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1. Uppdragsbeskrivning
Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgérs av marken till tomtratten Nacka Alta 37:5.

Syfte

Detta vardeutlatande syftar till att bedoma marknadsvardet av marken av rubricerad fastighet (vardet av
byggratt sarskilt boende for aldre) enligt gallande sidoavtal infor avgaldsreglering samt en bedémning av
avgaldsrantan och arlig ny avgald. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal for-
saljning pa den oppna marknaden vid en viss given vardetidpunkt. Se aven avsnitt sarskilda férutsattningar
nedan.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2025-02-26.

Uppdragsgivare

Varderingsuppdraget har erhallits av Nacka kommun, genom Johanna Harang.

Tomtrattsinnehavare

Tomtrattsinnehavare till tomtratten ar Besqab Omsorgsbhostader Nacka AB. Tomtratten ar upplaten sedan 1
juni 2016.

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 féretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allméanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitighet, hur miljdaspekter 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 vardebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedomningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Besiktning och varderingsunderlag
Varderingsobjektet har dversiktligt besiktigats under februari manad 2025 av Svefa.

Fdljande uppgifter och kallor har anvants:

= Fastighetsregistret
=  Planhandlingar
» Tomtrattsavtal
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Utéver ovan har Svefas ortsprissystem (Navet) studerats.

2. Varderingsobjektet

Objekistyp och lage

Varderingsobjektet utgdrs av marken till tomtratten Nacka Alta 37:5 vilket &r belaget invid Lovisedalsvagen i
dstra delen av Alta. Fastigheten har en areal om 5 791 kvm inom vilken det finns en byggnad uppférd for
aldreboende. Ovrig del av fastigheten utgérs av parkering samt innergard. Kommersiell service finns vid
Alta gard cirka 1 km fran omradet och i Alta centrum pa ca 1,3 km avstand alternativt i Tyresd centrum ca
2.6 km bort.

Allmanna kommunikationer finns i form av buss med narmaste hallplats pa gangavstand fran varderingsob-
jektet.

Oversikt éver vérderingsobjektet Fastigheten Nacka Alta 37:5

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

Lagfaren agare

Tomtrattsinnehavare samt tomtrattsavgald
Adressuppgifter

Planférhallanden

Servitut med mera

Inteckningar

Taxeringsuppgifter

Planforhallande
Varderingsobjekiet omfattas av detaljplanen kallad Dp 571" vilken vann lagakraft den 19 september 2015.
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Planen mojliggor bebyggelse for bostader inom varderingsobjektet. Bebyggelsen tillats uppféras till en hogsta
nockhodjd om 10 meter och far uppféras i tva vaningsplan, den storsta byggnadsarean uppgar till 2 000 kvm
vilket ger en total byggratt om 4 000 kvm ljus BTA.

Del av detaljplan: DP 571

Taxering
Varderingsobjektet har vid den senaste fastighetstaxeringen asatts typkod 800 (e faststalld typ av specia-
lenhet)

Tomtratt

Allmant

Regler kring tomtratter finns i jordabalkens 13 kap och inrattades ursprungligen ar 1907. Enligt jordabalken
kan nyttjanderatt i fastighet for visst andamal upplatas under obestamd tid mot arlig avgald i pengar. Tomtratt
far upplatas i fastighet som tillhor staten eller kommun, eller eljest ar i allman ago. Tomtratt kan inte upplatas
i del av fastighet, eller i flera fastigheter gemensamt. Enligt nuvarande regler kan man havda att tomrattsupp-
latelsen i princip ar evig.

Nar tomtrattsavgald skall faststallas sager jordabalkens 13 kapitel att "ratten pa grundval av det varde mar-
ken ager vid tiden for omprévningen bestamma avgalden for den kommande perioden. Vid bedémande av
markvardet ska hansyn tas till &ndamalet med upplatelsen och de narmaste foreskrifterna som ska tillam-
pas i fraga om fastighetens anvandning och bebyggelse”. Markvardet ska i princip antas motsvara ett tankt
saluvarde pa marken i avrojt skick vid omprévningstillfallet.

En tomtrattsavgald faststalls sedan genom att avgaldsunderlaget (markens varde) multipliceras med en
avgaldsranta.
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Avgaldsranta

Avgaldsrantan vid reglering for 10-arig avgaldsperiod ar numera 3,0 % enligt Mark- och miljodverdomstolens
dom angaende Spektern 13 (mal nr F9187-16). Domen vann laga kraft under 2018, da HD beslutade att inte
meddela Stockholms stad provningstillstand.

Tillaten anvandning enligt tomtrattsavtalet

Enligt tomtrattsavtalet ar tillaten anvandning sarskilt boende for aldre.

Nuvarande avgald

Den arliga avgalden foér Nacka Alta 37:5 har fr o m den 1 juni 2016 utgatt med 2 000 000 kr/ar. Enligt ett
sidoavtal som galler fr o m 1 januari 219 ar avgalden nedsatt till 700 000 kr forutsatt att bostadslagenheterna
upplats for aldreboende.

3. Marknadsforutsattningar

Allmant

Makroekonomi

Svensk ekonomi ar i lagkonjunktur, en lagkonjunktur som trots positiv utveckling 2025 vantas besta till 2026
(enligt Konjunkturinstitutets prognos, dec-24, vantas BNP for 2024 uppga till 0,5 % respektive 1,2 % for 2025,

Utvecklingen ar dock osaker, saval i Sverige som internationellt. Detta inte minst mot bakgrund av den stora
politiska osakerheten, dar pagaende konflikter (och potentiellt nya konflikter) ar av stor betydelse for den
ekonomiska utvecklingen.

Konjunkturbarometern jan-25 indikerar fortsatt ett "svagt” lage for svensk ekonomi (<100), men hushallen ser
positivt pa utvecklingen for saval for svensk ekonomi som for den egna ekonomin de kommande 12 mana-
derna.

130

120

110 \\

100

90 .-.-.\O"-."'Mk..—""-o.. /

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockhalm EFA
6 (22) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2025-02-26 Ordernummer: 191 103
Fastighetsbeteckning: Tomtrétt Nacka Alta 37:5

Kdélla: Konjunkturinstitutet

Under 2023/2024 har den exceptionellt hoga inflationen (KPI) fallit tillbaka; fran 11,7 % i jan-23 till 0,8 % i
dec-24 (med KPIF om 1,5 %).

