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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Byggratt avseende bostader (flerbostadshus), hotell samt kommersiella lokaler i bottenplan inom fastig-
heterna Norrtalje Talje 5:1, del av Télje 3:1 och Talje 3:16.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Norrtéalje kommun genom Annie Ramsell.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som besluts-
underlag vid markanvisning/férsaljning.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2024-06-05.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

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

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

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, &r oriktiga eller ofullstan-
diga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tilldmpliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2022 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekréaftar att vi har tillrécklig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Upplysningar

Svefa kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.
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Allmanna forutsattningar
Vid véardering av byggratt galler féljande forutsattningar:

Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark (galler aven da privat markagare initierar utveckl-
ing av nya byggréatter).

Exploator forutsatts bekosta projektering, byggnation och markarbeten inom kvartersmark.
Anslutningsavgifter tillkommer och foérutsatts bekostas av exploator.

Kostnader utom kvartersmark forutsatts ingd i bedémda marknadsvarden, dvs. ej tillkomma och be-
lasta en kopare.

Kostnader for framtagande av detaljplan tillkommer och forutséatts bekostas av exploator.
Fordelningen av eventuella 6vriga kostnader mellan kommun och exploator-/er forutsatts regleras i
exploateringsavtal och har inte vidare beaktats i varderingen.

Det forutsatts att det inte finns nagra miljébelastningar, riksintressen, fornlamningar, extraordinara
geotekniska forhallanden eller dylikt som paverkar genomforbarheten i en kommande exploatering.
Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, arrenden o.d. har inte beaktats. Det forutsatts att
det inte finns nagra belastande rattigheter av betydelse for genomforbarheten av, och fér ekonomin
i, en exploatering.

Sarskilda forutsattningar
Utover ovanstaende galler, i samrad med uppdragsgivaren, féljande for detta uppdrag:

Laga kraftvunnen detaljplan, utifran tilltankta andamal.

Kommunen star for sanering ner till platsspecifika riktvarden.

Parkering forutsatts losas i garage under mark inom blivande kvartersmark.

Utifran information fran uppdragsgivaren uppgar kostnader utom kvartersmark vid vardetidpunkten
till 2 639 kr/kvm ljus BTA. Dessa kostnader bedoms darmed ingd i bedémda varden (utgéra del av).

Marken forutsatts vara obebyggd och klar for exploatering ("byggklar mark”).
Beddmt marknadsvarde anges i kr/lkvm ljus BTA ovan mark.
Eventuellt nedlagda produktionskostnader inom kvartersmark beaktas ej

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utférdes i maj 2024 av undertecknade pa Svefa.

Till underlag for varderingen har uppdragsgivaren tillhandahallit:

Tidigare markanvisningsavtal for Kv. 9
Projekt och bebyggelseforslag
Volymsammanstalining

Arkitektskiss Over planerad bebyggelse

Aktuella planhandlingar har inhamtats fran Norrtalje kommun.

Uppgifter om genomférda markanvisningar-/6verlatelser av ramark och byggratter har inhamtats genom lag-
farna register, kommunala protokoll och genomforda bolagsforvarv, fastighetsregleringar, m.m.

Vidare har offentliga uppgifter och statistik fran Bolagsverket, fastighetsregistret, SCB, m.fl. inhamtats och
bearbetats som underlag fér analysen.

Bilaga 1
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2. Varderingsobjekt

Objektstyp

Byggratt avseende bostader (flerbostadshus), hotell samt kommersiella lokaler i bottenplan inom fastighet-
erna Norrtélje Télje 5:1, del av Talje 3:1 och Télje 3:16.

Marken forutsatts vara obebyggd och klar for exploatering ("byggklar mark”).
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Bild avseende varderingsobjektet fran uppdragsgivaren

Lage
Varderingsobjektet ar belaget inom stadsomvandlingsprojektet av Norrtélje hamnomrade inom vilket 19 nya
kvarter avses tillskapas omfattande totalt ca 2 000 nya bostader, restauranger, handel, torg och parker etc.

Allmanna kommunikationer finns i form av buss med narmaste hallplats inom gangavstand fran varderings-

objektet. Avstandet till Norrtalje Station uppgar till drygt 1 km.

Mark

Tomtarean uppgar till 2 774 kvm inom Kvarter 9a, 1 450 kvm inom kvarter 9b och 3 839 kvm inom kvarter 13
Tomten &r plan.

Enligt SGU:s geologiska karta utgérs undergrunden av fyllning.

|

Kalla: SGU

Potentiellt fororenad mark

Vid avstamning gentemot Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden framkom att var-
deringsobjektet har asatts riskklass KM- kanslig markanvandning.
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Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts ndgon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom vérderingsobjektet.
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Oversvamningsrisk

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet ej ar belaget inom ett
riskklassat omrade for 6versvamning av vattendrag de narmaste 200 aren.

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgér att varderingsobjektet ar belaget inom ett
riskklassat omrade for kustoversvamning vid ett havsvattenstand om 2 meter i RH 2000 (Rikets Hojdsystem
2000).

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende 6versvamningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgarder.

L B

=

Lagfaren agare
Lagfaren agare ar Norrtalje Kommun.

Rattsliga forhallanden

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

e Lagfaren agare

e  Adressuppgifter

e Planforhallanden

e  Servitut med mera
e Inteckningar

e  Taxeringsuppgifter

Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, samfalligheter, arrenden o.d. har inte beaktats.
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Det forutsatts att det inte finns nagra belastande rattigheter av betydelse for genomforbarheten av, och for
ekonomin i, en exploatering.

Planforhallande

Detaljplan
Varderingsobjekten berdrs i dagslaget av foljande detaljplaner:

e Del av hamnomradet (delen vaster om Hamnvagen), laga kraft januari 1974.
o Del av 6stra hamnomradet, laga kraft april 1971.

Vardebeddmningen beaktar ej ovanstdende planer utan forutséatter att ny detaljplan for berérda andamal vun-
nit laga kraft.

En ny detaljplan haller pa att tas fram for berort omrade. (Kvarteren Terminalen, Ankaret, Hamnpiren och
Farjan, del av fastigheten Talje 5:1 med flera). Enligt information frAn kommunen bedéms samrad av planen
kunna ske under 2024 och planen beréknas kunna bli antagande under andra kvartalet 2025.

Projektbeskrivning

Stadsutvecklingsprojektet beraknas paga under ca 15 ar och fardigstallas 2030. Totalt skall omradet byggas
ut i tre etapper varav byggstarten for den forsta etappen paboérjades i februari 2015 och fardigstalldes under
2021. Etapp tva, som avser den storsta, startade ar 2017 och fortsatter till 2025. Den sista etappen startade

2020 och planeras pagé fram till &r 2030.

Varderingsobjektet utgdrs dels av kvarter 9A, kvarter 9B och kvarter 13.

llustrationsplan med kvarteret 13 och 9ab, markerat i rott

Kvarter 9A, beléaget invid Norrtaljeviken, som ska omfatta bebyggelse av bostader i flerbostadshus samt stor
del andel verksamhetslokaler i bottenplan. Fri upplatelseform. Utifr&n information fr&n uppdragsgivaren upp-
gar den preliminara byggréattsvolymen for bostader inom kvarter 9A till ca 10 000 kvm ljus BTA.

Kommersiella verksamheter i bottenplan férvantas uppga till ca 4 000 kvm.
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Kvarter 9B ska uppforas med krav pa hotellverksamhet och kompletterande verksamheter som starker des-
tination och utbud. Utifran information fran uppdragsgivaren uppgar byggréattsvolymen for hotell till ca 6 000
kvm BTA.

Kvarter 13, belaget ett kvarter ovan kvarter 9, ska omfatta bebyggelse av bostader i flerbostadshus. Fri upp-
latelseform. Utifran information fran uppdragsgivaren uppgar byggrattsvolymen till 9 000 kvm ljus BTA for
bostader.

Parkering ska l6sas genom underjordiskt garage.
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Tidigare projektforslag for Kv. 9AB

3. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

BNP for 2023 uppgick till -0,2%, med -0,1% i Q1 2024. Konjunkturinstitutets prognos (mars-24) indikerar att
l&gkonjunkturen férdjupas under 2024, och att den bestar till 2026, men BNP vantas notera en positiv utveckl-
ing under 2024 (+0,8%) och 2025 (+2,5%).

Konjunkturbarometern har noterat en tydlig uppgang 2024, aven om stdmningen i svensk ekonomi totalt sett
fortsatt ar "svag”. Hushallen ar klart mer positiva till utvecklingen de kommande 12 manaderna, saval for
svensk ekonomi som hushallens egen ekonomi.
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Kdlla: Konjunkturinstitutet

Under 2023/2024 har det exceptionellt hoga KPI dampats; fran 11,7% i jan-23 till 3,9% i april-24 (med KPIF
om 2,3%). | kombination med den svaga ekonomiska utvecklingen har det motiverat Riksbanken att latta
nagot pa den restriktiva penningpolitiken. | maj-24 sanktes styrrantan 25 punkter till 3,75%, och Riksbanken
indikerade att ytterligare tva sankningar kan vara aktuella under 2024. Prognoser fran Riksbanken, Konjunk-
turinstitutet och de stora svenska bankerna indikerar en styrranta kring 2,0 — 2,5% till slutet av 2025.

Trots den svaga ekonomiska utvecklingen har arbetsmarknaden varit relativt motstandskraftig, och arbets-
I6sheten har legat stabil i Q1 (6,6%, 16—65 ar, april-23). Lagkonjunkturen medfor stor osakerhet, men arbets-
I6sheten vantas 6ka under 2024 (for att ater sjunka under 2025).

Offentlig sektor — som star for ca 1/3-del av arbetsmarknaden — ses som stabil, men inom delar av det privata
naringslivet kommer sysselsattningen minska (som bygg/fastighet och "konsumtionskansliga” verksamheter
som hotell/restaurang och handel).

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket medfort brist pa kompetent arbetskraft som i sin tur riskerar
att halla tillbaka utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk att investeringar skjuts pa framtiden,
som t.ex. "gréna” investeringar for att mojliggéra omstalliningen till ett mer klimat-/miljdanpassat naringsliv.
Bristen pa utbildad arbetskraft ar sarskilt tydlig inom vard/skola/omsorg dar den demografiska utvecklingen
medfor stor efterfragan.

Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hog, vilket pa en osaker arbetsmarknad riskerar att bli permanent (150 000
arbetslosa >12 manader). Utbildning ar en viktig parameter till en varaktig etablering pa arbetsmarknaden,
sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar, framfor allt p.g.a. den aldrande befolkningen. Till 2030
kommer ca 21% av befolkningen vara >65 ar. Befolkningen inom den "yrkesaktiva” kategorin 20—65 ar vantas
endast 6ka med ca 3,3% till 2030, medan antalet 65+ ar vantas ka med drygt 11% och 85+ &r med ca 41%.
Pa sikt ar en 6kande férsorjningskvot, d.v.s. andelen personer i “icke-arbetsfor” alder, en stor utmaning.
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Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden
Efter en historiskt stark utveckling pa den svenska fastighetsmarknaden har de senaste 2 aren praglats av
stigande direktavkastningskrav inom i praktiken samtliga segment och delmarknader.

Transaktionsaktiviteten i Q1 uppgick till 26 mdkr, vilket indikerar viss aterhamtning fran de rekordlaga niva-
erna 2023 (men klart lagre an 2021 och 2022).

Storst investeringsintresse i Q1 har varit for kommersiella fastigheter (ca 36%), framst kontor, medan bo-
stadsfastigheter star for en ovanligt lag andel av transaktionsvolymen (ca 19%).
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Kdlla: Svefa

Transaktionsmarknaden véntas vara avvaktande under 2024, men marknaden i stort beddoms ha stabiliserats.
Risk for stigande direktavkastningskrav — och potential till sjunkande direktavkastningskrav — bedéms i hu-
vudsak knuten till utvecklingen pa kreditmarknaden.

Kreditmarknaden har stabiliserades under 2023/2024, och det finns viss forvantan fran marknadens aktorer
om en positiv utveckling 2024 (med saval sjunkande rantor som mer fordelaktiga finansieringsvillkor i stort).

Miljo-/hallbarhetsfradgor, och nu dven social hallbarhet, har tagit en naturlig plats pa fastighetsmarknaden
(minskade driftskostnader; okat intresse fran investerare => lagre direktavkastningskrav; ckat intresse fran
hyresgaster => hyrespotential och lagre vakans-/hyresrisk; mer formanliga finansieringsvillkor).

Miljécertifiering ar i nyproduktion i praktiken ett "skall-krav”, likasa "narproducerad” energi som solceller. Tren-
den gar mot hallbarhet i ett socialt perspektiv, aven for bostadsfastigheter dar de ekonomiska fordelarna inte
ar lika tydliga (p.g.a. begransningar i hur bruksvardes-/presumtionshyra faststalls).

Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark utveckling, sarskilt i storstads-/regionstadsregionerna, men
till foljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader har det noterats en trend med stigande direktavkastnings-
krav de senaste 2 &ren. Marknaden under 2024 beddms initialt som “avvaktande”, med viss risk for fortsatt
stigande direktavkastningskrav. De langsiktiga marknadsforutsattningar inom storstads-/regionsstads-mark-
nader &r starka, och pa 12 manaders sikt vantas marknaden vara klart mer positiv.
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Kvalitativa kontorsfastigheter utgor fortsatt intressanta investeringar, men det har noterats en polarisering mot
mindre kvalitativa fastigheter. En stor fordel har varit att hyresavtalen ar knutna till KPI vilket "realvarde-sakrar”
investeringen. Det finns en osékerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling i lagkonjunktur, likval som hy-
resgasternas 6kande fokus pa "hybridarbete” och flexibla lokaler/hyresavtal (minskad lokalefterfragan medfér
aven osakerhet pa investeringsmarknaden). Vakans-/hyresrisken har 6kat under 2023, och bedéms oka yt-
terligare under 2024. Det kvarstar viss risk for fortsatt stigande direktavkastningskrav, men marknaden be-
doms stabiliseras under 2024.

