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Fastigheten Norrtélje Vaktmastaren 4

1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Vardering av fastigheten Norrtélje Vaktméstaren 4. Dels byggrattsvarde avseende bostader i flerbostadshus
(fri upplatelseform) vid lagakraftvunnen detaljplan, dels vardet sdsom ramark.
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Fastigheten markerad i bild till vénster, lokaliseringskarta till hdger. Kélla: SeSverige.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Norrtélje kommun (org.nr.212000-0217), genom Sofi Tillman.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtilldampning”). Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som internt
beslutsunderlag infor eventuellt forvarv av fastigheten.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2024-06-13.

Allmanna villkor

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

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsféretagen 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 varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad galler 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.

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade véarderare.
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Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebedémningen, &r oriktiga eller ofullstéan-

diga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga 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 Samhéllsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekraftar 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 har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-arsperioden.

Svefa kanner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Allméanna forutsattningar byggratt
Vid vardering av byggréatt galler féljande forutsattningar:

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

Exploatdr forutsatts bekosta projektering, byggnation och markarbeten inom kvartersmark.

Bedomt varde forutsatter att eventuella kostnader for gator o.d. som utgér allman platsmark ingar
(att de inte kommer att belasta kdparen av marken).

Anslutningsavgifter tillkommer och forutsatts bekostas av exploator.

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 genomférbarheten 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.

Allmanna férutsattningar ramark
Vid vardering av ramark galler féljande forutsattningar:

Exploatoren forutsatts bekosta framtagande av ny detaljplan, och samtliga kostnader for vidareut-
veckla framtida kvartersmark (inklusive rivnings-/evakueringskostnader).

Allman platsmark forutsatts vid fardigstallande éverlatas, utan ersattning, till A (=kommunalt huvud-
mannaskap).

Eventuella kostnader utom kvartersmark som kravs for att realisera ny detaljplan férutsatts belasta
exploatdren (=erforderliga investeringar for att maojliggora den planerade exploateringen inom kom-
mande kvartersmark).

Fordelningen av eventuella 6vriga kostnader mellan kommun och exploator-/er forutsatts regleras i
exploateringsavtal och har inte vidare beaktats i varderingen.

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



2024-06-13 Ordernummer: 188 641

Fastigheten Norrtélje Vaktmastaren 4

Det forutsatts att det inte finns nagra miljobelastningar, riksintressen, fornlamningar, extraordinara
geotekniska forhallanden eller dylikt som paverkar genomforbarheten i en kommande exploatering.
Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, arrenden o.d. har inte beaktats. Det forutsétts 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, foljande for detta uppdrag:

Varderingen utgar fran den byggratt och fordelning som erhallits fran uppdragsgivaren.
Varderingen utgar fran ett for respektive andamal "normalt” delprojekt inom motsvarande utveckl-
ingsomrade pa aktuell delmarknad (med avseende pa gestaltning, storlek, hallbarhet, m.m.).
Etappvis utveckling / bedomd avsattningstakt av total byggratt inom aktuellt exploateringsomrade har
inte beaktats.

Parkering férutsatts losas inom kvartersmark i garage under bostadsgardarna med antal platser en-
ligt aktuell p-norm.

Géller for vardering av byggratter:

Ny lagakraftvunnen detaljplan, enligt underlag.

Beddmt marknadsvéarde anges i kronor per kvm ljus BTA.

Galler for vardering av ramark:

Vardering av fastigheten avseende nuvarande markanvandning beaktat forvantansvarde fran pa-
géende detaljplaneprocess.

Beddmt marknadsvarde anges i kronor for hela fastigheten.

Besiktning och varderingsunderlag
Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2024-05-23 av Svefa.

Till underlag for varderingen har uppdragsgivaren tillhandahallit:

Uppgifter avseende planerad exploatering

Aktuella planhandlingar har inhamtats fran Norrtélje kommun.

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

Objektstyp
Byggréatt avseende bostader inom fastigheten Norrtélje Vaktmastaren 4.

Marken forutsatts vara obebyggd och klar for exploatering ("byggklar mark”).

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i den nordvéastra delen av staden och ingdr i ett storre utvecklingsomrade dar

befintlig industri- och verksamhetsmark planeras for utbyggnad av bostader. Fastigheten ligger i hornet av
korsningen Baldersvagen/Hemvagen.

Omgivningen utgors idag huvudsakligen av byggnation kopplat till verksamheter i verksamhetsomrade med
smaindustri men avses i och med framtagande av ny detaljplan utgéras av bostader i form av flerbostadshus.
Tvahundra meter fran varderingsobjektet, soder om utvecklingsomradet finns blandad bostadsbebyggelse
med enbostadshus, radhus och flerbostadshus i 3-5 vaningar. Narmare centrala Norrtélje blir bebyggelsen
tatare. Norr om omradet finns verksamhetsomrade med inslag av handel langs Vatovagen. Service finns
narmast i centrala Norrtélje inom en kilometer fran varderingsobjektet. Allmanna kommunikationer finns i form
av buss. Anslutningar till storre trafikleder finns pa nara avstand.

Mark

Tomtarean uppgar till cirka 3 900 kvadratmeter enligt uppgifter i fastighetsregistret och utgors i huvudsak av
obebyggd industrimark som vid vardetidpunkten anvands som upplag.

Marken ar plan. Enligt SGU:s geologiska karta utgors undergrunden huvudsakligen av lerig morén och glacial

Markens lamplighet for exploatering bedoms Oversiktligt som ordinar, vilket torde medfora relativt normala
kostnader i samband med exploatering.

Potentiellt férorenad mark

Vid avstamning gentemot Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden framkom att var-
deringsobjektet har asatts riskklass E, Ej riskklassade.
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Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom véarderingsobjektet.

Oversvamningsrisk

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgér att véarderingsobjektet e &r belaget inom ett
riskklassat omréde for 6versvamning av vattendrag de narmaste 200 aren.

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgér att véarderingsobjektet e ar belaget inom ett
riskklassat omrade for kustéversvamning.

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

Lagfaren agare

Lagfaren agare ar Bokbacken Fastigheter AB.

Rattsliga forhallanden

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

Lagfaren agare
Adressuppgifter
Planforhallanden
Servitut med mera
Inteckningar
Taxeringsuppgifter

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

Planforhallande

Detaljplan

Fastigheten omfattas av stadsplan for kvarteren Gérdelmakaren, Hemmet och Harden jamte delar av kvarte-
ren Forradet, Nordkap, Slakteriet och Vaktmastaren m m uppréattad 1994 och reviderad 1985.

Stadsplanen syftar till att mojliggora verksamheter fér handel och sméaindustri inom kvarteren. Aven inslag av
bostader och smaindustri samt bensinstation och samlingslokaler mojliggérs inom planomradet.
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Planbestdmmelserna for vardenngsobjektet anger i huvudsak Smaindustri. Nedan ses urklipp fran stadsplan

11
oun&o:sacr:cnmnenn

| Allmdn pluls
R

' 1 parx ener piantering

H H Byggnadskvarter C
/ [ A hmmdnr,uq bostider och smdindustli

( \ ! ool roecy, e 107 htywaOde, Varislon

\ .q--m bensinsighion resp. SmAINausiri

PSS A I SRNLHGSOR 71N N/ TRAN

Urklipp ur stadsplan, fastigheten Verkstaden 4 vid markering.

