VARDEBEDOMNING AV BYGGRATTER FOR
VARDBOENDE I KV GINNUNGAGAP,
DANDERYDS KOMMUN

BAKGRUND/UPPDRAG

Danderyds kommun har hallit en markanvisningstavling avseende byggratter for vardboende
i kvarteret Ginnungagap. Beslutet dverklagade emellertid och beslut om ny markanvisning
avses tas. Av Danderyds kommun har nu undertecknad fatt uppdraget att under nedan
angivna forutsattningar bedéma marknadsvardet av byggratter for vard- och

omsorgsboende i aktuellt kvarter.

FORUTSATTNINGAR

Samma forutsattningar ska galla som i féregaende utlatande (med undantag for

upplatelseform géllande bostdderna):

- att nedan beskrivet planforslag har vunnit laga kraft med kompletteringen att endast
vardboende tillats.

- attingen marksanering kravs for att kunna utnyttja byggratten enligt planforslaget

- attinga kostnader for iordningstadllande av allman plats belastar varderingsobjektet
(utéver normala anslutningsavgifter fér VA etc).

- att befintlig bebyggelse ar riven.

- attinga kostnader for flytt av ledningar etc belastar varderingsobjektet

- Vardetidpunkt ar dagens datum.

- Vérdet anges i kr/kvm ljus BTA.
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Omrddet

Kvarteret Ginungagap ligger i Djursholm direkt séder om Vendevagen och en knapp
kilometer vaster om Djursholms torg. Avstandet till centrala Stockholm &r ca 10 km.
Omgivningen utgors framst av aldre villabebyggelse. | ndrheten finns dven parkmark och en
skola. Allmanna kommunikationer finns i form av dels Roslagsbanan ca 300 m bort samt dels
busshallplats pa nagot langre avstand. Kommersiell service finns vid Djursholms torg i stérre
omfattning i Morby centrum. Omradet far betecknas som ett mycket attraktivt
bostadsomrade.

Viérderingsobjektet

Varderingsobjektet omfattar fastigheterna Ginnungagap 1 och 2. Arealen ar totalt 11 989
kvm men en mindre del féreslas bli kvartersmark for teknisk anlaggning. Marken &r plan och
undergrunden utgors enligt SGU:s 6versiktliga jordartskarta av lera. Ginungagap 1 ar idag
obebyggd medan Ginnungagap 2 ar bebyggd med en forskola. Den senare férutsatts dock i
denna vardering vara riven.

Detaljplan

Aktuellt planforslag redovisar bostader i tva plan med en hogsta byggnasarea om 3 500 kvm
BYA. Bruttoarean ovan mark kan saledes bli maximalt 7 000 kvm BTA. Hogsta 1/3 av
tomtarealen far hardgéras (ej genomslappliga ytor). Exploateringsgraden bor (trots kravet
gallande hardgjorda ytor) medféra att parkering kan 16sas genom markparkering.

Planforslaget anger sdledes bostader. Vid denna vardering forutsatts dock att detta
begransas till vard- och omsorgsboende.

VARDERINGSMETOD

Vid bedomning av byggratter finns i princip tva metoder:

1. Ortsprismetoden. Denna gar ut pa att bedéma marknadsvérdet genom jamforelser
med avtal om Overlatelser av liknande objekt.

2. Exploateringskalkyl. denna gar ut pa att forst bedéma marknadsvardet av en
fardigbyggd fastighet (framst genom ortsprisjdmforelser) och sedan dra av
byggkostnader och marknadsmassig vinst for exploatdren. Den som aterstar ar da

vad som kan betalas for marken.

Nackdelen med ortsprismetoden &r att det finns fa éverlatelser samt att dessa ofta ej ar

direkt jamforbara.