Extern-/livsmedelshandel star relativt starkt i ldgkonjunktur, sarskilt inom etablerade externhandelsomraden.
For detaljhandeln i stort — och for café/restaurang, hotell och dylika verksamheter vars omsattning traditionellt
minskar i lagkonjunktur — har det noterats stigande direktavkastningskrav och tkande vakans-/hyresrisk un-
der 2023. E-handel och férandrade konsumtionsmaonster, i kombination med hég inflation och stigande kost-
nader, har medfort en anstrangd ekonomi for manga handelsverksamheter. | Q2 kvarstar en risk for stigande
direktavkastningskrav och vakans-/hyresrisk, men marknaden vantas stabiliseras under 2024.

Det finns ett investeringsintresse for kvalitativa samhallsfastigheter, men undantaget en intressant trend med
"aterkdp” av offentlig sektor har transaktionsaktivitet varit relativt lag. Efterfragan pa lokalhyresmarknaden ar
i huvudsak "konjunktur-oberoende”, utan tydliga (kortsiktiga) upp-/nedgéngar. Men med stigande kapitalkost-
nader har noterats stigande direktavkastningskrav 2023/2024 och den politiska risken beddms ha 6kat. Pro-
gnosen for 2024 ar en fortsatt |1&g transaktionsaktivitet, men med i huvudsak stabila direkt-avkastningskrav.
Det finns ett stort behov av nyproduktion och modernisering av befintligt bestand (i syfte att sakerstalla det
l&ngsiktiga lokalbehovet av vard/skola/omsorg), vilket talar for en langsiktigt positiv utveckling.

Logistikfastigheter har under senare ar utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt till féljd av e-handelns
utveckling och investerarnas fokus pa moderna fastigheter med langa hyresavtal (vanligen triple-net). Under
2022/2023 har noterats tydligt stigande direktavkastningskrav, men efterfrdgan kvarstar pa kvalitativa fastig-
heter ("strategisk” infrastruktur, langa hyresavtal, solida hyresgaster). Projektaktiviteten har avtagit, men ar
fortsatt relativt stark (t.ex. inom dagligvaruhandeln). Marknaden beddms i huvudsak som stabil, med potential
till en positiv utveckling senare under 2024.

Pa projektmarknaden har stigande kapitalkostnader och hdga bygg-/exploateringskostnader, i kombination
med en svag marknad for nyproduktion, medfort 1ag projektaktivitet (sarskilt pd bostadsmarknaden, trots stort
behov av nyproduktion). Det har noterats en prisjustering pa ramark/byggratter under 2022/2023 (beroende
pa marknads-/objektsspecifika forutsattningar ar projektekonomin pa manga delmarknader i praktiken "nega-
tiv’, och aven pa relativt starka delmarknader har den tidigare starka marknaden tydligt férsvagats). Det finns
fortsatt en stark langsiktig efterfragan pa ramark/byggratter och kvalitativa projektfastigheter inom storstads-
/regionstadsregionerna, men marknaden vantas vara avvaktande under 2024.

Kommunfakta - Norrtélje

Befolkning
Befolkningen i Norrtalje uppgick vid arsskiftet 2023/2024 till 65 770 invanare, en dkning med 0,3% sedan
foregéende ar. Flyttnettot under 2023 var 461 invanare inom kommunen.

Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen nedan.

Norrtélje 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Befolkning kommunen 57 568 58 669 59 420 60 808 61 769 62 622 63 673 64 762 65 587 65 770
Befolkning 20-64 ar 31061 31551 31898 32 482 32777 33081 33 529 33983 34 229 34 164
Tillvéxt kommunen 1,3% 1,9% 1,3% 2,3% 1,6% 1,4% 1,7% 1,7% 1,3% 0,3%

Tillvaxt 20-64 ar 0,8% 1,6% 1,1% 1,8% 0,9% 0,9% 1,4% 1,4% 0,7% -0,2%
Tillvéxt Sverige 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7% 0,7% 0,3%

Kélla: SCB
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Befolkningsutveckling
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Kélla: SCB

I nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart &r att andelen personer som ar 60-80+ ar ar hogre an
riket i Ovrigt.

Aldersférdelning
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12,0%

10,0%
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0,0%
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Kélla: SCB

Medelinkomsten i Norrtalje ar generellt nagot lagre an riket i stort, ndgot som galler inom samtliga alderska-
tegorier forutom alderskategorierna 20—24 samt 65+ Ar.
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Alder Kommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 200,6 169,4 181,9
25-29 ar 277,5 309,3 286,1
30-44 ar 358,4 450,6 391,2
45-64 ar 410,8 543,0 459,5
65+ ar 296,3 342,5 295,8
Totalt 20+ ar 339,8 425,2 363,8
Kdlla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik fér 2023 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar éppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslésheten i Norrtalje till 5,0 % vilket kan jamforas
med Stockholms lan som har en arbetsléshet om 6,2 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 6,4%.

Oppet arbetslésa och stkande i program med aktivitetsstod i procent av
befolkningen
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Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa vard och omsorg samt sociala tjanster.
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Andel anstallda per néringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning —
Energiférsorjning, ..
Byggverksamhet
Handel
Transport och magasinering
Hotell- och..
Information och..
Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster ——
Offentlig férvaltning och..
Utbildning
Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okénd verksamhet
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= Norrtélje = Sverige

Kélla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pad kommunernas naringslivsklimat, hamnar Norrtélje
pa plats 164 i rankingen for 2023, vilket ar en forsamring med tio platser jamfort med foregdende ar.
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Marknadsforutsattningar byggréatt — bostader allméant

Behov

Det underliggande bostadsbehovet &r fortsatt stort i landets tillvaxtkommuner. Dels for att mota prognostise-
rad befolkningsutveckling, dels for att hantera ett ackumulerat underskott pa grund av tidigare otillracklig bo-
stadsproduktion. Boverkets bedémda bostadsbehov fram till 2030 &r cirka 67 300 nya bostader per ar.

Enligt boverkets prognos minskar antalet paborjade bostader kraftigt frin 71 000 bostader under topparet
2021 till cirka 22 900 bostader ar 2023 och cirka 20 000 bostader ar 2024. Enligt Boverket bedéms antalet
paborjade bostader 6ka nagot under 2025 (23 000), men att 6kningen blir 1dg pga. att htga byggkostnader
och rantor fortsatt bedéms vara begransande faktorer. Boverket anger dock att det rader ett stort osakerhets-
intervall i prognosen med hansyn till en svarforutsagbar utveckling i samhallsekonomin.

Efterfragan

Fram till och med 2021 har laga bostadsrantor stimulerat efterfragan. De laga rantorna har &ven motverkat
en minskad efterfragan med hansyn till tidigare inforda restriktioner som skuldkvotstak och amorteringskrav

Under inledningen pa 2022 steg inflationen kraftigt vilket ledde till att Riksbanken hojde styrrantan. Inflationen
har darefter legat p& en hdg niva och Riksbanken har, till foljd av detta, hojt styrrantan atta ganger vilket har
bidragit till en stor osakerhet kring efterfrigan. Sedan december 2022 har dock inflationen sjunkit och ligger i
skrivandets stund p& 2,2 % (KPIF). | maj kommunicerade Riksbanken att man sanker rantan med 0,25 till
3,75%. | linje med detta forvantas marknadsoron dampas framgent och efterfrdgan for bostadsbyggratter
bedoms stiga nar marknaden visar p& en nagot mer langvarig stabilitet.

Marknadstron &r en viktig faktor for privatbostadsmarknaden vad géller nyproduktion, och darmed &ven for
efterfragan p& projekt och mark.

Under hésten 2021 och under inledningen av 2022 lag boprisindikatorn relativt stabilt men avtagande vilket
da indikerade en ndgot minskad tro p& fortsatta prisuppgéngar. En niva som l&g mer eller mindre oférandrad

Fram till oron i omvarlden borjade eskalera under forsta delen av 2022 |ag boprisindikatorn relativt stabilt. |
takt med noterade prisnedgangar pa bostadsmarknaden och rantehgjningar minskade marknadstron tydligt
och boprisindikatorn sjonk kraftigt till Iagsta nivan sedan finanskrisen (och nagot under nivan i inledningen av
pandemin) under sommaren 2022. Sedan hosten 2022 har marknadstron stabiliserats fran tidigare laga ni-
vaer och rort sig uppat under 2023 for att sedan ater minska nagot under hésten 2023. Under inledningen av
2024 har marknadstron tydligt 6kat i takt med férvantningar om rantesankningar och sarskilt i maj da Riks-
banken sankte rantan.

Jun 23 Jul 23 Aug 23 Sep 23 Okt 23 Nov 23 Dec 23 Jan 24 Feb 24 Mar 24 Apr 24 Maj- 24

11 14 15 6 4 0 4 19 25 32 39 48

Kalla: SEB (Boprisindikatorn)

Byggratter

Forsaljning av nyproducerade bostéder gick starkt fram till inledningen av 2022, bland annat till foljd av de
uteblivna effekterna fran Coronapandemin och allmén god utveckling pa privatbostadsmarknaden vilket gav
goda forutsattningar for nyproduktionsprojekt och en stark efterfrdgan for bostadsbyggratter.

Marknadsutvecklingen efter forsta delen av 2022 med bl.a. klart hogre kapitalkostnader och ékande produkt-
ionskostnader har medfort en mycket avvaktande marknad med en klar nedgang vad galler betalningsviljan
for bostadsbyggratter. Under forsta delen av 2024 har vi en fortsatt férhallandevis hdg produktionskostnad
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samt en svag utveckling pa nyproduktionsmarknaden med fa séljstarter och okat antal prissénkta objekt.
Vidare kan en mer avvaktande nyproduktionsmarknad tillsammans med ovan namnda kostnadsdkningar fort-
satt bidra till en ny lagre betalningsvilja for byggratter framdover.

Den underliggande efterfragan p& mark &ar pa vissa hall fortsatt relativt god, framst vad galler markanvisningar
i tidigare skeden, men i viss man aven for byggklar mark med ratt forutsattningar. Féregaende galler dock vid
en forvantad lagre prisbild med hénsyn till marknadsutvecklingen.

Betalningsvilja pa bostadsbyggratter for hyresratter bedoms i forsta hand finnas dar det fortsatt rader forhal-
landevis goda forutsattningar for utveckling av hyresrétter (i relation till annan fastighetsutveckling). Den tidi-
gare starka marknadsutvecklingen for nyproducerade hyresbostader har dock fatt en stor paverkan av mark-
nadslaget med stora kostnadstkningar och klart hogre finansieringskostnader. Férsamrade marknadsforut-
séattningar for hyresbostader med storre osékerhet kring framtida varde sdsom fardigstalld produkt har okat
riskerna for motsvarande byggratter. Viss aterhamtning har dock skett pa senare tid i takt med vissa lattnader
pa finansieringssidan i kombination med stor 6kning av hyresnivan fér presumtionshyror.

Det statliga investeringsstddet har tidigare bidragit till en 6kad efterfragan for byggratter tilltnkta att uppforas
som hyresratt. Beslutet att investeringsstodet har tagits bort fran 2022 bedoms skapar en minskad efterfragan
pa de marknaderna med procentuellt stora inslag av planerade projekt med investeringsstod. Den tidigare
hoga byggtakten av hyresbostader kan vidare bidra till en minskad efterfraga pa sikt, speciellt i mindre attrak-
tiva lagen dar efterfrdgan kan mattas.

Den starka utvecklingen p& smahusmarknaden fram till inledningen av 2022 (delvis drivet av lagt utbud) har
tidigare skapat goda forutsattningar for nya smahusomraden i tillvaxtorter och har 6kat efterfrdgan gallande
byggrétter for gruppbebyggda smahus. Aven har bedéms dock det fortsatt hogre kostnadslaget i kombination
med hogre rantekostnader dampa betalningsviljan for smahusprojekt.
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Marknadsforutsattningar byggréatt for hotell

Vad géller hotellmarknaden finns en tydlig koppling till landets, och ortens/regionens, ekonomiska tillvaxt,
bade vad galler affars-/konferenssegmentet och privatsegmentet.

Intresset for att investera i hotellfastigheter hade, fram till Coronavirusets pandemiska effekter uppkom, varit
stort under de senaste arens hogkonjunktur (bade pa transaktionsmarknaden och vad galler nyproduktion
och vidareutveckling av befintliga verksamheter). Den goda efterfragan har medfort sjunkande direktavkast-
ningskrav.

Innan den globala spridningen av Covid-19 var efterfrdgan pa hotellmarknaden god, bade vad géller affars-
och privatsegmentet. Den globala spridningen av Covid-19 hade en stor paverkan pa varldsekonomin och pa
svensk ekonomi. Detta fick bl.a. en kraftig negativ paverkan inte minst vad galler turismen. | takt med myn-
digheters avradan till resor och stangda granser sjonk efterfrdgan pa hotellrum, vilket i sin tur slog hart mot
aktorer pa hotellmarkanden. | takt med att den globala vaccinationen kommit i gang forbattrades dock den
globala ekonomin.

Kdpare av stora forvaltningsobjekt ar generellt nationella aktdrer nischade mot hotell, eller med tidigare erfa-
renhet fran hotellfastighetsmarknaden. | detta sammanhang bér man ocksé beakta hyreskontraktens utform-
ning med langa loptider och en ansvarsférdelning som 6verfor en stor del av drift och underhall p& hyresgéas-
ten, nagot som &r attraktivt for investerare.

For mindre till medelstora objekt ar képare och sdljare i huvudsak egenanvandare som inte ar knutna till
nagon operatorskedja. Denna typ av aktor ser generellt inte fastigheten som en investering eller som ett
forvaltningsobjekt, utan som en forutsattning for att kunna bedriva sin verksamhet pa egna villkor.