Markanvandningen inom fastigheten regleras med planbestammelser for smaindustri, bebyggelse i max tva
plan (ej inredd vind), taklutning om host 14 grader samt att utfart inte far ske direkt mot Balders vag.

Planerat projekt

Start-PM for Detaljplan for kvarteret Vaktmastaren, fastigheten Vaktmastaren 2 m.fl. godkéandes av kommun-
styrelsens samhallsbyggnadsutskott i januari 2024. Planomradet ar relativt stort utredningar kravs for att pla-
nera infrastruktur, dagvattenhantering och utbyggnad foér gronomraden och torg.

Planens syfte ar att mojliggdra bostader, centrumverksamhet i utvalda lagen, nytt torg och ny park (Diamant-
torget och Diamantparken), samt att utveckla befintlig park (Rodenparken), inom kvarteren Vaktmastaren,
Harden, Diamanten och Nordkap inom Ovre Bryggardsgérdet.

Planerad exploatering uppgar till 7 500 kvm ljus BTA i flerbostadshus med fri upplatelseform och inslag av
lokaler i bottenplan.
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Urklipp fran start-PM for planen 6ver omradet till vanster och kvartersutformning till hoger.

Varderingsobjektet &r lokaliserat inom kvarter 12 i bild till hdger ovan.
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Bebyggelsen inom kvarteren varierar mellan tre till fem vaningar, lagre mot gardsgator och hégre mot stads-
gator och lokalgator. Byggnader placeras med fasader och entréer langs gatorna vilket skapar tydliga stads-
rum. Mot gardsgatorna planeras inslag av tradgardsvaningar. Alla kvarter har en egen gron gard for lek och
samvaro. FOr att kunna skapa de kvaliteterna blir det aven viktigt att tillgodose behovet av nya parker och
gronytor for de nya bostadskvarteren. Parkering ska ldsas inom den egna fastigheten, i garage under bo-
stadsgardarna. De befintliga allménna gatorna planeras byggas om for att tillskapa mer grénska och forbattra
framkomligheten for gangtrafikanter/cykeltrafikanter.

Ny plan bidrar till mal i Oversiktsplan 2040 om véaxande invanarantal och utvecklingen &r i linje med kommu-
nens utvecklingsplan, éversiktsplan 2050 och fordjupning av 6versiktsplanen for Norrtalje stad 2050. Omradet
kommer att omvandlas fran ett industri- och verksamhetsomrade och starka Norrtdljes stadskarna.

Planstatus

Planforslaget planeras att g& ut p& samrad under fijarde kvartalet 2024. Det kommer bli aktuellt att ha en
fordrojd genomforandetid for att omradet ska kunna anslutas till kommunal VA. En forutsattning for planens
genomférande ar att Lindholmens reningsverk byggts ut och har tillgénglig kapacitet vilket beddoms kunna ske
som tidigast under slutet av 2028, enligt information fran start-PM.

Slutsats bebyggelseforvantningar

Varderingsobjektet bedoms som attraktivt for bostadsexploatering avseende lage, pagaende stadsutveckling
och kommunens 6versiktsplan. Det bedéms foreligga starka férvantningar om férandrad markanvandning.

Enligt preliminar tidplan ska detaljplanen for omradet ga ut pa samrad under 2024 for att antas i slutet av
2025. | ett tidigt detaljplaneskede finns fortsatt stor osakerhet rérande platsens forutsattningar for exploatering
vilket kan paverka skala, typ av bebyggelse och maéjligheten for ny exploatering. Det bedoms ocksa foreligga
osakerhet kopplat till tidsaspekten, nér detaljplanen antas och nar fastigheten kan bebyggas. Hur infrastruktur
avses losas ar en viktig tidspaverkande faktor i planprojektet. | start-PM omnamns att ett reningsverk behéver
byggas ut for att omradet ska kunna anslutas till kommunalt VA-nét vilket paverkar tid for mojlig inflyttning.

Svefas bedémer att sannolik aterstdende tid till exploatering &r ca 2-5 ar samt att nuvarande markanvandning
kan fortga tills exploatering kan ske.

Vidare ar kostnader for infrastruktur och allman platsmark svarbedomda i detta skede.

Utifran information fran uppdragsgivaren uppgar den potentiella byggratten inom varderingsobjektet till cirka
7 500 kvm ljus BTA.
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3. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

BNP for 2023 uppgick till -0,2%, med -0,1% i Q1 2024. Konjunkturinstitutets prognos (mars-24) indikerar att
lagkonjunkturen fordjupas 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 stamningen 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 osékerhet, 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).

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



2024-06-13 Ordernummer: 188 641

Fastigheten Norrtélje Vaktmastaren 4

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket medfort brist pad 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. "grona” 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
arbetslésa >12 méanader). Utbildning &r en viktig parameter till en varaktig etablering pa arbetsmarknaden,
sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av néringslivet.

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+ ar med ca 41%.
Pa sikt ar en 6kande forsorjningskvot, d.v.s. andelen personer i “icke-arbetsfor” alder, en stor utmaning.

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Efter en historiskt stark utveckling p& 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%).

Kdlla: Svefa

Transaktionsmarknaden vantas vara avvaktande under 2024, men marknaden i stort beddms 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; okat 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, ven for bostadsfastigheter déar 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 aren. Marknaden under 2024 bedéms initialt som "avvaktande”, med viss risk for fortsatt
stigande direktavkastningskrav. De langsiktiga marknadsforutsattningar inom storstads-/regionsstads-mark-
nader ar 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 os&kerhet 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 6ka 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 lagkonjunktur, 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 dkande 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 samhéllsfastigheter, 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 lag 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 bedéms i huvudsak som stabil, med potential
till en positiv utveckling senare under 2024.

P& projektmarknaden har stigande kapitalkostnader och hdga bygg-/exploateringskostnader, i kombination
med en svag marknad for nyproduktion, medfért lag projektaktivitet (sarskilt pa 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.

Marknadsforutsattningar byggratt — bostader allmant

Behov

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

Enligt boverkets prognos minskar antalet pabérjade bostader kraftigt frdn 71 000 bostader under topparet
2021 till cirka 22 900 bostader ar 2023 och cirka 20 000 bostader ar 2024. Enligt Boverket bedoms antalet
paborjade bostader 6ka nagot under 2025 (23 000), men att 6kningen blir 1ag 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 svarférutsagbar utveckling i samhallsekonomin.
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Efterfragan

Fram till och med 2021 stimulerade laga bostadsrantor efterfragan. Laga rantor har motverkat minskad efter-
fragan fran tidigare inférda restriktioner som skuldkvotstak och amorteringskrav.

Under inledningen pa 2022 steg inflationen kraftigt vilket ledde till att Riksbanken héjde styrrantan. Inflationen
har sedan legat pa en hdg nivad och Riksbanken har hojt styrrantan atta ganger vilket bidragit till en stor
osdkerhet kring efterfragan. Sedan december 2022 har dock inflationen sjunkit och ligger i maj 2024 pa 2,2
% (KPIF). | maj kommunicerade Riksbanken att man sénker réantan med 0,25 till 3,75%. | linje med detta
forvantas marknadsoron dampas och efterfragan for bostadsbyggréatter bedéms stiga nar marknaden visar
pa en nagot mer langvarig stabilitet.

Marknadstron ar en viktig faktor for privatbostadsmarknaden vad géller nyproduktion, och darmed &ven for
efterfrigan pa projekt och mark.

