojt skick
berérande fastigheten

Alta 37:38

I Nacka kommun

2024-12-12

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

LI

Fl

FORUM

&

===,



Alta 37:38
Nacka kommun

2(15)

UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare

Bakgrund/syfte

Virdetidpunkt

Forutsdttningar

Underlag

Nacka kommun genom Johanna Harang

Gallande avgaldsperiod for tomtrattsupplatelsen avseende fastig-
heten Alta 37:38 I6per ut 2026-06-01. Med anledning av det har
Forum Fastighetsekonomi erhallit uppdraget att bedéma markvar-
det av fastigheten Alta 37:38 i Nacka kommun i s.k. avréjt skick. D&
det rader viss oklarhet om vilken byggratt som ska vara vagle-
dande i bedémningen kommer byggrattsvardet dven att uttryckas
i X kr/kvm ljus BTA. Vardebedémningen skall ligga till grund for
omprovning av tomtrattsavgalden.

Vardetidpunkt vid den kommande avgaldsregleringen ar 2026-06-
01. Vardetidpunkt vid denna vardering ar emellertid dagens da-
tum. Eventuellt kan det darfér finnas skal att vid senare tillfalle
uppdatera bedémningen.

For utldtandet géller bifogade ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”, dar det bl.a. framgar att marken ej forutsatts vara belastad
med miljéféroreningar. Vidare forutsatts markforhallandena vara
normala.

Vardebeddmningen avser endast marken i avrojt skick och med
forutsattningar att marken endast far anvandas pa det satt som
anges i tomtrattsavtalet. | virdebedomningen ingar inte heller de
byggnader och anldaggningar som finns pa fastigheten och som ags
av tomtrattsinnehavaren. Vidare beaktas ej att fastigheten ar upp-
laten med tomtratt.

Vid vardebedomningen forutsatts att varderingsobjektet ej omfat-
tas av nagra belastningar i form av servitut, gemensamhetsanlagg-
ningar, nyttjanderatter etc.

Vardebedomningen avser inklusive gatubyggnadskostnader samt
inklusive VA-avgift samt baseras pa en byggratt om 650 kvm BTA.

- Okular besiktning av fastigheten under 2024-12 av undertecknad
- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Taxeringsuppgifter.

- Skriftligt underlag om uppdraget fran uppdragsgivaren

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

- Gallande detaljplan.

- Ortsprismaterial.

- Géllande tomtrattsavtal.
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Nacka kommun
Lagfaren dgare Nacka kommun (org.nr. 212000-0167)
Tomtrdttshavare Sekelhus city AB (org.nr. 556330-3972)
Lége Virderingsobjektet dr beldget i Alta i Nacka kommun. Adressen ar
Lovisedalsvdgen 27 A-B i Alta.
Omgivande bebyggelse utgors av ett framst smahusbebyggelse
(saval friliggande smahus sasom grupphusbebyggelse), forskola
samt i dvrigt skogsmark/natur. All erforderlig service finns i Alta
centrum sasom restauranger, livsmedelsbutik mm pa ca 2 km av-
stand. Busshallplats finns i direkta ndaromradet.
Kélla: Lantmateriets karttjanst “Min karta”.
Planférhallanden Varderingsobjektet omfattas av detaljplan vilken vann laga kraft

2015-06-25. Detaljplanen anger att fastigheten far bebyggas med
bostader med en byggnadsarea pa hogst 650 kvm i 1 vaning med
en hogsta byggnadshojd pa 4,5 m. Genomforandetiden har gatt ut.
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Servitut, samfilligheter,
inteckningar etc.

Tomtbeskrivning

Tomtrdttsavtal

Mark som ej far bebyggas, dvs prickmark, ar framst angiven i fas-
tighetens yttersta delar runt om. Parkeringsbehovet synes vid be-
siktningstillfallet I6sas inom den egha tomten genom markparke-
ring.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanldggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. kan framga av utdrag ur fas-
tighetsdatasystemet (FDS).

Fastigheten markareal uppgar enligt bilagt fastighetsutdrag till

2 791 kvm och ar bebyggd med ett flertal vardbyggnader, grupp-
boende med en storre huvudbyggnad som synes vara tillbyggd, 2st
fristaende bostadsbyggnader samt dven en férradsbyggnad. Den
obebyggda marken utgdrs av grasmattor samt asfalterade kérytor
och parkeringsplatser. Fastigheten &r taxeras som specialenhet
med typkod 800.

Kalla: Lantmateriets karttjanst “Min karta”.

Fastigheten ar upplaten med tomtratt med @andamalet att fastig-
heten endast far nyttjas for bostadsandamal enligt lagen om sar-
skilt stod (LSS-boende) i enlighet med gallande detaljplan och av
omradesndmnden beviljat bygglov. Tomtrattsavtalet tecknades ur-
sprungligen 2006 med Vastgora Byggare AB. Numera utgors tomt-
rattshavaren av Sekelhus city AB. Gdllande avgéldsperiod |6per ut
2026-06-01.