En intressant affar som agt rum den senaste 12-manadersperioden ar DNB Scandinavian Property Fund
forvarv av fastigheten Pennféktaren 10 centrala Stockholm. Fastigheten forvarvades via en bolagstransaktion
till ett underliggande 6verenskommet fastighetsvarde om 1,1 mdkr. Transaktionen genomférdes under januari
manad 2023. Séljare var DNB liv. Fastigheten inrymmer 14 200 kvadratmeter, varav majoriteten bestar av
Hotell C. Utdver hotellverksamheten finns &ven ICEBAR Stockholm pa fastigheten. Snitthyran for objektet
som helhet bedoms uppga till cirka 4 000 kr/kvm. Fastighetens lage bedoms som ett A-lage for hotellfastig-
heter inom Stockholm kommun. Priset motsvarar cirka 77 500 kr/kvm. Det viktade direktavkastningskravet
beddéms med beaktande av marknadsmassigt driftnetto till cirka 4,25 %. Under 2024 har det knappt skett
nagra forsaljningar av hotellfastigheter i de stérre svenska staderna.

Efter pandemin aterhamtades sig hotellmarknaden dven om andelen utlandska hotellgaster dock var lagre
an innan pandemin. Under varen 2022 6kade dock den allméanna marknadsoron, pa grund av det hoga inflat-
ions-och réantelaget vilket orsakade minskat betalningsutrymme for foretag och privatpersoner generellt.
Denna utveckling bedoms dock kunna forbattra under den kommande tolvméanadersperioden da prognosen
for Sverige ekonomi forbattras nagot och den inhemska efterfragan for hotell forvantas 6ka igen. Samtidigt
utgor effekten av den svaga kronan en 6kade efterfrdgan for turism och sdledes aven hotell frdn utlandska
gaster.

Under tidigare ar, innan pandemin, dkade belaggningsgraden och n&dde en historiskt htg niva under bérjan
av 2020 (drygt 58 %, trots en relativt stor nybyggnation under senare ar). Aven intakterna (snittpris och Rev-
PAR) okade, detta trots en 6kande andel privatgaster (som i genomsnitt betalar lagre priser an affars-/konfe-
rensgaster).
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Utveckling ARR (Average Room Rate)
Index 12-manaders rullande medelvérde. Data t.o.m. mars 2024
Kdlla: Tillvixtverket/SCB, bearbetat av Visita
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Belaggningsgrad hotellrum
12-manaders rullande medelvarde. Data t.o.m. mars 2024
Kélla: Tillvéxtverket/SCB, bearbetat av Visita
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Den generella utvecklingen pa hotellmarknaden tog en tvarnit under utbrottet av covid-19 i februari 2020.
Darefter sjonk bade belaggningsgrad, ARR (average room rate) och RevPAR sjunkit till rekordlaga nivaer
under 2021 for att numera ligga pa nya rekordnivaer. Anmarkningsvart ar dock att Stockholmsmarknaden gar
nagot svagare (gallande intakt per rum) an for évriga storstader och for riket generellt vilket bedéms beror pa
andra generellt hégre kostnader som hotellen i Stockholm star infor som t.ex. hyror, personal etc. Enligt fore-
taget Annordias marknadsrapport for april 2024 sager man att man ser en positiv utveckling for den svenska
hotellmarknaden. Det finns en fortsatt oro for den framtiden beroende pa hur den svenska ekonomin utveck-
las. Forvantningarna hos bade hushallen och féretagen géllande prisutvecklingen pa hotelltjanster det kom-
mande kvartalet ar negativa. Belaggningsgraden har pa senaste tiden minskat ndgot medan det genomsnitt-
liga priset har ¢kat nagot.

Vidare bedoms det bli allt viktigare att kunna erbjuda gasterna nagon typ av "mervarde”, till exempel genom
spa, evenemang och dylikt. Flertalet av de stora hotellen, séarskilt i de storre orterna, har likartade koncept
och nischar sig huvudsakligen mot affarsresenérer och konferenser (som har stérre betalningsférmaga an
privatresenarer). Till nuvarande trender inom hotellbranschen hor; nischade hotell ("branding” och konceptu-
alisering blir allt viktigare), digitalisering samt mindre rum (men med storre gemensamma utrymmen, som
"lounger”, business centers och dylikt). En kombination av olika verksamheter — hotell, konferens och spa —
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kan vara av stor vikt for att attrahera kunder pa bade foretags- och privatmarknaden. Vidare ger det majlighet
till en mer jamn omséttning dver veckan och aret.

For hotellfastigheter &r fastighetens forutsattningar till stor del knutna till operatérens kompetens/engage-
mang samt anlaggningens varumarke, det vill sdéga egenskaper som inte &r direkt knutna till fastigheten.

Faktorer som paverkar den lokala hotellmarknaden ar komplexa. Lage/mikrolage ar av stor vikt, men ocksa
koncept. Eventuella pagdende/planerade projekt (eller omstallning av hotell till annan verksamhet) paverkar
utbudet vilket pa4 mindre delmarknader kan vara av avgorande betydelse.

Investeringar i ny hotellkapacitet sker framst i storstader och tillvaxtregioner (dar flera av de stora fastighets-
aktorerna ar aktiva investerare och verksamheterna ofta drivs av ndgon av de stora nationella/internationella
operatorskedjorna vilket borgar for en stabil verksamhet). Sett till Sverige i 6vrigt &r nyproduktionen mer blyg-
sam. Omstallning till flyktingboende eller annan anvandning (vilket var sarskilt tydligt under 2015 — 2016) har
till och med medfért en minskning av antalet disponibla rum inom vissa delmarknader.

Hyresmarknaden for hotell- och konferenslokaler ar begransad, sarskilt inom mindre delmarknader dar utbu-
det &r begransat. Verksamheterna bedrivs ofta av egenanvandare, det vill sdga att operator och fastighetsa-
gare ar en och samma, vilket betyder att det inte finns nagon marknadsmassig hyresinformation att tillga. Pa
den externa hyresmarknaden &r det vanligt med omsattningsbaserad hyra, da ofta i kombination med en
garanterad minimihyra. Detta innebdr i sin tur att den negativa utvecklingen av hotellverksamheternas om-
sattning till foljd av Covid-19 slar mot fastighetsagaren. Dels genom minskad hyresintakt, dels med 6kad risk
for forsenade eller uteblivna hyror fran operatoren.

Objektets marknadsforutsattningar - hotell
De faktorer som beddms vara av storst betydelse for attraktiviteten for hotell ar i huvudsak;

. Narhet till boende och arbetsplatser

. Mojlighet till god logistik (nara bilvagar, goda tillfartsmojligheter och parkerings- och koérytor
samt andra kommunikationer)

. God kommersiell omgivning (méjlighet till bra och diversifierat komplementvaruutbud).

Varderingsobjektet beddoms vara belaget i ett attraktivt mikrolage inom Norrtélje kommun med havsnéra lage
samt i ett nyproducerat bostadsomrade. Det finns en narhet till handel och service av sadan karaktar som
beddms vara gynnsam for att attrahera hotellgaster. Tillgangligheten till hotellet &r relativt god men det saknas
sparbundna kommunikationer vilket bedoms annars kunna lockat fler gaster till platsen.

Med tanke pa ovan namnda forutsattningar for objektet gor Svefa en bedomning att det kravs nagon typ av
"mervarde” i form av till exempel en tydlig konceptualisering eller nischat erbjudande, for bade foretags- och
privatmarknaden, for att attrahera kommande gaster

Varderingsobjektets marknads-/exploateringsférutsattningar —
byggréatt for bostader

Lage

Varderingsobjektet har ett attraktivt lage inom kommunen (Sarskilt kvarter 9)

Bostadsmarknaden flerbostadshus i naromradet

Enligt uppgifter frAn Svensk Maklarstatistik har prisutvecklingen pa bostadsrattsmarknaden i Norrtélje kom-
mun varit negativ med en minskning pa ca — 3,0 % under den senaste 12-manadersperioden. Seit till den
senaste 3-manadersperioden har priserna 6kat med ca 1,4 %.
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Genomforda styckeforsaljningar har studerats inom varderingsobjektets naromrade som forsalts under den

senaste 12-manadersperioden. Det genomsnittliga priset for en lagenhet uppgar till 43 000 kr/kvm for en
genomsnittlig lagenhet om 77 kvm med en avigt om 834 kr/kvm.
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Pris per kvadratmeter
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Prisutveckling i naromradet fran 12 manader tillbaka.

Medel av Medel av

Ligenhets- Antal Medelboa avsluts- Maedel av avsluts- Avslutspris arsavgift

typ objekt (7)) pris pris (kr/kvm) (kr/kvm) spann (kr/kvm)

2 rok 12 51 45 -67 2334166 45770 38 015 - 62 395 899

3 rok 22 80 72-87 3178409 39429 29 885 - 60 344 799

4 rok 6 105 94-130 5417500 52 263 33692 - 64 893 823

Total 40 75 45-130 3261000 43 256 29 885 - 64 893 833

Fordelning av lagenheter

Bostadsrattsforeningen Hamntradgarden 1 4 83 3122 500 37592 34 615 - 40 961 803 2020

Bostadsrattsforeningen Hamntradgarden 2 4 66 2547 500 38487 36 805 - 42 156 878 2021
Bostadsrattsforeningen Havstornet i Norrtélje Hamn 4 80 3913 750 47 609 39189 - 64 893 783 2021
Bostadsrattsforeningen Orangeriet i Norrtalje Hamn 9 75 3068 888 40 203 31645 - 58 796 887
Bostadsrattsforeningen Soltornet i Norrtalie Hamn 0 61 3246 000 51957 40 816 - 62 894 924 2019
Bostadsrattsforeningen Spannmalet Norrtaljehamn 9 91 3 446 666 37950 29885 - 60 344 700
Total 40 75 3235 875 42 942 29 885 - 64 893 835 2019

Sammanstélining av urvalsmaterialet uppdelat per BRF

Vidare har dven en bredare sokning gjorts i tre hamnomraden (Kvarnholmen, Norra djurgardsstaden samt
Lilieholmen) dar tva bostadsprojekt i varje omrade har jamforts. Det ena objektet ar belaget i direkt anslutning
till vatten och det andra nagot langre ifran vatten. Det inhamtade materialet visar pa vilken procentuell pris-
paverkan laget har i sammanhanget. Se mer info kring objekten i bilaga 2.

Det &r svart att dra nagra sakra slutsatser fran materialet da objekten har olika avstand till vatten och olika
lokala marknadsférutsattningar. Sammanfattningsvis visar undersékningen dock pa att det finns en vasentlig
prisdifferens mellan projekt med direkt kajnara lage och projekt en bit ifrdn vattnet. Svefa bedomer att pris-
skillnaden (for pris pa slutprodukt) varierar mellan 15-30 %. Svefas anser att Kv. 13 anda har mycket nara
till kajlage och flertalet bostader har dessutom havsutsikt. Darfor bor prisdifferensen inte vara fullt s stor som
i redovisade exempel.
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Lage Kvarnholmen Lilieholmen Norra Djurgardsstan
Procentuell skillnad i pris/lkvm 18% 29% 13%
Prisjusterat utifrdn maklarstatistik 31% 27% 16%

Jamférbara projekt bostadsratter nyproduktion

Arsavgift

Byggherre Antal Osalt Medelpris Kr/kvm  Kvm 2 Séljstart
Brf Havsbrisen Centrum Riksbyggen 82 88% 3855 700 52300 74 1080 2023-09-10
Brf Havsldngtan Centrum Riksbyggen 48 31% 3 805 800 55400 69 1038 2022-04-12
Kv Tjarleken, Norrtalje Hamn WastbyggPro- o 14 5264200 55500 95 748 2022-03-29
etapp 1 jektutveckling
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Wastbygg Projektutveckling
Kv Tjarleken, etapp 1

K ring
Ly ofaBiad

-
Cald Larvdaratuhan ==
Buterhugen

Kélla: Booli pro

Projektet Kv. Tjarleken bedéms som sarskilt jamforbart med varderingsobjektet (kv.9) med tanke pa dess
lage i direkt anslutning vid kajen. Bostaderna har salts for ett genomsnittligt pris om 55 500 kr/kvm. Lagen-
heterna forvantas kunna bli inflyttningsklara under 2024. Projektet kommer férutom lagenheter om 1-5 rum
har en takterrass med orangeri och lokaler i bottenplan.

Kélla: Booli pro (Kv.Tjarleken)
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Marknadsforutsattningar

Styrkor och mojligheter: Svagheter och hot:
e Vattennara lage (framst Kv. 9) e Stort utbud nyproducerade bostader i
e Narhet till service naromrade, och i viss man med battre
mikrolage

e  Marknadsutveckling

Pris pa slutprodukt

Beaktat nyproduktion, pagaende/planerade projekt, prisutveckling pa 2:a-handsmarknaden samt lage/mikro-
lage m.m. har det bedémts som rimligt med totalt kapital fér kvarter 9 kring ca 67 000 - 72 000 kr/kvm (inklu-
sive foreningslan) samt ca 60 000 — 65 000 kr/kvm for kvarter 13.

Efterfragan
Efterfragan pa varderingsobjektet beddms sammantaget som bra.

Sannolik kdparkategori bedoms framst vara utlandsk aktor, nationell aktor, eller regional aktor.

4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedomda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende stéllning till varandra, efter sedvanlig mark-
nadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Metodik
Marknadsvardebedomningen av ramark/byggratter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser
gors med noterade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt jamforbara objekt.

Som komplement anvands ofta en exploateringskalkyl, dar slutsatser om objektets varde dras utifrdn dess
varde i fardigstallt skick minskat med beréknade exploateringskostnader och vinst.

| sammanvagningen av metodernas resultat [aggs storst vikt vid ortsprismetoden, medan bedémningen enligt
exploateringskalkylen ar behaftad med relativt stor osékerhet och i huvudsak ses som kontrollmetod.

Exploateringskalkylen for byggratter for hotell samt kommersiella lokaler i bottenplan bedéms vara férknippad
med stor osakerhet, och bedoms inte tillfora ett mervarde till marknadsvardesbeddmningen.
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5. Vardering - byggratt for bostader (flerbostadshus)

Ortsprismetod

Ortsprismetoden utgar fran markanvisningar-/6verlatelser, lagfarna férsaljningar, bolagsforvarv, fastighetsre-
gleringar, m.m. i Storstockholm mars 2021 och framat.

