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1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Varderingsobjekt
Fastigheten Nacka Sickalon 13:83.

1.2 Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Nacka kommun genom Anna Anisimova.

1.3 Syfte
Virderingen syftar till att utgora underlag till bestimmande av skilig tomtrittsavgéld vid kommande
omforhandling av densamma.

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en normal forsiljning pa den 6ppna marknaden.
Marknadsvirdet kan inte bestimmas utan endast bedomas.

1.4 Vardetidpunkt
Virdetidpunkt 4r maj manad 2016.

1.5 Allmanna villkor
For uppdraget giller bilagda "Allménna villkor for viardeutlatande" om ej annat framgar nedan.

De allminna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande virderingsforetagen pa den svenska marknaden
och tillimpas alltid av dessa foretag om inte annat sdrskilt anges i det enskilda fallet. De allménna villkoren
aterger virderingsbranschens uppfattning om ett virderingsutlatandes generella begrinsning.

De allminna villkoren anger begrinsningar i virdeutlatandets omfattning, forutsittningar for viardeutlatandet vad
giller datafangst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur vérderingsobjektets
tekniska skick beaktas, virderarens ansvar, virdeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedomningar av framtida
héndelser och forutséttningar ska tolkas samt hur virdeutlatandet far anvéndas.

1.6 Sarskilda férutsattningar
= Det bedomda markvirdet bygger helt pa den anvindning som framgar i tomtrittskontrakt. Nagon

eventuell framtida ny markanvindning, t.ex. bostadsbebyggelse beaktas inte.

= Som en foljd av forsta punkten i detta stycke beaktas inte att tomtrittsavtalet fran Nacka kommuns sida
dr uppsagt for upphorande. Virderingen forutsitter att denna uppséigning inte fullfoljs.

1.7 Underlag
Besiktning av fastigheten utférdes 2016-02-25 av Staffan Biackman och Bo Rendahl, NAI Svefa.

Foljande kéllor har anvénts:
. Utdrag ur fastighets-, taxeringsregistret
. Kartor
. Muntliga och skriftliga uppgifter fran uppdragsgivaren
. Muntliga uppgifter fran Cirkel K Sverige AB vid besiktningen
. Uppgifter fran NAI Svefas ortsprisdatabas RealEstate
. Uppgifter fran NAI Svefas ortsprisdatabas LOP
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2 Objektsbeskrivning

2.1 Varderingsobjekt och omgivning

Virderingsobjektet utgors av fastigheten Nacka Sickalon 13:83, enligt kartor nedan. Fastigheten 4r beldgen inom
Nacka kommun och utgérs i sin helhet av en storre industrifastighet. Lagfaren dgare dr Nacka kommun.
Fastigheten dr upplaten med tomtritt till Circle K Sverige AB org. nr: 556000-6834 (tidigare Statoil Fuel &
Retail Sverige AB). Enligt gillande tomtrittskontakt far omradet anvindas till “industriell eller dirmed
jamforlig verksambhet, t.ex. sasom oceanupplag for import och distribution av petroleumprodukter”.

Enligt Cirkel K passerar 60 procent av Stockholmsomradets behov av flytande bréinsle via Bergs oljehamn. Det
handlar frimst om bensin, diesel, tjockolja och flygbrinsle. Huvuddelen av brénslet kommer till Berg med
tankfartyg. Varje dag gar 120 tankbilar fran oljehamnen, till bland annat bensinmackar och till Arlanda. Det
finns ett 40-tal cisterner och tre bergrum for beredskapslagring av bensin pa omradet. Att sa stora mangder
oljeprodukter hanteras gér hamnen och depan till ett krivande objekt i kommunens tillsyn av miljéfarliga
verksamheter. (killa: Nacka kommuns hemsida http://www.nacka.se/web/bo_bygga/projekt/nyheter/Sidor/

bergs oljehamn.aspx)

Fastigheten har en landareal om 155 983 kvm med ett tillhdrande vattenomrade om 285 500 kvm.

e

Oversikt fastigheten — karta och flygfoto.

I fastighetens sodra och vistra delar bestar omgivning av bostads- och kontorshyreshus. I dster av ett storre
gronomrade.
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2.2 Planférhallanden m m
For fastigheten giller detaljplan fran 1966.

.