Nuvarande tomtrattsavgald uppgar till 50 000 kr arligen.

Enligt tomtrattsavtalet ingar anlaggningsavgift for anslutning till
kommunens VA-nat och gatukostnader i tomtrattsavgalden.
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Principer

Det som skall bedomas ar marknadsvardet av tomten i avrojt
skick, d v s det skick den befann sig i vid upplatelsen. Fastigheten
forutsatts ha iordningstallts av nuvarande eller tidigare tomtratts-
havare, dock ej av Nacka kommun. Vid bedémningen beaktas dock
mervardet av att tomtrattsavgalden inkluderar gatukostnader
samt VA-anslutning till kommunens VA-nat.

VARDEBEDOMNING

Metod

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedomda belopp for
vilket en tillgdng eller skuld borde kunna éverlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kbpare och en villig saljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsféringstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Vid bedomning av byggratter finns i princip tva metoder:

Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att bedéma marknads-
vardet genom jamforelser med avtal om 6verlatelser av liknande
objekt.

Exploateringskalkyl. Denna metod gar ut pa att forst bedoma
marknadsvardet av en fardigbyggd fastighet (framst genom orts-
prisjamférelser) och sedan dra av byggkostnader och marknads-
massig vinst for exploatéren. Den som aterstar ar da vad som kan
betalas for marken.

Nackdelen med ortsprismetoden ar att det finns fa dverlatelser
samt att dessa ej ar direkt jamforbara. Nackdelen med en exploa-
teringskalkyl ar att man drar ett forhallandevis stort tal (byggkost-
naden) fran ett nasta lika stort tal (marknadsvardet i fardigbyggt
skick) fran varandra. Saval vardet i fardigbyggt skick som byggkost-
naden ar forhallandevis osakra parametrar och sma justeringar i
dessa kan ge mycket stora effekter pa slutresultatet. Till detta ska
laggas att aven vinstkravet ar osakert.

Ovanstaende leder normalt till att man i forsta hand férsoker be-

déma marknadsvardet med en ortsprismetod men att man i fére-
kommande fall gor en exploateringskalkyl for att stamma av rim-

ligheten i bedomningarna.
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Sambhidllsfastigheter

Marknadsanalys

Sambhallsfastigheter definieras som fastigheter vilka ar uthyrda till
hyresgaster vars verksamhet till overvagande del finansieras av
skattemedel och ar specifikt anpassad fér samhallsservice, exem-
pelvis skolor, vard, aldreboenden och fangelser. Bland investe-
rarna spelar darfor det geografiska mikroldaget en mer underord-
nad roll an vid andra typer av fastighetsinvesteringar. Manga
svenska kommuner och regioner har senaste artiondet salt sam-
héllsfastigheter till privata aktorer, aven om merparten av sam-
héllsfastigheterna ar fortsatt offentligt agda. Privata fastighetsbo-
lag berdknas aga cirka 25% av den totala ytan och att staten, kom-
munen och regionen dger ovriga lokalytor.

Transaktionsvolymen for segmentet har kraftigt minskat efter tidi-
gare toppar. Det som haller upp segmentets efterfragan ar den
Iaga hyresrisken och de generellt langa hyresavtalen som segmen-
tet har. Direktavkastningskraven har succesivt sjunkit under en
ldngre period. Hogre finansieringskostnaderna har dock medfort
att direktavkastningskraven ater stigit nagot efter senaste arens
ekonomiska lage, likt ovriga fastighetssegment. Trots att mark-
nadslaget har forsamrats forvantas intresset for segmentet vara
relativt gott. Tidigare har kommunerna salt samhallsfastigheter till
privata bolagen, denna trend har nu skiftat och ater ar kommunen
den storsta koparen inom segmentet. For kommuner kan avyttring
av fastigheter innebara att det frigors kapital till andra investe-
ringar. Dessutom kan de privata fastighetsbolagen investera
pengar i fastigheterna och darmed belastas inte kommunens eko-
nomi. Daremot tappar da kommunen radighet 6ver samhallsvik-
tiga byggnader.

Tidigare har mer eller mindre alla delsegment diskuterats som ett
stort segment men nu rader det tydligare skillnader. Bland de mer
attraktiva delsegmentet ar bland annat dldreboenden och fastig-
heter kring rattsvdsendet. Det gar att férklara till en aldrande be-
folkning samt ett storre behov av fler anstalts- och haktesplatser.
For samhallsfastigheter rader det stor variation i direktavkast-
ningskraven. Moderna fastigheter beldgna i storstads-regioner,
med statliga eller kommunala hyresgéster i kombination med ater-
stdende langa hyresavtal (15 - 25 ar) ar de mest eftersokta objek-
ten och i dessa fall kan avkastningskraven na ned mot 4,5 - 5 %.
Det forandrade ekonomiska klimatet innebar att ldgavkastande
samhallsfastigheter kan vara svarare att lanefinansiera. Investe-
rare med mer eget kapital sdsom institutioner, privata bolag och
fonder kan o0ka som fastighetsdgare inom segmentet for samhalls-
fastigheter.
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Viérd- och dldreboenden Med en dldrande befolkning, talar den demografiska utvecklingen

for ett okat behov av vardplatser och dldreboenden framover. An-
talet over 80 ar beraknas fram till 2030 6ka med ca 50 %. Andelen
som anses vara i arbetsfor alder minskar framover. Idag ar det
cirka 21% som ar over 65 ar och samma aldersgrupp kommer oka
till cirka 24% 2050 och till 26% 2070. Detta i kombination med att
bade den yngre delen av befolkningen minskar likasa den andel
som anses vara i arbetsfor alder.