Kope-
summa
(kr/st alt

BTA)

Byggrattsvo-
lym [BTA alt
st]

Kdpesumma
(kr/kvm
markareal)

Fastighets-

Kommun & | Kopare & Sél- | Képeda-

typ Omréde jare - Planforhallanden

ID

Markoverlatelseav-

Byggratt . Vestigia Fas- tal utifran tidigare
74958  Bostad - Saler_n, Ronn- tigheter / Sa- april-23  markanvisning fran 4964
Bostadsratt inge lems kommun 2018 uppréaknad
med KPI.
Kop avseende
mark for bostader
inom DP M&ssom-
radet i Tureberg.
Byggratt Sollentuna AB Boratt / Priset inkluderar
81090 Bostad - Tureberg ! Sollentuna feb-24 gatukostnadsersatt- 19925 7 404 32 495
Bostadsratt kommun ning om 1 300
kr/kvm BTA. Kdpet
villkoras av pro-
duktionsstart under
2024.
Byggratt for bosté-
der. Képaren koper
marken i befintligt
skick och ska er-
satta kommunen
u Sveaviken Bo- ekonomiskt for ut-
Byggratt Varmdo stad AB/ byggnad av allman
82263 Bostad - ! u M jan-24 . 2700
Bostadsritt Hemmesta Varmdo kom- plats samt yttre in-
mun frastruktur och/eller
medfinansiering av
statlig infrastruktur.
Analysvardet be-
doms till minst
4 200 kr/lkvm BTA.
Direktanvisning for
Byggratt Sodertélje, Titania / So- bOSt;.der T(Ed. frilig-
81119 Bostad - Ostenélje, dertalje kom- nov-23 gande paE er_l_n gs- 3400
Bostadsratt  Fornhojden mun hus uppgar képe-
skillingen till 3 800
kr/kvm BTA
77530  Bostad - Oste nal'e‘ Sddertalje sep-23 kaindra lage i Os- 7 000 6429
Bostadsratt / kommun yna 9
tertalje
Bvaaritt Agaten Pro- Markanvisningsav-
75906 Bygg Nacka, Or- jektutveckling ) tal fér ca 7 000 kvm
ostad - - / Nack jun-23 lius BTA bostad i 8 250
Bostadsratt minge AB ['Nacka Jus E
kommun Orminge.
Markanvisning for
S1F Stenbiten bostader med kom-
Byggratt Tyress, Boll- 1 Forvaltning mersiella inslag i
79700  Bostad - moYra AB (Riksbyg- jun-23 Bollmora Centrum. 7 300
Bostadsratt gen) / Tyreso | képeskillingen in-
kommun gar kostnader utom
kvartersmark.
FA
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ID

Fastighets-

typ

Kommun &
Omréde

Kopare & Sal-
jare

Planférhallanden

Detaljplan antagen.
Prekvalificerad
markanvisningstav-
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Kope-
summa
(kr/st alt

BTA)

Byggrattsvo-
lym [BTA alt
st]

Kdpesumma
(kr/kvm
markareal)

Stadsvillans ling med tva an-
Byggréatt Téaby, Véastra projektbolag budsgivare avse-
75301 Bostad - Roslags- RN3 Vaxthuset maj-23  ende cirka 5 800 5900 12 373
Bostadsratt Nasby AB / Taby kvm BTA bostader,
kommun valfri upplatelse-
form. Lokaler i bot-
tenplan (ca 100
kvm BTA)
Info fran Datscha -
Detaljplan medger
TITANIA HOL- 11.104 kvm ljus
Byggratt Stockholm DING AB BTA bostadsratts-
74096  Bostad - Ragsved ' (PUBL) / feb-23 byggrétter, 445 11 549 7143 3587
Bostadsratt STOCK- kvadratmeter ljus
HOLMS STAD BTA lokalarea och
garage med 70
platser
Markoverlatelseav-
Byggratt .. Vestigia Fas- tal utifran tidigare
74958 Bostad - Saler_n, Ronn- tigheter / Sa- april-23  markanvisning fran 4 964
Bostadsratt inge lems kommun 2018 uppraknad
med KPI.
K&p av byggratter
for uppférande av
ca 450 bostader
langs med huvusta-
Byggraitt Solna. Hu- leden. Kopeskil-
73998  Bostad - vu dstaie den JM / Fabage jan-23 lingen inkluderar 42 500 11 388
Bostadsratt delvis exploate-
ringsbidrag men yt-
terligare kostnader
utom kvartersmark
kvarstar pa kopare.
Byggratt Aros B(_)stads- Markar_]_visning f('jr'
74486 Bostad - Stockholm, utveckling AB decop  C@ 80 lagenheter i 12 500
u Farsta Strand  / Stockholms flerbostadshus och
Bostadsratt
stad ca 15 radhus.
Byggemens- Kopeavtal gallande
u 2 tomtratt for uppfo-
Byggratt Uppsala, Ro- ken Garden rande av bostader
73430  Bostad - ppsas, ekonomisk for-  okt-22 £ : 2750 6040
Bostadsratt sendal ening / Upp- I?yggrq_ttsvolymben
pp
sala kommun ar bedomd utifran
plankarta.
Byggratt Granitor / o
72776 Bostad-  SOKMOM - giockholms  oktz2  harkanvisaing for 8 000
Bostadsratt 9 stad )
Byggratt Stockholm,  Svenska hem/ Markanvisning for
71015  Bostad - Hasselby vil- Stockholm aug-22  ca 48 lagenheter i 8 500
Bostadsratt lastad stad Hésselby villastad.
Markanvisningstav-
Byggratt Stockholm Folkhem / Ill?/%fﬁ{lg ?B%i ?t('))ro
70650  Bostad - Bredéng ' Stockholms jun-22 bostadsratter samt 12 000 13053
Bostadsratt stad
en enhet med 6 st.
LSS-boende.
A Markanvisning for
Byggratt Tyreso, Ty- '}':;ntis?];z:(j' markomréde inom
73232 Bostad - res6 centurm, T g“ jun-22 kommande kvarter 12 000
Bostadsratt norra yreso kom- 6 i norra tyreso
mun

centrum

Bilaga 1
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Fastighets-

typ

Kommun &
Omréde

Kdpare & Sal-
jare

Sveaviken Bo-

Kopeda-

tum

Planférhallanden

Kdp av mark for

uppférande av bo-
stader i Hemmesta
centrum. Planerad

Byggrattsvo-
lym [BTA alt
st]
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Kope-
summa
(kr/st alt

BTA)

Koépesumma
(kr/kvm
markareal)

Byggratt Varmdo, stad AB / Ves-
68766 Bostad-  Hemmesta  tbulenAB,  jun22  Looydgelse dbserfji“ 5900
Bostadsratt centrum Hemmesta .
Forvaltning AB och radhus. Priset
avser ett genom-
snittligt pris for alla
byggrétter.
Byggritt y . I-|I_:ke ark;d Bikde F_('jrn)f/adbmarkgnvis-
ppsala, Ro- yresbosta ) ning for bostader
69313 Bsgtztggré-m sendal AB / Uppsala jun-22 upplatna med bo- 6600
kommun stadsratt
Markanvisning for
Byggritt Stockhol JEFF F,ithi/g- bostlaggllaebyglgelse
tockholm, eter h om agenheter
69953 BBostad .'. Sétra Stockholm jun-22 varav halften ska 11000
ostadsratt 2
stad upplatas med bo-
stadsratt.
Byggréatt Markanvisning av
69956 Bostad-  owockholm, - Nordr/Stock-— 50 5100 bostader i 13700
u Farsta strand holm stad
Bostadsratt Farsta strand
Vinnare av markan-
Byggratt Jarfalla, Riksbyggen / visningstavling for
69735 Bostad - Barkarbysta-  Jarfalla kom- maj-22  kvarter 10 inom 15 500 8 700
Bostadsratt  den, etapp Il mun Barkarbystaden
etapp IlI.
Byggratt Jarfalla, Storstaden / &?r?iﬁgefg;/kT:;t?rn-
69736  Bostad - Barkarbysta- ~ Jarfalla kom- maj-22 13 inom Barkabys- 17 500 8 500
Bostadsratt den Il mun taden etapp I,
Magnolia Bo- Markavisning for
Byggritt Stockhol sct|ad fABt Br?fSI_ 200;]2?0 b&stalfslé-
ockholm, er fastighets ) genheter. Marken
68073 Bsgtztggr'a:itt Bredang AB, m.fl / ma-22  gea frikopas fran 107700
Stockholm tomtréatt och uppla-
stad tas med tomtratt.
x Markanvisning for
Byggratt Byggvesta / 2
68074  Bostud - Sto?kg‘o'm' Stockholm maj-22 “pﬁ’j'at?'sel avbo- 8 500
Bostadsratt Varberg stad stadsrattslagen-
heter.
Byggratt _ o ' Mark_fanvisning for
68116 Bostad- ~ Sduna  Twana/Sig- .5, uppforande av 91 9500
Bostadsritt Marsta tuna kommun bostadsrattslagen-
heter.
Markanvisning vill-
u Seniorgarden korad lagakraftvun-
Byggratt Vallentuna, u ) .
67956 Bostad-  Vaswaval ~ SBOrlIVal o 55 nen ‘:g\t/ﬁ'r‘]gfr?vzp 5500
Bostadsratt  lentuna mun faststalld till 5 500
kr/kvm ljus BTA.
Byggratt . .
72985 Bostad-  Haddinge,  Besqab JHud- . 5, PP forflerbostads: 6 200 8500
Bostadsratt 9 )
Markanvisningstav-
ling for kvarter med
bostader och hotell
u - AF gruppen i Norrtalije hamn.
Byggratt Norrtélje, .
70766  Bostad - Norrtalje ?\fh P..rl‘.e"?('op/ dec-21 E’?.ploatkc??re”k.slka ; 14525
Bostadsratt harmn orrtélje kom- utover kopeskil-
mun lingen erlagga gatu-
kostnadeerséttning
om ca 2 239 kr/kvm
ljus BTA.
u Byggrétt for ca 110-
Byggratt Norrtélje, V_Vakfttt)yggkll_’ro- 140 bostader i fler-
61045 Bostad - Norrtalie JAeB mﬁf ﬂé!l?g aug-21  bostadshus invid 13 395 7 468
Bostadsratt hamn 1€ Norrtélje hamn. Ut-

kommun

Gver priset ingar ex-
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ploateringskostna-
der om ca 2 250
kr/kvm BTA.
Byggratt Nordr Sverige Avtal gdllande upp-
50539 Bostad-  SOICMUNA  TagSollen-  mar-p1  forande 45 bost- 4073 8 300
N Vasjo torg der inom Vasjo
Bostadsratt tuna kommun torg
Byggréatt - __Kanalstaden mglzrif T)T;:l?rl)g%raget
59651 Bostad - Osteraker, Osgerakizr AB/ mar-21  for Ostra kanalsta- 9 250
u Kanalstaden Osteraker
Bostadsratt K den etapp 2. Zon 1
ommun o
- kajnéra lage.
Byggratt . _Kanalstaden Markanvisning
50652  Bostad - Osteraker, Osfgerak?r AB/ mar-21  inom planuppdraget 7200
u Kanalstaden Osteraker for Ostra kanalsta-
Bostadsratt
kommun den. Zon 2.

Till s&rskilt relevanta noteringar hor:

[81090, Sollentuna, Massomradet, februari 2024]

AB Borétt har under februari ménad tecknat képeavtal avseende fastigheten Traktoren 16 tillhdrande detalj-
plan for Massomradet, Trollvagnen 1 m fl i Tureberg vilken vann laga kraft i juni 2020. Omradet som detalj-
planen berdr ska omvandlas till en levande stadsdel med runt 700 nya bostéader och kommersiella lokaler for
handel, kontor, hotell och skolor fordelade pa fem stycken kvarter, varav Skanska AB &r moderbolag och
agare till fyra av kvarteren och kommunen agare till ett av kvarteren, Traktdren 16. En markanvisningstavling
avseende Trakttren 16 vanns under 2018 av AB Borétt och Seniorgarden AB. P& grund av det forsamrade
marknads- och konjunkturlaget, meddelade parterna att de inte kunde tilltrada fastigheten pa de villkor for
markoverlatelse som fanns med i markanvisningsavtalet. P& grund av detta valde AB Borétt och Seniorgar-
den AB att avsluta férhandlingen inom det markanvisningsavtal tecknats och istéllet teckna kép- och genom-
forandeavtal for fastigheten, som battre taktar med dagens marknadslage. | de féreslagna kép- och genom-
forandeavtalet star nu AB Boratt som ensam motpart. AB Borétt har for avsikt att stycka av fastigheten och i
sin tur sélja vidare delar av fastigheten Traktéren 16 till Seniorgarden AB. Byggratten uppgar till 21 361 kvm
ljus BTA varav 19 925 kvm ljus BTA avser bostader, 929 kvm ljus BTA avser oinredda raytor och 507 kvm
ljus BTA avser lokaler med handelsandamal. Képeskillingen utslaget for bostaderna motsvarar 6 111 kr/kvm
ljus BTA. Utbver detta tillkommer gatukostnadsersattning om ca 1 300 kr/lkvm BTA vilket ger ett totalt analys-
varde om 7 411 kr/kvm ljus BTA. En prishammande faktor beddoms vara kopet villkoras med att produktions-
start sker under 2024 och inflytt i lagenheterna 2026.

