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Sicklabn 13:83 (mark), Nacka

Sammanfattning

Allmint

Virderingsobjektet utgér fastigheten (mark) pa Sickladn 13:83 1 Nacka kommun. Fastigheten
ir upplaten med tomtritt till Circle K Sverige AB. Tomten har en areal om 441 483 m?, varav
155 983 m? mark och 285 500 m? vatten. Fastigheten utgérs av Bergs oljehamn och ir en av
Circle’s depder. Bergs oljehamn ér en viktig plats for lagring och lastning av bunkerolja i
Stockholm. I hamnen lastas ca 1,3 miljoner m? olja varje dr. Fastigheten ér beldgen vid Nacka
Strand intill bostadsomrade och arbetsplatser i vister och séder och Nyckelviken i Sster.
Gillande avgildsperiod 16per mellan 1999-01-01 till 2019-01-01 och ny tomtrittsavgild har
bedémts fran 2019-01-01 1 2016 ars virdeniva. Virderingen baseras pa ett ortsprismaterial i
Nacka kommun men dven f6r industrier i Sverige med hamnlige.

Marknadsvirde

Efter en sammanvigning av resultaten i de tillimpade virderingsmetoderna bedéms
marknadsvirdet £6r Sicklaén 13:83 (mark), Nacka vid virdetidpunkten 24 mars 2016 ligga
kring 212 000 000 kr och tomtrittsavgild om 6 360 000 kr per ar som mittvirde 1 ett
sannolikhetsintervall.

Marknadsvirdet:

212 000 000 kr, efter justeringar

Tva hundra tolv miljoner kronor

Tomtrittsavgild

6 360 000 kr per ar
Sex miljoner tre hundra sextio tusen kronor

Marknadsvirdebedémningar ir alltid behéftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 2016-05-12 '
1N |
I/
Anders Almqvist, MJKICS
FS Fastighetsstrategi AB
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Sicklabn 13:83 (mark), Nacka

Uppdrag

Virderingsobjekt

Fastigheten Sickladn 13:83 (mark), Nacka. Fastigheten utgors av Bergs oljehamn och ér en av
Circle K Sverige AB’s depder. Bergs oljehamn anlades under aren 1958-1962 och ir en viktig
plats for lagring och lastning av bunkerolja i Stockholm. I hamnen lastas ca 1,3 miljoner m?
olja varje ar.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Nacka kommun genom Claes Hielte.

Virdetidpunkt
Virdetidpunkt 4r 24 mars 2016.

Bakgrund och syfte

Senaste avgildsregleringen var ar 1999-01-01. Ett férlikningsavtal skrevs mellan Nacka
kommun och Circle K Sverige AB den 1 november 2001 om en ny avgild om 2 525 000 kr
att gilla fran 1999-01-01.

Syftet med uppdraget ir att bedéma ny tomtrittsavgild f6r virderingsobjektets infér
avgildsreglering 2019-01-01.

Forutsdttingar

For definition av marknadsvirde och virdetidpunkt, se "Definitioner och virderings-
metodet”.

Utlatandet f6ljer bilaga med ”Allmédnna villkor 61 virdeutlitande” om inte annat anges.
Eventuella industritillbehér enligt JB 2:3 ingar inte i virdebedémningen.
Ovriga eventuella forutsittningar att beskriva kan ses nedan.

* Virderingen baseras pa gillande tomtrittsavtal upprittat mellan Nacka Stad och
Svenska Esso AB daterat 27/10 ar 1958.

* Tomtrittsvaren har grovplanerat tomten genom bl a springning av berg for
bebyggelse av cisterner, kontor och vigar.

* Hovritten ar 1984 bedomde att den lidgre exploateringsgrad som vidhaller objektet
motiverade en justering med 25 procent av grundvirdet. De extraordindra
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Sicklabn 13:83 (mark), Nacka

grundliggningskostnaderna anségs féranleda en justering med 4,5 Mkr per januari
1979. Under omregleringsprocessen ar 2000 har parterna varit 6verens om att
beloppet for grovplanering av tomten per regleringstidpunkten uppgick till 13,5 Mkr.
Motsvarande kostnadsniva idag har ej sirskilt utretts. Kostnader om 13,5 Mkr har
riknats upp med Faktorprisindex for flerbostadshus (SCB). Faktorprisindex f6r
byggnadsverksamheten miter férandringen av entreprenérens kostnad respektive
byggherrekostnaden.