For att stabilisera inflationen och stimulera den svaga konjunkturen har Riksbanken sankt styrrantan ett antal
ganger under 2024, och senast i feb-25 med 25 punkter till 2,25 % (totalt 1,75 %-enheter sedan maj-24).
Nagra ytterligare sankningar ar inte att vanta under 2025, men Riksbanken pekar pa en fortsatt stor ekono-
misk och geopolitisk osékerhet som kan motivera en reviderad penningpolitik. Prognoser fran de stora
svenska bankerna indikerar en styrranta kring 2,0 % till slutet av 2025 (Konjunkturinstitutet har en "avvikande”
prognos om 1,5 %).

Arbetsmarknaden har tydligt forsvagats under 2024 och vantas vara fortsatt svag under 2025 (prognos AKU
15-74 ar indikerar 8,4% 2024 och 8,5% 2025, for att minska till 8,2% 2026 till foljd av starkare konjunktur).
Arbetslosheten har 6kat mest i storstadslanen (Skane, Vastra Gotaland och Stockholm), medan arbetslos-
heten endast 6kat marginellt i norra Sverige (lagst ar arbetslosheten i Vasterbotten och Norrbotten).

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket medfort brist pa kompetent arbetskraft som i sin tur riskerar
att halla tillbaka en positiv utveckling. Utan erforderlig kompetens finns det risk att investeringar skjuts pa
framtiden, som t.ex. "grona” investeringar for att mojliggéra omstallningen till ett mer klimat-/miljdanpassat
naringsliv. Utbildning ar en central parameter till saval kort- som langsiktig etablering pa arbetsmarknaden,
sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet. Bristen pa utbildad arbetskraft ar tydlig
aven inom offentlig sektor (vard/skola/omsorg). Ett tydligt problem ar att manga arbetslosa saknar de kom-
petenser som efterfragas av arbetsgivarna. Aven yrken med traditionellt laga kvalifikationskrav efterfragar i
allt storre utstrackning gymnasieutbildning.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar; lag befolkningstillvaxt, in-/utvandring och framfor allt en
aldrande befolkning. Till 2030 vantas ca 21,1% av befolkningen vara >65 ar. En okande forsorjningskvot,
d.v.s. andelen personer i "icke-arbetsfér” alder, ar en stor utmaning. Befolkningen inom den "arbetsaktiva”
kategorin 18-65 ar vantas oka med ca 1,9% till 2030, medan prognosen for 65+ ar ar ca 8,1%. Andelen O-
18 ar vantas emellertid minska med drygt 6,8%.

Marknadsforutsattningar — Vard-/omsorgsboende

Investeringsmarknaden
Fastigheter inom vard/skola/omsorg har under 10+ ar noterat ett starkt investeringsintresse, sarskilt for ny-
produktion och moderna objekt med langa hyresavtal, och sarskilt med aktor fran offentlig sektor.

Det finns ett stort antal investerare — saval lokala/regionala bolag som nationella, "nischade” aktorer — som
efterfragar stabil avkastning till relativt lag risk (offentligt finansierad verksamhet, stabila hyresgaster, langa
hyresavtal, lag vakans-/hyresrisk).

En starkt bidragande faktor till stora investeringsintresset har varit de goda maéjligheterna att erhalla fordel-
aktig finansiering fran saval banker som pa obligationsmarknaden.

Det finns ett fortsatt stabilt investeringsintresse fér vard/skola/omsorg, men de senaste 12 manaderna har
fastighets-/kapitalmarknaden férsvagats vilket medfort stigande direktavkastningskrav. Utbudet har ckat da
stigande kapitalkostnader tvingat ett antal av marknadens aktorer att se dver sina fastighetsbestand.

Till stor del ar det objektets storlek som styr vilket typ av kbpare som ar aktuell (mindre objekt => lokala
aktorer och "egenanvandare”, stora objekt => nationella aktérer och institutionellt kapital).
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Geografiskt lage ar till viss del underordnat det stabila kassaflodet vilket gor att det finns ett intresse aven for
objekt utanfor storstads-/regionstadsmarknader (forutsatt andamalsenliga lokaler och en demografisk ut-
veckling pa orten som borgar for langsiktig efterfragan). Mikrolage — som narhet till service, natur/rekreation
o.d. — kan vara av stor vikt.

Det finns ett stort behov av nyproduktion samt modernisering av befintligt bestand for att sakerstalla langsik-
tigt andamalsenliga lokaler for saval boende som personal. Marknaden véntas bli mer polariserad framéver
vad galler marknadsforutsattningar for kvalitativa respektive mindre kvalitativa fastigheter, vilket da i huvud-
sak avser fastighetens "funktionalitet” for aktuell verksamhet samt utgaende hyresavtal.

| befintligt bestand kan det vara relevant att se till fastighetens potential till modernisering alternativt alterna-
tivanvandning (omstallning till annat boende/verksamhet).

Med privat operatér ses det som motiverat med ett nagot hdgre direktavkastningskrav jAmfort med om verk-
samheten drivs i offentlig regi (det ar fortsatt offentligt finansierad verksamhet bakom underliggande kassa-
flode, men for en privat operator finns saval foretagsrisk som politisk risk).

Det finns en politisk risk med fastigheter inom vard/skola/omsorg som synliggjorts da marknaden blivit alltmer
kommersiell (=privata verksamhetsutovare "ersatter” offentlig sektor, i vinstsyfte, inom fastigheter som ags
av privata aktérer). Den politiska risken bedéms ha okat under 2023, vilket minskar sannolikheten fér avytt-
ringar fran offentlig sektor. Sannolikt kommer den offentligt agda andelen av fastigheter inom vard/skola/om-
sorg aterigen Oka (till stor del en effekt av "tvingade” saljare p.g.a. stigande kapitalkostnaderna). Pa sikt ses
det inte som orimligt med fastighetsskatt, vinstbegransningar eller andra politiska initiativ som ar svara att
forutse och medfor osékerhet 6ver fastighetsmarknadens langsiktiga spelregler.

Vard/skola/omsorg utgdr ett "konjunktur-oberoende” segment, och langsiktig efterfragan bedéms fortsatt som
stark (aven vid langvarig lagkonjunktur). Beaktat osakerheten pa investerings-/fastighets-/kapitalmarknaden
ses det emellertid som rimligt med fortsatt stigande direktavkastningskrav under 2023 (i huvudsak till félid av
stigande kapitalkostnader).