[80711, Stockholm, Bredang, december 2023]

Storstaden Stockholm Bostad AB har i december 2023 erhallit en markanvisning for radhus inom del av
fastigheten Satra 2:1. Bolaget har sedan tidigare erhallit en markanvisning for hyresrétter i flerbostadshus i
anslutning till aktuellt markanvisningsomrade. Anvisningen skedde genom direktanvisning med motivering att
det ar fordelaktigt att lata samma byggaktor uppfora bostaderna. Det nya omradet for markanvisning ligger
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vid Tankebyggarbackens vandplan. Inom det tilkommande omradet ska bolaget uppféra bostadsbebyggelse
for cirka tolv radhus upplatande med bostadsratt alternativt aganderéatt. Exploateringen kraver ny detaljplan
och byggstart beraknas darav som tidigast kunna ske ar 2025. Bolaget ska efter fastighetshildning forvarva
marken fér 12 000 kr per ljus BTA i vardetidpunkt februari 2023. Nagra kostnader utom kvartersmark tillkom-
mer inte.
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[73998, Solna, januari 2023]

Under januari 2023 har JM forvarvat byggratter av Fabage langs med Huvudstaleden for utveckling av 450
bostader. De forvarvade byggréatterna ligger inom detaljplan del av Huvudsta 3:1 vilken tillater utveckling for
ca 450 bostader. Byggnaderna planeras blir hdgre mot leden och bildar en bullerskédrm som skydd fér de inre
grona gardsrummen. Byggratterna ligger i Huvudsta, med narhet till Ulvsundasjén, Huvudsta tunnelbanestat-
ion och aven till arbetsplatser i Solna Business Park och i Solna strand. Produktionsstart beraknas ske under
2024. Enligt kommunicerade uppgift uppgar byggrattsvolymen till ca 42 500 kvm BTA ovan mark for bostader
och en forskola. Képeskillingen uppgar till 484 000 000 kronor, (ink. Delvis erlagt exploateringsbidrag) vilket
motsvarar ca 11 388 kr/lkvm BTA ovan mark. Detaljplanen vill mdéjliggéra parkering under och i anslutning till
bebyggelsen. Képaren tar dver atagande om aterstdende exploateringsbidrag till Solna stad.

| samband med forvarvet har JM tecknat hyresavtal for sitt nya huvudkontor om cirka 6 500 kvm i Fabeges
projekt Haga Norra i Solna. Fastigheten ar under uppférande och inflyttning sker hosten 2024.

[69313, Uppsala, Rosendal, juni 2022]

| februari 2020 tecknades ett direkt markanvisningsavtal med Hike and Bike Hyresbostad AB for fastigheten
Kabo 80:1, kvarter J, inom Rosendal etapp 3. Projektférslaget var inte forenlig med gallande detaljplan och
godkandes sdledes inte. Markanvisningsavtalet l6pte ut februari 2021 och nu férnyas det fram till 10 juni
2023.Projektforslaget har en starkt social och aktiv pragel dar hela plan 6 ar ett 6ppet vaningsplan och inne-
haller ytor for gemensamma aktiviteter som springbana, utegym och plats for odling. Projektforslaget innebar
att byggaktoren uppfor flerbostadshus med cirka 275 bostadslagenheter varav minst 50 procent bostadsratter
och 50 procent hyresratter samt kommersiella lokaler i bottenvaningen. Bostaderna ska miljocertifieras enligt
Miljobyggnad silver eller Svanen. Inga kostnader utom kvartersmark ska tillkomma képaren. Képeskillingen
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for mark for bostader upplatna med bostadsréatt uppgar till 6 600 kr/kvm ljus BTA och 3 765 kr/kvm ljus BTA
for bostader upplatna med hyresratt. Dartill ar priset for lokaler for centruméandamal 1 614 kr/kvm ljus BTA.
Vardetidpunkten ar 2022-06-10.

[70766, Norrtalje kommun, Norrtélje hamn, dec 2021]

I maj 2021 bjod Norrtalje kommun in till en markanvisningstavling fér kvarter 9 A och 9B langst ut i Norrtélje
hamn. Tanken var att skapa hotell med konferens och mdjligheter till kulturevenemang, bostader samt dvriga
verksamheter som starker destinationens attraktivitet. AF gruppen och partnern Prevelop valdes ut till
projektutevcklare for kvarteren. Det totala priset for marken uppgick till 224 600 624 kronor for en total
byggratt om 21 504 kvm BTA och en markareal om 4 150 kvm TA. Alla byggnader ska till storsta del byggas
i tra vilket bland annat ar inspirerat fran Norrtdlje stads historia. Hotellet planers bli ett "Spa-hotell” med ca
135 rum med event och festvaningar med utsikt 6ver hamninloppet (ca 5 204 kvm ljus BTA). | bottenplan
planeras det for restaurang, caféer, butiker och en vintertradgard. Antal kvm ljus BTA for 6vriga lokaler inom
kvarteren ska uppga till ca 4 196 kvm ljus BTA. Bostadskvarteret planeras for ca 123 bostader (ca 12 104
kvm ljus BTA). Priset for marken for bostader uppgar till 14 525 kr/kvm ljus BTA,. Exploatéren ska aven
erlagga gatukostnadsersattning till kommunen for anlaggande av gator och annan allmén plats till en summa
om 2 239 kr/kvm ljus BTA. Byggnaderna kommer att miljocertifieras med Miljobyggnad guld, vilket sékerstal-
ler ett gott inomhusklimat, I&g energianvandning och ett resurseffektivt byggande. Detaljplanearbetet kan pa-
borjas nar den slutliga tilldelningen i kommunfullméktige sker den 24 oktober. Malet ar byggstart under 2025
och att hotellet kan invigas sommaren 2027. Bostaderna planeras bli klara under 2027/2028.Garage for bo-
staderna ska tillskapas i form av garage inom kvartersmark.

[61045-46, Norrtélje, Norrtdlje Hamn, maj 2021]

Efter att Wastbygg Projektutveckling AB har vunnit en markanvisningstavling hosten 2015 tecknades i augusti
2021 ett markoverlatelseavtal mellan bolaget och Norrtalije kommun. Berort omrade benamns som Kvarter 8
inom Norrtalie hamn och bestar av del av fastigheterna Télje 3:1 och Talje 5:1. Den s.k. Skelettplanen for
Norrtélje hamn vann laga kraft under 2015 men detaljplanen for berort mikroomrade vann laga kraft 2021-03-
23. Detaljplanen tillater flerbostadshus i 4—7 vaningar med ca 110-140 lagenheter med verksamhetslokaler i
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bottenplan. Omradet &r belaget langds med kajen och kommer vid fardigstallande omringas av andra ny-
byggda flerbostadshus, samt hamnparken direkt norr om varderingsobjektet. Parkering ska anordnas i garage
inom kvartersmark. Byggratten uppgar till 13 395 kvm ljus BTA for bostader och ca 728 kvm BTA for lokaler.
Wastbygg Projektutveckling AB kdper darmed marken mot en ersattning om 7 468 kr/kvm BTA (bostader - fri
upplatelseform) samt 2 667 kr/kvm (lokaler). Darutover tillkommer exploateringshidrag om 2 250 kr/kvm BTA.
Vardetidpunkt maj 2021.
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Generellt
Utover ovanstaende noteringar har uppgifter fran Svefas interna databas samt annan kand, men inte offentlig
information, beaktats i vardebeddémningen.

Ovanstdende noteringar ar redovisade exklusive anslutningsavgifter och exklusive gatukostnader inom kvar-
tersmark (om inget annat framgar). Objekten forutsatts ha ordinara exploateringsforutsattningar (for den ak-
tuella delmarknaden), alternativt att detta kommenterat sarskilt.

Noteringarna avser, savitt kant (och da inte annat anges), LKDP och "byggklar mark” dar det inte tillkommer
nagra ytterligare kostnader for képaren (som gatukostnadsersattning eller dylikt). Da specifika villkor i explo-
aterings-/markanvisningsavtal inte ar kanda forutsatts att kostnads-/ansvarsfordelningen mellan kommun och
exploator foljer den normala (jamfor "Allmanna forutsattningar” ovan).

Inom utvecklings-/exploateringsomraden sker vanligen en etappvis utveckling av saval planerad byggnation
som erforderlig infrastruktur och offentlig/kommersiell service som kan vara prispaverkande.

Priserna vid markanvisningar-/6verlatelser utgar vanligen fran "projekterad/planerad” byggratt vilket inte néd-
vandigtvis sammanfaller med den i detaljplanen tillatna byggréatten.

Vid "privata forsaljningar” kan det vara svart att sakerstélla vad som ingar i forsaljningarna (t.ex. vad galler
nedlagda investeringar, exploateringsbidrag, vinstdelning, 0.d.)

Exploateringen kan vara férknippad med gestaltningsprogram eller andra forpliktelser som kan anses vara
"fordyrande” och darmed prispaverkande.

For flerbostadshus mojliggor detaljplan vanligen négon typ av centrumverksamhet i del av bottenplan (dock
inte nodvandigtvis att detaljplanen &r tvingande till detta &ndamal eller att kparen, da maojligt, har for avsikt
att uppfora annat an bostader). Detta utan att priserna nédvandigtvis differentieras med avseende pa "Bosta-
der” respektive "Centrum”.

For priser faststallda i markanvisningsavtal galler att dessa vanligen indexeras (Fastighetsprisindex, Entre-
prenadindex eller dylikt) fram till faktisk verlatelse.

FA
Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2024-06-05 Ordernummer: 188 487
Fastigheten Norrtélje Télje 5:7

Marknadslage

Frén andra halften av 2022 och under 2023 har marknadsforutsattningarna tydligt forsamrats bl.a. med hogre
finansierings- och produktionskostnader i kombination med en avvaktande och minskad efterfragan pa ny-
produktion (klart lagre intresse for nyproduktion i BRF och hogre direktavkastningskrav for hyresbostader).

Hittills under 2024 bedoms marknadsférutsattningarna fortsatt vara forsamrade (vilket skapat svara forutsétt-
ningar pa bostads- och projektmarknaden i nartid) aven om forvantningar finns om fler rantesankningar under
2024.

Utbudet vad géller framtagna byggratter/detaljplaner bedoms ligga kvar p& en niva under behovet (sedan en
langre tid). Det finns en fortsatt god underliggande efterfragan pa mark i olika skeden. Ett antal aktorer pa
marknaden bidrar till fortsatt konkurrens om bostadsmarken, dock vid en forvantad lagre prisbildning. Antalet
presumtiva kopare har dock minskat kraftigt jamfort med ca 2 ar tillbaka i tiden.

Antalet markuppgorelser har tydligt minskat under 2023 till f6ljd av marknadsutvecklingen i en avvaktande
marknad dar avstandet mellan séljare och kdpare varit stort. Under inledningen av 2024 har prisnoteringar
varit farre an vid foregaende ar, dar dock nagra noteringar visar pa en ytterligare pagdende marknadsan-
passning i nedatgaende riktning pa vissa delmarknader.

Samtidigt vill vi flagga for att det i dagslaget finns fa evidens pa hur efterfragan pa byggratter utvecklats. Det
innebar att enstaka kop inte nédvandigtvis sammanfattar hela marknadsutvecklingen.

Jamforelseobjekt
Redovisat ortsprismaterial uppvisar en prisniva varierande inom intervallet ca 4 200 — 14 500 kr/kvm ljus BTA.

Flera av ovanstdende affarer (i forsta hand noteringar fran mitten av 2022 eller tidigare) har gjorts upp i en
starkare marknad och darfor ska jamforelse med dessa affarer géras med viss forsiktighet.

Lagesmassigt val jamforbara med varderingsobjektet bedoms i férsta hand vara noteringar i tatortsnéra lagen
i Storstockholms kranskommuner, och i férsta hand med nagorlunda sjénéara lagen.

Val jamforbar, sett till objektsegenskaper, med varderingsobjektet beddms uppgorelserna i Norrtélje hamn,
Vasjon (Sollentuna) och Ostra kanalstaden (Akersberga, Osteraker) vara. Sarskilt intressant forhallande vilka
belyser utsiktskvaliteter/sjonara koppling kan konstateras av skillnaden i prissattning mellan olika kvarter i
Ostra kanalstaden (nr 59651-59653 ovan). Dessa noteringar ar emellertid uppgjorda i starkare marknader
vilket maste hanteras i aktuell vardebedémning.

Poéangteras ska att uppgorelser i form av markanvisningar i dessa tider i hogre grad ar att betrakta som en
form av option. Inkomna anbud pa& markanvisningstavlingar bedoms saledes nagot éverstiga marknadsmass-
iga nivaer for mojlig genomforbarhet i nartid under radande marknadsforutsattningar.

Svefa har kAnnedom om &annu ej offentliga privata affarer i nartid som visar pa forhallandevis starka mark-
nadsindikationer rots radande lage och att vissa aktorer fortsatt kan géra upp pa relativt sett goda nivaer.

Uppgodrelsen i Sollentuna (Tureberg) beddom lagesmassigt relativt jamforbart med varderingsobjektet regionalt
sett. Objektet har med hansyn till marknadslaget forhandlats om fran tidigare markanvisad prisniva till en klart
lagre niva motsvarande ca 7 400 kr kvm/ljus BTA fér bostader. Dock beddms forutsattningen att kopet villko-
ras med att produktionsstart sker senast under 2024 (oavsett marknadsforutsattningar) vara prishammande.
Vidare innefattar kvarteret delvis en hogre byggnad fran vinnande bidrag i markanvisningstavling om 20 va-
ningar tankt som ett "landmarke” for centrala Sollentuna. Dessa byggratter bedoms dyrare produktionskost-
nadsmassigt (djup byggnadskropp med bullerhantering fran E4 mm) an vad motsvarande intékt okar och
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saledes prisdampande uttryckt i kr/kvm ljus BTA. Svefa erfarit betydligt hdgre markpriser i detta omrade tidi-
gare och darav visar noteringarna pa en dampad betalningsvilja for bostadsmark generellt. Jamforelseobjek-
tet har inget vattennara lage men beddms dock ha nagot battre narhet till sparbunden kollektivtrafik.

Varderingsobjektet

Varderingsobjektet har ett gott lage i Norrtélje tatort och ett gott mikrolage inom stadsutvecklingsomradet
Norrtalije hamn. Inbérdes har kvarter 13 emellertid ndgot samre mikrolage i jamforelse med kvarter 9, aven
om en liten del av kvarter 13 ocksa har god havsutsikt.