Nackdelen med en exploateringskalkyl ar att man drar ett forhallandevis stort tal
(byggkostnaden) fran ett nasta lika stort tal (marknadsvardet i fardigbyggt skick) fran
varandra. Saval vardet i fardigbyggt skick som byggkostnaden ar férhallandevis osédkra
parametrar och sma justeringar 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 forsoker bedéma marknadsvardet med
en ortsprismetod men ibland goérs en exploateringskalkyl som en kontroll av bedémningen.

VARDEBEDOMNING

Ortspriser

Overlatelser av byggratter fér enbart vrdboende ar férhallandevis sillsynta. Mycket
intressant for bedémningen ar saledes de bud som avgavs vid den genomférda
markanvisningstavlingen for varderingsobjektet. Buden skiljde sig mycket kraftigt at, fran ca
2 000 kr/kvm BTA till ca 16 000 kr/kvm BTA. Framférallt var det dock ett bud som avvek
kraftigt uppat. Nasta hégsta bud 1ag pa nivan 9 200 kr/kvm BTA och genomsnittet av de bud
nr 2-4 var ca 8 500 kr/kvm BTA.

Utéver den aktuella markanvisningstavlingen kdnner Forum endast till ett fatal andra avtal
under 2015 och 2016. Dessa ar:

1. Ett markanvisningsavtal avseende kvarter i Barkarby i Jardlla omfattande bl a bygratter
for vard- och dldreboende dar priset bestamdes till 3 500 kr/kvm BTA.

2. Ettintentionsavtal avseende f d Sollentunamdssan i Sollentuna dar priset for vardboende
bestamdes till 3 250 kr/kvm BTA

3. Ett markoverlatelseavtal (tillaggsmark) i Kallhall i Jarfalla dar priset motsvarade ett
byggrattsvarde om 2 000 kr/kvm BTA. Dartill kommer dock okdnda kostnader for vissa
atgarder pa allman plats samt ledningsflytt.

Darutover finns noteringar fran 2013 och 2014 pa nivaer mellan 2 000 och 3 000 kr/kvm BTA
(i bl a Botkyrka, Tyreso, Jarfalla, Sollentuna/Viby och Uppsala). En intressant notering ar att
vid en markanvisningstavling som arrangerades redan 2010 pa Liding6é sa motsvarade det
hogsta budet pa 3 772 kr/kvm BTA.

| Stockholms stad upplats mark for vardboende med tomtratt pa samma villkor som mark for
flerbostadshus. Enligt det nya forlaget till tomtrattsavgalder baseras avgéalden for t ex
Frescati pa ett markvarde om 5 100 kr/kvm BTA.




En iakttagelse som Forum gjort ar att byggrattspriserna for vardboende synes ligga pa
ungefdr samma niva som byggrattspriser for hyresrattsbostdder (detta stammer for dvrigt
med hur Stockholms stad hanterar vardboenden). Nar det géller sddana noteringarna
beddms att den senaste markanvisningstavlingen i Taby Park ar av intresse. Hogsta bud lag
dér pa ca 8 500 kr/kvm BTA och det fanns flera bud strax darunder.

Beddémning

Vid sammanvagningen ldaggs stor vikt vid den tidigare markanvisningstavlingen, dock beaktas
ej det hogsta budet da det pa ett uppseendeviackande satt avvek fran dvriga nivaer i saval
tavlingen som i andra kommuner. Vid en jamférelse med noteringarna fran andra kommuner
kan konstateras att anbuden Iag pa en hog niva. Undantaget ar moéjligen noteringen pa
Lidingd som skedde pa en hog niva redan for 7 ar sedan. Noterbart ar att dven den var
resultatet av en markanvisningstavling. Vidare jamférs med det underliggande markvardet
som Stockholms stad anvander vid tomtrattsupplatelser samt ett bedomt varde for
hyresrattsbostdder. Vid bedomningen beaktas slutligen att intresset fér vardboende
fastigheter (som ingar i det som idag kallas for samhallsfastigheter) har okat kraftigt under

senare ar.