Hyresmarknaden

Marknaden fér vard/omsorg ar stabil, utan stora (kortsiktiga) upp-/nedgangar, varken vad galler hyresnivaer
eller vakanser. Marknaden ar i praktiken konjunkturs-/marknadsoberoende, men styrs langsiktigt av den de-
mografiska utvecklingen.

Marknadsmassiga hyror varierar inom ett stort intervall beroende pa lokalernas "funktionalitet”, aktuellt hyres-
avtal (t.ex. vad galler ansvars-/kostnadsfordelning), m.m. En viktig parameter ar huruvida det ingar service/
vard, samt om boendet ar bistandsprovat.

Marknadsmassig vakans-/hyresrisk ar lag, och vid omférhandling finns det vanligen en forvantan om att hy-
resavtalet forlangs (forutsatt att lokalerna ar fortsatt andamalsenliga for aktuell verksamhet). Vid eventuella
langsiktiga vakanser, och da sarskilt for "icke-funktionella” lokaler ar alternativet snarare att omstalla loka-
lerna till annat boende/verksamhet.

Det finns ett stort behov av nyproduktion och investeringar for att modernisera befintligt bestand (da tecknas
vanligen 15 — 20-avtal vilket medfor lag vakans-/hyresrisk, aven vid produktionskostnadsbaserad hyra).

| befintligt bestand finns ett stort antal "icke-kvalitativa” vard-/omsorgsboende. Det avser vanligen fastig-
heter/lokaler som inte uppforts specifikt for vard-/omsorgsboende, och som da har begransad flexibilitet vad
galler konstruktion och tekniska installationer. Erforderliga investeringar for att sakerstalla lokalernas langsik-
tiga funktionalitet kan da vara sa pass hoga att det inte anses ekonomiskt férsvarbart.

Marknaden vantas bli mer polariserad vad galler marknadsforutsattningar for kvalitativa respektive "icke-kva-
litativa” kvalitativa fastigheter.
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Det har noterats en viss press pa hyresnivaerna p.g.a. 6kad konkurrens med fler aktérer pa marknaden och
svagare marknadsforutsattningar for privata operatorer ("corona-effekt” samt lagre politisk genomférande-
kraft hos kommunerna att upphandla avtal med privata vard-/omsorgsaktérer => 6kande vakanser, hogre
risk).

Kommunfakta - Nacka
Befolkning

Befolkningen i Nacka uppgick vid arsskiftet 2023/2024 till 110 633 invanare, en okning med 1,0% sedan
foregaende ar. Flyttnettot under 2023 var 729 invanare inom kommunen.

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

Nacka 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Befolkning kommunen 96 217 97 986 99 359 101 231 103 656 105 189 106 505 108 234 109 486 110 633
Befolkning 20-64 ar 54 787 55 629 56 181 57 087 58 681 59 365 60 129 60 870 61611 62 410
Tillvaxt kemmunen 1,9% 1,8% 1.4% 1,9% 2,4% 1,5% 1,3% 1,6% 1,2% 1.0%
Tillvaxt 20-64 ar 1.4% 1,5% 1.0% 1.6% 2,8% 1.2% 1,3% 1.2% 1.2% 1.3%
Tillvaxt Sverige 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1.0% 0,5% 0.7% 0,7% 0,3%
Kalla: SCB

Befolkningsutveckling
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s Befolkning kommunen Tillvaxt kommunen  essssss Tillvaxt Sverige

Kdlla: SCB

I nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden.
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Aldersfordelning
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Kdlla: SCB

Medelinkomsten i Nacka ar generellt hogre an riket i stort, nagot som galler inom samtliga alderskategorier
forutom i alderskategorin 20-24 ar.

Alder ommunen [tkr] Léanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 167,9 169,4 181,9
25-29 ar 295,7 309,3 286,1
30-44 ar 528,9 450,6 391,2
45-64 ar 661,3 543,0 4595
65+ ar 372,3 342,5 295,8
Totalt 20+ ar 502,1 425,2 363,8
Kiilla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2023 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar éppet
arbetslosa eller | program med aktivitetsstdd) uppgar arbetsldsheten i Nacka till 4,1 % vilket kan jamféras
med Stockholms 1an som har en arbetsloshet om 6,2 % och riket i stort som har en arbetsloshet om 6,4%.
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Oppet arbetsldsa och sékande i program med aktivitetsstéd i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa handel samt féretagstjanster.

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiférsérjning, ..
Byggverksamhet

Handel

Transport och magasinering
Hotell- och..

Information och..

Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster

Offentlig férvaltning och.. s s
Utbildning

Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okéand verksamhet

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%
wNacka = Sverige

Kdlla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Nacka pa
plats 47 i rankingen for 2023, vilket ar en forbattring med 37 platser jamfort med foregaende ar.
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Objektets marknadsforutsattningar

Betraktat som mark for aldreboende bedéms varderingsobjekiet ha ett bra lage med hansyn till dess cen-
trala 1age med narhet till sdval handel som allmanna kommunikationer.

4. Varderingsmetodik

Varderingsmetoder

Vérdering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser gérs med no-
terade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt jamforbar mark. Som komplement kan aven en indirekt
ortsprismetod (exploateringskalkyl) anvandas dar slutsatser om kvartersmarkens varde dras utifran vardet
efter en fardigstalld exploatering minskat med beraknade aterstaende exploateringskostnader, férsaljnings-
omkostnader etc.

Normalt bor ortsprisnoteringar vaga tungt vid fastighetsvardering. Nar det galler vardering av byggratter ar
dock antalet jamforelsekdp normalt mer begransat och dessutom ar informationen om prispaverkande
bakomliggande villkor ofta begransad och svaranalyserad. Bedomningar med ledning av exploateringskalky-
ler ar visserligen behaftade med osakerhet, framst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efter-
liknar kdpares overvaganden infor ett forvarv och bor trots osdkerheterna anda ge en god indikation om
byggrattsvardet i normala fall.

| denna vardebedomning av byggratt for aldreboende bedoms dock en exploateringskalkyl vara behaftad
med for stor osakerhet for att tillampas.

5. Vardering av mark for omsorgsboende, vard etc.

Ortsprismetod

Efter att ha studerat kop av mark fér omsorgsboende, vardandamal och dylikt inom Storstockholm bedémer
vi att det framst &r foljande kdp/markanvisningar som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt &r jam-
forbara med varderingsobjektet. Képen ar redovisade exklusive VA-anslutning och inklusive gatukostnader
utanfér kvartersmark om inget annat framgar. Eventuella extraordinara exploateringskostnader, t.ex. grund-
forstarkning m.m. ar exkluderat i ovanstaende material alternativt kommenterat sarskilt. Képare ar i storsta
utstrackning bygg- och exploateringsforetag samt bostadsbolag.