Resultat

Utifrdn ovan och utifrdn jamforelsematerialet i stort bedémds marknadsvéardet pa varderingsobjektet med
ledning av ortsprismaterialet till ca 11000 - 12000 kr/kvm ljus BTA for kvarter 13 och
ca 7 000 — 8 500 kr/kvm ljus BTA for kvarter 9. Detta avser planlagd mark fore avdrag for kostnader utom
kvartersmark (som &r inkluderat i jamférelsematerialet om ej annat anges).
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Exploateringskalkyl

Exploateringskalkylen avser en sannolik exploatering med avseende pa aktuella plan-/marknads-/exploate-
ringsforutsattningar ett "normalt” delprojekt (inom aktuell delmarknad samt med hansyn till gestaltning, stor-
lek, hallbarhet, m.m.)

Bostadsratt: Beaktat nyproduktion, pagaende/planerade projekt, utveckling pa andrahandsmarknaden samt
lage/mikrolage har det beddomts som rimligt med totalt kapital kring 69 000 — 71 000 kr/kvm for kvarter 9 och
kring 63 000 — 65 000 kr/kvm for kvarter 13.

Bygg-/exploateringskostnaderna bedéms baserat pa statistik (SCB, Entreprenadindex, o.d.) och nyckeltal
(data erhdllet i samband med tidigare genomforda uppdrag).

For varderingsobjektet beddms det som rimligt med bygg-/exploateringskostnader inom ett intervall om
36 000 — 38 000 kr/kvm ljus BTA. Kostnaderna varierar beroende pa marknads-/exploateringsforutsattningar
(som storlek, komplexitet, gestaltning, hallbarhet, nyttjandegrad, hyres-/bostadsrétt, parkering, m.m.)

Parkering forutsatts losas i garage under mark inom blivande kvartersmark.
Exploatdren forutsatts ansvara for samtliga kostnader inom kvartersmark.

Fordelningen av eventuella dvriga kostnader mellan kommun och exploatdr-/er férutsatts regleras i exploate-
ringsavtal och har inte vidare beaktats i varderingen.

Marken forutsatts vara obebyggd och klar for exploatering ("byggklar mark”).
Bedomda varden forutsatter att kostnader utom kvartersmark ingar.

Med hansyn till tid for projektering o.d. beaktar kalkylen en tid till exploatering om 1 ar, och en real kalkylranta
om 3,5 % for att nuvardesberékna byggrattsvardet.
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Exploateringskalkyl - Norrtalje hamn

Kategori/Etapp Kv. 9 Kv. 13
Insats (kr/lkvm BOA) 57 000 52 000
Foreningens 1an (kr/kvm BOA) 11714 11714
Marknadsvarde efter (kr/kvm BOA) 68 714 63714
Omrékningstal BOA/ljus BTA resp. LOA/ljus BTA 0,78 0,78
+ Projektvéarde efter (kr/lkvm BTA) 53597 49 697
Anlaggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) -500 -500
Rivningskostnader (kr/lkvm BTA) 0 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/lkvm BTA) -37 000 -37 000
Marknadsforing/forsaljning/uthyrning (kr/kvm BTA) 0 0
- Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) -37 500 -37 500
= Netto (kr/kvm BTA) 16 097 12 197
- Projektvinst / risk (kr/lkvm BTA) 4 668 4391
= Byggréattsvéarde (kr/lkvm BTA) 11 429 7 806
Byggratt (kvm BTA) 1 1
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar) 1,0 1,0
Real kalkylranta (%) 3,5% 3,5%
Nuvérde (kr/kvm BTA) 11 042 7542
Beddmt byggrattsvarde (kr) 11 042 7 542
Bedomt byggrattsvarde (kr/kvm BTA) 11 042 7542
Resultat

Sammantaget beddéms exploateringskalkylen resultera i ett varde kring:

Flerbostadshus, Bostadsratt (Kv. 9) ca 11 000 kr/kvm ljus BTA
Flerbostadshus, Bostadsratt (Kv.13) ca 7 500 kr/kvm ljus BTA

Ovan bedémda véarden inkluderar kostnader utom kvartersmark.

| sammanvagningen av metodernas resultat laggs storst vikt vid ortsprismetoden, medan bedémningen enligt
exploateringskalkylen &ar behaftad med osékerhet och i huvudsak ses som kontrolimetod.
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6. Vardering - byggratt for hotell

Ortsprismetod
Ortsprismetoden utgar frAn markanvisningar-/éverlatelser, lagfarna forsaljningar, bolagsférvarv, fastighets-

Till relevanta noteringar hor:

81645

Fastig-

hetstyp

Byggratt
Hotell

Kommun &
Omrade

Stockholm,
Vastberga

Kopare & Séljare

Botrygg Foérvaltnings-
fastigheter AB / Stock-
holms stad

Kopeda-

tum

nov-23

Planférhallanden

Tomtrattsavgald for
hotell. Avgaldsréanta
beddms av Svefa till
3-4 % vilket motsva-
rar ett markvérde
mellan 3 225 - 4 300
kr/kvm ljus BTA.
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regleringar, m.m. avseende byggratt for hotell och jamforbara andamal sedan ar 2019.

Byggrattsvolym
[BTA alt st]

- 129

82199

Byggréatt
Hotell

Stockholm,
Riksby

Trafikflyget 4 i Stock-
holm AB / Stockholm
stad

maj-23

Byggratt for hotell
med majlighet till
kontor om 2700
BTA. Avgaldsranta
beddms av Svefa till
3-4 % vilket motsva-
rar ett markvarde
mellan 5 100 - 6 800
kr/kvm ljus BTA.

- 204

71016

Byggrétt
Hotell

Stockholm,
Slussen

Cemtrum Anno 1647
AB / Stockholm stad

feb-22

Direkt markanvisning
efter jamforelseforfa-
rande for hotell vid

Slussens tunnelbana

- 25000

65545

Byggratt
Hotell

Vellinge, Fals-
terbo

Skanor Falsterbo
Strandbad AB / Vel-
linge kommun

feb-22

Markanvisningstav-
ling for hotell-, konfe-
rens och spaanlagg-
ning

9 600 5208

70765

Byggratt
Hotell

Norrtélje, Norr-
télje hamn

AF gruppen och Pre-
velop / Norrtéalje kom-
mun

dec-21

Markanvisningstav-
ling foér kvarter med
bostéder och hotell i
Norrtalje hamn. Ex-
ploatren ska utéver
kopeskillingen er-
lagga gatukostnads-
ersattning om ca 2
239 kr/kvm ljus BTA.

- 6775

65309

Byggratt
Hotell

Stockholm,
Bromma

CBRE Global Invest /
Stockholm stad

dec-21

Forlangd tomtréatts-
avgald 227 kr/kvm/ar
BTA. Utifran en
avgéldranta om 3,5
% motsvarar detta
ca 6 500 kr/kvm ljus
BTA.

- 227

59214

Byggratt
Hotell

Jarfalla, Ved-
desta

Tricoreal Project AB /
Jarfalla kommun

nov-20

Intentionsavtal avse-
ende markanvisning
for hotell.

- 2250

59308

Byggratt
Hotell

Stockholm,
Vastberga

Kungsleden / Stock-
holm stad

jun-20

Kungsleden har er-
héallit markanvisning i
Vastberga for totalt
14 000 kvm kontor
och hotell. Priset av-
ser hotell och kom-
mer att indexregle-
ras. Planarbete kom-
mer att inledas.

- 5350
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Képe-

Fastig- Kommun & summa

hetstyp Omrade

Byggrattsvolym
[BTA alt st]

Kopare & Séljare Planférhallanden

Dp medger en hotell-
byggréatt om 5 000
kvm BTA, ev. skall
berdrd del av fastig-

Byggratt Stockholm, Atrium Ljungberg / -
59550 . feb-20  heten 3D-bildas d& 5000 25 000
Hotell Sodermalm Stockholms stad den &r belagen
ovanpa den befint-
liga tunnelbanestat-
ionen.
x Stockholm, " : Direkt markanvisning
59553 Bz'%?;ﬁtt Slakthusomra- Amggcll‘(Jﬁg%:‘esr?aQ‘B / feb-20  avseende byggratt 4000 19 000
det for kontor/hotell.
Markanvisningsavtal
avseende exploate-
Byggratt  Jarfalla, Barka-  Ake Sundvall Projekt - ring inom kvarter 7 )
59610 Hotell bystaden AB / Jarfalla kommun jan-20 och 9 i Barkabysta- 2250
den. Priset avser ho-
tellverksamhet.
Byggratt Stockholm, Serneke Group AB/ . DP inte antagen
59190 Hotell Hagastaden Stockholms stad dec-19 annu. 5700 21000
Markanvisningstav-
u NCC Property Deve- .
Byggratt Stockholm, ] - ling avseende en
59556 Hotell Hagastaden Iopm:cr)}thsBS{asdtock jan-19 kontor- och hotell- 9000 21110
byggratt
u u . Markanvisning for
Byggratt Stockholm, Wastbygg Projektutv. - - N .
58903 Hotell Solvallastaden  AB / Stockholms stad jan-19 - hotell i ca 9-10 plan i 7400 5250
Solvallastaden.
Markanvisningstav-
u i NCC Property Deve- ling for en byggrétt
59196 Bz'%?éﬁ“ Sc;'gt‘; d';"; lopment AB/ Stock-  jan-19  omca 7 000 - 11 ; 21110
9 holms stad 000 kvm ljus BTA

hotellandamal.

Nedan redovisas ett av ortspriserna fran tabellen ovan som bedéms som sarskilt intressant i sammanhanget
mer i detalj:

[82199, Stockholm, Bromma, maj 2023]

Bolaget Trafikflyget 4 i Stockholm AB har anstkt om markanvisning pa befintlig tomtratt inom fastigheten
Trafikflyget 4 som &gs av Stockholm stad. Fastigheten &r belagen i Riksby 6ster om Bromma flygplats och
anvands som hotell. Bolaget 4gs av Midstar Hotels AB som utvecklar hotell i Norden. Marken foreslas fortsatt
upplatas med tomtratt, genom direkt markanvisning, for tillbyggnad om totalt 2 700 kvm BTA av befintlig ho-
tell-och restaurangdel samt majlighet till kontor. Ny detaljplan kravs, preliminar och oversiktlig tidplan ar att
byggstart kan ske under 2027 och fardigstallande under 2029. Tillaggsavtal och tomtrattsavtal ska tecknas.
Bolaget ska st& for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till tillbyggnaden. Avtalet ska reglera att
skyfallshantering séarskilt ska beaktas. Kommunen ska ansvara for att utveckla och bekosta plats for torg inom
fastigheten. Uppgorelsetidpunkt ar maj 2024. Avgalden for hotell ska uppga till 204 kr/kvm BTA och &r. Vid
en langsiktig forvantad avgaldsranta om 3,00 % motsvarar avgalden ett analysvarde om ca 6 800 kr/kvm ljus
BTA. Avgalden for kontor ar 243 kr/lkvm BTA och ar. Vardetidpunkt ar maj 2023.
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Fastigheten ar markerad rod, tillbyggnaden bla och omradet for ett tilltankt torg gult i bild t.v.

[81645, Stockholm, Vastberga, nov 2023]

I november 2023 markanvisades ca 150 foretagslagenheter i ett s.k. long-stay-hotell inom fastigheten Fot-
sacken 1 i Vastberga. Marken anvisas till tomtrattshavaren Botrygg Forvaltningsfastigheter AB och avses
fortsatt upplatas med tomtratt. Omradet har sedan 2017 varit anvisat for studentlagenheter till tidigare
tomtrattshavare. Botrygg, som forvarvade tomtratten 2022, menar att det i dagslaget saknas tillrécklig eko-
nomisk genomfoérbarhet i projektet med studentbostader. P& tio ars sikt avser dock bolaget omvandla fore-
tagslagenheterna till studentlagenheter och kommer darfor under genomforandet se till att kraven for bostads-
andamal uppfylls.

Foretagshotellet kommer att uppféras genom nybyggnation av ett smalt lamellhus mot Sédertéljevagen, i
enlighet med detaljplanen. Inom detaljplanen medges aven pabyggnation pa befintligt hotell om ytterligare ca
40 studentbostader. Dessa kommer att uppforas i ett senare skede och ingar inte i aktuellt markanvisnings-
avtal. For den tillkommande bebyggelsen ska ett tillaggsavtal till befintligt tomtrattsavtal tecknas innan pabor-
jad utbyggnad av bostaderna. Avgalden for hotell ar bestamd till 129 kr/kvm ljus BTA i prislage 2023-11-01.
Med en av Svefa bedomd langsiktig avgaldsranta om 3 % motsvarar avgalden ett markpris om ca 4 300
kr/kvm ljus BTA for hotell.

[65545, Vellinge, Falsterbo, februari 2022]

Under september till november 2021 har aktorer lamnat in anbud till markanvisningstavling for Falsterbo
Strandbad hotell-, spa-, och konferensanlaggning. Det inkom totalt fem anbud. Forslagen anonymiserades
och utvarderades utifran kriterierna gestaltning, hallbarhet samt ekonomi och genomforbarhet. Juryn for tav-
lingen valde ut tre bidrag som bjod in till vidare presentation av dess forslag. Dessa var Astad vingard i sam-
arbete med Bixly och Treano Bygg, Skanor Falsterbo Strandbad AB (Nordic Hotels&Resort) och Skanska
Sverige AB (Elite Hotels). Juryns samlade beddémning var sedan att utndmna forslaget: Skanér Falsterbo
Strandbad AB till vinnare. Forslaget berdknar en total byggratt om 9 600 kvm och 153 hotellrum. Képeskil-
lingen for marken ar 50 000 000 kronor vilket motsvarar ett pris om 5 200 kr/lkvm BTA. Markomradet ligger
bland tallskog och i ett strandnéra lage.
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[70766, Norrtalje kommun, Norrtélje hamn, dec 2021]

I maj 2021 bjod Norrtalje kommun in till en markanvisningstéavling fér kvarter 9 A och 9B langst ut i Norrtalje
hamn. Tanken var att skapa hotell med konferens och mdjligheter till kulturevenemang, bostader samt dvriga
verksamheter som starker destinationens attraktivitet. AF gruppen och partnern Prevelop valdes ut till
projektutevcklare for kvarteren. Det totala priset for marken uppgick till 224 600 624 kronor for en total
byggréatt om 21 504 kvm BTA och en markareal om 4 150 kvm TA. Alla byggnader ska till storsta del byggas
i tra vilket bland annat ar inspirerat fran Norrtdlje stads historia. Hotellet planers bli ett "Spa-hotell” med ca
135 rum med event och festvaningar med utsikt 6ver hamninloppet (ca 5 204 kvm ljus BTA). | bottenplan
planeras det for restaurang, caféer, butiker och en vintertradgard. Antal kvm ljus BTA for 6vriga lokaler inom
kvarteren ska uppga till ca 4 196 kvm ljus BTA. Bostadskvarteret planeras for ca 123 bostader (ca 12 104
kvm ljus BTA). Priset for marken for hotell uppgar till 6 775 kr/kvm ljus BTA. Exploat6ren ska aven erlagga
gatukostnadsersattning till kommunen f6r anldggande av gator och annan allmén plats till en summa om
2 239 kr/kvm ljus BTA. Byggnaderna kommer att miljocertifieras med Miljobyggnad guld, vilket sékerstaller
ett gott inomhusklimat, 1ag energianvandning och ett resurseffektivt byggande. Detaljplanearbetet kan pabor-
jas nar den slutliga tilldelningen i kommunfullmaktige sker den 24 oktober. Mélet ar byggstart under 2025 och
att hotellet kan invigas sommaren 2027. Bostaderna planeras bli klara under 2027/2028.Garage for bosta-
derna ska tillskapas i form av garage inom kvartersmark.

