Vardeutlatande

avseende bostadsbyggratter inom del av fastigheten
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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare

Syfte

Virdetidpunkt

Forutsdttningar

Underlag

Osterdkers kommun genom Jesper Sundvall

Av uppdragsgivaren har undertecknad erhallit uppdraget att be-
doma marknadsvardet av bostadsbyggratter med fri upplatelse-
form inom del av fastigheten Tuna 3:1 i Osterakers kommun.
Byggrattsvardet skall bedomas dels beaktat ett kanalnara lage,
dels ett lage i bakkant av del kanalndra samt dels ett ldge utmed
Osterskarsvagen.

Vardetidpunkt ar dagens datum.

For utlatandet géller bifogade ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”, dar det bl.a. framgar att aktuella markomraden ej forut-
satts vara belastad med miljofororeningar. Dartill forutsatts det
finnas en laga kraft vunnen detaljplan som medger férvantad mar-
kanvandning. Vidare forutsatts varderingsobjektet vara obebyggt
och att inga rivningskostnader belastar projektet.

Vid vardebeddmningen forutsatts att varderingsobjektet ej omfat-
tas av nagra belastningar i form av servitut, gemensamhetsan-
laggningar, nyttjanderatter etc och att inga kostnader for flytt av
ledningar etc belastar projektet.

Ovanstaende bedémningar skall gbras beaktat att parkeringsbe-
hovet |6ses genom mobilitetshus inom kvartersmark. Bedémda
byggrattsvarden avser inklusive gatukostnader och eventuella
medfinansieringsbidrag till Osterakers kommun avseende finansie-
ring av utbyggnaden av Roslagsbanan till city. Bedomda byggratts-
varden avser dock exklusive VA-avgifter.

- Underlag avseende projektet.
- Kartor, ortspriser.

KORTFATTAD BESKRIVNING

Omradet

Varderingsobjektet ligger drygt 500 m sydvast om Akersberga stat-
ion langs Akers kanal, se rédmarkering pa kartan nedan. P4 kort
gangavstand ligger Akersberga centrum med képcentrum samt all
erforderlig samhallsservice sdsom Akersberga station med goda
forbindelser till bl.a. Ostra station, Taby, Morby etc.
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Skola avses uppféras inom Ostra Kanalstaden, detaljplanearbete
pagar och omfattas av samma detaljplan som omfattar varde-
ringsobjektet. Strax norr om Akersberga station ligger Akersberga
centrum med kommersiell service som storre livsmedelsbutik.
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Marken utgors idag av plan mark som nyttjas for idrottsandamal
samt korvagar och upplagsplatser for batandamal. Marken ligger
lagt och maste sannolikt fyllas ut for att klara kraven pa lagsta
grundlaggningsniva med hansyn till 6versvamningsrisker. Under-
grunden utgors enligt SGU:s oversiktliga jordartskarta av fyllnads-
massor ovan gyttjelera eller lergyttja.

Omgivningen for den nya bebyggelsen kommer utover skola och
idrottsplats att utgoras av befintlig nya flerbostadshus i norr samt
Akers kanal i vaster. Aven marken pa andra sidan kanalen planeras
pa sikt att bebyggas med framst flerbostadshus. En ny bro 6ver
kanalen planeras.
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Detaljplan | nuldget finns inget detaljplaneforslag att tillga dock pagar detalj-
planearbetet. | nuldget finns inget samradsforslag.

Bebyggelsen planeras bli smaskaligt stadsmaéssig och har antas
byggnader i 4-5 vaningar i halvslutna kvarter. Parkering forutsatts
|6sas fraimst genom mobilitetshus inom kvartsmark. | ndromradet
planeras for en eventuell gymnasieskola samt tva fotbollsplaner.

Omddéme om varderingsobjektet

Osteraker ar skiargdrdskommun med ca 46 000 invanare. Kommu-
nen har en stark befolkningstillvaxt och arbetslésheten ar 1ag. In-
vanarna har en inkomst som overstiger genomsnittet for bade
Stockholms lén och riket.