Sammantaget leder ovanstaende till att marknadsvardet for byggratter for vard- och
omsorgsboende inom Ginnungagap 1-2 i Danderyd, under ovan angivna forutsattningar,
bed6ms till 9 000 kr/kvm BTA:

Stockholm 2017-04-25

Forum Fastighetsekonomi AB

Rolf Simon
Av Samhdllsbyggarna auktoriserad fastighetsvéirderare
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utlatande

Byggrattsvarde inom fastigheterna
Danderyd Ginnungagap 1 och 2
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Ordernummer: 161 858
Danderyd Ginnungagap 1 och 2.

1 Uppdragsbeskrivhing
1.1 Varderingsobjekt

Byggritt for vard- och omsorgsboende inom fastigheterna Ginnungagap 1 och 2.

1.2 Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Danderyds kommun, genom Jan Hessel.

1.3 Syfte

Detta virdeutlatande syftar till att bedoma marknadsvérdet av byggritter for vardindamal inom fastigheten.
Syftet med vérderingen 4r att utgora del av beslutsunderlag infor forsédljning. Med marknadsvirde avses det mest
sannolika priset vid en normal forsdljning pa den 6ppna marknaden vid en viss given virdetidpunkt. Se dven
avsnitt 1.7, sdrskilda forutsdttningar.

1.4 Vardetidpunkt
Virdetidpunkt dr mars manad 2017.

1.5 Allméanna villkor
For uppdraget giller bilagda "Allménna villkor for virdeutlatande" om ej annat framgér nedan.

De allménna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande vérderingsforetagen pa den svenska marknaden
och tilldmpas alltid av dessa foretag om inte annat sirskilt anges i det enskilda fallet. De allménna villkoren
aterger virderingsbranschens uppfattning om ett virderingsutlatandes generella begréinsning.

De allménna villkoren anger begrinsningar i virdeutlatandets omfattning, forutsittningar for virdeutlatandet vad
giller datafangst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur virderingsobjektets
tekniska skick beaktas, virderarens ansvar, viardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedomningar av framtida
hindelser och forutsittningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvéndas.

Svefa AB ikldder sig ej ansvar for oriktiga virdebedomningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsidgaren limnade sakuppgifter, som lagts till grund for virdebedomningen, 4r oriktiga

eller ofullstidndiga.
1.6 Grundférutsattningar i vardeutlatandet

= Kommunalt huvudmannaskap forutsitts dven i de fall som privata markédgare initierar
utveckling av nya byggritter som foranleder utbyggnad av allménna platser m m. Det
bedomda virdet forutsitter att kostnader for gator/vigar pa allmén mark ingar, d.v.s. dr erlagda
och saldes inte kommer att belasta koparen av marken. (ingdr dven normalt i
jamforelsekopen).

®  Anslutningsavgifter for VA ingéar ddremot inte i det bedomda virdet (ingar normalt inte i

jamforelsekopen).

= Parkeringslosning (markparkering eller garage under mark) beaktas i viardebedomningen.
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1.7 Sarskilda forutsattningar
Byggritten ér enligt detaljplaneforslag ca 7 000 kvm ljus BTA (3 500 BYA i tva plan) for bostédder. Denna

virdebeddmning forutsitter dock att fastigheten i sin helhet bebyggs med ett vard- och omsorgsboende och
beaktar inte virdet av bostadsbyggritt eller eventuella forviantningar om @ndrad anvéndning pa sikt. Bedomt
virde forutsitter att lagakraftvunnen detaljplan finns for ovan angivet &ndamal.

I virdebedomningen har inte hidnsyn tagits till ndgon eventuell kostnad pa grund av miljobelastning (se vidare
avsnitt 3 i bilaga Allménna villkor for virdeutlatande).

I véarderingen forutsitts dven att det inte finnas belastande réttigheter av stor betydelse for genomforbarheten av

och for ekonomin i en exploatering.