= Stadsplanekartan

— s = Gronslinje Deldgen 3 m utonfor det omidde forstaget
avser

Gatu kvarters oeh onnan omrddesgriine
Bestammelsegrans

. Granslinje ej avsedd att foststdllos

Goto, allmdn plots

" Orrade for industridndamdl (eljehamn)
Vattenomrdde som icke fdr utfyllas

Omrfide far nljecisterner

i Omrdde f6r administrations- eller servicebyggnader
Omrode far hamnanlaggning

Planterat skyddsomrdde

Omrade som icke far bepyggas

Byggnadsnajd av oljecisterner

Byggnodshijd

Grdns for underjordiska anldggningor

Ayvagd markhajd

Foreslogen gatuhd)d

Utdrag ur gdllande detaljplan med teckenforklaring

Detaljplanen omfattar enbart Sickalon 13:83 (virderingsobjektet). De yttre delarna av vattenomradet omfattas
inte av detaljplanen.

Byggritten far betraktas som i det ndrmaste fullt utnyttjad forutom ett omrade f6r en hamnanliggning lings
strandomradet i vistra delen av fastigheten.

2.3 Rattsliga forhallanden m m

Fastigheten dr upplaten med tomtritt. Upplatelsetiden giller fr.o.m. 1 januari 1959 for att sedan gélla i 60 ar,
d.v.s. t.o.m. 31 december 2018. Dérefter giller avtalet i 40-ariga perioder. Avgildsperioden har under hela
perioden varit 20 ar i taget. Den arliga avgilden var ursprungligen 200 000 kr per ar. Nuvarande avgild &r

2 525 000 kr/ar och denna avgild har gillt fr.o.m. 1 januari 1999 t.o.m. 31 december 2018.

Sicklaon 13:83 har vid den senaste allminna fastighetstaxeringen asatts typkod 433, industrienhet, annan dvrig
byggnad. Det totala taxeringsvirdet uppgar till 104 009 000 kr varav 86 000 000 kr i markvirde.

Se dven bilagt utdrag ur fastighets- och taxeringsregistret.

3 Ersattningsprinciper/regler

Enligt bestimmelserna om omprovning av tomtréttsavgild i 13 kap. 11 § JB ska avgélden for den kommande
perioden bestimmas pa grundval av det virde marken &dger vid tiden fér omprévningen. Vid bedomningen av
markvirdet ska hédnsyn tas till indamalet med upplatelsen och de ndrmare foreskrifter som giller i fraga om
fastighetens anvdndning och bebyggelse. Virdetidpunkten, som inte &r preciserad i lagtexten, har i praxis ansetts
vara tidpunkten da den nya avgildsperioden borjar, dvs. i detta fall den 1 januari 2019. Da det inte praktiskt later
sig goras att bedoma marknadsvirden i framtiden &r dock virdetidpunkt f6r denna vérdering mars 2016.

Med markvirdet avses ett tinkt saluvirde pa marken i avrojt skick, dvs. virdet av den tomtmark upplataren stillt
till tomtréttshavarens férfogande. Detta markvirde - avgildsunderlaget - ska i forsta hand bestimmas som ett
efter ortens pris beriknat virde for mark nybebyggelse med tillatet utnyttjande enligt géllande planer och med
iakttagande av de foreskrifter som enligt tomtrittsavtalet géller for fastighetens anvdndning och bebyggelse.
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Tomtrittsavgilden bor enligt forarbetena till 13 kap. 11 § JB motsvara skilig rinta pa det uppskattade

markvirdet.

4 Vardering/analys - avgaldsunderlag

4.1 Analys utifran planlagd industrimark i naromradet

Som en forsta analys har vi valt att gora en ortsprissokning for obebyggda planlagda (alt. markanvisade)
industritomter i Nacka kommun. Fastigheter som salts med intressegemenskap (exempelvis till dotterbolag etc.)
har gallrats bort fran urvalet.

Utbudet av industritomter i Nacka #r begrinsat. Overvigande del av de forsiljningar som skett i nirtid har
genomforts i Altaberg i kommundelen Alta. Inom Altaberg har sedan 2012 totalt elva stycken obebyggda
industrifastigheter forsalts. Enligt uppgift fran Nacka kommun har dessa tomter forsalts till fast prislista om

1 300 kr/kvm TA. Séledes ger inte dessa kop utryck for ett direkt marknadsvérde men det indikerar nagon form
av miniminiva. Samtidigt paverkar dessa kop marknaden i hog utstrickning da en kopare som kan betala 1 300
kr/kvm TA knappast torde vara villig att betala ett sédrskilt mycket hogre virde for en motsvarande tomt inom
ndromradet, givet jaimforbart lige mm. Kop nr 3 nedan dr genomfort pa den 6ppna marknaden och detta kop
bedoms styrka att marknadsvirdet r ndgot dverstigande 1 300 kr/kvm TA i Altaberg.