Befolkning, kv 2 2020 46 061 2385643 10352 390
Befolkningstillvaxt rullande 12 man 1,9% 1,0% 0,7%
Arbetsloshet, jul 2020 5,3% 8,9% 9,2%
Medianinkomst, 2018 308 200 290 400 267 100
Andel hogutbildade* 15% 21% 16%

*eftergymnasial utbildning, 3 dr eller mer

Kommunen har under de senaste aren haft en stor nyproduktion
och under en tolvmanadersperiod fram till det sista kvartalet
2019. Sedan bérjan pa 2020 har antalet fardigstalla bostader
minskat nagot enligt nedanstdaende tabell.

Antal fardigstdllda bostader per 1 000 invanare, rullande 12
man
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BEDOMNING

Virderingsobjektet ligger i Akersbergas nordvastra utkant. Akers-
berga centrum ligger pa 3 km avstand. | naromradet finns férskola
samt Fredsborgsskolan vilket utgor en privatskola fran forskola till
arskull 9. Inom kort avstand finns dven Roslagens Hogskola samt
Skargardsgymnasiet. Viss service finns dven invid norra infarten till
Akersberga. Laget beddms som nagot perifert inom tatorten dock
med kort avstand till kollektivtrafik och service.

Metod

Syftet med varderingen ar att bedoma marknadsvardet av ett fler-
tal planerade andamal. Med marknadsvarde avses det mest san-
nolika priset vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa
den 6ppna marknaden. Vid bedémning av byggratter finns i prin-
cip tva metoder:

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

Exploateringskalkyl. Denna metod gar ut pa att forst bedéma
marknadsvardet av en fardigbyggd fastighet (framst genom orts-
prisjamforelser) 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 overlatelser
samt att dessa ej ar direkt jamférbara. 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 bygg-
kostnaden ar forhallandevis osdkra parametrar och sma justering-
ar i dessa kan ge mycket stora effekter pa slutresultatet. Till detta
ska laggas att dven vinstkravet ar osakert.

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

déma marknadsvardet med en ortsprismetod men att man gor en
exploateringskalkyl for att stdmma av rimligheten i bedomningar-
na. Nedan kommer framst ortsprismetoden att ligga till grund for
respektive virdebedémning.

I
&

IK

FORUM

%%



Tuna 3:1, del av
Osterakers kommun

6(16)

Allméant bostader

Omddéme om varderingsobjektet

Varderingsobjekten ar beldgna i Tappsund nara Ekerd centrum.
Inom kort gangavstand finns all erforderlig service. Laget bedoms
Overlag vara gott beaktat narheten till service men dven beaktat
omgivningarna sasom Tappstrom. Enligt uppdragsgivaren torde
flertalet av de kommande bostaderna erhalla utsikt dver Tapp-
strom. Vissa bostader beddms dven fa utsikt ut éver Malaren.
Stockholm city nas kollektivt via busstransport pa ca 35-40 min
och Brommaplan med tunnelbanestation pa 15 min.

Marknadsanalys

Aktiviteten pa bostadsmarknaden har varit stor trots coro-
napandemin. Fram till och med september saldes ca 89 000 bo-
stadsratter vilket ar 6 % fler an motsvarande period 2019. Utbudet
av smahus har varit litet i ar varfor antalet forsaljningar sjonk med
3 %. Att manga spenderade sommarsemestern i Sverige medforde

att forsaljningarna av fritidshus dkade kraftigt, fram till september
Okade forsaljningen med hela 12 %.

Under september 2020 uppgick bostadsrattspriserna i snitt till ca
42 800 kr/kvm for hela riket, vilket ar 5,6 % hogre an motsvarande
manad féregdende ar (kalla Maklarstatistik).

Prisutveckling bostadsratter, riket, kr/kvm
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Bostadsbyggandet bromsar in och enligt Boverkets prognos kom-
mer antalet paborjade bostader minska med ca 15 % i ar. Antalet
fardigstallda bostader beraknas i ar uppga till 53 000 och 2021 till

47 000, vilket kan jamforas med 2018 och 2019 da ca 60 000 bo-
stader fardigstalldes.
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Nyproduktion

Produktionen av bostadsratter bedéms paverkas mest av ned-
gangen.