1.8 Underlag

Besiktning av virderingsobjektet har utforts mars 2017 av Jimmie Nordensky, NAI Svefa. Harutover har
foljande material och information inhdmtats som vérderingsunderlag:

Utdrag ur fastighetsregistret samt kartor.

Skriftliga och muntliga uppgifter fran uppdragsgivaren.
Planinformation.

Uppgifter ur ortsprisdatabas avseende kop av jamforbara objekt.
Uppgifter ur NAI Svefas hyresdatabas.
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2 Objektsbeskrivning
2.1 Vérderingsobjekt och ldge

Virderingsobjektet utgors av byggritt for vard- och omsorgsboende inom fastigheterna Ginnungagap 1 och 2 pa
totalt 11 989 kvm TA (Ginnungagap 1 pa 5 827 kvm Ginnungagap 2 pa 6 162 kvm). Virderingsobjektet ligger i
Djursholm exponerad vid Vendevigen och i 6ppet landskap. Vagforbindelse finns fram till fastigheterna.

2.2 Fastighetsrattsliga féorhallanden

Virderingsobjektets status avseende aktuella réttigheter och andelar i samfélligheter framgéar narmare av bifogat
utdrag ur fastighetsregistret. Aktuella belastande rittigheter bedoms rimligen ej (och forutsétts ej) ha ndgon
inverkan av betydelse pa genomforbarheten av och ekonomin i en eventuell framtida exploatering inom

vérderingsobjektet.

2.3 Planférhallanden
For vérderingsobjektet finns idag ingen antagen detaljplan for i virdebedomningen bedomt byggrittsvirde.

Detaljplan 4r under framtagande och enligt samradshandlingar skall bebyggelse om hogst 3 500 kvm BYA i
tva plan medges vilket innebir en hogsta byggritt om ca 7 000 kvm ljus BTA for bostiider. Syftet med
planldggningen &r att i en detaljplaneprocess prova forutsittningarna for ett sérskilt boende samt
korttidsboende inom omradet. Denna viardebedomning forutsétter att fastigheten i sin helhet bebyggs med ett
vard- och omsorgsboende i enlighet med syftet med planens framtagande och beaktar inte vérdet av
bostadsbyggriitt eller eventuella forvéantningar om dndrad anvindning pé sikt.

Detaljplanefirslag, samrddshandling.
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3 Marknadsforutsattningar

3.1 Generella marknadsforutsattningar
Den svenska ekonomin &r stark. Den expansiva finans- och penningpolitiken, i Sverige och i omvirlden,
stimulerar efterfrdgan pa bred front. Liget pa arbetsmarknaden fortsitter att forbéttras och sysselséttningen dkar.

Den globala konjunkturen vintas langsamt komma att starkas under kommande r, om 4n fran en 1ag niva. Trots
detta gar den ekomiska aterhdmtningen trogt. Det rader fortsatt risk for fordjupad politisk oro (som féljdeffekter
av Brexit och den politiska ledningen i USA) och fornyad finansiell turbulens (som en inbromsning av den
kinesiska ekonomin) vilket kan leda till en svagare utveckling.

I Sverige har investeringarna 6kat snabbt de senaste aren, bland annat i bostadssektorn. P& grund av
flyktingkrisen har dven den offentliga konsumtionen skjutit i hdjden. Béde bostadsbyggandet och offentlig
konsumtion véntas emellertid vidxa langsammare framover. Exporten vintas emellertid 6ka och hushallens
konsumtion véntas utgora en viktig faktor bakom den fortsatta tillvéaxten.

Tillvdxten i svensk ekonomi vintas komma att ddimpas under kommande ar. Enligt Konjunkturinstitutets
prognos vintas BNP uppga till 2,5 procent 2017 och 2,1 procent 2018 (att jamféra med 3,2 procent under 2016).