3 ALTA 10:50 2015-03-05
5 ALTA 10:47 2014-10-01
6 ALTA 10:36 2014-09-15
8 ALTA 10:45 2013-11-25
9 ALTA 10:34 2013-09-04
10 SKARPNAS 8:20  2013-08-12
11 LANNERSTA 55:5  2013-05-03
12 ALTA 10:31 2013-03-08
13 ALTA 10:41 2013-02-28
14 SKARPNAS 8:26  2013-02-05
16 ALTA 10:50 2013-01-28
17 SKARPNAS 6:29 2012-11-29
19 ALTA 10:39 2012-04-20
20 ALTA 10:33 2012-03-20
21 ALTA 10:32 2012-03-01
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Kopi A’ltaberg.

Altaberg Foretagshus AB
Reforma Forvaltning AB
Altaberg fastighets AB
Calles Golv&Fastighets Ab
Altaberg Féretagshus Ab
Bright Equipment | Stockholm Ab
Tpl Fastighet Ab
Thuresson Estate Ab
Alta Fastigheter Ab
Platslagaren G.H.Johansson Bygg&Fa
Tekno-Bygg | Stockholm Ab
Joha Fastighets Ab
Jugge Larson Ab
Prolegro Fastighet Ab
Alentec&Orion Ab

G
| H 'I"I|| [_

Ovriga kop i Nacka

TEKNO-BYGG | STOCKHOLM AB 3576 1951 2,87
NACKA KOMMUN 11 040 1589 2,56
NACKA KOMMUN 6097 1300 1,91

Nacka Kommun 2044 1300 1,91
Nacka Kommun 5435 1300 0,61
Wallin&Vallin Ljus Ab 2000 1333 1,67
Braga Brodén,Joana 2 500 2 068 0,56
Nacka Kommun 3977 1300 1,63
Nacka Kommun 1089 1306 1,92
Nacka Miljotransporter Ab 912 742 0,93
Nacka Kommun 2383 1300 1,91
Hansen,Kjell Hans Oscar 1450 727 0,91
Nacka Kommun 4048 1300 1,63
Nacka Kommun 4892 1300 1,63
Nacka Kommun 6 055 1300 1,63
Medel: 3833 1341 1,62
Bisgnn ™ L erfizatrral ¥
o) o RENSS
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1833
6947
4690
1572
4181
1500
1209
3059
834
1229
1833
1994
3114
3763
4658
2828
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Med tanke pa nirheten till Stockholm borde Sicklatn ha en nigot hogre prisniva in t.ex. Altaberg. En jimforelse
kan goras med virdeomradesindelningen i fastighetstaxeringssammanhang. Nacka kommun &r hér indelat i fyra
omraden;

Nr | Virdeomradesnamn, nr

1 Vistra Sickalon, 0182122

2 Mellersta Sickalon, 0182124

3 | Ostra Sickalén, 0182126

4 Resterande del av kommunen, 0182120

De absoluta talen i riktvirde far anses ha en lag vikt da fa eller inga forséljningar av obebyggda
industrifastigheter finns med utan riktvirden &r hir faststillda med hjélp av den s.k. tomtvérdetabellen.
Virdeomradesindelningen och relationen mellan omraderna bedoms dock relevant som en indikation pa
omradernas attraktivitet. Om man jimfor Mellersta Sicklaon (VO nr 0182124) med t.ex. Altaberg som ingér i
omrade 4 ovan indikerar detta en 35 -40 procent hogre virde i Mellersta Sickalon jamfort med resterande delen
av kommunen (1 100 / 800).

Utifran ovanstaende analys bedoms séledes ett marknadsvirde for planlagd industrimark, med utbyggd
infrastruktur i form av gata och VA anldggningar inom omradet med en normal tomtstorlek (ca 3 000 — 4 000
kvm TA), vara belidget ndgonstans mellan 1 800 — 2 000 kr/kvm TA, exkl. VA anslutning inom kommundelen
Sickladn.