Under hosten 2021 och under inledningen av 2022 I&g boprisindikatorn relativt stabilt men avtagande vilket
da indikerade en nagot minskad tro pa fortsatta prisuppgéngar. En nivd som lag 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 rantehojningar 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 &ter minska nagot under hosten 2023. Under inledningen av
2024 har marknadstron tydligt tkat i takt med férvantningar om rantesankningar och séarskilt i maj da Riks-
banken sankte rantan.

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

14 15 6 4 0 4 19 25 32 39 48 52

Kélla: SEB (Boprisindikatorn)

Byggratter

Forsaljning av nyproducerade bostader gick starkt fram till inledningen av 2022, bland annat till f6ljd av de
uteblivna effekterna fran Coronapandemin och allman 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 géller betalningsviljan
for bostadsbyggratter. Under forsta delen av 2024 har vi en fortsatt forhallandevis hog produktionskostnad
samt en svag utveckling pa nyproduktionsmarknaden med fa saljstarter och okat antal prissankta objekt.
Vidare kan en mer avvaktande nyproduktionsmarknad tillsammans med ovan namnda kostnadsokningar 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 férutsattningar. Féregaende géller dock vid
en forvantad lagre prisbild med hansyn 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 kostnadsokningar och klart hogre finansieringskostnader. Férsamrade marknadsforut-
sattningar for hyresbostader med stérre osékerhet kring framtida varde sasom fardigstalld produkt har okat
riskerna for motsvarande byggratter. Viss aterhamtning har dock skett p& senare tid i takt med vissa lattnader
pa finansieringssidan i kombination med stor 6kning av hyresnivan for presumtionshyror.
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Det statliga investeringsstddet har tidigare bidragit till en 6kad efterfragan for byggratter tilltankta att uppféras
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 investeringsstdd. 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 gt utbud) har
tidigare skapat goda forutsattningar for nya smahusomraden i tillvaxtorter och har ¢kat efterfragan gallande
byggratter for gruppbebyggda smahus. Aven har beddms dock det fortsatt hogre kostnadslaget i kombination
med hogre rantekostnader dampa betalningsviljan for smahusprojekt.

Kommunfakta — Norrtélje

Bostadsbestand & Nyproduktion

Det totala bostadsbestandet i Norrtalje kommun uppgick vid arsskiftet 2023/2024 till ca 34 200 bostader och
bestar till 56 % av smahus och 44 % lagenheter i flerbostadshus (inkl. specialbostader och évriga bostader).

Inom segmentet flerbostadshus ar bestandet fordelat pa ca 61 % bostadsratter och 39 % hyresrétter.

Under de senaste tio aren har nyproduktion av bostader i genomsnitt uppgatt till ca 650 bostader per ar, med
stora variationer under aren. | nedanstaende tabell jamfors tillskottet bostader med befolkningsférandringen
i kommunen (beaktat en genomsnittlig hushallsstorlek om ca. 1,95). Nyproduktionen har under de senaste
tio aren legat i nivd med bostadsbehovet (ej beaktat sedan tidigare uppdamt bostadsbehov).

Fardigstallda
bostdder per typ 2015 2016 2017 2021

smahus 1291
flerbostadshus 421 183 307 405 174 201 184 454 298 331
totalt 1598
Befolkningsforandring och
bostadsbehov 2016 2017 2021
befolkningsforandring 1101 1388 1051 1089
Bostadsbehov (1,95 pers/Igh) 371 565 385 712 493 437 539 558 423 94
Befolkning

Befolkningen i Norrtélje uppgick vid arsskiftet 2023/2024 till 65 770 invanare, en 6kning med 0,3% sedan
foregdende 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 57568 58660 50420 60808 61769 62622 63673 64762 65587 65770
Befolkning 20-64 &r 31061 31551 31898 32 482 32777 33 081 33 529 33 983 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%

Tillvéxt 20-64 &r 0,8% 1,6% 1,1% 1,8% 0,9% 0,9% 1,4% 1,4% 0,7% -0,2%
Tillvéxt Sverige 11% 11% 15% 1,3% 11% 1,0% 0,5% 0.7% 0.7% 0,3%

Kélla: SCB
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Befolkningsutveckling
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64 000

62 000

1,5%

60 000
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mmmmm Befolkning kommunen

Kélla: SCB

Arlig tillvaxt

1,0%

0,5%

0,0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Tillvaxt kommunen  eeeeeee Tillvaxt Sverige

I nedanstaende diagram redovisas kommunens invanare efter aldersgrupp. Noterbart ar att andelen invanare

som ar over

50 ar ar storre i Norrtalie kommun an for riket i dvrigt.

Aldersférdelning

16,0%

14,0%

12,0%

10,0%

8,0%

6,0%

4,0%

2,0%

0,0%

= Norrtélje

Kélla: SCB

m Sverige

Medelinkomsten i Norrtélje kommun &r nagot lagre an for riket i stort. Det géller for samtliga &lderskategorier
forutom alderskategorierna 20—-24 samt 65+ ar.

15
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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 &r 6ppet
arbetslésa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslésheten i Norrtalje till 5,0 % vilket kan jamféras
med Stockholms 1&n som har en arbetsléshet om 6,2 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 6,4%.

Oppet arbetslosa och sokande i program med aktivitetsstod i procent av
befolkningen

9,0
8,0
7,0
6,0
5,0
4,0
3,0
2,0
10
0,0

Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

u Norrtélje = Stockholms 1an u Sverige

Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv &r vard och omsorg, sociala tjanster.
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Andel anstallda per naringsgren

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

0% 5% 10% 15% 20% 25%
= Norrtélje = Sverige

Kélla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Norrtélje
pa plats 164 i rankingen for 2023, vilket &r tio platser lagre an foregdende ar.

Varderingsobjektets marknads-/exploateringsférutsattningar

Lage
Varderingsobjektet har ett bra lage i utkanten av Norrtélje stad, vilket beddms som ett B-lage fér Norrtalje.

Bostadsrattsmarknaden

Enligt svensk méaklarstatistik har prisutvecklingen pa bostadsrattsmarknaden varit negativ och minskat med
7,4 % under den senaste 12-manadersperioden. De senaste tre manaderna har prisutvecklingen ocksa varit
negativ och minskat med 1,0 %.

Bostadsrattsmarknaden flerbostadshus i naromradet

Genomforda styckesforsaljningar frdn den senaste 12-manadersperioden har studerats inom varderingsob-
jektets naromrade. Genomsnittliga prisnivaer for en lagenhet om 54 kvm och avgift om 921 kr ar 27 633
kr/lkvm. Lagenheter har salts inom intervallet 21 000 — 35 000 kr/kvm.

Vid en mer sndv sokning pa forsalda lagenheter nara varderingsobjektet uppgar det genomsnittliga priset till
ca 28 600 kr/kvm for en genomshnittlig lagenhet om ca 52 kvm med vardear fr&n 2006 och 2017.
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ostadsrattsforsaljningar i naromradet den senaste 12-manadersperioden.
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Prisutveckling i naromradet fran 12 manader tilloaka.
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Medel av

. Medel- Medel av : Medel av
Lagen- Antal avsluts- Avslutspris . .
hets-typ objekt L iR pris (kr/kvm) spann Ll
(kvm) pris (Tkr) (kr/kvm) (kr/kvm)
2 rok 19 51 48-60 1453421 28299 22641 -34693 924
3 rok 3 76 70-80 1780000 23410 21187 -27 857 904
Total 22 54 48-80 1497954 27633 21187-34693 921

Fordelning av lagenheter.