Riksbanken beslot i februari att 1imna reporintan oforindrad pa -0,5 procent. Konjunkturen stirks, men den
politiska osékerheten i omvérlden medfor stor risk for bakslag. For att inflationen ska na, och stabiliseras kring,
2 procent behover penningpolitiken vara fortsatt expansiv. Forst under 2018 vintas rdntan langsamt borja hojas.
Kopen av statsobligationer fortsétter, inklusive aterinvestering av forfall och kupongbetalningar. Det 1dga
ranteldget medfor emellertid vissa risker, som hushallens hdga skuldsittning, vilket motiverar riktade dtgérder
inom bostadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar vilket talar fér 6kande offentlig konsumtion; i boende,
undervisning, hilso- och sjukvérd med mera. Efter minga ar av expansiv finanspolitik och fallande offentligt
finansiellt sparande okar trycket pa finanspolitiken att gé in i en fas av atstramningar.

Den svenska arbetsmarknaden &r fortsatt stark, men den goda utvecklingen bedoms avta. Under 2017 och 2018
vintas sysselséttningen ka med drygt 100 000 personer. Arbetslgsheten minskar fran 7,0 procent 2016 till 6,8
2017, men bedoms 6ka nagot under 2018 till 6,9 procent pa grund av ett stort tillskott av arbetskraft.
Storstadsregionerna stéar for den tydligaste jobbtillvixten pa grund av en diversifierad arbetsmarknad,
vilutbildad arbetskraft och stark tjdnstesektor. Bade privata och offentliga arbetsgivare planerar for fler
anstéllda. Bristen pé utbildad arbetskraft 6kar vilket begransar mojligheter for tillvixt. Arbetsmarknaden blir allt
mer polariserad ddr grupper med utsatt stdllning pa arbetsmarknaden far det fortsatt svart att hitta anstillning.
Fullgjord gymnasieutbildning r i princip ett krav for alla jobb. Det krdvs 6kad rorlighet via utbildningsinsatser
och omlokaliseringar for att skapa forutsittningar for fortsatt 6kad sysselsittning och tillvéxt.

Det rader hog aktivitet pa den svenska fastighetsmarknaden. Omséttningen under 2016 slog rekord med en
volym som &versteg 200 miljarder kronor. Bostdder och kontor star for den storsta andelen, men det rader god
efterfragan dven inom andra segment. Képarna domineras av svenska investerare, medan andelen utldndska
investerare minskat under det senaste dret.

Fastighetsmarknaden bedoms Overlag vara fortsatt stark under 2017. Bostadsfastigheter, samhéllsfastigheter och
moderna kontor — frimst i storstads- och tillvéixtregionerna — ses fortfarande som attraktiva investeringar.
Potentialen for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav bedoms emellertid som begrdnsad. Investeringar i
kontorsfastigheter utanfor A-ldge, bostadsfastigheter inom mindre orter, handelsfastigheter, lager/logistik och
hotell kan dérfor ses som intressanta alternativ. Det finns dven ett stort intresse for nyproduktion och byggritter.
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Risk for stigande avkastningskrav bedoms framst finnas for objekt med investeringsbehov (moderniserings-
/anpassningsbehov, eftersatt underhall) pa svaga delmarknader.

Finansieringsmdjligheterna forsdmrades under slutet av 2016 for sdmre objekt i mindre attraktiva ligen, men
bedoms overlag fortfarande vara relativt goda.

3.2 Marknadsforutsattningar — Sarskilt boende
Samhillsfastigheter (som fastigheter for olika typer av sérskilt boende tillhor) utgdr attraktiva investeringsobjekt

med en vixande grupp uttalade investerare och en press nedat pa direktavkastningskraven under senare ar,
frimst pa grund av den laga risken (stabila hyresgister, langa hyresavtal, liten vakansrisk) och det forvéintade
framtida behovet for denna typ av boende.