4.2 Analys utifran valbeldgna industrifastigheter inom Stockholms
stad och narforort

Nacka kommun har ett begrénsat antal forséljningar av industrimark, speciellt i virderingsobjektets nérhet pa
Sickalon. Darfor har hir analyserats forsidljningar eller frikop av tomtréttsmark inom Stockholms stad. Under en
sirskild rubrik redovisas analysvérden i enlighet med en dom i ett tomtréttsmal.

Resultat, se bilaga 1A.
Prisnoteringarna har riknats upp med 3 procent arligen fran kopedatum till dagens virdetidpunkt.

Medelvirdet av de kop/frikop av industrimark, kop 1A-8A, dr 1 765 kr/kvm TA. Medelvirdet av de
analysvirden framtagna i Svea hovrittsdom, kop nr 1B-7B &r 1 645 kr/kvm TA.

Om man betraktar kartbilaga, bilaga 1B bedoms att véirderingsobjektet &r beldget mest centralt (i férhallande till
Stockholms C) i jamforelse med industriobjekt som redovias i bilaga 1A vilket da bedoms indikera ett
marknadsvirde for virderingsobjektet i ett dvre intervall.

Utifran ovanstaende analys bedoms saledes ett marknadsvérde for planlagd industrimark, med utbyggd
infrastruktur i form av gata och VA anliggningar inom omradet med en normal tomtstorlek (ca 3 000 kvm TA),
vara belédget nagonstans mellan 1 800 — 2 000 kr/kvim TA inom kommundelen Sicklaon.
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4.3 Sammanfattning - markvarde
Utifran analyserna i kapitel 4.1 och 4.2 ovan bedoms ett marknadsvirde av en industritomt belédgen pa mellersta

Sickladn om ca 3 000 — 4 000 kvm TA till ca 1 800 — 2 000 kr/kvm TA. Intervallets mitt: 1 900 kr/kvm TA.

Virderingsobjektet har ett mycket speciellt och — for den verksamhet som bedrivs pa platsen — attraktivt lige.
Vidare idr virderingsobjektet speciellt med tanke pa koppling till vattnet, den stora land- och vattenarealen samt
omradets kupering.

Landarealen &r ca 156 000 kvm. Av denna areal &r ca 60 procent utlagd som kvartersmark. Resterande del &r
mark som inte far bebyggas. Industritomter har generellt sett ett stort behov av mark som inte bebyggs med
tanke pa behov for verksamheten kor- last, och upplagsytor. Exploateringstal' om 0,3 — 0,6 ér vanligt
forekommande vilket spontant antyder att virderingsobjektet skulle inneha en hdgst normal exploateringsgrad.
Virderingsobjektets exploateringstal beror dock pa att ca 40 procent av tomten inte far anvindas till ndgot
dndamal. Detta foranleder att virdet bor justeras nedat for de 40 procent av tomtytan som inte far bebyggas.
Virdet av denna yta , d.v.s. totalt 62 400 kvm TA siitts lagt eller schablonmassigt till 400 kr/kvm TA. Som synes
bedoms trots allt nagot virde pa denna mark da delar av marken idag utnyttjas idag for transportvigar for
pipelines och fordon.

Virderingsobjektet &r vidare beldget pa en stor sluttning med kraftig kupering. I princip hela den bebyggbara
ytan bedoms ha kravt sprangningskostnader vilket i och for sig inte 4r onormalt vid etablering av industriytor.
Den stora volym spriangning som har krivts pa virderingsobjektet bedoms dock delvis som “extraordinéra”. Vid
den forra omférhandlingen ar 1999/2000 synes parterna varit ense om att markvirdet skulle reduceras med ett
belopp av 13,5 Mkr, baserat pa det ett uppriknat belopp som parterna vara ense om vid den omférhandling som
skedde ndrmast innan. En upprikning med KPI av beloppet fr.o.m. december ar 2000 till nu ger vid handen ca
16,2Mkr (314,14/261,5 x 13,5 Mkr).

Parterna har vid den forra omregleringstidpunkten varit 6verens om att tomtritten upplatits med tillgang till
avlopp. Det innebir att kommunen statt kostnaden for avloppsanslutning. Vid den tidpunkten var man ocksa
dverens om att kostnaden vid omregleringstidpunkten uppgatt till 5 Mkr. En upprikning med KPI av beloppet
fr.o.m. december ar 2000 till nu ger vid handen ca 6 Mkr (314,14/261,5 x 5 Mkr).