Vardebeddomning enligt direkt ortsprismetod
Nedan foljer ett urval av jamforelsekdp ur ortprismaterialet:

Byggrattsvo- Kopesumma Kopesumma

Kg“r:."r'é‘:il& Képare & Siljare K"tﬂ‘r’:a‘ Planforhallanden | lym [BTAalt  (kr/stalt  (kr/kvm mark-
st] BTA) areal)
x Nordfeldt develop- u "
Stockholm, Has- Bostéder for LSS
83761 selby villastad ment ABSJ’ta Sétnckholm sep-24 och SHIS - 8 000
Kommunen férvarvar
strategisk mark for
Nykvarn kemmun / .
Nykvarn, Ny- . utveckling av ett
81157 kvarn BoKI?gar;de?{: ogg Ex- jan-24 aldreboende pa 2885
P 9 grannfastigheten.
Planarbetet fér

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockhalm EFA
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81122

Nacka, Stor-
angen

- [ Nacka kommun

mar-23

utbyggnad &r i sam-
radsskede.

Faststallande av
byggrattsvarde
{LSS-boende) infér
avgaldsreglering.
Avgaldsranta tre pro-
cent.

Ordernummer: 191 103

Fastighetsbeteckning: Tomtrétt Nacka Alta 37:5

8900

87954

65070

65052

65158

70889

60187

WVallentuna,
Vastra Vallen-
tuna

Stockholm
Sodermalm

Huddinge,
Trangsund

Osteraker,
Akersberga

Sollentuna, Tu-
reberg

Varmdo, Osby

Seniorgarden & Bor-
att / Vallentuna kom-
mun

Einar Mattson/Stock-
holms stad

Huddinge samhalls-
fastigheter AB / Hud-
dinge kommun

Armada kommunfas-
tigheter / Osterakers
kommun

Byggvesta [ Sollen-
tuna kommun

NREP / Varmdé kom-
mun

apr-22

okt-22

jan-22

dec-21

jul-21

jan-21

Markanvisning villko-
rad laga kraft vunnen
detaljplan. Priset var
i tAvlingen faststéllt
till 5 500 kr/kvm ljus
BTA.

Markanvisning gal-
lande tomtrattsuppla-
telse for vard- och
trygghetsboende.
Avgald: 246 krikvm
BTA. Utifran en rénta
om 3% fas ett ana-
lysvarde for marken
om 8 200 kr/kvm
BTA.

Direkt markanvisning
for LSS-boende. Ut-
over kopeskillingen
tilkommer exploate-
ringsbidrag om ca
658 krlkvm BTA.
Upplaten tomtréatt for
LSS-boende. Avgald
om 130 krfkvm BTA.
Markanvisningstév-
ling for kvarteret Ta-
bellen Priset fér vard
var faststallt till 5 000
krikvm BTA.
Markanvisning for
sarskilt boende om
fem vaningsplan.

760

6400

5500

8 200

6992

2888

5000

9 240

2768

58596

59594

61751

59646

Liding®, Hég-
satra

Liding®, Hég-
satra

Jarfalla,
Barkarby

Huddinge,
Kungens kurva

Storstaden Bostad AB
I Lidingd stad

Titania / Lidingé stad

Resona / Jarfalla
kommun

Kungens Kurva AB /
Huddinge kommun

jan-21

dec-20

sep-20

aug-20

Byggratt for en
gruppbostad om ca 6
LSS-bostader.

Mark foér vardéanda-
mal avseende 5 300
kvm BTA for vard
och komplement till
vard samt 3 300 kvm
BTA garage (under
mark).

Byggratt avseende
ett LSS-boende om
568 kvm.

Byggratt for ca 37
750 kvm ljus BTA for
bostader, kontor,
handel, skola etc.
Kdpeskillingen inklu-
derar medfinansie-
ring av Sparvag syd.

8 000

6111

5000

5430

59411

Varmda, Ingaré

Seniorgarden AB /
Varmdd kommun

feb-20

Markanvisningstav-
ling avseende bygg-
ratt for sarskilt bo-
ende for aldre.

5000

9240

13 (22)
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Jarfalla, Barkar-

99462 bystaden IV

Resona Utveckling
AB / Jarfalla kommun

jan-20

Markanvisningstav-
ling fér en byggratt
om ca 27 000 kvm
fordelat dver bosta-
der, kontor, lokaler
for restaurang och
butiker m.m. inom
kvarter 11.

Ordernummer: 191 103
Fastighetsbeteckning: Tomtrétt Nacka Alta 37:5

- 2500

Jarfalla, Barka-

59609 bystaden

Stockholm, Ha-

58596 gastaden

Ake Sundvall Projekt
AB [ Jarfalla kommun

Micasa Fastigheter /
Stockholms stad

jan-20

feb-18

Markanvisningsavtal
avseende exploate-
ring inom kvarter 7
och 9 i Barkabysta-
den. Priset avser
vard.

Markanvisning till Mi-
casa Fastigheter ro-
rande uppfdrande av
90 lagenheter for
vard- och omsorgs-
boende. (tomtratts-
upplatelse)

- 2 500

- 272 58596

Tyreso, Fomn-

58420 udden

Nackstrom Fastig-
heter NF12 AB / Ty-
resd kommun

maj-17

Detaljplan tillater
skola, vard- och om-
sorgshoende. Uppfa-
rande av aldrebo-

4325 2200

ende.

Nedan féljer en mer utforlig beskrivning av nagra relevanta jamforelseobjekt:

[65070, Stockholm, S6dermalm, februari 2022]

Under februari 2022 ansokte Einar Mattson om markanvisning for utokad byggratt for vard inom fastigheten
till tomtratten Sommaren 10 pa stra Sédermalm (Sodra Sofia) i Stockholm. Ny bebyggelse ska avse ca 120
lagenheter for vard- och trygghetsboende. | markanvisningen avses en fortsatt tomtrattsupplatelse som uto-
kas med en bruttoarea for tillkommande byggnader om ca 9 900 kvm ljus BTA med anvandning for vard- och
trygghetsboende vilket totalt ger drygt 11 000 kvm BTA. Avgalden séatts enligt beslut av kommunfullmaktiga
till tomtrattsavgalden for bostader (nyupplatelse). Avgalden for Sédermalm (ar 2022) ar satt till 246 kr/kvm
BTA. Med en marknadsmassig avgaldsranta om 3 % bedoms markvardet uppga till ca 8 200 kr/lkvm BTA.