Inom tillvixtmarknader — sérskilt for nyproduktion/moderna objekt ddr det tecknats ett 1dngt hyresavtal med en
aktdr fran offentlig sektor — bedoms direktavkastningskrav kring 4,0 — 7,0 vara rimliga. Aldre- och
omsorgsboenden har generellt nagot ldgre direkavkastningskrav jamfort med LSS-boende. Med hyresgést fran
offentlig sektor erhalls vanligtvis ldagre direktavkastningskrav jamfort med om anldggningen drivs av en privat
operatdr. I detta sammanhang bor man dven beakta debatten kring vinstbegransningar och andra politiska risker.

Investeringsmarknaden for det kommande éret bedoms vara fortsatt starkt. Trots den goda utvecklingen under
senare ar bedoms det finnas viss potential, om 4n begrinsad, for ytterligare press nedét pa avkastningskraven.

For att attrahera de storre investerarna dr det vanligt med portfoljaffarer dédr ett antal objekt, ibland med stor
geografisk spridning, paketeras och siljs som en enhet.

Forsdljningarna ir ofta betydande vad giller investeringsvolym och fastigheternas stillning pa den lokala
marknaden. Det geografiska laget r till viss del underordnat det stabila kassaflodet vilket gor att investerare
visar intresse dven for objekt som ligger utanfor de stérre marknaderna (forutsétt en demografisk utveckling pa
orten som borgar f6r god langsiktig efterfragan).

Besténdet #gs till stor del av den offentliga sektorn, men under senare ar har andelen privat 4gande dkat da flera
kommuner valt att sélja delar av sina bestand och det har bildats bolag med huvudsaklig inriktning att 4ga och

forvalta samhillsfastigheter.

Fastigheter for sérskilt boende utgor ofta mindre enheter, specialuppforda-/anpassade for aktuell verksamhet.
Den risk som specialanpassade lokaler (med begrinsad alternativanviandning och stora omstéllningskostnader)
innebér motverkas till viss del av den stabila verksamheten.

Under senare ar har det emellertid blivit allt vanligare att olika typer av sérskilda boenden inryms inom del av
flerbostadshus, det vill siga att de enskilda boendeenheterna savil som personalutrymmen och gemensamma
lokaler utgors av ”vanliga” ligenheter, nagot som inverkar pa de langsiktiga marknadsforutséttningarna.

Nyproduktion av sirskilda boenden sker forst efter att det identifierats ett konkret behov, och efter att avtal
tecknats med en operatdr (foretradesvis kommunal verksamhet).

Hyresmarknaden vad giller lokaler for olika typer av sérskilda boenden dr god. Efterfragan styrs frimst av den
demografiska utvecklingen (vixande befolkning med 6kande medellivsldngd och en dkande andel dldre, inte av
tillfalliga upp- och nedgéngar i ekonomin, situationen pd arbetsmarknaden och dylikt).
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Hyrorna varierar inom ett stort intervall, till stor del beroende pa lokalernas anpassning till aktuell verksamhet
(funktionalitet), investeringar, hyresavtalets 16ptid och ansvarsférdelning, andel boende i forhéllande till
personal- och gemensamhetslokaler med mera. Det &r vanligt att hyresgésterna stér for en betydande del av
fastighetens drift- och underhallskostnader vilket da ocksa reflekteras i hyran. Marknadsméssiga hyresnivaer
varierar dirfor inom ett relativt stort intervall. I nyproduktion &r hyran generellt produktionskostnadsbaserad
vilket ofta medfor en hyra som Sverstiger 2 000 kr/kvm, dven vid ldnga hyresavtal.

Den marknadsméssiga vakans-/hyresrisken bedoms vara lag, sirskilt om objektet har en rimlig
alternativanvéindning som studentboende eller dylik (utan behov av investeringar for omstillning). Aven vid
kortare hyresavtal ses det som sannolikt att hyresgésten viljer att omforhandla/forldnga hyresforhéllandet
satillvida lokalerna fortfarande dr &ndamalsenliga for aktuell verksamhet.

Prognosen for det kommande &ret dr en fortsatt stabil hyres- och vakansmarknad.