Vid férvarv av nyproducerade hyresratter har det blivit allt vanli-
gare med forward funding, d.v.s. investeraren atar sig att forvarva
fastigheterna till ett forutbestamt pris nar de ar inflyttningsklara.
Denna finansieringsform ar dock forenat med risker da bl.a. bygg-
kostnaderna kan stiga och hyresnivan ar okand.

Bankerna har sedan prisnedgangen 2017/2018 varit mer restrik-
tiva avseende finansiering av projekt, vare sig det ror sig om hyres-
ratter, bostadsratter eller kommersiellt om det inte finns kassaflo-
den. En del av bostadsutvecklingsbolagen har valt att inte starta
planerade projekt da de har problem med finansiering. Under ra-
dande konjunkturnedgang har bankerna blivit mer restriktiva i ut-
laningen till nya kunder, bankernas befintliga kunder uppges dar-
emot ha goda finansieringsmojligheter.

Boverket uppskattar att i ar kommer ca 44 500 nya bostader bérja
byggas vilket ar en minskning om 15 % jamfort med foregaende ar.
2021 raknar de med att antalet paborjade bostdder minskar ytter-
ligare, ca 41 500. Osdkerheten i prognosen ar dock stor och utfal-
let kommer bl.a. paverkas av hur BNP-tillvaxten blir under det
tredje kvartalet 2020 samt hur tillgangen till finansiering ser ut.

Bostadsbyggandet utvecklas olika i olika delar av landet. Stock-
holmsregionen hade ett stort fall i bostadsbyggandet under 2018.
Goteborgsregionen som daremot har haft en stor nyproduktion
under de senaste aren hade borjat se en mattnad i efterfragan. |
Malmo borjade efterfragan pa nyproducerade bostdader minska
redan under 2019 och har sjunkit ytterligare under 2020.

Antalet paborjade bostader, rullande 12 man
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Sett till antalet invanare ar antalet paboérjade bostader hogst i
Vastra Gotaland med 5,6 paborjade bostader per 1 000 invanare
darefter kommer Stockholms |an med 5,3 bostader per 1 000 in-
vanare.

Antal paborjade bostader per 1 000 invanare
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Boverket bedomer att byggpriserna kan komma att minska nagot
om nyproduktionen av kontor minskar.

Enligt Boverkets berdkningar av byggbehovet av nya bostader,
behovs det mellan 2018 och 2027 byggas 640 000 nya bostader i
landet vilket motsvarar 64 000 nya bostader per ar eller ca 6,3 nya
bostader per 1 000 invanare. Om migrationen dkar under peri-
oden kommer behovet av nya bostader 6ka ytterligare. Regioner-
na Stockholm, Goteborg och Malmo-Lund star for 76 % av bygg-
nadsbehovet. | tabellen nedan visar vilka regioner som har det
storsta byggbehovet.

Byggbehov 2018-2027 per FA-region
Totalt  Per 1 000 inv./ar

Stockholm 287 700 10,5
Malmo-Lund 100 600 8,6
Goteborg 99 900 8,3
Jonkoping 16 500 5,8
Linképing-Norrképing 15 800 3,5
Vasteras 13 000 4,8
Kristianstad-Hassleholm 10 500 5,8
Trollhattan/Vanersborg 10 400 5,0
Boras 8700 5,5
Skovde-Skara 7 300 4,0
Ovriga FA-regioner 69 600

Totalt 640 000 6,3
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Ortspriser

Vardebeddmning bostadsbyggratt (bostadsratt)

I Osterdkers kommun har Forum kinnedom om de féljande dver-
latelserna under senare ar:

Under februari 2020 tecknade markoptionsavtal avseende en
kommande 6verlatelse av Hacksta 2:134 utmed Hackstavagen i
norra Akersberga. Exandia Fastighets AB har méjlighet att forvarva
marken for 5 000 kr/kvm BTA fram till 2022-03-16. Enligt avtalet
skall exploatéren bekosta 50 % av kostnaderna for projektering
och upprustning av den del av Hackstavdagen som ar i anslutning
till exploateringsomradet. Parkeringsbehovet |6ses genom garage-
parkering.