Jamforbara projekt bostadsratter nyproduktion

I nedanstaende tabell redovisas ett urval av nybyggnadsprojekt av flerbostadshus med upplatelseform bo-
stadsratt belagna inom Norrtalje, dar forsaljning pagar eller nyligen har avslutats.

Riksbyggen |
Brf Havsbrisen

- Wastbygg Projektutveckling |
Kv Tjarleken, etapp 1 |

Credentia AB £ v e il
Bergsklattraren , _

Pagaende forséljning av bostadsrattprojekt i kommunen. Kalla: Booli.

Nedan sammanstalls nyproduktionsprojekt fran bild ovan, bostadsratter, till forsaljning inom kommunen.

Pris per Medel-
Bostadsut- Antalbo- Andel Medelpris kvadratme-  Arsavgift [ LETLES
Omrade vecklare stider (st) osdlda (kr) ter (kr/m2)  (kr/m?/ar) Séljstart (kvm)
Kv Tjarleken, Norrtalje  Wastbygg Pro-
etapp 1 Hamn jektutveckling 50 44% 5236 300 55500 732 2022-03-29 95
Grossgar-
Bergsklattraren det Credentia AB 25 100% 4 464 000 55 700 719 2022-05-10 80
Brf Havsbrisen ~ Centrum Riksbyggen 82 98% 3855700 52300 1080 2023-09-10 70
Brf Havslangtan ~ Centrum Riksbyggen 48 31% 3805 800 55400 1038 2022-04-12 69
Lugnets Oas Centrum  Credentia AB 55 42% 3144 500 46 400 745 2021-06-15 68

Sammanstélining av bostadsrattsprojekt till forsaljning.

Bostadsprojektet Lugnets Oas ar belaget 200 meter séder om véarderingsobjektet och utgérs av lagenheter i
flerbostadshus om 3-4 vaningar och typen bebyggelse ar jamférbar med varderingsobjektet, forutsatt genom-
férande av utvecklingsomradet. Prisbilden for bostadsprojektet ar betydligt hdgre &n genomshittliga priser per
kvadratmeter inom befintliga bostadsbestandet, ej nybyggda (som ses i avsnittet ovan).
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Marknadsforutsattningar

Styrkor och mojligheter: Svagheter och hot:
e Lage e Marknadsutveckling
e Kommunikationer e Risk for konkurrens, ingar i stérre planom-
e Service rade for bostader
e Volym

e Nara till nya parkytor och torg

Pris pa slutprodukt

Beaktat nyproduktion, pagaende/planerade projekt, prisutveckling pa andrahandsmarknaden samt
lage/mikrolage m.m. har det beddmts som rimligt med totalt kapital kring 45 000 — 50 000 kr/kvm.

Exploateringsforutsattningar

Fordelar Nackdelar
e Storlek e Genomftrandetid beroende av VA-ut-
e Antal vaningar byggnad
e Potential till rationell exploatering e Eventuellt behov av sanering fran tidigare
e Plan mark markanvandning

Varderingen utgar fran ett for respektive &ndamal "normalt” delprojekt inom motsvarande utvecklingsomrade
pa aktuell delmarknad (med avseende p& gestaltning, storlek, hallbarhet, m.m.).

Efterfragan
Efterfragan pa varderingsobjektet beddms sammantaget som bra.

Sannolik kdparkategori bedoms framst vara nationell aktdr, lokal aktor, regional aktor.
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4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvéarde 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/byggréatter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamférelser
g6rs med noterade priser vid férsaljningar av sa langt mojligt jamforbara objekt.

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

| sammanvagningen av metodernas resultat lAggs storst vikt vid ortsprismetoden, medan bedémningen enligt
exploateringskalkylen ar behaftad med relativt stor osékerhet och i huvudsak ses som kontrolimetod.
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5. Vardering bostadsratt i flerbostadshus (fri upplatelseform)

Ortsprismetod, bostadsratt i flerbostadshus

Ortsprismetoden utgar fran markanvisningar-/6verlatelser, lagfarna forsaljningar, bolagsforvarv, fastighets-
regleringar, med mera. Understkningen har genomforts avseende byggratter med bebyggelseforvantningar
for bostadsratter inom jamférbara omraden i regionen. Jamforelseképen avser objekt med i huvudsak likvar-
diga bebyggelseforutsattningar som varderingsobjektet. Képen ar redovisade exklusive anslutningsavgift for
VA och fér gatukostnader inom kvartersmark om inget annat framgar. Eventuella extraordinara exploaterings-
kostnader, till exempel grundférstarkning och dylikt ar exkluderat i materialet, alternativt kommenterat sarskilt.
Kdpare ar i storsta utstrackning bygg- och exploateringsforetag.

Till relevanta noteringar hor:

Fastighets- Kommun & Kopare & ol Byggrattsvolym Kopesumma
0 typ Omrade Séljare Hlantinslandey [BTA alt st] kr/st alt BTA)
Byggratt Botkyrka, . Markoverlatelseavtal for bostader
82706 Bostad — Tumba cent- Nlaro/mBrgEI;:/rka maj-24 vid Tumba centrum. Exploateringbri- 1 7 000
Bostadsratt rum drag pa 1500 kr/kvm tillkommer.
BYEETEE i Okind / Blaneras omvanclas r3n nduset il
82467 Bostad I Eskilstuna kom-  apr-24 P . - 3500 2 857
. Torshalla bostadsomrade. Rivningskostnader
— Bostadsratt mun .
tillkommer
Byggratt for bostader. Képaren ko-
Byggritt .o, Sveaviken Bostad Ereata kommunen exonomiskt for
82263 Bostad / AB /Véarmdo kom-  jan-24 N 1 2700
— Bostadsritt Hemmesta mun utbyggnad av allméan plats samt
yttre infrastruktur och/eller medfi-
nansiering av statlig infrastruktur.
Byggratt Vestigia Fastig- . "
| Pl | f -
81168  Bostad salem, heter AB / Salems  jan-24 " \aneringsavtal for bostadsbebyg 1 4500
. Soderby gelse inom markerat omrade
— Bostadsratt kommun

Byggratt Sédertilje, Os- Direktanvisning for bostader med

Titania / Séder-

81119 Bostad tertalje, Forn- t3lie kommun nov-23 friliggande parkerings-hus uppgar 1 3400
— Bostadsratt hojden / kope-skillingen till 3 800 kr/kvm BTA
Byggratt Sodertilje, Os-  Tornstaden / S6- Markanvisning for 100 bostader i
77530  Bostad 8 o sep-23 | orkanvisning for AOY 7000 6429
. tertdlje dertélje kommun kajnara lage i Ostertélje
— Bostadsratt
Byggritt S1F Stenbiten 1 Markanvisning for bostader med
79700 Bostad Tyreso, Forvaltnlng AB jun-23 kommel."5|ella'|ryslag |.BOI.I’mora Cent- 1 7300
. Bollmora (Riksbyggen) / Ty- rum. | képeskillingen ingar kostna-
— Bostadsratt .
resé kommun der utom kvartersmark.
B
Byggratt Uppsala Gg%izr:zzj:\? Kopeavtal géllande tomtréatt for upp-
73430 Bostad R(?sin da,I misk forening / okt-22 forande av bostdder. Byggrattsvoly- 2750 6 040
— Bostadsratt 8 men ar bedémd utifran plankarta.