—

[67954, Vastra Vallentuna, april 2022]

I april 2022 utsags Seniorgarden & Boratt till vinnare i en markanvisningstavling avseende uppférande av ett
trygghetsboende i korsningen Ekebyvagen/Snapptunavagen. Omradet ligger ca 500 meter fran Roslagsba-
nans station Ormsta. Totalt inkom nio aktorer med férslag. Markanvisningen villkoras av att en ny detaljplanen
for omradet tas fram och tillater foreslagen bebyggelse. Planerad bebyggelse gar hur som helst i linje med
Vallentunas oversikisplan om att Vallentunas tatort ska vidgas. Planerad byggstart beraknas till 2025. Akto-
rernas forslag utvarderades pa lika vikt gallande boendekoncept, gestaltning och miljé &klimat. Seniorgarden

v

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
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lag hégt inom samtliga utvarderingsomraden men utmarkte sig lite extra genom att ha ett val beproévat boen-
dekoncept for aldre med manga funktioner som skapar mervarden for de boende. For att attrahera en bredare
malgrupp kompletterar aven byggaktoren med traditionella bostadsratter och radhus. Den totala bruttoarean
for kvarteret uppgar till ca 13 270 kvm ljus BTA. Trygghetsboendet ska vanda sig till malgruppen 55+ och
erbjuda ett tryggt, bekvamt och lattskott boende dven om de fysiska forutsattningarna forandras. Byggratts-
vardet var i tavlingen faststalld till 5 500 kr/kvm ljus BTA.

[60187, Varmdd, Osby Gustavsberg, januari 2021]

| maj 2021 markanvisades ca 1 200 kvadratmeter inom del av Osby 1:65 till NSF IV Sweden Holding 24 AB
vilket ar en del av bolaget NREP. Fastigheten utgors idag av obebyggd naturmark och angransar till ett storre
naturomrade. Markomradet fick positivt planbesked i februari 2021 for bebyggelse for sarskild boende for
aldre. Byggaktorens forslag pa nybebyggelse innebar 5 vaningsplan och en takvaning om totalt 6 400 kvm
BTA om totalt 80 lagenheter. Utgangspunkten &ar att parkering ska Idsas i garage och att solbelysta ytor for
utevistelse varnas vid placering av byggnaden. Priset for marken ar 9 240 kr/kvm BTA, vardetidpunkt 2021-
01-27. Avdrag fran kopeskillingen ska dock goras om 3 mkr (ca 450 kr/kvm BTA) for aktérens uppforande av
10 garageplatser. Vidare ska avdrag goras for omradets andel av den kommande plankostnaden.

[81122, Nacka, Storangen, mars 2023]

Nacka kommun har i februari 2024 beslutat om att reglera tomtrattsavgald for tomtratten till Nacka Sickladn
40:15. Pa fastigheten finns tre huskroppar som utgér ett LSS-boende. Fastigheten omfattas av detaljplan 318
som anger att fastigheten ar avsedd for bostadséandamal och far bebyggas med 650 kvadratmeter BTA ovan
mark i en vaning. Tomtarealen for fastigheten uppgar till 3 531 kvm TA. Tomtrattsavgalden ar faststalld under
en tioarsperiod och nasta tillfalle for reglering infaller 2025-05-01. Avgalden bestams utifran fastighetens

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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marknadsvarde i avrojt skick jamte en avgaldsranta om tre procent. Baserat pa en extern vardering for grann-
fastigheten Sicklaon 22:1, med liknande egenskaper som Sickladn 40:15, har fastighetens marknadsvarde
beddmts uppga till 8 900 kr/kvm ljus BTA. Avgalden regleras darmed fran 50 tkr till 174 tkr. Priset motsvarar
ett totalt marknadsvéarde for fastigheten om 5 785 000 kr, alternativt ca 1 640 kr/lkvm TA. Vardetidpunkt for
den externa vardering som legat till grund for att bestdmma avgalden ar 28 mars 2023.

[70889, Sollentuna, Tureberg, juli 2021]

Sollentuna kommun bjéd in till markanvisningstavling under varen 2022 fér den sista byggratten i centrala
Tureberg i Sollentuna. Berord fastighet ar Tabellen 8. Fokus for projektet ar att skapa ett kvarter med goda
stadskvalitéer och sociala varden med bade bostader och centrumandamal. Markanvisningen skedde i tva
steg. | steg ett (kvalet) kunde alla intressenter med en idé och vision avseende hur man bast anvander och
gestaltar med fokus pa social hallbarhet och trygghet for att lamna in en intresseanmalan. Om kraven fran
kommunen inte uppfylls forkastas intresseanmalan. Om intresseanmalan kvalificerade sig enligt grundkrite-
rierna gjordes en utvardering av den féreslagna konceptidén (40 %) och gestaltning (40 %). Darefter utvar-
derades referensobjekt. Slutligen Iamnade de intressenter som valts ut i tavlingen ett formellt anbud. Bygg-
vesta stod bakom det vinnande bidraget for projektet. Totalt inkom 12 forlag till det forsta steget. Det be-
stdmda priset per andamal var 14 000 kr/kvm ljus BTA for bostadsratt, 8 000 kr/lkvm ljus BTA for hyresratt,
8 000 kr/kvm ljus BTA for kontor, 5 000 kr/kvm ljus BTA for handel och 5 000 kr/kvm ljus BTA for vard.
Bedomda vardenivaer avser inklusive gatukostnader (650 kr/lkvm BTA) for fardigstalld allman plats runt kvar-
teret, garage och fastighetsbildningsavgifter. Vardetidpunkt ar juli 2021.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockhalm EFA
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Som komplement till ovan har det aven valts att studera markupplatelser avseende byggratt for hyresratter.
Andamalet ar ej direkt jamforbart men bedéms kunna ge ett visst stod for vardebedémningen. | jamférelsen
skall beaktan tas till att potentiella intékter i form av hyresnivaer generellt ar hogre for aldreboenden per
kvadratmeter an for vanliga hyresratter da boendet inkluderar anpassningar, gemensamhetsutrymmen etc
men vilket vidare innebar fordyrande byggkostnader. A andra sidan finns det méjlighet till ekonomiskt stéd
och bidrag som tacker en del av byggkostnaden vilket har en positiv effekt for projektekonomin och saledes
en positiv vardepaverkan pa markvardet.