Det finns en brist pa platser pa dldreboenden i Sverige. Det berak-
nads behdvas cirka 28 000 nya platser till 2032. Nyproduktionen
av specialbostdder har 6kat under de senaste aren vilket medfort
att antalet kommuner med brist pa dldreboenden har minskat. Till
trots for den 6kade nyproduktionen kommer det kravas en fort-
satt hog byggtakt for att mota det 6kande behovet.

En stor andel av det befintliga bestandet utgodrs av dldreboenden
uppforda under 1960- och 70-talet. Byggnaderna uppforda under
denna tidsperiod har ofta ett gott Idage inom kommunen men ar
ineffektivt byggda med stor andel gemensamma utrymmen och
kringytor.

Vard- och omsorgsbolag hyr normalt lokaler for aldreboenden fran
kommunala eller privata fastighetsbolag, och vard- och omsorgs-
bolagen hyr i sin tur ut de enskilda lagenheterna till de boende
(enligt bruksvardesprincipen pa hyresmarknaden). Hyran som
vardbolaget betalar till fastighetsdgaren utgors dels av de boendes
hyror men aven av kommunala bidrag. Nagra av de storre akto-
rerna pa marknaden dr Ambea och Attendo.

Vardoperatéren/forstahandshyresgasten far betalt per sa kallat
varddygn och darfor ar hyreskostnaden per varddygn ett lika rele-
vant matt for dem som kvadratmeterhyran. Det dr dock som
namnt manga av dessa boenden som ar kombinerade med andra
verksamheter, vilket anda kan gora det svart att bryta ut hy-res-
vardet for sjdlva vardboendet. Den kommunala ersattningen for
privata vard- och omsorgsgivare innebar att offentlig och privat
vard ska fa samma ersattning for sina brukare och patienter. Varje
kommun och region beslutar sjdlva om ersattningsnivan samt krav
pa uppdrag och kvalitet.
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Typ av boende

LSS-boenden

Det forekommer inte séllan viss begreppsforvirring och olika be-
namningar pa boenden avsedda fér dldre. Aldreboende ndmns
ofta, men det ar inte den formella termen. Vanligt forekommande
terminologi for sarskilt boende for aldre; vardboende:

e Bostad med service och omvardnad dygnet runt

e Behovsprovat boende for personer med sjukdom eller funkt-
ionsnedsattning, t ex demens

e Socialtjanstlagen: "Kommunen skall inratta sarskilda boende-
former for service och omvardnad for dldre manniskor som be-
hover sarskilt stod”

Ofta anvands ocksa termen Vard- och omsorgsboende.

Det ar vanligt forekommande att denna typ av boende integreras
med andra typer av funktioner, ofta kommunal verksamhet sa

som hemtjanst, andra typer av boende (trygghetsboende, vanliga
hyresbostader), dagcentral, restaurang, forskola etc. Exempel pa
denna typ finns bl a i Ystad dar Peab byggde och Stenvalvet férvar-
vade under uppforandet 2013.

Vanligt ar att varje avdelning i det sarskilda boendet inrymmer 8-9
vardplatser/ldgenheter. Ofta med tva avdelningar per plan med
ett gemensamt kok och uppehallsrum och personalutrymmen. De
boenden som byggs idag har ofta 54—72 platser. Ligenheterna ar
ofta 25—-35 kvm, inklusive gemensamma ytor blir det ofta 70-75
kvm per vardplats. Kvoten uthyrningsbar yta/BTA blir valdigt hog
jamfort med konventionella bostdder dar trapphus etc inte &r med
i den uthyrningsbara ytan.

Ett exempel pa omsorgsfastigheter som borjar attrahera mark-
naden ar fastigheter med verksamhet inriktat pa LSS (Lagen om
stod och service at personer med funktionshinder). LSS ar en rat-
tighetslag som ska garantera personer med funktionshinder goda
levnadsvillkor genom tillhandahallande av den hjilp de behdver i
det dagliga livet samt ge dem majlighet att paverka vilket stod och
vilken service de far.

Boverket delar in LSS-boenden i tre olika former; gruppbostader,
servicebostader och sarskilt anpassat boende.