* Fastigheten har en anslutning till kommunalt VA. Kostnaden har parterna
o6verenskommit om uppgar till 7,0 Mkr vid omregleringsprocessen ar 2000.
Kostnaderna ingar i tomtrittsavgilden och ska darfor liggas till pa markvirdet.

Uppdraget ir utfdrt av en av organisationen Samhaillsbyggarna auktoriserad
fastighetsvirderare samt medlem av RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) — £6r

mer information se www.samhallsbyggarna.org respektive www.rics.org.

Fér mer information om Fastighetstrategi AB, se www.fastighetsstrategi.se

Underlag

Oversiktlig besiktning 4r utférd 2016-02-25 av undertecknad Anders Almqvist. Nedan féljer
en sammanstillning av dvrigt visentligt underlag som anvints vid virderingen.

e Tomtrittsavtal
e  Porlikningsavtal ar 2001
e Underlag for berikning av kostnad for utspringning och uppfyllningar

e  Kostnadsberikningar for utspringningar och uppfyllningar — Orrje & Co
Scandiaconsult

e Virdering och PM i samband med tidigare avgildsreglering - VIAK
e  Uppgifter frin kommunen rérande planférhallanden

e Fastighetsinformation fran Fastighetsdatasystemet (FDS)

e Taxeringsuppgifter

e Fastighetskarta

e Databaserad ortsprisinformation

° Ovrigt

Beskrivning av varderingsobjektet

Typ av objekt

Objektet utgérs av en industritomt.
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Lagfaren dgare/tomtrittsinnehavare

Lagfaren dgare dr Nacka kommun. Tomtrittsinnehavare 4r Circle K Sverige AB, org. nr.
556000-6834.

Lige

Sicklasjan Jdriasjon
Storangen
Hasthagen

Objektet har adressen Skénviksvigen 2. Fastigheten ér beldgen vid Stockholms inlopp, intill
Nacka Strand i centrala Nacka kommun. Omgivningen utgérs huvudsakligen av arbetsplatser
och bostider i Nacka Strand i véster och séder, Saltsjén i norr och Nyckelviken i vister.
Fastigheten ir beldgen ndra Stockholm och dr mycket attraktivt f6r bostider. Andra
industrifastigheter saknas eller dr fi i omradet.

Fastigheten utgdr matk och vatten, vilket méjligg6r hamn/kaj for sjdtransporter. Fastigheten
nés via Virmdéleden som ligger ca 1,7 km séder om fastigheten. Virmddleden forbinder
fastigheten med Virmdé i 6ster och med E4:an och Nynisvigen i vister.

Avstandet till Stockholm ér ca 6 km. Nirmaste storre service finns i Nacka Forum och i
Sickla képkvarter. Kollektiva kommunikationer finns i form av buss. Busslinjerna 71 och 443
trafikerar Jarlabergsvigen med ett avstind om ca 200 m frin fastigheten.

Objektets lige dr mycket gott i orten med hinsyn till nuvarande industriverksamhet.

Exakt lige framgar av karta ovan.
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Tomt

s

Tomtkarta - illustration

Tomten omfattar en areal om 441 483 m?, varav 155 983 m? land och 285 500 m? vatten.
Tomten dr i sluttande mot Saltsjéon och marken utgérs huvudsakligen av berg. For befintliga
byggnader och anldgeningar (oljecisterner) har berg bortspringts. Ej bebyged mark bestar
huvudsakligen av berg men dven hardgjorda vigar f6r kommunikation samt parkeringar. Vig
har anlagts ned till vattnet dir dven en hamn har byggts. Fartyg anligger hamnen f6r
pafyllning av olja.

Tomtens lige och tomtfigur framgar av tomtkarta ovan.

Byggnader och anliggningar

Pa tomten finns flera byggnader och cisterner uppférda, vilken dock tillhor
tomtrittsinnehavaren.