4 Vardering av byggratt for vardandamal

4.1 Véarderingsmetoder
Virdering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, dér jamforelser gors med noterade

priser vid forséljningar av sa langt mojligt jimforbar mark. Som komplement kan #ven en indirekt ortsprismetod
(exploateringskalkyl) anvindas dér slutsatser om kvartersmarkens virde dras utifran vérdet efter en fardigstilld
exploatering minskat med beréknade aterstaende exploateringskostnader, forsiljningsomkostnader etc. For
ramark ska hirutdver dven avdrag goras for planrisk, sannolik véntetid till exploatering m.m.

4.2 Ortsprisundersékning vardboende
Forsald mark for varddndamal (vardboende) 4r klart begrénsat. NAI Svefa har kéinnedom forsiljningar for

jamforbart @andamal i ett antal kranskommuner i Storstockholm och har dven kinnedom om ett par uppgorelser i

Uppsala kommun.

Kommun Byggritt enligt plan Kopesumma

P fastigheten beréknas ca 100
vard- och omsorgsbostider

Stockholm . uppforas. Upplatelseform dr
434 Skondal miar=d hyresriitt och ligenheterna skall | 1a600 2300
hyras ut till sédljaren av marken.
Bedomd BTA om 10 000 kvm.
Markanvisningstivling for
Lidines detaljplan for kvarteret Lagern i
1056 s december-10 ~ Rudboda som skapar mojlighet att - 4 800 3772
Rudboda s "
uppfora ett boende med plats for ca
60 boende
Detaljplan avseende bostider med |
Sodertiilic bostadskomplement och
1057 GlaiberJa 7296 oktober-10 centrumanldggningar. Hogsta 5800 1234
sberg tilltna byggnadsyta om 35 procent |
av fastighetens areal ]
Sidertiilic Forsiljning av mark avsett for
1058 B "~ 1275 juli-11 LSS-boende. Byggritt om ca 500 500 3000
runnsing
kvm. |
Markoverlatelseavtal avseende ca
1059 "Hanmge februari-12 50 lagenhﬁeter for .aldre samt en | 6000 1050
Soderbymalm forskola inom |
exploateringsomréadet.
Ekerd Omfattas om detaljplan for del av |
150 Ekerd centrum oktober-08 | . <tigheten Ekebyhov 1:329 m.fl. ; 4243 2 0
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(trygghetsboende). Prisniva avser |
skraffrerad yta enligt
exploateringsavtal och omfattar en
byggritt om ca 3 500 kvm fir

trygghetsboende.
Sollentuna X Markanvisning for ca 50
1838 Viby november-12 | s ibostider i Viby kv Vinfatet | 5000 200
Jirfilla Ramavtal gillande mark £6r 4 000 |

1861 maj-15 kvm BTA for vard- och | 4000 2000
omsorgsboende i Jarfilla kommun !

Overenskommelse gillande
juli-16 uppforande av lokaler for vard- 1 3500
och dldreboende. !

Jarfdlla

a Barkarbystaden

Av jamforelseobjekten redovisas nedanstaende objekt i mer detalj:

[2104, Jarfilla, Barkarbystaden, juli 2016]

Under varen 2016 har Jirfélla kommun triffat en 6verenskommelse med Skanska géllande dverlatelse av
markomraden inom fastigheterna Barkarby 2:2 och Veddesta 2:1. Inom kvarter fyra avser bolaget uppfora totalt
23 500 kvm ljus BT A bostéider upplatna med bostadsritt samt lokaler fér centrumédndamal. Kopeskillingen
uppgar till 3 500 kr/kvm ljus BTA for varddndamal, inklusive gatukostnadsersittning. Bolaget atar sig att
tillhandahalla parkering for att tillgodose parkeringsbehovet inom omradet.