Gruppbostader erbjuds till personer som har stora behov av tillsyn
och omvardnad dygnet runt och personal finns pa plats hela tiden.
Gruppbostader bestar av ett mindre antal lagenheter anslutna till
gemensamma utrymmen.
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Vard

Avtal rérande LSS

Servicebostader bestar av ett antal lagenheter som har tillgang till
gemensamma utrymmen och en fast personalgrupp.

Sarskilt anpassat boende ar en egen bostad som anpassats till den
boendes behov. Ingen fast personalgrupp ingar.

Enligt en undersokning utford av Boverket (2022) uppgav 152
kommuner att de hade underskott pa nagon form av LSS-boende,
storst brist rader pa gruppbostader. Nyproduktionen av LSS-boen-
den har varit rekordstor under aren 2019-2021 och under 2022-
2023 beraknas ca 1 200 nya bostadslagenheter fardigstallas.

De senaste arens stora nyproduktion har medfért att antalet kom-
muner som uppger att de har brist pa LSS-boenden har minskat.
Generellt har storstaderna och hégskolekommuner storre brist @n
sma kommuner.

Ortsprisanalys och vardebedémning

Overlatelser eller upplatelser av mark/byggratter for enbart LSS-
boende ar forhallandevis sallsynta. | manga fall upphandlas mark
och byggnad i ett samlat forfarande da kommunen ofta ar tvingad
till detta genom lagen av offentlig upphandling. Ett LSS-boende &r
en form av gruppbostad med plats for i regel max sex personer
som har gemensamt kok, matsal och aktivitetsrum. Utdver det ska
aven personalutrymmen finnas. Behovet av denna typ av bostader
kan darmed enkelt |16sas med friliggande byggnader som ofta ar
placerad i anslutning till annan smahusbebyggelse.

Ofta forvdrvas smahustomter (obebyggda eller t.o.m. bebyggda)
for byggnation av LSS-boenden. Normalt ar det svart att finna
dessa kop da de erfordrar ett omfattande sok- och analysarbete.

Forum har kdnnedom om de féljande overlatelserna/upplatelserna
berérande frémst LSS-boenden.

Under januari 2024 faststalldes i protokoll att tomtrattsavgalden
for fastigheten Sickladn 40:15 i Nacka kommun skall uppga till 174
tkr arligen fran och med 1 maj 2025. Anvandningen avser LSS-bo-
ende. Avgadlden baseras pa ett underliggande byggrattsvarde pa

8 900 kr/kvm ljus BTA och en avgaldsranta pa 3,0 % samt baserat
pa en byggratt om 650 kvm ljus BTA.
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Nacka kommun och tomtrattshavaren till tomtratten till fastig-
heten Sicklaén 22:1 kom under mars 2023 dverens om ny
tomtrattsavgald dar avgalden ska motsvara 268 kr/kvm ljus BTA
eller 174 tkr/ar. Avgalden baserades pa ett underliggande mark-
varde om 8 000 kr/kvm ljus BTA med tillagg for att VA-anslut-
ningsavgift ingick i tomtrattsavgalden.

Fastigheten Harnevi 1:37 i Upplands-Bro kommun férvarvades un-
der december 2022 fér 3,5 mkr, planlagd fér smahusbebyggelse.
Beaktat numera tillatet bygglov om 549 kvm ljus BTA for LSS-bo-
ende motsvarade kopeskillingen ett byggrattsvarde pa 6 375
kr/kvm ljus BTA. Fastigheten ligger ute till forsdljning vid dagens
vardetidpunkt.

Fastigheten Bjorknas 1:984 i Bjorknds i Nacka forvarvades av Selhall
Gruppbostader 7 AB under oktober 2019 fér 6 Mkr. Fastigheten lig-
ger utanfor detaljplanelagt omrade. Inom tomten avses en grupp-
bostad uppféras med 6 bostader. Byggstart mars 2021. Enligt bygg-
lovet uppgar bruttoarean till 528 kvm BTA. Forvarvspriset motsva-
rade saledes ca 11 400 kr/kvm ljus BTA.

Del av fastigheten Neglinge 2:1 i Nacka kommun och Saltsjobaden
upplats under oktober 2021 med tomtratt for LSS-boende dar
avgdlden avses bli 4,5 % av ett overenskommet underliggande
marknadsvarde pa 12 500 kr/kvm ljus BTA.

Den bebyggda smahusfastigheten Osten 11 i Spanga férvirvades av
Osten Forvaltning under 2017-07-24 for 6,7 Mkr. Numera ar bygg-
naden forsald till Randviken dar ett nytt LSS-boende uppforts om
Ost lagenheter med en boarea pd 440 kvm (inklusive personalut-
rymmen i kallaren) for 27 Mkr motsvarande 62 500 kr/kvm. Forvar-
vet fran 2017 avsag saledes ett forvarv av tomt for LSS-boende.
Uppmatt pa byggnadsritningar uppgar bruttoarean totalt till 560
kvm BTA. Beaktat att rivningskostnaden for befintligt hus motsva-
rade, grovt uppskattat 200 tkr och 560 kvm BTA skulle det indikera
ett analysvarde pa ca 12 300 kr/kvm BTA. Bortses fran den morka
bruttoarean i kdllaren (140 kvm BTA) indikerade forvarvet ett ana-
lyspris pa knappt 16 500 kr/kvm ljus BTA.
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Utover ovanstdende avtal har Forum kdnnedom om de féljande
overlatelserna/upplatelserna berérande varddndamdl.