| Margaretelund forsaldes fastigheterna Trasattra 1:94 och 1:355

under 2018-10 till en prisniva pa 3 000 kr/kvm BTA. K&paren skall
std for samtliga exploateringskostnader. Parkeringsbehovet |6ses
med markparkeringar.

| Osteraker och Trasattra triffades tva avtal under maj 2018. Fas-
tigheterna Traséattra 1:885 och 1:886 forsaldes under maj 2018 for
880 tkr/radhustomt. Planerad byggnation ligger invid befintlig
lokalgata. Dvs inga ytterligare gatukostnader eller kostnader for
interna kvartersvagar tillkom. Beaktat en normalstor byggratt for
radhusbebyggelse motsvarade prisnivan knappt 6 000 kr/kvm
BTA, for radhusbebyggelse |6ses parkeringsbehovet normalt med
markparkering.

I 6vrigt har Forum kdnnedom om de féljande 6verlatelserna:

Foljande kop/tecknade avtal av byggratter, redovisade i tabell pa
nasta sida, bedoms kunna ligga till underlag for en viardebeddm-
ning. Képen har gallrats fram under de senaste aren och klart mer
attraktiva bostadslagen har gallrats bort sasom markanvisningar
narmare Stockholm city. Huvuddelen utgdérs av avtal i kommuner
inom Stockholms |an och narférorter inom Stockholms kommun.
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Forum har kdinnedom om de féljande avtalen:

Fastighet Datum Byggratt, Pris kr/kvm Kopare Saljare Avtalsform  Anm
kvm/BTA BTA,

inkl gatukostnader

Stockholm Ulvsunda 1:1 Riksby (Bromma) 2020-11 16 000 Ake Sundvall Stockholm stad Markanvisning
Stockholm Alvsjo 1:1 Régsved 2020-11 6000 Bonava, NRE Sweden Stockholm stad Markanvisning
Stockholm Skarpnécks Gard 1:1 (del av) Skarpnack 2020-11 8000 HSB +4st ytterligare Stockholm stad Markanvisning
Stockholm Enskede Gard 1:1 (del av) Ostberga 2020-11 14700 7850 Bonava Stockholm stad Markanvisning
Jarfalla Jakobsberg18:35 Tallbohov 2020-10 5000 Moller & Partner Jarfalla kommun Forvarv 1
Jarfalla Jakobsberg18:39 Tallbohov 2020-10 10356 5000 Nischer Jarfalla kommun Forvarv 1
Jarfalla Barkarby 2:59 (del av) Kv 15 2020-10 7000 Sveaviken Bostad Jarfilla kommun Forvarv

Jarfalla Barkarby 2:2 & 4:1 (del av) Barkarbystaden, kv9& 11  2020-09 7500 Resona Jarfilla kommun Markanvisning 2
Stockholm Grimsta 1:5, Blackeberg Blackeberg 2020-09 12 500 Primula Stockholm stad Markanvisning
Stockholm Grimsta 1:2 (del av) Héasselby strand 2020-08 7200 Riksbyggen Stockholm stad Markanvisning
Stockholm Hagsatra 1:2, Alvsjo 1:1 Hagséatra 2020-04 7000 Sveafastigheter Stockholm stad Markanvisning
Nacka Alta 10:1,69:1 Alta, centrum 2020-04 11300 Wallenstam Nacka kommun Markanvisning
Nacka Alta 10:1,69:1 Alta, centrum 2020-04 11550  Wallenstam Nacka kommun Markanvisning
Nacka Alta 10:86 Altadalen 2020-03 10753 Equator Fastighetsutveck Nacka kommun Forvarv