SLUTSATS

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i vardfastigheter har sedan ett par &r uppmérksammats och
flertalet fastighetsbolag har nischat in sig mot denna fastighetstyp vilket ocksa har avspeglats i sjunkande
avkastningskrav. Prognosen for det ndrmaste aret 4r att omsittningen fortsitter och intresset bland investerare
blir fortsatt hog, direktavkastningskraven for vardfastigheter fortsatt pressats nedét under 2016. Ett antal
jamforelseobjekt i Storstockholm har tréiffats pa niver om mellan ca 2 300 — 3 700 kr/kvin BTA. Flertalet av
jamforelseobjekten dr éldre.

De ligre avkastningskraven medfor okat virde for bebyggda fastigheter, vilket vidare leder till 6kade virden for
byggritter for motsvarande dndamal. Virderingsobjektet bedoms vidare med sin 1dga exploateringsgrad fa
forhallandevis goda produktionskostnader bl.a. i och med mindre kostsam parkeringslgsning (t.ex. i jaimforelse
med objektet i Barkarby).

Utifran ortsprismaterialet ovan och med hinsyn till marknadsutvecklingen bedéms marknadsvirdet vad giller
mark for vardboende eller jamf{6rbar verksamhet till ca 5 300 — 6 000 kr/kvm BTA. Med en total byggriitt enligt
uppdragsgivaren om 7 000 kvm BTA ges avrundat ett totalt markvirde inom intervallet ca 37 000 000 —

42 000 000 kr.
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4.3 Indirekt ortsprismetod
Som komplement till ovanstdende ortsprisanalys utfors dven vardebedomningen med hjilp av en

exploateringskalkyl, s.k. indirekt ortsprismetod. I enlighet med 1,7 &r det i forekommande fall rimligt att anta en
maximal byggritt om 7 000 kvadratmeter BTA. Det skall noteras att utfallet av detta rikneexempel endast utgdr
ett stod till ortsprismetoden da denna kalkyl #r behéftad med en osdkerhet.

Exploateringskalkyl - Kv Ginnungagap

Kategori / Etapp
Hyra (kri/kvm BRA) 2250
Vakans/hyresrisk (%) 3,0%
D&U (kr/kvim BRA) 300
Fastighetsskatt (kr/kvm BRA) 0
Direktavkastningskrav (%) 4,40%
Marknadsvirde efter (ki/kvm BRA) 42784
Omriikningstal BRA/BTA 0,85
+ Projektvirde efter (kr/kvm BTA) 36366
Anlédggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) -500
Rivningskostnader (kr/kvm BTA) 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/kvm BTA) -25500
Marknadsforing/forséilining/uthyrning (kr/kvm BTA) 0
- Summa produktionskostnader (kr/kvimm BTA) -26 000
= Netto (kr/kvim BTA) 10 366
- Projektvinst / risk (kr/kvm BTA) 4 665
= Byggrittsvirde (kr/lkvm BTA) 5702
Byggritt (kvm BTA) 7000
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar) 0,5
Real kalkylrinta (%) 3,5%
Nuvirde (ki/kvm BTA) 5604
Bedomt byggrittsvirde (kr) 39230311
Bedomt byggrittsvirde (kr/kvm BTA) 5604

Med stod av exploateringskalkylen bedoms marknadsvirdet for objektet vara 5 600 kr/kvm BTA eller totalt ca
39 000 000 kr.
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5 Slutsatser

5.1 Marknadsvarde
Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedéms vérderingsobjektets marknadsvirde vid vérdetidpunkten

mars 2017 aterfinnas inom intervallet:

37 000 000 — 42 000 000 kronor

Trettiosju till fyrtiotva miljoner kronor
Ovan bedomda viirde giller utifran ndforutséttningarna och de sérskilda forutsittningar som ges i avsnitt
1.6-1.7.

Stockholm 2017-03-17

7%

Jimmie Nordensky

Civilingenjor

Av Sambhillsbyggarna auktoriserad
Fastighetsvérderare

Bilagor

Bilaga 1 Bilder

Bilaga 2 Fastighetsdatautdrag

Bilaga 3 Allminna villkor for virdeutlatande
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