Under juli 2023 tecknade Titania (genom dotterbolag) och Bot-
kyrka kommun markoéverldtelse- och genomférandeavtal avse-
ende en markexploatering pa 350-400 bostader samt for forskola
och ett vard- och omsorgsboende i Hallunda i Botkyrka kommun.
For kvartersmark for vard- och omsorgsboendet skall priserna bas-
eras pa ett byggrattsvarde pa 7 880 kvm ljus BTA. For exploatéren
Titania tillkommer kostnader for utbyggnad av gator inom allman
plats vilka dr berdknade till ca 1900 kr/kvm ljus BTA vilket ger ett
sammanvagt analyspris pa knappt 9 800 kr/kvm ljus BTA.

Pa Varmdo traffades dverenskommelse om markanvisning av del
av Osby 1:65 berérande byggritter for dldreboende under maj
2021 pa nivan 9 240 kr/kvm ljus BTA. Varmdo kommun markanvi-
sade marken till Altura (NREP). Parkeringsbehovet |6ses genom
markparkering, kopeskillingen avses dock nedjusteras med 300
tkr/parkeringsplats i de fall parkeringsbehovet |6ses genom garage
under planerad bebyggelse.

Huddinge kommun och Fabege kom under februari/mars 2021
overens om ett markanvisningsavtal for exploatering av ett delom-
rade i Flemingsbergsdalen. Avtalet reglerar ett flertal andamal dér-
ibland byggrattsvardet av mark for aldreboende dar 6verenskom-
met pris ska motsvara 8 000 kr/kvm ljus BTA. Parkeringsdndama-
let avses har l6sas genom parkeringsgarage under planerad bebyg-
gelse.

Lidingd kommun traffade markanvisningsavtal 2021-01 med Tita-
nia Holding AB avseende en ny tomtrattsupplatelse berérande

5 300 kvm ljus BTA vardrelaterade verksamheter samt komplette-
rande verksamheter. Overenskommen avgaldsniva for tomtratten
ska uppga till 275 kr/kvm ljus BTA. Antaget att avgaldsnivan base-
ras pa 4,0 % av det markvardet vid nyupplatelse indikerar det ett

underliggande byggrattsvarde pa 6 875 kr/kvm ljus BTA. Prislage

for overenskommelsen ar 2020-12.

Under februari 2020 skedde en markanvisningstavling for ett nytt
sarskilt boende for aldre i Brunn pa Ingaro i Varmdo kommun. Det
vinnande bidraget avser bygga 4 930 kvm BTA och gav ett bud pa
46,2 Mkr motsvarande 9 371 kr/kvm ljus BTA. Beaktat tillaten
byggratt pa 5 000 kvm BTA motsvarar prisnivan 9 240 kr/kvm ljus
BTA. Totalt inkom det 20st anbudsgivare varav 9st (undantaget
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Bedémning

Exploateringskalkyl

vinnaren) bjod 30-40,8 Mkr motsvarande en genomsnittlig bud-
niva pa ca 6 900 kr/kvm BTA. Parkeringsbehovet inom fastigheten
l6ses genom markparkering.

Byggrattsvardet av mark for vardandamal spretar till synes baserat
pa ovanstaende underlag till nivaer mellan framst 6 375 =12 500
kr/kvm ljus BTA. Av de ovan redovisade ortspriserna bedéms par-
keringsbehovet framst l6sas genom markparkeringar likt varde-
ringsobjektets parkeringslosning. Generellt synes noteringarna av-
seende LSS-boendena indikera hogre byggrattsvarden i jamforelse
med de 6vriga noteringarna berorande vardandamal for dldrebo-
ende. Enligt Forums marknadskannedom ar ju byggrattsvardet till
stor del kopplat till det potentiella hyresuttag som ar mojligt for
aktuell verksamhet och generellt brukar hyrorna for LSS-boenden
overstiga hyresnivderna som tecknas for dldreboenden.

Enligt ovan beskrivet under marknadsanalysen bedéms investe-
rarna i denna form av investeringar anse att geografiska mikrola-
get dr av underordnad roll till skillnad mot andra fastighetsinveste-
ringar dar laget spelar roll vilket flertalet av noteringarna verifie-
rar. De hoga forvarvspriserna indikerar att det finns en efterfragan
pa denna typ av mark.