Ortsprismetod, mark for bostadsandamal, hyresratt
Vardebedomning enligt direkt ortsprismetod

Nedan féljer ett urval av jamforelsekdp ur ortprismaterialet:

Byggrattsvo-
Planférhallanden lym [BTA alt
st]

Kommun & Om- Kopeda-

tum

Kopesumma
(kr/st alt BTA)

rade Kopare & Siljare

Markanvisning fér bo-

stader upplatna med
A-gruppen Invest Sve- HR f&r att bidra till mer

82797 Varmdo, Mja rige AB / :‘-Err:ndo kom- jun-24 blandad bebyggelse - 3012

och framja permanten-
boende.
Markanvisning for bo-

stader upplatna med
A-gruppen Invest Sve- HR fér att bidra till mer

82798 Varmdo, Svartsé  rige AB / ;ir:‘ndo kom- jun-24 blandad bebyggelse - 1514

och framja permanten-
boende
Faststallande av mark-
SBB Nacka 2 AB / . varde infér avgaldsre-
Nacka kommun maj-24  glering. Avgélgsrénta . £208
tre procent.
Detaljplan och avtal
medger 100 hyresratts-
Bostadsstiftelsen Sig- lagenheter med butiks-
79754 Solna, Bagartorp  nalisten / Solna kom- dec-23 lokaler i bottenplan. 10 000 6684
mun Kostnad for underjor-
diskt garage exkluderat
i kbpeskilling.
Stockholm, Has-  Swveaviken Bostad AB / Markanvisning for ca
81094 selby Gard Stockholms stad dec-23 80 ungdomsbostader. 3100 7000

Kop av tillskottsmark
inom pagaende detalj-
plan som totalt omfat-
tar 350-400 bostader
. B (varav ca 164 student-
Tab”,;l ;;f'ags‘ as"f.r';‘l‘)""l?o'\rf‘;”;: AB  dec23  Iagenheter). Medfinan- - 4400
y Y siering for forlangning
av Roslagsbanan till-
kommer om 200-800
kr/kvm ljus BTA for bo-
stéder.
Kép av byggrétter for
uppforande av ca 150
Sollentuna, Vas- JM AB / Sollentuna hyresbostader. Parke-
nov-23 .
jon kommun ring sker utom kvar-
tersmark med parke-
ringskép.

82217 Nacka, Finntrop

89650

78514 10 000 2830

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Markanvisning fér bo-
stader upplatna med

. hyresratt. Tomtrattsav-
Sveafastigheter Utveckl- galden uppgar till 455

ing AB [/ Nacka kom- okt-23 kelkvm. Med en - 11 400
mun :

avgaldsranta om 4 %
motsvarar detta ca 11
400 krfkvm.
Principoverenskom-
melse avseende till-
skottsmark for att moj-
. liggdra 40-50 nya hy-
23 resrattsbostader med ) 12000
reglering avseende |&-
genhetsstorlek (storre
andel stora bostader).

Omférhandlat pris for

Nacka, Nya

77550 Nacka Forum

Wahlin Fastigheter /

76634 Solna, Huvudsta Solna kommun

Stockholm, Kal-  BTH Projektutveckling 6 P en tidigare markanvis- 2
76204 vesta AB / Stockholms stad jun-23 ning avseende 80 hy- 8000
resrattslagenheter.
Markanvisning for 40—
60 lagenheter motsva-
Stockholm, Has-  Svante Jernberg AB / rande ca 3 900 m? ljus
76292 selby Gard Stockholms stad mar-23 BT flerbostadshus - 10120
med valfri upplatelse-
form.
e Forsaljining i samband
Titania Vallenfast AB /
Vallentuna, Cent- " med framtagande av
74348 rum AB ('.:ssebyhus (Vallen- feb-23 detaliplan fér hyresrat- 1692 5000
una kommun) i .
ter pa grannfastighet.
Aterkop av planerat bo-
stadsprojekt om 150
- hyresratter planerats
Sollentuna, Va- Sollentuna kommun / . .
74333 sj6, Edsberg Bonava AB feh-23 men inte gen_pmforts 10 074 4 500
pa grund av andrade
omvérlds- och mark-
nadsférutséttningar.
Generellt

Utover ovanstaende noteringar har uppgifter fran Svefas interna databas samt annan kand, men inte offentlig
information, beaktats i vardebedémningen.

Ovanstaende noteringar ar redovisade exklusive anslutningsavgifter och exklusive gatukostnader inom kvar-
tersmark (om inget annat framgar). Objekten férutsatts ha ordindra exploateringsforutsattningar (fér 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 koparen (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.

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

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

Vid "privata férsaljningar” 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.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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For priser faststallda i markanvisningsavtal galler att dessa vanligen indexeras fram till faktisk dverlatelse.

Marknadslage

Fran 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).

Under slutet av 2024 och boérjan av 2025 bedoéms marknadsforutsattningarna fortsatt vara férsamrade (vilket
skapat svara forutsattningar pa bostads- och projektmarknaden i nartid). Dock finns nu ékade férvantningar
finns om fortsatta och totalt storre rantesankningar under 2025 vilket skapat en forsiktig optimism pa mark-
naden.

Gaéllande intresset for byggratter for vard/aldreboende kan det ur ett historiskt perspektiv konstateras att in-
vesterare normalt sett skiftar preferenser for tillgangsslag och i hogre grad valjer att gora "trygga” placeringar
i osakra tider. Det har tidigare inneburit en viss prisuppgang gallande byggratter for samhallsfastigheter nar
de generella marknadsforutsattningarna for bostadsbyggandet sviktat. Under radande omsténdigheter be-
doéms dock marknaden for projekt och byggréatter generellt dampas av de dkade produktions- och finansie-
ringskostnaderna, som ger ett mindre utrymme i projektkalkylen for att betala for marken. Senaste tidens
marknadsutveckling med hogre direktavkastningskrav och fortsatt héga produktionskostnader har paverkat
och minskat betalningsviljan for byggratter for aldreboende. Marknadslaget bedéms som fortsatt osakert un-
der inledningen av 2025 och kommer delvis paverkas av forandrade kostnader fér byggnation och finansie-
ring.