Typ av mark| Kvm, TA (landareal) Delvdrde

Kvartersmark 93 600 177 840 000

Ej byggbar mark 62 400 24960 000

Avdrag, extraordinadra kostnader --- 16 200 000
Tillagg for avloppsanslutning 6 000 000
Summa: ---1192 600 000

Kr/kvm TA: 1235

Det som aterstar att bedoma dr dels att virderingsobjektet har en mycket stor yta vilket bedoms generellt vara
brist pa storre industriytor i regionen vilket da skulle tala for en virdehojande riktning. Vidare har virderings-
objektet ett lige som far bedomas som extremt optimalt fér den verksamhet som bedrivs pa tomtrétten. I brist pa
jamforelseobjekt betriffande dessa faktorer &r virdepaverkan vansklig att bedoma men det anses hér atminstone
minst uppga till ovanstdende summa avrundat till ndirmaste 100 Mkr, d.v.s. 200 000 000 kr.

! Forhallandet mellan byggnadsytan och tomtarean
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5 Analys - avgaldsranta

Avgildsréntan har i senare réttspraxis bestimts med utgangspunkt fran en langsiktig realrdnta om 2,75 procent.
Beddmningen har gjorts i ett tidsperspektiv om minst 30 ar (NJA 1986 s. 272 och 1990 s. 714).

Ett av de grundliggande syftena med tomtrittsinstitutet dr att tomtrittsupplataren ska fa tillgodogora sig
vérdestegringen pa den upplatna marken. Detta syfte tillgodoses genom att avgildsunderlaget - virdet av den
upplatna marken - faststélls sirskilt for varje avgildsperiod. I réttspraxis har sedan ldnge godtagits att hdnsyn
dven tas till den markvirdestegring och avkastningsokning som dger rum under avgildsperioden, den s.k.
triangeleffekten. Med beaktande av triangeleffekten har avgildsrintan i réttsfall pa senare tid, t.ex. Svea hovriitt
F 472-15 — Filen 8 i Halmstads kommun, bestidmts till 3,0 procent bedomt utifran en risk fri realrdnta om 2,75
procent samt ett paslag for triangeleffekt om 0,25 procent.

NAI Svefa anser att avgildréntan i detta mal bor faststillas utifran gédllande praxis 3,0 procents avgildsrinta for
10-ariga avgildsperioder. Omriknat till 20 drig avgildsperiod blir det avrundat 3,28 procent inklusive en
beriknad triangeleffekt om 1,19341 (2,75 procents avkastning, 2 procent langsiktig inflation).

6 Sammanfattning

Med ett avgildsunderlag om 200 000 000 kr och en avgildsrianta om 3,28 procent genererar detta en arlig avgild
om 6 560 000 kr.

For virdeutlatandet giller de sirskilda forutsittningar som anges under punkt 1.6.

2016-05-30

Staffan Béackman Bo Rendahl
Civilingenjor, lantmateri Civilingenjor, lantmateri
Fastighetsekonom Fastighetsekonom

Bilagor

Bilaga 1A: Ortspriser

BilagalB: Karta

Bilaga: Fastighetsdatautdrag

Bilaga: Allminna villkor for védrdeutlatande



Bilaga 1A

Ortspriser
Ko6p/Frik6p av industrimark Stockholms kommun

Nr Kommun Fastighet Omrade Képedatum Képare Saljare Pris just. Kr/kvm just. Areal Anm
1A Stockholm SOLKRAFTEN 26 Skrubba sep-14 Skrubba Fastighets AB Stockholms Kommun 6192 1532 4042
2A Stockholm STILLBILDEN 15 Hogdalen mar-14 PMN FASTIGHETS AB Stockholms Kommun 9200 3151 2920 Plansprangd
3A Stockholm SOLKRAFTEN 25 Skrubba jun-11 A-S Lastbilsservice Ab Stockholms Kommun 3947 1596 2473
4A Stockholm VINDKRAFTEN 1 Skrubba jan-08 Skrubbatriangeln Fastigheter AB Stockholms Kommun 9881 1525 6 480
5A Stockholm LEVERANTOREN 1 Alvsjo aug-13 Terra Green Building AB Stockholms Kommun 5802 1531 3791 Frikop av tomtrattsmark
6A Stockholm LANDNINGSBANAN 7 Skarpnacks gard nov-11 Erik Frisell Fastighets AB Stockholms Kommun 7 037 1623 4 337 Frikbp av tomtrattsmark
7A Stockholm FINSPANG 3 Lunda okt-13 Norimex AB Stockholms Kommun 5655 1525 3709 Frikop av tomtrattsmark
8A Stockholm SINGELN 3 Vinsta feb-10 Pluvi AB Stockholms Kommun 2113 1641 1288 Frikbp av tomtrattsmark