Uppsala kommun

K6p av mark for uppférande av bo-

« « . Sveaviken Bostad stader i Hemmesta centrum. Plane-
Byggratt Varmds, Hem- AB / Vestibulen rad bebyggelse bestar av flerbo-
68766 Bostad mesta cent- jun-22 vee \ 1 5900
— Bostadsritt rum AB, Hemmesta stadshus och radhus. Priset avser ett
Forvaltning AB genomsnittligt pris for alla byggrat-
ter.
Byggratt Markanvisning for 125 lagenheter.
69321 Bostad Uppzilséa@tt y ET;?;’% n’:% . dec21 50% hyresritt och 50 % bostadsritt. 1 3800
— Bostadsratt pp Samma pris for bada andamalen.
Markanvisningstavling for kvarter
70766 Bostad Norrtalje Prevelop / Norr-  dec-21 - P . 1 14 525
_ Bostadsritt hamn tilie kommun peskillingen erldgga gatukostnadeer-
) sattning om ca 2 239 kr/kvm ljus
BTA.
FA
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Fastighets- Kommun & Kopare &

Planférhallanden Byggrattsvolym Képesumma

0 typ Omrade Siljare [BTA alt st] kr/st alt BTA)

Byggratt for ca 110-140 bostader i

Byggratt Norrtilje, Wastbygg Projekt- o il
fl h N lie h .
61045 Bostad Norrtilje utveckling AB/  aug-21 U(::\)/:ita:::e:isnmay:dex C;;:feﬁn 2""” 13395 7468
— Bostadsratt hamn Norrtélje kommun P & p e

kostnader om ca 2 250 kr/kvm BTA.

Till de mest relevanta noteringarna hor:

[82706, Botkyrka, Tumba centrum, maj 2024]

Botkyrka kommun har tecknat ett markoverlatelseavtal med Niam Bostad géllande ett markomrade vid Tumba
centrum. Exploateringens syfte &r att tillskapa 225 lagenheter samt en utveckling av servicefunktioner. Par-
kering ska losas via ett befintligt parkeringsdack pa Grondalsvagen som Niams redan dger. Omradet omfattas
av detaljplanen fér Tumba centrum 10-44 vilken vann laga kraft i januari 2015. P& kvartersmark ska Niam
uppfora tre flerbostadshus med totalt 195 lagenheter samt lokaler i bottenvaningar. | byggnaden ska det
inrymmas totalt 12 600 kvm ljus BTA for bostader och 900 kvm ljus BTA for lokaler. | anslutning till parke-
ringsdacket finn tva byggrétter for bostadshus. Det ena huset bedoms av Niam som kostsamt att uppfora i
dagslaget da det ar en liten byggréatt och kraver att man flyttar en natstation. Inom den andra byggratten
planerar man att uppféra 30 lagenheter for omkring 2 100 kvm BTA. Niam ska betala 7 000 kr/kvm ljus BTA
for kvartersmark for bostader, 3 500 kr/kvm ljus BTA for lokaler avseende centrumandamal i det forsta va-
ningsplanet i gatuniva, motsvarande byggratt p& andra vaningen ska ersattningen vara 2 500 kr/kvm ljus BTA.
Kommunen ansvarar for atgarder pa allman plats medan Niam ar med och bekostar delar av utbyggnaden
genom exploateringsbidrag. Exploateringsbidrag for bostaderna intill bussterminalen uppgar till 1 450 kr/kvm
ljus BTA och 1 500 kr/kvm ljus BTA for bostaderna intill parkeringsdéacket. Det ska darmed tillaggas att pro-
jektet ingar i en stérre centrumomvandling vilket kommer forbattrar omrédets och centrumets kvaliteter avse-
vart.

[82263, Varmdo, Hemmesta, jan 2024]

Under varen 2024 tecknade Sveaviken Bostad AB markanvisningsavtal gallande ett stort utvecklingsomréade
kring Hemmesta Centrum pa Varmdo. Planen syftar till att skapa ett tryggt, attraktivt och trafiksékert centru-
momrade. Berord fastighet &r Hemmesta 11:439. Sveaviken koper tomten i befintligt skick vilket innebar att
man ansvar for rivning, flytt och nybyggnation av livsmedelsbutiken. En ny placering av butiken tillsammans
med ett mobilitetshus skapar forutsattningar for ett nytt bostadskvarter. Byggaktdren képer tomten i befintligt
skick vilket innebéar att man ansvar for rivning, flytt och nybyggnation av livsmedelsbutiken. Livsmedelsbutiken
ska ligga i samma byggnad som mobilitetshus som ska tjana parkeringsplatser fér de nya bostaderna. Man
star aven for hantering ev. geotekniska forhallanden, dagvattenhantering och ev. sanering. Volymen for fram-
tida bostader uppskattas till ca 12 000 kvm BTA och majoriteten planeras utformas i 4-5 vaningar. Dartill
planers det for ca 500 kvm ljus BTA for lokaler i bottenplan av flerbostadshusen. Ca 35 % av bostaderna ska
upplatas med hyresréatt. Overenskommet pris fér marken uppgar till 2 700 kr/kvm ljus BTA fér bostader, ex-
klusive exploateringsersattning. Exploatoren atar sig att ersatta kommunen ekonomiskt for byggnad av allman
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platsmark samt allmanna anlaggningar och yttre infrastruktur och eller medfinansiering av statlig infrastruktur.
| det fall denna kostnad uppgar till ca 1 500 kr/kvm ljus BTA motsvarar detta ett analysvarde om ca 4 200
kr/kvm ljus BTA for bostaderna. Vardetidpunkt januari 2024. Priset for lokaler i bottenplan bestams i anslut-
ning till att detaljplanen antas. Samrad for planen forvantas ske under Q3/Q4 2024 och forvantas kunna antas
under Q4 2025.

Finwa
L

[81168, Salem, Sdderby, januari 2024]

Bolaget Vestigia Fastigheter AB har tecknat planeringsavtal med Salmes kommun géllande fastigheten Sa-
natoriet 1 och del av fastigheten Salem 5:3 belaget i Soderby i Salems kommun. Enligt avtalet har man
ensamrétt att forhandla med kommunen om férvarv genom att préva en ny bostadsbebyggelse i ny detaljplan.
Kopeskillingen ska beraknas utifran ett markpris 4 500 kr/kvm ljus BTA for bostadsratter och for lokaler 1 700
kr/lkvm ljus BTA ovan mark, baserat pa en vardering gjord i oktober 2022. Kommunen avser svara for kost-

nader och projektering utom kvartersmark.
NO

[81119, Sodertélje, Fornhojden, nov 2023]

Sédertélje kommun direktanvisade i nov 2023 del av Ostertélje 1:15 till Titania, som ska agera ankarbygg-
herre under kommande planprocess. Omradet bestar i dagslaget till merparten av skogbekladd naturmark.
Inom omradet avses cirka 1 400 lagenheter i flerbostadshus anlaggas, med lokaler for handel och service
placerade i markplan p& strategiska platser. Upplatelseform pa lagenheterna ska hanteras under planproces-
sen. Parkering ska anordnas under jord alternativt i ett separat parkeringshus. Markanvisningsomradet ligger
langs med Fornhojdensvagen inom omradet Fornhojden. Vid detaljplanearbetet och exploatering kommer
hansyn att tas till naturvarden, dagvatten, fornlamningar och buller. Huvuddelen av byggratterna (ca 650
lagenheter) inom omradet avses éverlatas till Titania och resterande byggratter saljs till annan aktor efter att
planen vunnit laga kraft. Den preliminara kopeskillingen for Titanias del uppgar till cirka 180 000 000 kronor,
vilket baseras pa ett markpris for bostader om 3 400 kronor/kvm ljus BTA med underjordiskt garage och 3 800
kr/lkvm ljus BTA med fristdende parkeringshus. Markpriset for lokaler i bottenplan uppgar till 1 700 kr/kvm
BTA. Véardetidpunkt ar 2023-11-17 och kopeskillingen for bostader ska vid tilltradet justeras med hansyn till
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prisutvecklingen pa bostadsmarknaden medan lokaler ska indexeras med hansyn till KPl-index. Utéver ko-
peskillingen ska Titania st& for plantkostnader och utrednings-/projekteringskostnader inom sin andel bygg-
ratter i detaljplaneomradet, samt en administrationsavgift om 15 kr/kvm tomtarea. Kommunen star for kost-
nader utom kvartersmark.