Taxeringsuppgifter

Fastigheten har i Allmin fastighetstaxering 2013 (AFT -13) taxerats som industrienhet, annan
6vrig byggnad. Objektet har i Allmin fastighetstaxering 2013 (AFT -13) taxerats med
toljande taxeringsvirden:

Industrienhet, annan Gvrig byggnad 433 1963-87 86 000 18 009 104 009

Tabell 1 — Taxeringsuppgifter
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100-serien Jordbruksenhet
200-serien Smdhusenhet
300-serien Hyreshusenhet
400-serien Industrienhet
800-serien Specialenhet

Tabell 2 - Typkoder for fastigheter, www.skatteverket.se

Den innevarande taxeringsperioden for industrienheter dr 2013-2018.

Tomtritt

Objektet 4r upplatet med tomtritt pa 60 ar fran 1959-01-01 som I6per tillsvidare med
dndamalet industri eller annan dirmed jamforlig verksamhet, t ex sdsom oceanupplag f6r
import och distribution av petroleumprodukter jimte dirmed férenlig verksamhet.

Uppsigning far ske till 2019-01-01 och dérefter till utgangen av 40-arsperioder. Den arliga
avgilden dr for nirvarande 2 525 000 kronor. Aktuell avgildsperiod dr 20 ar fran 1959-01-01.
Avgilden ir oférindrad under avgildsperioden varefter den kan regleras om talan vicks.
Viicks inte sddan talan eller har dessférinnan inte annat §verenskommits, utgdr avgilden
oforindrad dven f6r den kommande perioden.

Planer och bestammelser

Gillande detaljplan f6r Bergs Giérd, del av Augustendals industriomrade, plannr S39 ir
beslutad 1964-02-24. Planbestimmelserna anger industridndamal (oljehamn). Tilliten
anvindning ir uppdelad pa omradet mellan oljecisterner, hamnanldggning, administrations-
eller servicebyggnader samt planterat skyddsomrade.

Oljecisternerna fir ha en hégsta byggnadsh6jd om mellan 11 — 15 m. Ovriga byggnader inom
oljecisternomradet fir ha en hogsta byggnadshéjd om 4 m. Administrations- eller
servicebyggnaderna fir ha en hogsta byggnadshéjd om 7 m. Delar av omradet far ha en
hogsta héjd om 0,5 m.

I 6stra delen av tomten ska utgéra ett planterat skyddsomride samt ett smalt omréide intill
administrations- eller servicebyggnaderna. En stor del av tomten far ej bebyggas.

Planens genomférandetid har gatt ut. En detaljplan giller dven efter det att
genomforendetiden gitt ut och tills den upphivs eller ersitts med ny detaljplan. Dock har
fastighetsdgaren inte lingre nagot ekonomiskt skydd mot att detaljplanen dndras eller
upphivs.

Befintliga byggnader och anliggningar bedéms vara uppférda enligt planen. Tomten har
dven tre bergrum om totalt 55 000 m? (enligt tomtrittshavaren). Det finns inget angivet i
planen om bergrum. I virderingen har fOrutsatts att bergrummen 4r tilliten.
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Rittigheter etc

Det finns tvd inskrivna avtalsservitut inskrivna i Fastighetsregistret. Rittigheterna avser
omrdde och avloppsledning. Omradet giller till f6rmén f6r Sickladn 40:1 och belastar
Sicklatn 13:83. Avloppsledningen ir till f6rmén f6r Sickladn 13:83 och belastar Sickladn
14:1, 369:5 och 369:8.

Det finns dven en inskrivning om foretridesordning. Inskrivningen gjordes 1959-06-03. Det
ir okidnt vad denna inskrivning avser ligger inte inom ramen f6r uppdraget att utreda hur
objektet berdrs. Det bor utredas vidare.

Virderingen giller under forutsittningen att rittigheterna inte paverkar virderingsobjektet.

Inteckningar
Fastigheten har dtta inteckningar till ett totalt belopp om 2 850 000 k.

Miljo

Objektet 4r bebyggt med oljecisterner, administrations- och servicebyggnader, bergrum och
oljehamn. Verksamheten med oljehantering dr milj6farlig och atgirder for att trygga utslipp
och mot brand dr viktig. I virderingen har férutsatts att verksamheten har tillstind £6r
oljehantering och oljevolymer samt att nédvindiga dtgirder vidtagits for att minimera risk f6r
utslipp enligt gillande bestimmelser.

Inga undersékningar av eventuell miljébelastning pa fastigheten har varit méjliga inom
ramen fér uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allménna villkor f6r virdeutlitande”.