Medel: 6229 1765 3630

Analysvérden enligt Svea Hovrattsdom 2005-04-01 i mal nr 4447-03

# Kommun Fastighet Omrade Ko6p, manad Kopare Séljare Pris. Just. Kr/kvm just. Areal Anm
1B Stockholm Mopsen 1 Skondal dec-04 Soéderkyl AB JM AB 6273 1237 5071
2B Stockholm Vallonsmidet 7 Ulvsunda apr-99 Fgh. AB Vallonsmidet Stockholms stad 14 049 2142 6 560 Frikbp av tomtrattsmark
3B Stockholm Domnarvet 47 Lunda sep-98 S o T Isacsson’s Food Stockholms stad 7 286 1362 5350 Daliga grundlaggningsforh.
4B Stockholm Domnarvet 33 Lunda okt-99 Spanga fgh AB Stockholms stad 3471 1827 1900 Frikbp av tomtrattsmark
5B Stockholm Domnarvet 22 Lunda apr-00 Nordisk papper AB Stockholms stad 3611 1804 2001 Frikop av tomtrattsmark
6B Stockholm Domnarvet 35 Lunda jan-01 Spanga fgh AB Stockholms stad 5920 1526 3879
7B Stockholm Hallsten 21 0 28 Bromsten jan-01 Aborn AB Stockholms stad 2205 1620 1361

Medel: 6 116 1645 3732
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NAlsvefa

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

NACKA SICKLAON 13:83 2011-11-15 2014-11-19 2016-01-13

Nyckel: 010380612

Fastigheten ar upplaten med tomtratt.

Forsamling

Okéand

ADRESS
Adress

Skonviksvagen 2
131 49 Nacka

LAGE, KARTA

Omrade N(SWEREF 99) E(SWEREF 99) N(Lokalt) E(Lokalt) Registerkarta
1 6579987.2 680457.2 NACKA
/Anmarkning: PRIMARKARTA:6856:11

AREAL
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 441483 kvm 155983 kvm 285500 kvm

LAGFART
Agare Andel Inskrivningsdag Akt

212000-0167 17 1954-06-16 54/549
NACKA KOMMUN

131 81 NACKA

Kop: 1954-06-03

Kopeskilling: Ingen redovisad kdpeskilling.

Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 81/2689

TOMTRATTSINNEHAV

Innehavare Inskrivningsdag Andel Akt
556000-6834 1959-06-03 17 59/1
Statoil Fuel & Retail Sverige AB

118 88STOCKHOLM

Upplatelse (tomtratt): 1958-11-07
Kopeskilling: Ingen redovisad kdpeskilling.
Tomtrattsinnehavsanmarkning: Namn Akt: 88/17213

Upplatelsedag Inskrivningsdag Akt

1959-01-01 1959-06-03 59/1

Andamal Avgald

INDUSTRI

Avgaldsperiod Perioddatum fran

20 ar 1959-01-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterféljande uppsagningsperiod Inskrankningar
2019-01-01 40 ar

[Anmérkning: Beviljad;19590101;14/508;Beviljad;UPPSAGNING;

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning.

INSKRIVNINGAR
Nr Inskrivningstyp Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut OMRADE 1959-06-03 59/1

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 2 850 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
2 Skriftligt pantbrev 500 000 SEK 1960-11-09 60/1
3 Skriftligt pantbrev 500 000 SEK 1960-11-09 60/2
4 Skriftligt pantbrev 500 000 SEK 1960-11-09 60/3
5 Skriftligt pantbrev 500 000 SEK 1960-11-09 60/4
6 Skriftligt pantbrev 200 000 SEK 1960-11-09 60/5
7 Skriftligt pantbrev 500 000 SEK 1960-11-09 60/6
8 Skriftligt pantbrev 100 000 SEK 1960-11-09 60/7
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[o Skriftligt pantbrev 50 000 SEK 1960-11-09 60/8 |
Planer Datum Akt

Stadsplan: S 39 1966-05-13 0182K-5436

Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 328 1982-10-06 0182K-12271

Genomf. slut: 1992-06-30

RATTIGHETER

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig.