[73430, Uppsala, Rosendal, oktober 2022]

Uppsala kommun har lamnat markanvisning till Byggemenskapen Garden Ekonomisk forening, for att uppfora
bostader i Rosendal (2020-02-12). Parterna ingick den 2021-10-21 ett avtal om upplatelse av tomtratt gal-
lande berord fastighet, K&bo 83:1. | samband med att tomtrattsavtalet ingicks dven ett genomférandeavtal
med villkor for exploatering. Detta ersatte i dess helhet gallande markanvisningsavtal. Képaren har den 2022-
11-21 tilltrétt fastigheten och képeskillingen uppgick till 16 608 900 kronor. Enligt dversikilig bedémning be-
doms byggratten inom fastigheten uppga till ca 2 500 — 3 000 kvm ljus BTA vilket motsvarar ett pris inom
intervallet 5 500 — 6 650 kr/kvm ljus BTA.
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Utover ovanstadende noteringar har uppgifter fran Svefas interna databas samt annan kand, men inte offentlig
information, beaktats i vardebeddomningen.

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). D& specifika villkor i explo-
aterings-/markanvisningsavtal inte ar kanda forutsatts att kostnads-/ansvarsfordelningen mellan kommun och
exploator foljer den normala (jamfoér "Allmanna forutsattningar” ovan).

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

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

Exploateringen kan vara forknippad med gestaltningsprogram eller andra forpliktelser som kan anses vara
"fordyrande” och darmed prispaverkande.
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For priser faststéllda i markanvisningsavtal galler att dessa vanligen indexeras (Fastighetsprisindex, Entre-
prenadindex eller dylikt) fram till faktisk overlatelse.

Bostads-/hyresratt: Inom stora stadsutvecklings-/exploateringsomraden ar det vanligt att pris differentieras
med avseende pa hyres-/bostadsréatt. Det ar vanligen politiskt motiverat; det ses som positivt att stimulera
nyproduktion av hyresrattslagenheter, och fér att "lkompensera” fér svagare marknadsforutsattningar erbjuds
da ett lagre pris for marken.

Marknadslage

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

Hittills under 2024 bedoms marknadsforutsattningarna fortsatt vara forsamrade (vilket skapat svara forutsatt-
ningar pa bostads- och projektmarknaden i nartid) aven om férvantningar finns om fler rantesankningar under
2024,

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

Antalet markuppgorelser har tydligt minskat under 2023 till foljd av marknadsutvecklingen i en avvaktande
marknad dar avstandet mellan séljare och kdpare varit stort. Under inledningen av 2024 har prisnoteringar
varit farre @n vid féregdende ar, dar dock nagra noteringar visar pa en ytterligare pagadende marknadsan-
passning i nedatgdende 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 ndédvandigtvis sammanfattar hela marknadsutvecklingen.

Resultat
| varderingen beaktas lage/mikrolage, marknadsforutsattningar, prisutveckling, m.m.

Ortsprisnoteringarna ovan indikerar i huvudsak priser kring 2 700 — 7 000 kr/kvm ljus BTA.

Flera av ovanstaende affarer (i forsta hand noteringar fran mitten av 2022 eller tidigare) har gjorts upp i en
starkare marknad. Jamforelse med dessa affarer ska goras med viss forsiktighet.

Varderingsobjektet ar belaget centralt i ett storre planomrade och kommer ligga direkt norr om en ny park och
nara ett nytt torg (Diamantparken och Diamanttorget) vilket bedéms som ett bra mikrolage inom omrédet.
Utbyggnaden av omradet bedoms utgtra en forlangning av mer tatbebyggda och centrala Norrtélje. Utform-
ning av bebyggelse ar inte beslutat men antas ha 3-5 vaningar och bedéms vara yteffektiv for att A&stadkomma
en boarea och en rationell exploatering. Parkering ska losas inom kvartersmark i garage under innergardar
vilket bedéms krava en nagot lagre investeringskostnad (for parkering) i forhallande till jamforelseobjekten
och ar vardepaverkande i positiv riktning.

Prisbilden &r tilltagande mot centrum i Norrtélje. Bostadsratterna som ar forsalda narmast varderingsobjektet
representerar varderingsobjektets lage relativt bra. Samtidigt skiljer sig karaktaren pa befintlig bebyggelse
och omradet idag vasentligt mot den planerade utvecklingen med mer tatbebyggd och sammanhangande
stadsbebyggelse. Den mest jamforbara bebyggelsen i forhallande till varderingsobjektet bedoms vara lokali-
serad nagot narmare centrala Norrtalje.

Det nyligen uppgjorda jamforelsekdpet fran april 2024 i Eskilstuna, Torshalla bedoms ha ett samre lage och
lagre prisbild &n varderingsobjektet.

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



2024-06-13 Ordernummer: 188 641

Fastigheten Norrtélje Vaktmastaren 4

Noteringen fran Varmdo med vardetidpunkt januari 2024 bedéms av Svefa som intressant. | avtalet for upp-
gorelsen ingar att kostnader utom kvartersmark och eventuell medfinansiering belastar exploatéren vilket gor
att analysvardet grovt beddms till ca 4 200 kr/kvm ljus BTA. Hemmesta ligger ndrmare centrala Stockholm
an Norrtélje och fastigheten &r belagen i ett ndgot mer centrumnara lage i tatorten inom Varmdo kommun.

Noteringen fran Uppsala och Rosendal bedéms som vara ett omrade med liknande bebyggelse och motsva-
rande lage i staden som det for varderingsobjektet. Uppsala bedéms vara mer attraktivt &n Norrtélje och
uppgorelsen har skett i ett annat, starkare, marknadslage.

Noteringen fran Norrtalje hamn beddéms ha ett betydligt mer attraktivt lage och en annan typ av bebyggelse
an for varderingsobjektet. Darfor har ingen stor vikt lagts vid den markuppgorelsen.

Svefa har kdinnedom om &nnu ej offentliga affarer som visar att vissa aktorer fortsatt kan géra upp pa forhal-
landevis goda nivaer och ser ett forbattrat konjunkturlage pa sikt &ven om manga projekt inte anses vara
realiserbara pa kort sikt i rAdande marknad.