Virdebedémningen giller dirfér under férutsittning att det inte féreligger ndgra
féroreningar eller skadliga miljéfaktorer som paverkar objektets marknadsvirde.
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Marknadsanalys

Orten

I Nacka kommun finns cirka 96 000 invinare. Befolkningen har under det senaste aret Gkat
med cirka +1,6 procent. Orten har mycket goda kommunikationer. Regionvigen 222
passerar Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km vister om Nacka. De allminna
kommunikationerna dr bussar som ansluter till tunnelbana 1 Stockholm kommun. Det finns
dven tagforbindelse med Stockholm. Tyngdpunkten i niringslivet ligger pad handel, tjinster,
bygg, vird och utbildning. De stOrsta privata foretagen dr Teliasonera, Cgi It-konsulter,
Dustin AB, Atlas Copco, Casco Adhesives AB, Gant och Fredells Trivaru AB. Nacka
kommuns stillning i regionen dr stark. Det dr attraktivt att bo i kommunen och handeln
lockar ménga fran sédra Stor-Stockholm. Nirheten till naturen och Stockholms innerstad dr
positivt. Den totala arbetslésheten ar 2013 var cirka 5 procent. Det senaste aret har det varit
en uppitgiende trend vad avser ndringsliv och sysselsittning. Vir prognos for den allminna
utvecklingen f6r niringsliv och sysselsittning dr en fortsatt uppgang.

Industriomraden

I Nacka kommun finns ca 175 bebyggda industrifastigheter med en tomtareal om 3,1
miljoner m? och taxeringsvirde om 1,6 mdr kronor. Nacka kommun har endast ett par
industriomriaden, Kummelbergets industriomrade och Virmd&ens industriomrade. Dirtill
finns kluster av industrier lings Virmdéleden i Boo. Ovriga industrier 4r jimt utspridda i
kommunen. Den storsta fastighetsdgaren av industrimark dr Nacka kommun med en
tomtareal om knappt 1,4 miljoner m?. Ovriga stora fastighetségare dr Circle K Sverige AB
(tomtritt), NCC boende (blir bostider vid Tollare), Ryssbacken Forvaltning HB, Mensitra
Fastighets AB och Telegrafberget Fastighets AB.

Den totala industriytan uppgar till ca 250 000 m? Medelytan uppgar till ca 1 400 m?.

Antalet obebyggda industritomter, typkod 411, uppgir till 48 stycken med en total areal om
180 171 m? Medelarealen uppgar till 3 833 m?2 Fastigheterna dr frimst beldgna
Kummelbergets industriomrade och lings Virmdéleden och Virmdé&vigen. Fastighetsigarna
ir Nacka kommun, lokala féretag och privatpersoner och nigra stérre vilkinda foretag.

Antalet industrier 1 Nacka minskar och industrin flyttar mot mer ocentrala ligen eller liggs
ned. I samband med att befolkningen vixer blir industrimarken attraktiv f6r bostads-
bebyggelse eller lokaler. Det dr en pagdende férindrings som sker i hela landet.

Hyresmarknaden

Den aktuella vakansgraden per mars 2016 £6r industrilokaler bedéms uppga till ca 1 200 m?
eller till ca 0,5 procent, vilket far anses vara mycket ldgt. Den stOrsta vakansen finns i Saltsjo-
Boo pi Svarvarvigen 13 om 406 m?. Andra mindre lokaler finns att hyra pd Kvarnholmen,
Fisksitra och i Orminge. Hyran for moderna industrilokaler bedoms uppga till 1 000 kr/m?.
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Fastighetsmarknaden

Under perioden 2012-2016 har det sélts 16 industritomter i Nacka kommun till ett
sammanlagt pris om 61 miljoner kr. Omsittningen har varit ca 17 — 20 miljoner kr per ar
férutom f6r ar 2015 som hade en omsittning pa 3,6 miljoner kr. Priserna uppgar till mellan
84 — 2 067 kr/m? tomtyta. Omsittningen uppgir till mellan 1 — 9 procent per ar.