Antalet markuppgorelser har tydligt minskat sedan 2023 till foljd av marknadsutvecklingen i en avvaktande
marknad dar avstandet mellan séljare och kopare varit stort. Under 2024 har prisnoteringar varit farre an vid
foregaende ar, dar dock nagra noteringar visar pa en ytterligare marknadsanpassning i nedatgaende riktning
pa vissa delmarknader.

Samtidigt bor det poangteras att det i dagslaget finns fa evidens pa hur efterfragan pa byggratter utvecklats.
Det innebar att enstaka kop inte nédvandigtvis sammanfattar hela marknadsutvecklingen.

Resultat

Ovan redovisat ortsprismaterial gallande omsorgsboende, vard etc. uppvisar ett pris varierande inom inter-
vallet ca 2 500 — 9 000 kr per kvm BTA. Forsald mark for aldreboende ar starkt begransat och saledes redo-
visas aven markkop for byggratter for specialanpassat boenden sdsom LSS-, senior- och vardboende, Un-
derstrykas bor att det foreligger en viss osakerhet géllande upplatelseform samt vilka ekonomiska forutsatt-
ningar i form av kommunalt bidrag och investeringsstdd som ar kopplade till respektive boendeform vilket
sannolikt paverkat betalningsviljan fér marken. Vidare kan det konstateras att objekten aterfinns inom ett
brett geografiskt omrade. Gallande denna typ av Andamal bor det dock poangteras att det geografiska laget
bed6ms vara av underordnad karaktar da de prisdrivande faktorerna i férsta hand beddms vara bidragsnivaer
etc.

En viss forsiktighet bor saledes tas i jamférelsen med varderingsobjektet. Jamférelsen gors i forsta hand med
markuppgorelser for byggratt for sarskilda boenden for aldre.

Tva av jamforelseobjekten avser markanvisningar for sarskilt boende for aldre inom Varmdo kommun (nr
60187 och 59411). Bada uppgorelserna har tecknats pa en niva om drygt 9 000 kr/kvm ljus BTA. Beaktan
skall tas till att affarerna sléts ett antal ar tillbaka i tiden under betydligt mer gynnsamma marknadsférhallan-
den. Sett till det radande marknadslaget bedéms marknadsvardet for varderingsobjektet klart understiga
denna prisniva.
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Vidare bedoms markanvisningen for tomtrattsupplatelse pa Sédermalm (nr. 65070) till viss del som intres-
sant, i forsta hand beaktat andamal. Lagesmassigt beddms detta objekt som battre an det for varderingsob-
jektet.

Inom Nacka kommun har endast ett objekt aterfunnits inom vardsegmentet sett till den undersokta perioden.
Noteringen avser en omreglering av tomtrattsavgald i Storangen (nr.81122). Underliggande markvarde avser
byggratt for LSS-boende och saledes e] direkt jamforbart. | normalfallet erhalls en hogre bidragsniva for LSS-
boende i jamfort med aldreboenden men da ocksa vardkostnaderna overstiger de for dldreboende. Samman-
taget bedéms marknadsvardet for varderingsobjektet understiga den avgaldsniva som tomtrattsregleringen
tecknats pa.

Betraffande ortspisundersékningen for byggratter for hyresratter uppvisar dessa en prisniva om ca 1 500 -
12 000 kr/kvm ljus BTA. Tva objekt har aterfunnits inom Nacka kommun vilka uppvisar en prisniva om 7 200
respektive 11 400 kr/kvm ljus BTA. Lagesmassigt bedoms dessa objekt som mer attraktiva an varderingsob-
jektet.

| 6vrigt bedéms objekten i Taby och Sollentuna som intressanta.

Beaktat ovan bedoms sammantaget mark for aldreboende inom varderingsobjektet aterfinnas inom intervallet
ca 5 800 — 6 200 kr/kvm BTA ovan mark. Vardet forutsatter att det inte tillkommer nagra exploateringskost-
nader utom kvartersmark. Utifran en byggratt om ca 4 000 kvm BTA fas ett totalvarde om ca 23 000 000 —
25000 000 kr.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
20 (22) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2025-02-26 Ordernummer: 191 103
Fastighetsbeteckning: Tomtrétt Nacka Alta 37:5

6. Bedomning/berakning av tomtrattsavgald

Allmant

Regler kring tomtratter finns i jordabalkens 13 kap och inrattades ursprungligen ar 1907. Enligt jordabalken
kan nyttjanderatt i fastighet for visst andamal upplatas under obestamd tid mot arlig avgald i pengar. Tomtratt
far upplatas i fastighet som tillhor staten eller kommun, eller eljest ar i allman ago. Tomiratt kan inte upplatas
i del av fastighet, eller i flera fastigheter gemensamt. Enligt nuvarande regler kan man havda att tomrattsupp-
latelsen i princip ar evig.

Nar tomtrattsavgald skall faststallas anger jordabalkens 13 kapitel att "ratten pa grundval av det varde marken
ager vid tiden fér omprévningen bestdmma avgalden for den kommande perioden. Vid beddémande av mark-
vardet ska hansyn tas till andamalet med upplatelsen och de narmaste foreskrifterna som ska tillampas i
fraga om fastighetens anvandning och bebyggelse”. Markvardet ska i princip antas motsvara ett tankt salu-
varde pa marken i avrojt skick vid omprévningstillfallet.

En tomtratisavgald faststalls sedan genom att avgaldsunderlaget (markens varde) multipliceras med en
avgaldsranta.

Avgaldsranta

Avgaldsrantan vid reglering och 10-arig period ar numera 3,0 % enligt Mark- och miljodverdomstolens
dom angaende Spektern 13 (mal nr F9187-16). Domen vann laga kraft under 2018, da HD beslutade att
inte meddela Stockholms stad provningstillstand.

Beraknings av avgald

Som framgatt ovan beraknas avgalden for en 10-arig avgaldsperiod utifran en avgaldsrant om 3,00 procent
vilket multipliceras med bedomt markvarde. For varderingsobjektet har markvardet bedomts uppga till ca
24 000 000 kr, motsvarande ca 4 144 kr/lkvm TA och ca 6 000 kr/kvm ljus BTA. Detta ger en arlig tomtratts-
avgald om avrundat till ca 720 000 kr, motsvarande ca 124 kr/lkvm TA och ca 180 kr/kvm ljus BTA.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedoms varderingsobjektets marknadsvarde sasom byggratts-
vérde for sérskilt boende for dldre inom fastigheten Nacka Alta 37:5 enligt géllande sidoavtal vid vérdetid-
punkten 2025-02-26 till:

Nyckeltal
Avgald per kvadratmeter TA: 124 kr

Avgald per kvadratmeter ljus BTA: 180 kr

Stockholm 2025-02-26

I!IVI ingenjor Civilingenjor

Av Samhallsbyggarna Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare
Bilagor

Bilaga 1 Bilder

Bilaga 2 Fastighetsdatautdrag

Bilaga 3 Allmanna villkor for vardeutlatand

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
22 (22) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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VéarderingsData @@ ®

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
- allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
NACKA ALTA 37:5 2022-04-19 2021-03-23 06:18 2025-02-18

Nyckel: 010383010
UUID: 909a6a46-1f26-90ec-e040-edB8f66444c3f
Fastigheten ar upplaten med tomtréatt.