Enligt Forums marknadskdannedom ar ofta hyresnivaerna for LSS-
boenden runt 2 600 - 3 000 kr/kvm LOA och ar fér denna typ av
boenden dar kommuner normalt &r hyresgaster. Forum har dock
aven sett nya anlaggningar med hyror mellan 3 000 — 3 800 kr/kvm
BOA och ar. Séledes finns det en god betalningsvilja for denna typ
av hyresgaster. Denna typ av gruppboenden uppfors oftast i tra-
konstruktioner i ett eller tva vaningsplan och ser ofta dven ut som
smahus, de byggs dven ofta i smahusomraden.

Byggkostnaden for denna typ av byggnader bedéms sdkas pa ni-
van 35 tkr/kvm BOA. Direktavkastningskraven for motsvarande
verksamhet bedéms normalt sdkas i intervallet 4,5-5,5 %.
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For att bedoma vilket markvarde denna typ av verksamhet kan
denna férenklade exploateringskalkyl sattas upp:

Exploateringskalkyl Anm.
Hyra 3 000 kr/kvm BOA
Drift och underhall 350 kr/kvm BOA
Vakansgrad 0,0%

Driftnetto 2650 kr/kvm BOA
Direktavkastningskrav 4,75%

Marknadsvirde 55789 kr/kvm BOA
Relation LOA/BTA 0,80

Marknadsvirde, BTA 44632  kr/kvm ljus BTA
Byggkostnad 30000  kr/kvm ljus BTA
Vinstkrav pa insatt kapital 12,5%

Vinstkrav 4963 kr/kvm ljus BTA
Byggrattsvirde 9700 kr/kvm ljus BTA

Till stod for ovanstaende delbedémningar kan ndmnas att LSS-bo-
enden inom hela Sverige har forsalts till direktavkastningsnivaer
pa mellan 4,5-5,4 % under 2023 och 2024. Eftersom LSS-boende
normalt &r taxerade som specialenheter saknas oftast information
om byggnadsar eller vardear. Forum kan dock namna en nyare af-
far dar Gavlegardarna kopte tva forhallandevis nyuppférda LSS-
boenden i Gavle av SBB under juli 2023 for 46 mkr motsvarande
47,2 tkr/kvm BOA dar byggnaderna var uppférda under 2016. Hy-
resnivan motsvarade 2 900 kr/kvm LOA och ar och képeskillingen
motsvarade ett direktavkastningskrav pa 4,5 %.

| ovanstaende exploateringskalkyl har direktavkastningskravet be-
aktat det radande marknadslaget och byggkostnaden ar justerad
med hansyn till att byggkostnaderna har okat under de senaste
aren.

Exploateringskalkylen visar att en nagot lagre betalningsvilja ar
mojlig i jamforelse med tex kopet i Bjorknas och tomtrattsuppla-
telsen i Saltsjobaden, dessa avtal tecknades dven under 2019 re-
spektive 2021 vilket bor vagas in. Med hansyn till 6kade direktav-
kastningskrav daven for samhallsfastigheter under det senaste aret
och 6kade byggkostnader bedéms det rimligt att exploateringskal-
kylens slutresultat bor vagas in i vardebedémningen. De senaste
markupplatelserna indikerar dock en nagot lagre vardeniva. Sam-
mantaget bedoms att vardenivan bor sokas mellan 8 000 - 10 000
kr/kvm ljus BTA.

Beaktat ortspriserna och exploateringskalkylen bedoms ett sam-
manvagt byggrattsvarde for planerad anvandning, d.v.s. gruppbo-
ende/LSS sokas pa nivan 9 000 kr/kvm ljus BTA.

'i
7

E:

FORUM



Alta 37:38
Nacka kommun

14(15)

Mervdérde VA

Sammanvdgt

Beaktat varderingsobjektet byggratt pa 650 kvm ljus BTA bedéms
fastighetens marknadsvarde i s k avrojt skick till (9 000 kr/kvm ljus
BTA x 650 kvm ljus BTA) 5,85 mkr.

Fastigheten ar enligt tomtrattsavtalet anslutet till det kommunala
VA-natet och enligt avtalet kan Idsas indirekt att Nacka kommun
bekostat erforderlig VA-anslutning.

Kostnaden idag for en motsvarande anslutning uppgar enligt
Nacka kommun baserat pa géllande VA-taxa till ca 590 tkr inklu-
sive moms beaktat en byggratt pa 650 kvm ljus BTA. Samma avgift
ar dven aktuell och det visar sig att byggratten ar upp till 750 kvm
ljus BTA stor. Kostnaden bor beaktas som ett mervarde vilket till
fullo bor beaktas.

Beaktat ovanstdende bedomningar samt mervardet av att fastig-
heten ar ansluten till det kommunala VA-natet bedéms marknads-
vardet av Alta 37:38 till avrundat 6,4 mkr.

D3 det rader viss oklarhet om vilken byggratt som ska vara vagle-
dande i bedomningen kommer byggrattsvardet aven att uttryckas
i X kr/kvm ljus BTA. Mervardet av VA-anslutningen bedémdes till
590 tkr motsvarande ca 900 kr/kvm ljus BTA.