Tomtritter

Nacka kommun dger mycket mark vilket dr normalt f6r kommuner i riket. Kommuner har
ofta en markreserv f6r exploatering av bostider eller arbetsplatser. Det ger kommunen en
moéjlighet att styra samhillsutvecklingen. Kommunen kan dga marken eller silja mark
alternativt upplata marken med tomtritt. Vid tomtritt upplats marken pa obestimd tid for
nyttjanderitt av fast egendom fér ett bestimt dndamal och mot en arlig avgild. Upplataren,
kommunen, dger fortfarande kommunen marken men uthyr den till en rimlig avkastning av
marknadsvirdet.

Nacka kommun har upplatit 18 fastigheter med tomtritt med typkod industri, dock ej
typkoderna 480-499. Fastigheterna har en total taxerad tomtareal om 481 889 m? och det
totala taxeringsvirdet uppgar till ca 200 000 000 kr.

Innehavarna av tomtritter varierar, men frimst dr det lokala smé féretag. En stor innehavare
ir Circle K Sverige AB som har en tomtareal om totalt 441 483 m?. Medelarealen, exklusive
Circle K Sverige AB, pd tomterna uppgdr till 2 245 m? tomtyta.

Tomzrittsavgilder

Tomtrittsavgilderna f6r bebyggda industrifastigheter i Nacka kommun 16per normalt pa 10
ar eller 20 4r. Loptiderna f6r tomtsavgilderna 16per ut mellan dr 2017 och 2026. En andel om
ca 90 procent av tomtareal bedéms vara méjliga t6r avgildsreglering fram till 4r 2019.

Tomtrittsavgilderna vatierar mellan 15 — 61 kr/m? tomtyta. Skillnaderna mellan avgilderna
kan forklaras av olika geografiska ligen och olika tidpunkter f6r senast gjorda
avgildsreglering. Den genomsnittliga avgalden uppgir till 37 kr/m? tomtyta. For aldre
avgilder ligger avgilden i det ligre intervallet medan nyférhandlade avgilder ligger i det Svre
intervallet.
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Definitioner och varderingsmetoder

Definition av marknadsvirde

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forséljning pa en fri och 6ppen
fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfdlle, den s.k. virdetidpunkten. Forséljningen forut-
sitts ske efter det att virderingsobjektet varit utbjudet till forsiljning pa ett for fastighets-
typen sedvanligt sitt under en normal exponeringstid.

Marknadsvirdebedémningen sker genom en kombination av tva metoder. En ortsprismetod
som dr en analys av genomférda jimférbara férvirv samt en marknadsanpassad avkastnings-
metod som 4r en nuvirdeberikning av sannolika framtida ekonomiska utfall.

De tvd metoderna far inbdrdes olika vikt fran fall till fall beroende pa objektets karaktdr samt
tillgang och kvalitet pa relevant information.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebir att man bland genomférda forviry soker de fastigheter/tomtritter
med egenskaper som liknar virderingsobjektet. Direfter gbrs en analys av dessa forvirv.
Kopeskillingarna kan antingen jimféras direkt eller, vilket 4r mer limpligt, stillas i relation till
en eller flera virdebirande egenskaper hos objekten sasom taxerad area, hyra, driftnetto eller
taxeringsvirde. Hinsyn skall dven tas till den virdeutveckling som skett mellan den tidpunkt
da transaktionerna gjordes och virdetidpunkten.
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Ortsprisanalys

Urval

For att identifiera ett relevant ortsprismaterial har f6ljande urvalskriterier anvints;
Fastighetstyp Industrimark, typkod 411

Omride Nacka kommun

Lige Hela kommunen

K/T Lika med eller storre dn 1,0

Kopedatum 2011 - 2015

Forvirv med konstaterad intressegemenskap mellan képare och siljare har gallrats bort.
Utrvalet redovisas nedan:

1 Alta 10:50 Orkroken 17 Nacka 1833 2,87 mar-15 1950
2 Alta 10:33 Grustagsvigen 6 Nacka 3763 - mar-12 1300
3 Alta 10:47 Orkroken 25 Nacka 6 947 1,80 okt-14 1589
4 Alta 10:45 Orkroken 6 Nacka 1572 - nov-13 1300
5 Alta 10:39 Orkroken 5 Nacka 3114 - apr-12 1299
6 Alta 10:41 Orkroken 9 Nacka 834 - feb-13 1305
7 Alta 10:34 Grustagsvigen 8 Nacka 4181 - sep-13 1299
8 Alta 10:31 Grustagsvigen 2 Nacka 3059 - mar-13 1300
9 Alta 10:50 Orkroken 17 Nacka 1833 - jan-13 1300
10 Alta 10:32 Grustagsvigen 4 Nacka 4658 - mar-12 1300
11 Alta 10:39 Orkroken 5 Nacka 3114 - jul-12 1299
12 Skarpnis 8:20 Stenhuggarv. 9C Nacka 1 500 4,85 aug-13 1333
13 Linnersta 55:5 Pristkragens Vig 38 Nacka 1209 7,53 maj-13 2067
14 Alta 10:36 Grustagsvigen 5 Nacka 4690 1,91 sep-14 1300
15  Del av Alta 10:1 Orkroken Nacka 400 - okt-15 1 600
16 Skarpnis 8:22, 28 Stenhuggarv. 9F Nacka 3000 13,47 maj-11 1850
17 Skarpnis 8:23 Stenhuggarv. 9H Nacka 2780 6,81 nov-11 1870

Tabell 3 — Ortspris

Analys

Under studerad period har det totalt sdlts 17 industrifastigheter med egenskaper enligt ovan.
Dessa fastigheter har salts till priser som vatierar mellan 1 299 och 2 067 kr/m? taxerad
tomtyta. Jaimforelsekopen ger ett snitt pa 1 486 kr/m? tomtyta vilket motsvarar en
kopeskilling per taxeringsvirde (K/T) om 5,61. Motsvarande median 4r 1 300 kr/m?
respektive 5,83 ganger taxeringsvirdet.

Ut hyresgistperspektiv har under senatre 4r kommunikationsmissigt goda ligen kommit att
prioriteras och efterfrigas i 6kad grad, det giller framfor allt tillodngen pa allminna kommu-
nikationer, detta giller savil innanfér som utantdr tull. I vrigt prioriteras funktionella och
effektiva lokaler med god standard och modernitet.
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Vir bedémning dr att detta férhdllande kommer att besta. Fastigheter som ér geografiskt
vilbeldgna, tekniskt genomgangna och fullt uthyrda till stabila hyresgister kommer att relativt
sett hora till vinnarna.

En kortare analys och beskrivning av varje enskild férsiljning har gjorts, se nedan.

1. Alta 10:50, Nacka

Stockholm
Djurgérden
222 (O
260
[7s | Yirlasion, Nacka
Z
2
| |
i
> Y RA i
™ Ql«%' Alta
2
1
Bollmora