Stockholm Farsta 2:1 (del av) Farsta Strand 2020-04 10200 Riksbyggen Stockholm stad Markanvisning
Jarfalla Barkarby 2:2 (del av) kv 16 2019-12 18 000 7000 M Jarfilla kommun Markanvisning
Jarfalla Barkarby 2:2 (del av) kv 16 2019-12 18 000 5080 M Jarfilla kommun Markanvisning
Jarfalla Barkarby 2:59 (del av) Kv15 2019-12 25000 7000 Sveaviken Bostad Jarfalla kommun Markanvisning
Stockholm Grené 4, Akalla 4:1 (del av) Kista 2019-12 7 800 Grend AB (HSBBostad)  Stockholm stad Markanvisning
Stockholm Sateritaket 1 Héasselby gard 2019-12 7200 Sagax Stockholm stad Markanvisning
Jarfalla Barkarby 2:61 Barkarbystaden Il 2019-11 7836 7000 Byggvesta Jarfilla kommun Forvarv 3
Stockholm Grimsta 1:2 (del av) Grimsta 2019-11 6600 ABBoratt Stockholm stad Forvarv 4
Stockholm Farsta 2:1 (del av) Farsta Strand 2019-10 9000 Ake Sundvall Stockholm stad Markanvisning
Botkyrka Tumba 8:524 & 8:36 Tumba centrum 2019-10 5130 5500 Botkyrkabyggen Botkyrka kommun Forvarv

Sigtuna Marsta 1:223 Centrala Marsta 2019-10 6700 Borohus Sigtuna kommun Markanvisning
Sundbyberg  Sundbyberg2:57,delav2:26 Rissne 2019-09 11692 7500 Veidekke Sundbybergkommun Forvarv

Stockholm Gastkammaren 1 Hésselby gard 2019-08 7000 Gotska Fastighets Stockhoms stad Markanvisning
Jarfalla Barkarby 2:2 Barkarbystaden I, kv 4 2019-06 23032 7857 Skanska Jarfalla kommun Forvarv 5
Botkyrka Tegelbruket 1 Tumba 2019-06 5014 6500 Stendérren Botkyrka kommun Forvarv

Stockholm Hagsatra 1:2, Alvsjo 1:1 Hagsétra/Ragsved 2019-03 7000 Peab Bostad Stockholm stad Markanvisning
Stockholm Akalla 4:1 (del av) Husby 2019-02 5000 Veidekke Stockholm stad Markanvisning 6
Tyresd Bollmora 1:94 (del av) Bollmora, Granitvdagen 2019-01 1752 5000 Filadelfiafsrsamlingen  Tyresé kommun Forvarv

Anm.

1) Forvarv baseras pa en markanvisning fran 2019-01.
2) Markanvisningstavling till fast pris.

3) Baseras pa en markanvisning fran 2018-05. Lott B
4) Forvarv baseras pa markanvisning fran 2016.

5) Baseras pa en markanvisning fran 2016.

6) Prisnivan juni 2018.

Ovanstaende jamforelseobjekt visar pa priser mellan ca 5 000 —

16 000 kr/kvm ljus BTA med ett medelpris pa ca 7 700 kr/kvm BTA.
N&stan uteslutande alla ovanstaende noteringar (undantaget 2st)
|6ser parkeringsbehovet genom underbyggda garage. Varderings-
objektets garagel6sning med mobilitetshus beddms vara relativt
jamforbart, mojligtvis nagot billigare. Den hogsta noterade nivan i
Ulvsunda bedoms vara ett nagot mer attraktivt bostadslage,
vardenivan bedéms sdkas under 16 000 kr/kvm ljus BTA.
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Bostadsriittspriser

Varderingsobjektet far dock delvis ett strandnéra lage dar del av
de planerade bostdderna torde erhalla utsikt 6ver kanal och inte
helt osannolikt Saltsjon vilket i sig talar for ett hogre varde. Av de
noterade kdpen beddms i sig inget kdp ha motsvarande strand-
nara lage.

Baserat pa ovanstaende beddms marknadsvardet av byggratter for
nya bostdader med upplatelseform bostadsratt kunna sokas pa ni-
van 7 000 — 10 000 kr/kvm BTA dar den lagre nivan bedéms vara
framst rimligt for bostader nara Osterskidrsviagen och den évre de-
len av intervallet for strandnara bostadsbyggratter.

Enligt ovan beskrivet kan man i forekommande fall dven gora en
exploateringskalkyl for att bedéma byggrattsvardet. | sddana fall
bor dock forst beddmas ett rimligt forsaljningspris av bostadsrat-
ter i motsvarande ldge. Nedan lite ortspriser som kan ge viss vag-
ledning for bedomningen av en rimlig insats for en normalstor bo-
stadsratt.