Sammantaget beddms ortsprismetoden motivera ett byggrattsvarde kring:

Flerbostadshus, Bostadsratt 3400 — 3 800 kr/kvm ljus BTA

Inom detta intervall bedéms inrymmas viss del lokaler i bottenplan.
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Exploateringskalkyl

Exploateringskalkylen avser en sannolik exploatering med avseende pa aktuella plan-/marknads-/exploate-
ringsforutsattningar.

Bostadsratt: Beaktat nyproduktion, pagaende/planerade projekt, utveckling p& andrahandsmarknaden samt
lage/mikrolage har det bedomts som rimligt med totalt kapital kring 49 000 — 55 000 kr/kvm.

For varderingsobjektet beddms det som rimligt med bygg-/exploateringskostnader inom ett intervall om
30 000 — 40 000 kr/kvm ljus BTA. Kostnaderna varierar beroende p& marknads-/exploateringsforutsattningar
(som storlek, komplexitet, gestaltning, hallbarhet, nyttjandegrad, hyres-/bostadsratt, parkering, m.m.).

Parkering forutsatts losas i garage under innergardar med antal platser enligt aktuell p-norm.

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

Marken forutsatts vara obebyggd och klar for exploatering ("byggklar mark”).

Med hansyn till tid for projektering o.d. beaktar kalkylen en tid till exploatering om 1 &r, och en real kalkylranta
om 3,5 % for att nuvardesberékna byggrattsvardet.

Exploateringskalkyl - Verkstaden 4

Kategori/Etapp Brf scl Brf sc2
Insats (kr/lkvm BOA) 38 000 43 000
Foreningens I&an (kr/lkvm BOA) 11 429 11 429
Marknadsvérde efter (kr/kvm BOA) 49 429 54 429
Omrakningstal BOA/ljus BTA resp. LOA/ljus BTA 0,78 0,78
Projektvéarde efter (kr/kvm BTA) 38 554 42 454
Anlaggningar inom kvartersmark (kr/lkvm BTA) -500 -500
Rivningskostnader (kr/lkvm BTA) 0 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/lkvm BTA) -35 000 -36 000
Marknadsforing/forsaljning/uthyrning (kr/lkvm BTA) -100 -100
Summa produktionskostnader (kr/lkvm BTA) -35 600 -36 600
Netto (kr/kvm BTA) 2954 5854
Projektvinst / risk (kr/kvm BTA) 1477 2342
Byggrattsvarde (kr/kvm BTA) 1477 3513
Byggrétt (kvm BTA) 1 1
Genomshnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (&r) 1,0 1,0
Real kalkylranta (%) 3,5% 3,5%
Nuvarde (kr/kvm BTA) 1427 3394
Beddmt byggrattsvarde (kr) 1427 3394
Beddmt byggrattsvarde (kr/lkvm BTA) 1427 3394
Resultat

Sammantaget beddms exploateringskalkylen resultera i ett varde kring:

Flerbostadshus, Bostadsratt 1 400 — 3 400 kr/kvm ljus BTA
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Det kan konstateras att exploateringskalkylen utifrdn rddande marknadsforutsattningar generellt indikerar
starkare prisnedgdngar an vad som kan utlasas fran genomforda markaffarer och markanvisningar (direkt
ortsprismetod). Det ska dock poangteras att exploateringskalkylen ger en dégonblicksbild av marknadsforut-
sattningarna vid vardetidpunkten och saledes inte beaktar spekulativa inslag. Till exempel forbattrade mark-
nadsforutsattningar i framtiden, vilket sannolikt &r nagot som inryms i ovan redovisade noteringar i den direkta
ortsprismetoden (och da primart i markanvisningar).
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6. Vardering ramark

Pagéaende markanvandning

Markanvandningen inom fastigheten regleras i befintlig plan och tilldter smaindustri. Fastigheten ar i dagsla-
get obebyggd och anvéands for upplag, forvaring.

For att bedoma vardet av pagaende markanvandning har en ortprisundersokning avseende industrimark i
jamforbara lagen genomforts. Om ingen exploatering sker inom omradet som paverkar fastighetens varde
motsvarar ortsprisbedémningen markens minsta véarde.

Jamforbara affarer for obebyggda industritomter har gallrats utifran typ av fastighet for att likna varderingsob-
jektet inom ett relativt stort omréde, Norra Stockholm, Uppsala, Norrtalje fran forsta januari 2022.

Kommun Fastighet Adress Képedatum Pris Tkr Kr/kvm K/T Kz Areal

Uppsala DANMARKS-KUMLA 8:29  Stdra Depagatan 11 2024-03-15 8823 1870 1,34 411 4717
Habo BISTA 3:31 Tegelbruksvagen 4 2024-03-12 2 800 1400 3,11 411 2 000
Taby PETUNIAN 1 Gribbylundsvagen 123 2023-12-12 14 500 1417 2,40 411 10231
Sigtuna VALLSTANAS 2:349 GoOran Hammarsjos Vag 13 2023-10-31 6380 1592 1,68 411 4007
Upplands-Bro ~ BRO-SKALLSTA 1:48 Ullevivdagen 31 2023-06-30 5000 1535 3,47 411 3258
Sigtuna ROSERSBERG 11:87 Stalgatan 6A 2023-03-09 2700 938 0,99 411 2877
Norrtélje GORLA 9:36 Abborrvagen 16 2022-12-28 2503 573 1,15 411 4367
Sigtuna VALLSTANAS 2:352 Goran Hammarsjos Vag 6 2022-12-21 4085 950 1,00 411 4300
Sigtuna MARSTA 15:11 Voltgatan 22 2022-12-12 4636 875 0,93 411 5301
Habo VAPPEBY 7:244 Spjutvdgen 32 2022-09-01 4300 794 1,76 411 5417
Uppsala DANMARKS-KUMLA 8:28  Stdra Depagatan 9 2022-06-07 4390 1071 0,78 411 4100
Knivsta GREDELBY 1:135 Mejselgatan 51 2022-05-24 4000 647 1,62 411 6183
Uppsala LIBROBACK 19:8 Ullforsgatan 5R 2022-05-12 3316 999 0,91 411 3319
Upplands-Bro  VIBY 19:95 Symmetrivagen 28 2022-05-06 1090 256 0,47 411 4254
Knivsta GREDELBY 1:28 Hyvelgatan 41 2022-04-27 8400 1409 3,52 411 5963
Sigtuna MARSTA 15:11 Voltgatan 22 2022-04-25 4423 834 0,88 411 5301
Sigtuna VALLSTANAS 2:349 "Adress saknas" 2022-04-05 6380 1592 1,68 411 4007
Upplands-Bro  VIBY 19:85 Symmetrivagen 21 2022-03-18 5850 1500 2,73 411 3900
Sigtuna RAVSTA 5:206 Trdvaruvagen 17 2022-03-17 1258 350 1,00 411 3595
Norrtélje BIOGASEN 2 "Adress saknas" 2022-03-11 2915 534 2,97 411 5457
Knivsta GREDELBY 1:28 Hyvelgatan 41 2022-02-18 8400 1409 3,52 411 5963
Norrtélje SYRGASEN 2 Sikavédgen 12 2022-02-08 4313 1932 10,76 411 2232
Norrtalje BIOGASEN 1 "Adress saknas" 2022-01-18 6300 534 2,97 411 11792
Norrtélje SYRGASEN 9 Neonvagen 8 2022-01-08 1150 481 2,67 411 2393
Medel ovagt 4913 1062 2,26 411 4789

Medel vagt 1026

Jamforelsen visar p& genomsnittligt pris om cirka 1000 kr/kvm tomtareal och forsaljningar inom undersokt
region har gjorts inom ett intervall mellan 400 — 1900 kr/kvm tomtareal. Varderingsobjektet ar belaget centralt
i Norrtalje men beddms ha ett lage som motiverar varde i den nedre delen av prisintervallet (som industritomt).