Resultat - byggratt for hotell
Under hosten 2022 och forsta halften av 2023 har det varit en fortsatt och tilltagande osakerhet kring mark-
nadsforutsattningarna framover (som tex. prognos kring fortsatt rante-och konjunkturutveckling m.m.)

Under fjarde kvartalet av 2023 och férsta halvan av 2024 bedéms marknadsforutsattningarna och oron péa
kreditmarknaden fortsatt vara forsamrade (dven om forvantningar finns om fler rantesankningar under 2024)
vilket skapat svarare forutsattningar p& projektmarknaden.

Vad galler hotell- och marknadsforutsattningarna for hotell har tydligt forbattrats sedan pandemidren 2020-
bdrjan av 2022 med 6kade hyresintakter och 6kad belaggningsgrad.

Ovanstaende markprisnoteringar indikerar ligger inom intervallet 2 250 — 25 000 kr/kvm ljus BTA. Den stora
spridningen i pris bedéms framfor allt bero pa laget i férhallande till storstad/centrum/service d& mer tradit-
ionella hotell generellt &r beroende av inhemsk/utlandsk turism som ofta har annat huvudsyfte med sin vis-
telse an sjalva hotellvistelsen. Utéver detta kan hotellen sjalva skapa s.k. koncept (spa, mat/dryck etc.) som
kan attrahera hotellgaster i mer rurala omréden dar syftet med vistelsen endast ar att uppleva hotellvistelsen,
sk. destinationshotell.

Svefas bedomning ar att varderingsobjektet har ett attraktivt lAge med dess néarhet till den nya stadsutveckl-
ingen i Norrtalje och aven Norrtélje kanal. Dartill finns goda kommunikationer till objektet &ven om sparbunden
trafik saknas.
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Det finns fa noteringar i jamforbara lagen med varderingsobjektet. Markanvisningarna i Sédermalm/Slussen
och i Slakthusomradet bedéms utgéra mer attraktiva lagen samtidigt som noteringar i Jarfalla och Vastberga
bedoms som nagot samre lage for hotell.

Noteringen i Falsterbo utgors av ett Spa-destinationshotell. Objektet ligger mer perifert i forhallande till Stock-
holm &n varderingsobjektet men beddms med sitt vatten och naturnéra lage vara mycket attraktivt for hotell
och konferensanlaggning. Detta avser ocksa en konkurrensutsatt markanvisning vilket vager tyngre i en ana-
lys &n direktanvisningar. Vidare ar Svefas bedémning att hotell/konferensmarknaden fatt ngot battre fram-
tidsutsikter an vid vardetidpunkten februari 2022.

Noteringen med id. 70766 avser varderingsobjektet och bedéms ha gjorts upp i ett lAge med battre mark-
nadsforutsattningar for byggréatter generellt sett trots pagdende osakerhet gallande hotellmarknaden i sparen
av pandemin.

Varderingsobjektet
Utifrdn marknadsférutsattningarna och redogjorda ortspriser ovan samt varderingsobjektets forutsattningar
beddms slutligen byggrattsvardet till inom intervallet ca 6 500 — 7 500 ljus BTA, fore avdrag for kostnader
utom kvartersmark.
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7. Vardering — byggratt for kommersiella lokaler i bottenplan

Ortspriser lokaler i bostadskvarter
Nedan redovisas ett urval av sammanstallda ortspriser (dar objektet utgors av lokaldelar i bostadsprojekt).

Véardebeddmning enligt direkt ortsprismetod
Nedan foljer ett urval av jamforelsekop ur ortprismaterialet:

Bygg-
rattsvo-
lym [BTA
alt st

Kommun &

Képesumma

Planférhallanden (kr/st alt BTA)

Omrade Kdpare & Séljare

Vestigia Fastigheter

Planeringsavtal avseende lokaler i bot-

81169 Salem, Soderby ~ AB/ Se:rlggs kom- jan-24 tenvaning i flerbostadshus 1700
Niam VII Stations-
78480 S;?j;:ggn’ Frzzﬁlggehr?t:é / sep-23  Utveckling av Fruédngens centrum . 4 500
Stockholms stad
Stockholm Kldvern Byggratts Ny uppgorelse av tomtréttsaygéld for lo- :
78481 Skérholme}m AB / Stockholms sep-23  kaler i bottenplan, baserat pa avgalds- 162
stad ranta om 4,5%.
S1F Stenbiten 1 Markanvisning for utveckling av bosta-
. Forvaltning AB . der med kommersiella inslag i Bolimora -
79702 Tyresd, Bolimora (Riksbyggen) / Ty- Jun-23 Centrum. | kopeskillingen ingar kostna- 8500
resd kommun der utom kvartersmark.
Stockholm. Kal- BTH Projektutveckl- Omférhandlat pris fér en tidigare mar- :
76296 vesta’ ing 6 AB / Stock- jun-23 kanvisning avseende flerbostadshus 3500
holms stad med lokal om 60 kvm i bottenplan
Markanvisningstavling for bostader med
Stockholm A_ke Sundvall Pro- ca 3 000 kvm lokaler i bottenplan. Lo- )
75129 Arstafaltet’ jekt AB / Stock- feb-23 kalpriset var fast pa 6 000 kr/kvm ljus 6 000
holms stad BTA och hogsta anbud pé bostadsdelen
tilldelades markanvisningen.
Stockholm Folkhem ASK AB / Markanvisning for lokaler i bottenvé- )
72769 Grondal ' Stockholms stad nov-22  ningar tillhérande en ca 105 bostader i 5000
fem punkthus.
Stockholm, K2A och Granitor / Markanvisning for kommersiella lokaler i
721776 Ragsved Stockholms stad okt-22 bostadsomréade 5000
Stockholm, Nordr / Stockholm . Markanvisning for kommersiella lokaler i
69957 Farsta strand stad un-22- - ostadsomrade ) 5000
Tyreso, Tyresd Hemso Vardfastig- Markanvisning fér markomrade inom
73234 ! heter / Tyres6 kom- jun-22 kommande kvarter 6 i norra Tyres® 3500
centrum, norra
mun centrum
Stockholm, Var-  Byggvesta / Stock- ) Markanvisning for lokaler i bottenplan i
68075 berg holm stad maj-22  postadshus ) 4000
Stockholm. Bre- _Einar Mattson Pro- ) Markanvisning for _70—_ 100 lagenheter i
68642 dangv jekt AB / Stockholm maj-22  Bredéng. Markanvisningen avser loka- - 4000
stad ler i bottenplan.
Jarfalla, Barkar- Riksbyggen och kI:ris for lokaler for centrumverk_samhet i
69737 bystaden, eta Storstaden / Jarféllla ~ maj-22 otten plan av ﬂqrbostadshus inom 3000
Y , etapp J
1 Kommun etapp 10 och 13 i Barkarbystaden etapp
1l
Markanvisningstavling for kvarter med
Norrtalje AF gruppen och_ bostader och hotell i Norrtalje hamn.
70766 Hamn eny Prevelop / Norrtalje dec-21  Exploatoeren ska utdver kopeskillingen - 3250
kommun erlagga gatukostnadeersattning om ca
2 239 kr/kvm ljus BTA.
g Wastbygg Projektut- sre e )
Norrtélje, B Byggratt for verksamhetslokaler i bot-
61046 Hamnen ve(;;:;gioAn? r;L’:lr?”_ aug-21 tenplan inom flerbostadshus. 728 2667
Markanvisningstavling for kvarter med
Norrtalje AF gruppen och_ bostader och hotell i Norrtalje ha_mn.
70766 Hamne n’ Prevelop / Norrtalje dec-21  Exploatoren ska utover kdpeskillingen - 3250
kommun erlagga gatukostnadsersattning om ca 2
239 kr/kvm ljus BTA.
FA
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Bygg-

Kommun & Kopeda- rattsvo- Képesumma

Omréde

Kopare & Séljare s Rlanfarhallanden lym [BTA  (kr/st alt BTA)

alt st]

Wastbygg Projektut-
veckling AB / Norr- maj-21
talje kommun

Byggrétt for verksamhetslokaler i bot-
tenplan inom flerbostadshus.

Norrtélje,

Hamnen 728 2667

61046

Resultat
Lokaler i bottenplan inom véarderingsobjektet bedéms i huvudsak vara att jamféra med noteringar for lokaler i
bottenplan i likartade kvartersstrukturer i forortslagen och kranskommuner kring Stockholm.

Varderingsobjektet har ett forhallandevis centralt lage i kommunen samt ett attraktivt Iage vid hamnpromena-
den (kv. 9) vilket bedoms medfora att lokaler enligt ovan kan attrahera operatérer med god renommé med
mdjlighet att etablera en attraktiv produkt. intresse for olika typer av lokalanvandning.

Intressant i sammanhanget ar aven aldre uppgorelser i naromradet vilka bor vagas in. Exempelvis gjordes
ovan noteringar 61046 upp pa nivan 2 667 kr/kvm ljus BTA (prislage maj 2021). Till detta tillkommer exploa-
teringshidrag om 2250 kr/kvm ljust BTA. Jamforelseobjektet bedoms ha nagot battre marknadsforutsattningar
for lokaler &n det aktuella varderingsobjektet. Dartill bor aven tas till jamforelse nr 70766 (som avser varde-
ringsobjektet) och som &r av mer kommersiell karaktér, priset for lokaler uppgick har till 3 250 kr/kvm exkl.
kostnader utom kvartersmark. Dessa noteringar har gjorts upp i ett klart battre marknadslage.

Sammantaget bedoms marknadsvardet vad galler byggratt for mindre lokaldelar sammantaget aterfinnas
inom intervallet 4 000 — 5 000 kr/kvm ljus BTA ftre avdrag for kostnader utom kvartersmark. For lokaler
langs med hamnstraket inom kv. 9 bedéms marknadsvardet finnas i den 6vre delen av ovan redovisat inter-
vall.
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8. Slutsatser

Marknadsvérde (férhandsvarde byggréatter)

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedéms varderingsobjektets marknadsvéarden, som forhandsvarde
av byggrattsvarden vid lagakraftvunnen detaljplan, forutsatt sarskilda forutsattningar vid vardetidpunkten
sammantaget enligt tabell nedan.

Byggratt, andamal Beddmt marknadsvérde vid ny detaljplan
Flerbostadshus, Kv. 9 11 000 kr /kvm ljus BTA
Flerbostadshus, Kv. 13 7 750 kr/lkvm ljus BTA

Hotell. Kv. 9 7 000 kr/lkvm ljus BTA
Lokaler i bottenplan Kv. 9 5 000 kr/kvm ljus BTA
Lokaler i bottenplan Kv. 13 4 500 kr/kvm ljus BTA

For beddmda varden géaller allménna och sarskilda forutsattningar, se avsnitt 1.

Stockholm, 2024-06-05

/&w_t M.

Louise Melander Jimmie Nordensky
Fastighetsekonom Civilingenjor

av Samhallsbyggarna auktoriserad Av Samhallsbyggarna auktoriserad
varderare varderare, MRICS

Bilagor

Bilaga 1 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatand
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Kv. 9

|

SVELA
Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
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Jamforelse - bostadsprojekt i kajnara lage
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Omréade: Kvarnholmen, Nacka

Projekt: ~ Kvarnholmen Udde Projekt: Kvarnholmen Brygga Byggherre: IM/JM
Séljstart: Séljstart: Sammanfattning
S— 2022-05-12 2022-12-02 Efter att ha prisjusterat projektet for
Snittpris (kr/kvm) Snittpris (kr/kvm) Kvarnholmen udde med prisutvecklingen
81 400 96 200 enligt maklarstatisk skulle ett jamforbart

Prisutveckling mellan projekten enligt
Maklarstatistik

-12,5%

Procentuell skillnad i pris efter justering av
prisutveckling:

35%

vérde for projektet vara ca 71 000 kr/kvm.
Prisskillnaden mellan proejkten uppgar till
ca 35 %.