Enligt Maklarstatistik uppgar begagnatpriserna for begagnade bo-
stadsratter i Osterdkers kommun fér narvarande pa runt 37 000
kr/kvm BOA. Fran och med manadsskiftet januari/februari kan no-
teras av bostadsrattspriserna sjonk, sannolikt till foljd av coro-
napandemin, men att de nu ater pa borjat stiga och ar pa hogre
prisnivaer an tidigare, innan prisfallet. Nedan redovisas Maklarsta-
tistiks prisutveckling pa bostadsrattsmarknaden for de senast 48
manaderna i kommunen.

Prisutveckling

48 man
Visa som: [EECUEZTE) i PRIS/RUM ‘

40000

39000

Kélla: Maklarstatisk.se
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Aven om marknaden varit turbulent enligt ovan redovisad graf
valde Forum att ta fram ett ortsprisunderlag av forsalda bostads-
ratter under det senaste tva aren inom titorten Akersberga med
byggar 2018 eller senare. Forsaljningarna har skett framst i cen-
trala Akersberga, se karta nedan.

Totalt aterfanns ca 85st forsaljningar dar snittpriset motsvarade ca
43 500 kr/kvm BOA med en medelboarea pa 58 kvm och med en
arsavgift pa ca 745 kr/kvm BOA och ar. Undersokningen avgransa-
des aven till att endast avse kdp, med motsvarande forutsattning-
ar, i angransande bebyggelse norr om, dvs etapp 1. Har erhdlls en
medelprisniva pa ca 44 500 kr/kvm BOA foér en genomsnittlig stor
bostadsratt pa 71 kvm BOA med en genomsnittlig arsavgift pa 744
kr/kvm BOA och ar. Fran och med halvarsskiftet 2020 noteras 6st
forsaljningar i angransande bebyggelse till prisnivaer pa 47 300
kr/kvm i snitt for en snittstorlek pa 52 kvm.

sfenhagen Lekungen

Nyhagen och
Oversattra

Hagbyhgjdenf B %

Gottsunda \
AKERSBERGA Trasgttra

Taljo

(@]

OSTERSKAR
a Kungsbacken Brevik

A 9 Solhaga

|
Svinninge —

Kalla: UC Bostadsvardering

Strax dster om Akersberga centrum forsiljer PEAB lagenheter i
BRF Fiolen pa Dansbanevagen 1-3. De normalstora lagenheterna
pa 62-81 kvm inom detta projekt har ett genomsnittlig insatspris
pa ca 41,7 tkr/kvm BOA med en genomsnittlig storlek pa 72 kvm.
Laget beddms vara nagot samre dn varderingsobjektet.
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Exploateringskalkyl
strandndra ldge

Pa Hojdvagen 11, nordvast om Akersberga centrum noterade Fo-
rum under 2020 forsaljningspriser for 6st nyproducerade bostader
for 50 800 kr/kvm i snitt for en medelstor bostad pa 2-4 rk pa 84
kvm. Arsavgiften ligger pa knappt 600 kr/kvm BOA och &r. Enligt
annonsen marknadsférdes bostdaderna som exklusiva och férsedda
med vinkallare, gastbostad, batplatser mm.

Med hénsyn till de ovan noterade ortspriserna for saval begagnat-
priserna i ndaromradet samt for nyproducerade samt beaktat att
nyproduktion enligt Forums marknadskdannedom i vart fall forsaljs
till 5-10 tkr/kvm mer i jamforelse med aldre och begagnade bosta-
der, bedoms nyproducerade normalstora bostadsratter kunna for-
séljas for omkring 46 000 - 48 000 kr/kvm BOA med lan i férening
pa 12 000 kr/kvm.

Foljande enkla exploateringskalkyl kan darfor stéllas upp:

Exploateringskalkyl Anm.
Insats (BR-pris) 48 000 kr/kvm BOA

Lan i féreningen 12 000 kr/kvm BOA
Exploatdrens intakt 60 000 kr/kvm BOA
Forsaljningsomkostnader 1500 kr/kvm BOA 1
Produktionskostnad 38 000 kr/kvm BOA
Vinstkrav pa insatt kapital 17,5% 2
Vinstkrav 8713 kr/kvm BOA
Marknadsvarde, kr/kvm BOA 11787 kr/kvm BOA 3
Relation BOA/BTA 0,75

Byggrattsvirde: 8 800 kr/kvm BTA

1)  Madklararvoden, féreningsbildning mm.