PAGAENDE ARENDEN

Status Datum Arende
Lantmateriférratining pagar 2023-12-05 237668

Adress
Lovisedalsvagen 43
138 39 Alta

Distrikt: Nacka

Nr: 212104
Storkallans vag 2
138 40 Alta

Distrikt: Nacka

MNr: 212104

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6572891.9 682334.6
Anmérkning: STATISTIKOMRADE:432006

AREAL
Omrade Totalareal Dérav landareal Darav vattenareal
Totalt 5791 kvm 5791 kvm 0 kvm

gare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0167 m 1976-12-22 76/4002
NACKA KOMMUN

GRANITVAGEN 19
131 40 NACKA
Forkop: 1976-08-20 Andel: 1/1

Upplatelsedag Inskrivningsdag Akt

2016-06-01 2016-04-05 D-2016-00146664:1

Andamal Avgild

Séarskilt boende for aldre 2 000 000 SEK

Avgildsperiod Perioddatum fran

10 ar 2016-06-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterféljande uppsagningsperiod Inskrankningar

2076-06-01 40 ar ANNAN RATTIGHET AN PANTRATT ELLER

NYTTJANDERATT FAR EJ UPPLATAS

TOMTRATTSINNEHAV

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556974-9699 11 2016-04-05 D-2016-00146664:2
Besqgab Omsorgsbostader Nacka AB

C/O BESQAB

BOX 5

182 11 DANDERYD
Upplatelse av tomtratt: 2016-01-11

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besviras inte av sokt eller beviljad anteckning eller avtalsrattighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 113 400 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivhingsdag Akt

1 Datapantbrev 80 000 000 SEK 2016-10-17 D-2016-00469874:1
2 Datapantbrev 25 300 000 SEK 2020-06-18 D-2020-00247086:1
3 Datapantbrev 8 100 000 SEK 2021-03-22 D-2021-00114125:1
PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

detaljplan: DP 571 géllande 2015-08-25 0182K-2015/74

Laga kraft: 2015-09-19
Genomf. start: 2015-09-20
Genomf. slut: 2025-09-19
Registrerad: 2015-10-09
Senast ajourforing: 2022-09-27

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA ALTA 37:5 Sidan 1 av 5
\arderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2025-02-18 20:28



TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
EJ FASTSTALLD TYP AV SPECIALENHET (800) 2019
137617-1
Taxeringsdel som utgdr taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.
Taxvarde Areal

5791 kvm
Taxerad dgare Andel Agartyp Juridisk form
556974-9699 11 Lagfaren agare / Qvriga aktiebolag
Besgab Omsorgsbostader Nacka AB Tomtrattsinnehavare
c/o BESQAB
BOX 5

182 11 DANDERYD

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

avsondring 1913-12-19 0182K-4942A

avsondring (ALT.AKT 0182K-4942A) 1913-12-19 01-NAC-AVS1022

gransbestamning 1965-09-09 0182K-5413

fastighetsreglering 2002-04-26 0182K-2002/44

fastighetsreglering 2016-08-09 0182K-2016/35

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

A-NACKA ALTA 1:201 1954-12-29

A-NACKA STG 4639 1969-06-01

A-NACKA ALTA 37:5 1983-06-15 0182K-
RF2709

|NACKA ALTA 4:2 |

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA ALTA 37:5 Sidan 2av 5
\arderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2025-02-18 20:28



KARTA DIREKT
Alla omréden Fastighet; 1:1000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait

Kélla: Lantmateriet /

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING MACKA ALTA 37:5 Sidan 3av 5
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KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:25000; fastighet:text.fastigl;let:granser; A4, Portrait
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KARTA DIREKT

Alla omraden; Fastighet; 1:500000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméinna villkor &r 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 ir utarbetade med utgangspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Sambhillsbyggarna och #r avsedda for auktoriserade virderare inom
Samhillsbyggarna. Villkoren géller fran 2022-01-27 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtriitter, byggnader pa ofri grund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Sivitt ] annat framgar av virdeutlatandet giller féljande;

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag fran Fastighetsregistret hdnforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forckommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr 1 annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret, Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor vytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ¢j vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utdver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information didrom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det fOrutsatts att virderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller
andra avial som 1 ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet dver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhdllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgisternas betalningsformaga har gjorts om det ej nimnts
specifikt i utlatandet.

De arcor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts  vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfalle gdllande "Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebeddmningen i forekommande fall
utgitt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nytjanderdtisavial. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsdtts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, siasom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvindning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géller under forutsdttningen att mark eller
byggnader inom wvarderingsobjektet inte ar 1 behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljomissig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen ar
felaktig pa grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger nidgon annan form av
miljomdssig belastning.

Om information ej erhélles om en byggnad dr miljocertifierad
antas det i virdebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet dr baserad pa oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktir att
den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Wirderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som den
okuliira besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar {or dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle paverka viirdet. Inget ansvar tas for:

+ sadant som skulle krdva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

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

« DBrister i de delar som ¢j besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprik till f5ljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum fér undertecknande av wvirde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel 1 virdeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar véirderingsobjektets
marknadsvirde fordndras dver tiden dr den virdebedémning
som aterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsitiningar och reservationer som angivits i utld-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt védrdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet 1 forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebdr inte nagon utfdstelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anviindande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhdr
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfie
som anges i utlatandet.

Anvinds virdeutlitandet for ritisliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1. Viirderaren
dr fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd
av att denne anvint sig av virdeutlatandet eller uppgifter i
detta.

Innan wvirdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringstoretaget godkinna innehallet och pa vilket sitt utlatandet
skall dterges.

Tredje part far ej anvinda virdeutlatande utan skrifthigt
godkénnande av virderaren.

2022-01-27
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