¢ IMAB
- Kvarnhoimens Udde |

o Ry
‘

Stockholm

Omréade: Liljeholmen

Projekt: Sjoviksglantan Projekt: Mary Byggherre: IM/JM
Séljstart: Séljstart: Sammanfattning
— 20210701 — 2024-05-08 Efter att ha prisjusterat projektet fér
Snittpris (kr/kvm) Snittpris (kr/kvm) Sjéviksglantan med prisutvecklingen
75 500 97 200 enligt maklarstatisk skulle ett jamforbart
Prisutveckling mellan projekten enligt Procentuell skillnad i pris efter justering av varde for projektet vara ca 77 000 kr/kvm.
Maklarstatistik prisutveckling: Prisskillnaden mellan proejkten uppgar till
0,
206 20% ca 29 %.
!! E
o,
Stockholm
,,W,,,ff“f p ~
—
SVELA

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
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Omrade: Norra Djurgardsstaden

Projekt: Broparken Projekt: Unité Byggherre: HSB/Oscar Properties
Séljstart: Séljstart: Sammanfattning
2016-09-25 -08-
— — 2017:08-28 Efter att ha prisjusterat projektet for
Snittpris (kr/kvm) Snittpris (kr/kvm) Broparken med prisutvecklingen enligt
92 500 81 900 maklarstatisk skulle ett jamforbart varde

Prisutveckling mellan projekten enligt
Méklarstatistik

3%

Procentuell skillnad i pris efter justering av
prisutveckling:

16%

for projektet vara ca 95 000 kr/kvm.
Prisskillnaden mellan proejkten uppgar till
ca 16 %.

Stockholm

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm

Bilaga 1

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2024-04-09 2024-04-11 06:16 2024-05-22

Nyckel: 010048359

UUID: 909a6a41-0bc8-90ec-e040-ed8f66444c3f
Registerenheten urholkas av ett eller flera 3D-utrymmen
Socken: Frétuna

ADRESS

Hamnvégen 2
761 34 Norrtalje
Distrikt: Norrtalje

Nr: 215142

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6630238.5 709252.3

2 Fiskeomrade 6629455.1 709437.9

Urholkas av

NORRTALJE FARTYGET 3 3

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Anmarkning: EJ AREALREDOVISAT VATTENOMRADE(AKT 01-NOA-221),(AKT 0188-12/28).

AREALUPPGIFT SAKNAS

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0217 1/1 1958-11-05 58/993
NORRTALJE KOMMUN

BOX 800

761 28 NORRTALJE

Kop: 1951-06-28 Andel: 1/1

Ingen kopeskilling redovisad.

Lagfartsanmarkning: Anméarkning Akt: 74/638, ID-nummer kompletterat Akt:
82/25435

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: Dagvattenledning, Dagvattenbrunn 2022-12-14 D-2022-00507402:1
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Andamal Rattsforhadllande  Rattighetstyp Datum Akt
VATTEN Last Ledningsratt 2014-08-13 0188-14/29.1
Senast andrad: 2021-08-12
TELE Last Ledningsratt 1997-08-15 0188-97/115.1
Senast andrad: 2023-10-04
TELE Last Ledningsratt 1997-12-01 0188-97/138.1

. Senast andrad: 2016-06-30
Anmarkning: SJOKABEL

STARKSTROM Last Ledningsratt 1980-05-29 01-NOA-421.1
Senast andrad: 2006-11-16
se beskrivning Last Auvtalsservitut 2022-12-14 D202200507402:1.1

Senast andrad: 2024-04-09

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
detaljplan: Detaljplan for kvarteret Fartyget, del av fastigheten Télje 3:1 med flera 2021-05-03 0188-P2021/10
gallande Laga kraft: 2021-05-28 01-324

Genomf. start: 2021-05-28
Genomf. slut: 2031-05-27
Registrerad: 2021-06-02
Senast ajourféring: 2024-04-09
stadsplan: STADSPLAN FOR NORRTALJE STAD gallande 1914-08-24 0188-B5
Senast ajourféring: 2021-05-28

Anmarkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

detaljplan: BJORNO ETAPP 1, DEL AV OSTHAMRA 1:15 M FL géllande 2010-03-25 0188-P10/11
Laga kraft: 2010-03-25 0188 23-74
Genomf. start: 2010-03-26
Genomf. slut: 2025-03-25
Registrerad: 2010-06-01
Senast ajourféring: 2022-01-19

stadsplan: KV.JUSTITIA gallande 1982-08-06 0188-P82/0806
Genomf. slut: 1992-06-30 0188 01-177
Senast ajourféring: 1991-02-01
detaljplan: Detaljplan fér Lommarstranden - etapp 1, del av fastigheten Télje 4:62 2020-12-14 0188-P2021/4
med flera géllande Laga kraft: 2021-01-21 01-322
Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A41-0BC8-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan 1 av 6

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2024-05-23 05:59
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Genomf. start: 2021-01-21
Genomf. slut: 2026-01-20
Registrerad: 2021-02-15
Senast ajourféring: 2021-08-12

stadsplan: KV MERKURIUS, KV TYPHON M.FL. géllande 1974-11-19 01-NOA-278
Senast ajourféring: 1991-02-01 0188 01-145

Anmérkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

stadsplan: GROSSGARDET MM gallande 1949-12-09 0188-B35
Senast ajourforing: 2022-10-15

Anmérkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

KOMMUNENS AKTNR:01-242

stadsplan: ANDRING | STADSPLANEN FOR NORRTALJE gallande 1913-07-18 0188-B6

Anmérkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Senast ajourféring: 2012-04-19

detaljplan: FAKTORIET gallande

1990-05-28

0188-P90/0528/1

Genomf. start: 1990-06-26 0188 01-212
Genomf. slut: 2000-06-25
Senast ajourféring: 1991-03-18

stadsplan: DEL AV HAMNOMRADET géllande 1974-01-28 01-NOA-259
Senast ajourforing: 2022-02-28 0188 01-141

Anmarkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

stadsplan: INRE DELEN AV KVISTHAMRAVIKEN gallande 1980-02-13 01-NOA-422
Genomf. slut: 1992-06-30 0188 01-171
Senast ajourféring: 2019-05-21

stadsplan: KV VASSBOTTEN, VINKELN M.FL. gallande 1977-07-26 01-NOA-367
Senast ajourforing: 2021-02-15 0188 01-157

Anmarkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

detaljplan: BRYGGARDEN géllande

1995-11-07

Laga kraft: 1995-12-13
Genomf. start: 1995-12-14
Genomf. slut: 2000-12-13

0188-P95/1107

detaljplan: NORRTALJE SJUKHUS géllande

1993-12-14

0188-P93/1214

Laga kraft: 1994-01-03 0188 01-240
Genomf. start: 1994-01-04
Genomf. slut: 2009-01-03
Senast ajourforing: 2009-10-13

stadsplan: DEL AV HAMNOMRADET gallande 1972-06-30 0188-B131
Senast ajourforing: 2020-05-26

Anmarkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

LST 1970-06-04

stadsplan: BORGMASTARHOLMEN MM géllande 1967-02-02 0188-B99
Senast ajourforing: 1986-06-11

Anmarkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

stadsplan: OSTRA HAMNOMRADET gallande 1972-08-08 01-NOA-204
Senast ajourforing: 2014-04-16 0188 01-132

Anmarkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

stadsplan: KV BATSMAN M.FL gallande 1973-02-28 01-NOA-256
Senast ajourféring: 2015-03-10 0188 01-139

Anmarkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

stadsplan: KV MINERVA, FAKTORIET M.FL. géllande 1979-05-09 01-NOA-406
Genomf. slut: 1992-06-30 0188 01-165
Senast ajourféring: 2020-10-01

stadsplan: KV FALKEN PHAETON PHOEBUS M FL géllande 1929-01-25 0188-B11

Anmarkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Senast ajourforing: 2022-07-27

detaljplan: Detaljplan for Galaren, fastigheterna Télje 3:256 och 5:1, i Norrtalje stad
gallande

2021-02-22

Laga kraft: 2021-03-25
Genomf. start: 2021-03-25
Genomf. slut: 2036-03-24
Registrerad: 2021-03-26

0188-P2021/7
01-323

detaljplan: FOR FASTIGHETEN UTTERN 1 OCH DEL AV TALJE 4:62 |
NORRTALJE STAD géllande

2014-06-16

Laga kraft: 2014-07-18
Genomf. start: 2014-07-19
Genomf. slut: 2019-07-18
Registrerad: 2014-09-05
Senast ajourféring: 2020-10-01

0188-P14/17
0188 01-304

detaljplan: FOR DEL AV FASTIGHETEN TALJE 3:1 MED FLERA, NORRTALJE
HAMN-SKELETTPLAN géllande

2014-04-14

Laga kraft: 2015-01-13
Genomf. start: 2015-01-14
Genomf. slut: 2030-01-13
Registrerad: 2015-03-10
Senast ajourféring: 2022-02-28

0188-P15/3
0188 01-305

tomtindelning: FAKTORIET gallande

1929-01-25

0188-C98

stadsplan: KV PEGASUS gallande

1984-03-19
Genomf. slut: 1992-06-30
Senast ajourféring: 2021-05-12

0188-P84/0319
0188 01-180

detaljplan: VAG 76, VASTRA VAGEN | NORRTALJE STAD géllande

2009-05-28

0188-P09/22

Laga kraft: 2009-05-28 0188 01-272
Genomf. start: 2009-05-29
Genomf. slut: 2024-05-28
Registrerad: 2009-10-13
Senast ajourforing: 2023-06-21
Anmarkning: FOR SODRA DELEN(KARTBLAD 1)SE AKT 0188-P07/1105
Ovriga bestdammelser Datum Akt
véagplan: OMLAGGNING AV VAG 76 DELEN FORBI NORRTALJE(ETAPP 2) 2012-01-17 0188-P12/5
géallande Laga kraft: 2012-02-25 01VV TRV 2010/107999A

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A41-0BC8-90EC-E040-ED8F66444C3F
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70
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PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Anmarkning: ETAPP 1 SE AKT 0188-P09/35

Giltig till: 2017-12-31
Registrerad: 2012-03-20

Fornlamningar Datum Akt

gallande fornlamning L2016:8190

N (SWERF 99) E (SWEREF 99)

6630231.4 707939.7

6630231.4 707939.7

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
EJ FASTSTALLD TYP AV SPECIALENHET (800) 2019
265133-2

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxvarde

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
212000-0217 1/1 Lagfaren agare / Primarkommuner, borgerliga

NORRTALJE KOMMUN
BOX 800 ]
761 28 NORRTALJE

Tomtrattsinnehavare

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A41-0BC8-90EC-E040-ED8F66444C3F
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70
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KARTA DIREKT
topowebb:topowebbkartan; 1:500000; fastighet:text;fastighet:granser; A4, Portrait
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KARTA DIREKT
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KARTA DIREKT
topowebb:topowebbkartan; 1:2000; fastighet:text;fastighet:granser; A4, Portrait
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast -2 Mot ff“ %run EV dva somk ramgar i" ' ar:jsvarar_ var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och |nt3_ or den skada skom kan dsamkas ude fgggg"’af_e“ efler
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och tredje man som en konsekvens av alt varaebedomningen ar
ovriga rttigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran felaktig pa”grund a\é attfl_va:giermgsoob jeket ar i behOV av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nagon annan form av

miljomassig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 33 Om |nforr'naf|on €l e“rhal_les om en byggnad ar_njlljﬁcgrt_|f|erad
varderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads- antas det i vardebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlitandet. 4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran som b?Sk”VS ! utlata_ndej[ ar bas<_arad pa 0\{er5|ktllg o!'<ular
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom besiktning. Utford besiktning har e] varit av sadan karaktr att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, d?lr(] L_Jppfyll_llitr saljlgr(:nz ui[()plyslrgng;pjl|ktcjell)le|r|(kopa\r/§p3 ur_]der-
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och s%_nll?gtsr;“l t??tlgh d tapk_ K hOL a atend. dar erlnc?s-
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden ije‘;.. € b Ofﬂts? S ha d'ek S(;C .gcb Iitn S arlil?fr"”stom en
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart Okulara besiktningen Indikerade vid besikiningstifiialet
beaktats i den omfattning information darom lamnats B . R .
skriftligen av uppdragsgiva?en/égaren eller dennes ombud. 4.2 \{arcleraren tarolnget ansvar for dolda fel eller |cI§e uppenbara
Forutom det som framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/dgaren somns ulle paverka vardet. nge_ar?svar as for: )
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet » sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att upptacka.
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
belasta}s av _betungande utgifter, avgifter e_IIer gndra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet « Brister i de delar som ei besiktats
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende. ]

R e N o 5 Ansvar
31 FDoernut?r?ft;?rlr?a%ﬁ)rnfosro\rﬁr?ner:gfleitgg die vardeutlatandet har in- 51 Ev_entuella §kadesténgsansprék tll f5ljd av pé_visad ska:da tj”
. samlats fran kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel.' vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller \r/iird:r:;ngstldpunkten (datum for undertecknande av. varde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har gen).
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . PR .
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts 5.2 f%?t dn;?/XIfEaIiavsakr?jiﬁg?:nsgralr(aznsmgﬁs ;g;bza;g'sadvis;i?;é!!
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av ol tidounk P PP
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
Qéléiisﬁﬁtielrjr;;;;eggln|ngsformaga har gjorts om det ej namnts 6 Virdeutlitandets aktualitet
' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits markDadsvar(_je f?randras over tiden ar de_n vq_rdebfedomnlng
genom uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud. Varder- som aterg_es |_gtla}tandet gllande endast vid vardgt!dppnktoen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutsattningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara . . ) .
uppmétta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ~Svensk 6.2 Framtl'da n 90h utbfetg]nlngar samt vardeutve_ckllng som
Standard” redovisas i utlatandet_l forekommande fall, hzflr gjoorts utifran

' ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra fa}_stighetsmqunaq_en_s f(‘jrvuéntningell_r om framtidep. Vérdepe-
nyttjanderatter, har vardebedémningen i forekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar .. o ;
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- ! Vardgutla'tarjdets an vandande —_— . A
givaren/agaren eller dennes ombud. 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tlllhprgnde bllag_or tillhor

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet.
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdésom ) x . o s i
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- 72 Anvands vardeutlatgndet_ for rattsllg_a forfoganden, ansvarar
hetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i ut- varderaren endast_for direkt elloer indirekt skada som kan
&tandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.

’ Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till fljd av att denne anviént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller Uppgifter i detta.
lr)i)rllgggl?g?;tltngé? f\éig?ggelgsr?%gﬁt?nr"gf f%rmlq g?/h?n\glj%yms'airs]ieg; 7.3 Innan vérdeutlégandet eller delar av det reproduoceras eller
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-

: ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utldtandet skall &terges.
7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt

godkannande av varderaren.
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