2)  Beddémningen baseras bl a pd Forums marknadskdnnedom om byggpriser.

3)  Vinstkravet rdknas pd insatt kapital vilket hdr motsvaras av summan av byggkostnaden och
markvdrdet.

4)  Marknadsvdrdet dr berdknat genom att Exploatérens intékt nedjusteras med férsdljningsom-
kostnader, produktionskostnad samt vinstkrav pd insatt kapital.

Vinstkravet beddms ligga pa nivan 15-20 % och relationen 0,75 ar
beddmd beaktat att byggnaderna ej kommer att kunna grundlag-
gas under mark varpa saledes undercentral, tvattstugor, cykelrum,
kallarforrad maste forlaggas ovan mark.
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Exploateringskalkyl
Osterskdrsvéigen

Sammanfattningsvis

Osakerheten ar stor i kalkylen. Raknas pa motsvarande satt beak-
tat en insats pa 46 000 kr/kvm BOA erhalls ett underliggande
markvarde pa 7 600 kr/kvm ljus BTA. Exploateringskalkylen indike-
rar saledes ett potentiellt markvarde mellan 7 600 — 8 800 kr/kvm
ljus BTA. Forum har under de senaste aret dock sett en hel del for-
eningar dar foreningslanet kommit att motsvara upp mot 14 000
kr/kvm BOA (utan kommersiella lokaler i bottenvaningen) vilket
talar for att vardenivan skulle kunna sékas i den 6vre delen av in-
tervallet.

Insatspriset for nyproducerade normalstora bostadsratter utmed
Osterskarsvigen beddéms kunna férsiljas fér omkring 44 000 -

45 000 kr/kvm BOA med lan i féorening pa 12 000 kr/kvm. Raknas

pa motsvarande satt som i kalkylen erhalls byggrattsvarden pa ni-
van 6 300 — 6 900 kr/kvm BTA.

Enligt ovan beskrivet under "Metod” brukar man i forsta hand
forsoka bedoma marknadsvardet av bostadsbyggratterna med
ortsprismetoden men att man gor en exploateringskalkyl for att
stdmma av rimligheten i bedémningarna.

Enligt ovan beskrivet ar grundlaggningsforhallandena sadana att
ny byggnation inom exploateringsomradet maste palas, vilket dock
inte dr ovanligt i nyproduktion idag. Den laga marknivan torde och
erforderlig utfyllnad torde framst paverka gatubyggnadskostna-
derna, vilka ej ska beaktas har.

Sammantaget beaktat saval ortspriserna och exploateringskalky-
lens resultat bedoms byggrattsvardet till 9 000 kr/kvm ljus BTA
for bostadsbyggratterna narmast Akers kanal och 6 500 kr/kvm
BTA for bostadsbyggratterna nirmast Osterskarsvagen.

Bakom de kanalnara bostaderna avses dven ett flertal flerbostads-
hus uppfdras dar sannolikt ett flertal av bostaderna far sjoutsikt,
dock ligger de ej lika ndra som de narmast beldgna. Forum har ta-
git del av skisser som visar att bostaderna andock far ett relativt
strandnara lage och att dartill bostdderna delvis far sjoutsikt, dock
inte alla bostader.
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Genom att analysera forsaljningar av bostadsratter inom den
norra delen av Kanalstaden samt beaktat de skisser som Forum
tagit del av beddms insatspriset kunna bli uppskattningsvis 5-10 %
lagre inom denna del, i den fortsatta bedémningen kalkyleras med
7,5 %. En nedjustering av insatspriset med 7,5 % i snitt ger en in-
satsniva pa avrundat 3 500 kr/kvm BOA lagre. Med samma para-
metrar men med ett insatspris pa 44 500 kr/kvm BOA ger exploa-
teringskalkylen ett resultat pa 6 600 kr/kvm BTA. Beaktat tidigare
resonemang om att Forum har kinnedom om foreningslan pa upp
mot 14 000 kr/kvm BOA beddms det rimligt att sammanvagt ju-
stera upp byggrattsvardet till 7 000 kr/kvm BTA.
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SAMMANFATTNINGSVIS