Med stod fran det presenterade ortsprismaterialet, markanvisningar samt senaste arets handelser pa den
fastighetsmarknaden beddéms varderingsobjektets marknadsvarde som industritomt st att finna inom inter-
vallet 700 — 1 000 kr/kvm tomtareal. For fastighetens markareal om 3 900 kvm motsvarar det ett varde om
cirka 2 700 000 — 3 900 000 kronor.
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Varde av byggratter

Utifran vardering av byggratter for bostader i flerbostadshus med friupplatelseform ovan bedéms marknads-
varde for byggratter inom varderingsobjektet till 3 400 — 3 800 kr/kvm ljus BTA, forutsatt att det inte tillkommer
kostnader utom kvartersmark.

Ramark

Vid en vardebeddmning sasom ramark maste avdrag goras for bland annat férvantade kostnader utom kvar-
tersmark, planrisk och tid till fardig detaljplan. Planrisken bedéms framst bestd i osakerhet kring exploate-
ringsgrad samt kostnader for allmén plats och infrastruktur. Sammantaget beddms tid till ny detaljplan cirka
2-3 ar, exploateringstid 5 ar. Planrisken satts i férhallande till pAgdende markanvandning (utvecklat verksam-
hetsomrade) dar det pagar byggnation, risk for mindre byggrattsvolym och férseningar av planprocess och
genomférandetid och beddms till 30-40%. Kostnader for allmén plats beddms oOversiktligt av Svefa till 2000
kr/kvm forvantad ljus BTA.

Nedan redovisas tva scenarier dar vardet per ljus BTA inom varderingsobjektet varierar mellan 3 400 — 3 800
kr/kvm ljus BTA vilket visar pa kansligheten for bedomt totalvarde.

Alt 1 Alt 2
Beddmt byggrattsvarde 3400 3800
Real kalkylrédnta 3,5%
Exploateringstid 5ar
(inklusive tid fardig plan)
Nuvarde, intakt 2779 3199
Nuvdrde, kostnad fér
allmén plats -1 000 -1 000
Netto 1779 2199
Planrisk 35% 35%
Beddémt ramarksvirde, kr/kvm ljus BTA 1211 1430
Bruttoarea (kvm), ljus 7 500 7 500
Beddmt totalt ramarksvarde, kr 9 080 705 10 722 553
Tomtareal 3 900 kvm
Beddmt ramarksvirde, kr/tomtareal 2328 2749

Resultat frAn varderingen visar pa ett marknadsvéarde inom intervallet 9 000 000 — 10 700 000 kronor.

Samlad beddémning

Vardeintervallet for ramark for bostader bedoms 6verstiga vardet av pagédende markanvandning. Utveckling
av bostader pa fastigheten bedéms ge upphov till en tydlig positiv vardeforandring jamfort med vardet av
industrimark enligt géllande plan.

Totalt bedoms ramarksvardet uppga till cirka 10 000 000 kronor, motsvarande ca 2 564 kr/kvm tomtareal.
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7. Slutsatser

Resultat Byggratt — Bostader i flerbostadshus (fri upplatelseform)
Ortsprismetod, byggratt ca 3 400 — 3 800 kr/kvm ljus BTA

Exploateringskalkyl, byggratt ca 1400 - 3 400 kr/kvm ljus BTA

I den sammanvéagda marknadsvardebedémningen laggs storst tonvikt vid resultatet fran ortsprisanalysen.

Marknadsvarde Byggratt — Bostader i flerbostadshus (fri upplatelseform)

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2024-06-13 for sdsom byggratt vid laga kraftvunnen detaljplan enligt Allmanna och Sarskilda
forutsattningar i avsnitt 1.

3 400 — 3 800 kr/kvm ljus BTA

Tretusen fyrahundra till tretusen attahundra kronor per kvadratmeter ljus BTA

Resultat Ramark
Ramarksvarde totalt ca 9 000 000 — 10 700 000 kronor

Marknadsvarde Ramark

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2024-06-13 for sasom ramark enligt Allmanna och Sarskilda forutsattningar i avsnitt 1 till:

10 000 000 kronor
Tio miljoner kronor

vilket ger féljande beraknade nyckeltal:

2 564 kr/kvm tomtareal
1 333 kr/kvm ljus BTA

Stockholm, 2024-06-13

/U‘/v“ M.

Louise Melander Fredrik Hartman
Fastighetsekonom Civilingenjor

av Samhallsbyggarna auktoriserad

fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatand

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



2024-06-13 Ordernummer: 188 641

Fastigheten Norrtélje Vaktmastaren 4

|

SVEFA

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



2024-06-13

34

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

Ordernummer: 188 641

Fastigheten Norrtélje Vaktmastaren 4

FA



FASTIGHET

D
8
:
Q
Q
2
0
C
C
C

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
NORRTALJE VAKTMASTAREN 4 2003-07-07 2022-07-19 06:32 2024-05-28

Nyckel: 010050004
UUID: 909a6a41-1235-90ec-e040-ed8f66444c3f

ADRESS

Hemvéagen 8
761 50 Norrtalje
Distrikt: Norrtalje
Nr: 215142

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6630775 707509.1

AREAL
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 3889 kvm 3889 kvm 0 kvm

LAGFART

‘

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556340-5538 1/1 2009-05-06 09/3672
BOKBACKEN FASTIGHETER AB Nytt beslut: 2009-05-18 09/4265

BOX 24281

104 51 STOCKHOLM

Kop: 2009-05-04 Andel: 1/1

Kdpeskilling: 3 043 358 SEK Avser hela fastigheten

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning . Omregistreringsdatum Akt
A-NORRTALJE VAKTMASTAREN 4 1979-10-01 01-BJO-836

|

INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER
Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad avtalsrattighet eller inteckning.

ANTECKNINGAR

Innehall Inskrivningsdag Akt
Forelaggande 2015-12-22 D-2015-
Forelaggande att i god tid, skriftligen underrétta Bygg- och miljonamnden om grévning, schaktning, utfyllnad, 00600037:1

ledningsdragning- och rivningsarbeten eller andra markarbeten ska utféras inom Vaktmastaren 4. (2015-12-17
dnr.2015-000347)

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
stadsplan: GORDELMAKAREN, HEMMET, HARDEN gallande 1985-09-24 0188-P85/0924
Genomf. slut: 1992-06-30 0188 01-184

Senast ajourféring: 2015-05-22

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, TOMTMARK (411) 2021

279106-2

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxvéarde Taxvéarde byggnad Taxvéarde mark Areal

1944 000 SEK 1944 000 SEK 3889 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556340-5538 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
BOKBACKEN FASTIGHETER AB Tomtrattsinnehavare

BOX 24281

104 51 STOCKHOLM
Varderingsenhet industrimark 38174028

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

1944 000 SEK 188010

Areal Riktvarde byggratt

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
tomtmatning 1950-07-14 0188-D1056
inford i tomtboken 1950-11-17 0188-D1056
fastighetsreglering 2003-07-07 0188-01/37

NORRTALJE TALJE 2:177
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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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