Med det ovanstaende i beaktande bedoms byggrattsvardet till
sammanvagt 9 900 kr/kvm ljus BTA inklusive gatukostnader och
VA-anslutningsavgift.
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SAMMANFATTNINGSVIS

Marknadsvéardet av fastigheten Alta 37:38 i Nacka kommun i s.k.
avrdjt skick, bedoms baserat pa ovan angivna forutsattningar och
beaktat en byggratt pa 650 kvm ljus BTA, vid vardetidpunkten
2024-12-12, till:

Sex miljoner fyrahundratusen kronor
[ 6.400.000 kr ]

Byggrattsvardet bedoms sammanvégt till 9 900 kr/kvm ljus BTA
inklusive gatukostnader och VA-anslutningsavgift.

OBS! Notera viirderingsférutsdttningarna under "Forutsdttningar” ovan.

Stockholm 2024-12-12
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Bilaga 1

)

metria | FastighetSok

909a6a47-a13e-90ec-e040-edBf66444c3f

Fastighet

Beteckning UUID:

Nacka Alta 37:38

Nyckel: Lan- och kommunkod
010496603 0182

Distrikt Distriktskod

Nacka 212104

Fastigheten ar upplaten med tomtratt

Adress

Adress

Lovisedalsvagen 27, 27A-B

138 36 Alta

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 00 TM)
1 65731660

Areal

Omrade Totalareal
Totalt 2791 kvm

Tomtrattsinnehav
Innehavare

556330-3972
Sekelhus City AB
Valtvagen 6

541 38 Skovde

Upplatelse (tomtratt): 2006-03-08
Ingen kopeskilling redovisad.

E (swereF oo T™)
6824514

Déarav landareal
2791 kvm

Andel
n

038 Allman+Taxering 2024-12-11

Senaste dndringen i allmanna delen
2022-05-18

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2015-06-23

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2024-12-10

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2006-04-28 06/21869




Alta 37:38 Bilaga 1
Nacka kommun

Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag

2006-04-28 06/21868 2006-06-01

Andamal Avgald

Bostader 50.000 SEK

Avgildsperiod Perioddatum fran

10ar 2006-06-01

Tidigaste uppsagningsdatum Eﬁe:ad"::dz eriod Inskrankningar

2066-06-01 43‘3; gningsp: Endast pant- eller nyttjanderitt far upplitas
Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0167 n 1968-09-18 68/2979
Nacka Kommun

Granitvagen 19

131 40 Nacka

Kop (dven transportkop): 1968-08-15
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Anmarkning 81/2689

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 5.500.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 5.500.000 SEK 2006-05-04 06/23141

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Dp 571 2015-06-25 0182K-2015/74
Laga kraft 2015-09-19

Genomf. start:
2015-09-20
Genomf. slut:
2025-09-19
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Specialenhet, skattefri (800)

707755-1

Utgar taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Taxeringsvarde

Taxeringsar

2023

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556330-3972 17 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Sekelhus City AB

Valtvagen 6

541 38 Skovde

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2005-08-15 0182K-2005/97
Fastighetsreglering 2022-04-19 0182K-2020/16

Ursprung
Nacka Alta 10:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Norrtalje
Telefon: 077163 63 63

Kalla: Lantmateriet

© Metria Konlakia oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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Virderarsed, upprittat av Sekni

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

s P

For F:

Virdentl dets omf:

Virderingsobjektet omfattar i unh\limdl: angiven fast
egendom ellsr motsvarande med nllhdrande ramighetsr och
skyldigheter i form av servimt, ledmingsrirt, mﬁmm
och ovriga rimigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag frin Fastighetsregistret hanfrligt till virderingsobjektet.

Virdeutlitandet omfattar Sven i forekommande fall till
virderingsobjektet horande fastighestillbehor och bygznads-
tillbehér, dock ej industritillbehsr i annan omfatming in vad
som framgar av utlitandet,

Kmdlumhnurﬂh;hemhrskwmomuﬂngﬁu
Den inf tion som erhillits genom
Fasughe(mm har forutsatts vara komrekt och fullstindiz,
varfor vierligare umedming av logah!&hll.mdmoch
dispositionsrirt &j videagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfatming mformanon dirom lammars
skrifidligen av uppdragsgivaren'Sgaren eller demmes ombud
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifier som limnats av uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud har det forursatts an vardenngsobjekret inte
belastas av icke inskrivma servitut, myttjanderittsavital eller
andrs avtal som i nigot avseende begrinsar ﬁsu:has-
igarens radighet dver egend dird j

samt att virderi

me belastas av bemmgande wtgifrer, wp.ﬁerdhtmdn
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Firutsatmingar for vardentlitande

Den information som innefattas i virdeutlitandet har in-
samlats frin killor som bedémts vara tllforlitliza. Samtliza
uppgifter som erhillits gemom uppdragsgivaren/dgaren eller
denns: ombud och svenmells pytjanderitshavare, har
forutsatts vara korrekta Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmian rimlighersbedomning, Vidare har forutsams
att inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren dgaren eller dennes ombud Ingen kontroll av
hyresgisternas betalningsformiga har gjors om det ¢j nimnrs
specifikt i utlitandet.