Baserat pa ovanstaende bedémningar bedéms marknadsvardet av
bostadsbyggratter med fri upplatelseform inom aktuell del av
Tuna 3:1 i Osterdkers kommun vid vardetidpunkten 2021-03-31,
baserat pa ovan angivna férutsattningar, till:

Kanalnara lage (Kv. ndrmast strandlinjen) 9 000 kr/kvm BTA
Kanalnara ldge (1 kv. upp fran strandlinje) 7 000 kr/kvm BTA
Invid Osterskirsvigen 6 500 kr/kvm BTA

Beddmningarna ar gjorda baserat pa de forutsattningar som
namns under rubriken forutsattningar. Bedoémda nivaer avser in-
klusive gatukostnader och eventuella medfinansieringsbidrag men
exklusive VA-anslutning.

Stockholm 2021-03-31

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

Magnus Hofstrom AR
Civilingenjér SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor;
1. Allmanna villkor for vardeutladtande
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och Ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hinforligt till virderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar dven, i forekommande fall, tll
viirderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning 4n vad
som framgdr av utlitandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig.
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsritt ¢j vidtagits. Vad giller legala forhllanden
utover vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frdn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderitisavial
eller andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsiittningar for viirdeutlatande

Den information som innefattas i virdeutlitandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara ullforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhdllits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsarts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedomning. Vidare har forutsarts
att inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pd rimingar, men areoma har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areoma har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille gallande “Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och amendeforhdllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgdtt frin gallande hyres- och amendeavtal samt Ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom
planforhllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljéfragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte 4r i1 behov av sane-
ring eller att det foreligger nigon annan form av miljomassig
belastning.

7.3

Dessa allmanna villkor dr gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB. Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt frin God Virderarsed. upprittat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och #r avsedda for auktoriserade virderare inom ASPECT. Villkoren giller frin 2010-12-
01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtrirtter, byggnader pa ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j
annat framgdr av virdeutlatandet giller foljande:

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av art virdebedomningen ir
felaktig pd grund av att virderingsobjektet ar i behov av
sanering eller art det foreligger ndgon annan form av
miljomissig belasting.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet &r baserad pd oOversiktlig okulir
besikming. Utford besikming har ¢j varit av sddan karakuir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okular-
besikmingen indikerade vid besiktmingstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhdllanden pa egendomen. under marken eller i byggnaden,

som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptiacka.

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

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i viirdeutlatandet skall framstallas inom ett ar frin
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada tll
folid av fel i viardeutldtandet & 25 prisbasbelopp vid viirde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras over tiden 4r den virdebeddmning
som aterges i utlitandet gallande endast vid virdetidpunkten
med de forutsitmingar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gjorts utifrin
eft scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintmingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebdr inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och viirdeutveckling.

Viirdeutlatandets anviindande

Innehdllet i virdeutlitandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte
som anges 1 utlatandet.

Anvinds virdeutldtandet for rausliga forfoganden. ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren 4r fri frn allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvint sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinna innehdllet och pd vilket sant
utlitandet skall dterges.

2010-12-01




VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm
Tel 08 696 95 50, Fax 08 24 85 95

Goteborg
Drottninggatan 36, Box 11492, 404 30 Géteborg
Tel 031 10 78 50, Fax 031 13 59 80

Malmo
Engelbrektsgatan 6, 211 33 Malmd
Tel 040 12 60 70, Fax 040 12 62 77

Norrkoping
Drottninggatan 32, 602 24 Norrkoping
Tel0111261 21

Nykoping
WVastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70,Fax 0155 28 62 41

Umea
Radhusesplanaden 16B, 903 28 Ume
Tel 076 846 99 55

Visteras
Stora Gatan 16, 722 12 Visteras
Tel 021 665 53 15, Fax 021 665 53 17

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 B8
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