Andamal Rattsforhallande Rattighetstypberorkrets Rattighetsbeteckning
IAVLOPPSLEDNING Forman Avtalsservitut 01-1IM8-94/30447 .1
OMRADE Last Avtalsservitut 01-IM8-59/1.1

TAXERINGSINFORMATION

Taxeringsenhet Uppgiftsar Taxeringsar

INDUSTRIENHET, ANNAN OVRIG 2015 2013
BYGGNAD (433) 129459-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel

registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark

104 009 000 SEK 18 009 000 SEK 86 000 000 SEK

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556000-6834 11 Lagfaren/Tomtrattsinneh. Ovriga aktiebolag
Statoil Fuel & Retail Sverige AB

118 88 STOCKHOLM

\Varderingsenhet industribyggnad vérderad enl. produktionskostnadsmetoden 300484598

Taxvarde Varde fore ev. justering Justeringsorsak

6 120 000 SEK VALFRI

\Vardear Nybyggnadsér Tillbyggnadsér

1987 1987

Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad Tillbyggnadskostnad
46 349 000 SEK

Bruttoarea Typ av byggnad Under byggnad

0 kvm Nej
Aterstdende ekonomiska livslangd

\Varderingsenhet industribyggnad vérderad enl. produktionskostnadsmetoden 56317043

Aterstdende ekonomiska livslangd

Taxvarde Varde fore ev. justering Justeringsorsak
1629 000 SEK VALFRI

\Vardear Nybyggnadsér Tillbyggnadsér

1964 1959 1988
Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad Tillbyggnadskostnad
12 066 000 SEK 181 000 SEK

Bruttoarea Typ av byggnad Under byggnad

0 kvm Nej

Taxvarde Varde fore ev. justering
10 260 000 SEK

\Vardear Nybyggnadsér

1963 1947
Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad
77 200 000 SEK 3000 SEK

Bruttoarea Typ av byggnad

0 kvm

Aterstdende ekonomiska livslangd

\Varderingsenhet industribyggnad vérderad enl. produktionskostnadsmetoden 84715043

Justeringsorsak
VALFRI
Tillbyggnadsar

1988
Tillbyggnadskostnad

Under byggnad
Nej

\Varderingsenhet industrimark 56316043

Taxvarde Riktvardeomrade
86 000 000 SEK 182124

Areal Riktvarde tomtareal
155983 kvm 1 100 SEK/kvm

Varde fore ev. justering

Justeringsorsak
VALFRI
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ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avsondring 1883-02-12 0182K-12364
Avsondring (ALT.AKT 0182K-12364) 1883-02-12 01-NAC-AVS435
Agostyckning C2 1898-06-30 01-NAC-79
Gransbestamning 1957-09-21 0182K-2805
Gransbestamning 1957-09-21 01-NAC-1283
Gransbestamning 1963-05-27 0182K-5189
Tekniska atgarder Datum Akt
Arealutredning 1978-01-12 0182K-RF2221

|NACKA SICKLAON 5:1 |

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

A-NACKA SICKLA 1:21 1954-12-29

A-NACKA STG 2244 1969-06-01

A-NACKA SICKLAON 13:83 1983-06-15 0182K-RF2709
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KARTA DIREKT

Alla omraden; Fastighet; 1:10000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
Kélla: Lantmé&teriet
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméanna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av
Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren
géller frn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande vérderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

13

2.2

2.3

2.4

Vardeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter
och ¢vriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning én vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstdndig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frdn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/agaren
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begransar fastighets-
agarens radighet over egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har férutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebedémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvandning pa satt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vérdebeddmningen galler under férutséttningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger négon annan form av
miljomadssig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okuldr-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Vérderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

- sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid varde-
ringstidpunkten.

Véardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvérde forandras dver tiden &r den vardebeddmning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrdn
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Vardebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Vérdeutlatandets anvandande

Innehallet i vardeutlatandet med tillnérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren ar fri fran allt ansvar fér skada som drabbat tredje
man till fljd av att denne anvént sig av vardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pé& vilket satt
utlatandet skall aterges.
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