De areor som liggs tll grund for varderingen har erhallits
genom nppdngs;i\m-ipm eller dennes ombud. Virde-
ramhrﬁtim:ngpadesumochhnmnmﬂmdem
paphﬁmuplnmprmmhnhmoﬂmmam
en mmlighersbedomning. Areorna  har formsams  vara
uppmitta i enlighet med vid vare dllfalls gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhillanden eller andra
nymjanderiter, har virdebedémningen i forel de fall
utgdr frin gallande hyres- och amendeavtal samt Gvriga
nytjanderitsavtal. Kopior av dessa eller andra hsndlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren igaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliza
myndighesskrav och for fastigheten gillande villkor, sasom
planforbillanden etc. dels ha erhallit alla erforderliza myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sitt som snges i ut-

Viardebedomningen galler under forutsimmingen att mark eller
bygenader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligzer nigon amnan form sv miljomassig
belasming

33

42

L

51

52

73

T4

Dessa allminna villkor ir gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fastighetsekonomi AB.
FS Fastighstsstratezi AB, Newset.ﬁttﬁmry&udenAB.Suﬂh Sweden AB och Svefa AB. De ar utarbetnde med utzingspunkt frin God
mmSaMby;pmochnnMﬁermndﬂtﬁdmmm
Samballsbyzzama. Villkoren galler frin "022-01-”’? wvid \‘uh’mg av bela, delar av fastigheter, tomtritter, byzznader pa ofri zrund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Sdvitt ¢j annat framgér av virdeutltandet giller foljande;

Mubi:rmdu1ldsomﬁ1mguav31mwdeum
mﬁmdmshdamhnmluuppdngsptmﬂlﬂ
lmi]emlnsomkunsehmavmurdebedumumu
felsktig pi gromd av att virderingsobjektet &r i bebov av
samering eller att det foreligger nigon amnam form av
miljomissig belasming.

Om information & erhilles om en byzgnad ar miljcertifierad
antas det i virdebeddmningen aft bygenaden ej ir certifierad.

Besiktning. telmiskt skick

Den fysiska kondinonsn hos de anligenmear (byzgnader osv)
som beskrivs i utlitandet ir baserad pa Sversikdig okulir
besikming. Utford besikining har ej varit av sadan karakear att
den uppfyller siliarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokmpgsplkt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Vardermgs-
objektet forutssints ha det skick och den standard som den
olulara bestktnmpen mdikerade vid besk ilfallat.

Viarderaren tar mgest ansvar for dolda fel eller ike uppenbara
forhillanden pi egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for.

» sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

+ funktionen (skadefribeten) och/eller konditionen hos byge-
nadsdetaljer, meksnisk wutasming, rorledmingar eller
elektnska komponenter.

= Brister i de delar som ej besiktats

Anmsvar
Eventuells skadestindsansprak till foljd av pavisad skada tll
foljd av fel i vardentditandet skall framstillas inom en ar frin
virderingstidpunkten (datam for undertecknands av virds-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada all
foljd av fel i virdentlitandet dr 25 prisbasbelopp vid virde-
nngsudpunkten

1ardnllatall.etsahuahnt
Bmdnpanndcﬂkmuwmpnm\mmpm
marknadsvarde forandras over tiden &r den vardebedomming
som iterges i utlamndet gillande sndast vid i'i:i:ﬁdpmkh‘n
med de forursirmmmgar och reservationer som amgivits 1 wtla-
tandet.

F da in- och i samt virdeutveckling som
udunmlnﬂludﬂlfw&ommmdeﬁll h.ug}nmuuﬁ'm
m;uunosom,enhgt \.‘nrdnn.rm uppfarming iterspeglar

d anmingar om famnden Viardebe-
dmmmmnﬂmmmm
kassaflodes- och vardeutvecklmg,

“;l d 1a d anv and. d

Innehillet i virdeutlitandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin balhet 6l det syfie
som anges i utlitandet.

2 Anvinds virdeutlitandet for rimsliga forfoganden amsvarar

wirderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1. Vérderaren
#r fri frin allt ansvar for skada som drabbat tredje man ll foljd
av att denme smvéint sig av virdewtlitandet eller uppgifter i
desta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annst skrifligt dokument mdste virde-
ringsforetaget zodkinna mpehillet och pa vilket sar utlitandet
skall iterges.

Tredje pant fir ¢ anvinda virdeutlitande wutan skrifiligt
godkannande av virderaren.

2022-01-27




VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Kyrkogatan 24, 411 15 Goteborg
Tel 031 10 78 50

Malmo
Sodra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 04012 6070

Norrképing
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 01112 6121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

Sundsvall
Klékanvdgen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umea
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Visteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 0073

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 07320961 11

Kristianstad
Norretullsvagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 0090

Varnamo/Jonkoping
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 0370 69 10 50
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