Agesta Tringsund

Fastigheten sildes i mars 2015 till kopeskillingen 3 576 000 kr eller 1 950 ke/m? tomtyta.
Fastigheten ir beligen i Altadalens verksamhetsomrade och har adressen Orkroken 17.
Tomtarealen uppgar till 1 833 m?. Omradet dr nytt och ska bebyggas med frimst smaindustri
och kontor men dven en mindre del handel. Detaljplanen anger for fastigheten smaindustri
och kontorsindamail med en hogsta tilliten byggnadshéjd om 12 m. Nacka kommun har
ursprungligen dgt marken som grovplanerat fastigheterna. Vid Nacka kommuns f6rséljning
har avtal upprittats dven for anldggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, rittigheter,
fastighetsbildning, gemensamhetsanligening, skydd av mark, vegetation m m. Fastigheterna i
omridet bedoms fi en exploateringsgrad om mellan 30 — 100 procent av tomternas tomtyta.
Koépare var Altaberg Féretagshus AB och siljare var Tekno-Bygg i Stockholm AB.
Fastigheten bedéms ha silts inklusive VA- och gatukostnader. Fasticheten bedéms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett mer centralt ldge.
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Fastigheten sildes i mars 2012 dll kopeskillingen 4 892 000 kr eller 1 300 kr/m? tomtyta.
Fastigheten ir beligen i Altadalens verksamhetsomride och har adressen Grustagsvigen 6.
Tomtarealen uppgar till 3 763 m?. Omradet dr nytt och ska bebyggas med frimst smaindustri
och kontor men dven en mindre del handel. Detaljplanen anger for fastigheten smaindustri
och kontorsindamal med en hogsta tilliten byggnadshéjd om 12 m. Nacka kommun har sélt
marken till Prolegro Fastighet AB. Innan marken har salts har marken grovplanerats. Vid
forsiljning har avtal upprittats dven for anliggningsavgifter som VA-anslutningsavgift,
fastighetsbildning, rittigheter, gemensamhetsanldggning, skydd av mark, vegetation m m.
Dessa kostnader tillkommer pa kopeskillingen. Fastigheterna i omradet bedéms 4 en
exploateringsgrad om mellan 30 — 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedéms
vara jimforbar med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett mer centralt lidge.
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Fastigheten sildes i oktober 2014 till képeskillingen 11 040 000 kr eller 1 589 kr/m? tomtyta.
Fastigheten ir beligen i Altadalens verksamhetsomrade och har adressen Orkroken 25.
Tomtarealen uppgar till 6 947 m? Omridet idr nytt och ska bebyggas med frimst smédindustri
och kontor men dven en mindre del handel. Detaljplanen anger f6r fastigheten smaindustri
och kontorsindamal med en hogsta tilliten byggnadshéjd om 18 m. Nacka kommun har sélt
marken till Reforma Férvaltnings AB. Innan marken har salts har marken grovplanerats. Vid
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forsiljning har avtal upprittats dven for anliggningsavgifter som VA-anslutningsavgift,
fastighetsbildning, rittigheter, gemensamhetsanldggning, skydd av mark, vegetation m m.
Dessa kostnader tillkommer pa kdpeskillingen. Fastigheterna i omridet bedéms fa en
exploateringsgrad om mellan 30 — 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedéms
vara jimforbar med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett mer centralt ldge.
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Fastigheten sildes i november 2013 till kopeskillingen 2 044 000 kr eller 1 300 ke/m?
tomtyta. Fastigheten ir beligen i Altadalens verksamhetsomride och har adressen Orkroken
6. Tomtarealen uppgar till 1 572 m? Omradet ir nytt och ska bebyggas med frimst
smaindustri och kontor men dven en mindre del handel. Detaljplanen anger for fastigheten
smaindustri och kontorsindamal med en hogsta tilliten byggnadshéjd om 10 m. Nacka
kommun har salt marken till Calles Golv & Fastighets AB. Innan marken har salts har
marken grovplanerats. Vid forsiljning har avtal upprittats dven for anliggningsavgifter som
VA-anslutningsavgift, fastichetsbildning, rittigheter, gemensamhetsanldggning, skydd av
mark, vegetation m m. Dessa kostnader tillkommer pa kopeskillingen. Fastigheterna i
omridet bedoms fi en exploateringsgrad om mellan 30 — 100 procent av tomternas tomtyta.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett
mer centralt lige.
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5. Alta 10:39, Nacka
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Fastigheten saldes i april 2012 dll kopeskillingen 4 048 000 kr eller 1 300 kr/m? tomtyta.
Fastigheten ir beligen i Altadalens verksamhetsomride och har adressen Orkroken 5.
Tomtarealen uppgar till 3 114 m?. Omradet ir nytt och ska bebyggas med frimst smaindustri
och kontor men dven en mindre del handel. Detaljplanen anger for fastigheten smaindustri
och kontorsindamal med en hogsta tilliten byggnadshéjd om 9 m. Nacka kommun har salt
marken till Jugge Larsson AB. Innan marken har silts har marken grovplanerats. Vid
forsiljning har avtal upprittats dven for anliggningsavgifter som VA-anslutningsavgift,
fastighetsbildning, rittigheter, gemensamhetsanldggning, skydd av mark, vegetation m m.
Dessa kostnader tillkommer pa kopeskillingen. Fastigheterna i omradet bedéms fd en
exploateringsgrad om mellan 30 — 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedéms
vara jimforbar med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett mer centralt lige.
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Fastigheten saldes i februari 2013 till képeskillingen 1 089 000 kr eller 1 305 kr/m? tomtyta.
Fastigheten ir beligen i Altadalens verksamhetsomrade och har adressen Orkroken 9.
Tomtarealen uppgar till 834 m?. Omradet ir nytt och ska bebyggas med frimst smaindustri
och kontor men dven en mindre del handel. Detaljplanen anger f6r fastigheten smaindustri
och kontorsindamal med en hégsta tilliten byggnadshdjd om 9 m. Nacka kommun har salt
marken till Alta Fastigheter AB. Innan marken har silts har marken grovplanerats. Vid
forsiljning har avtal upprittats dven for anliggningsavgifter som VA-anslutningsavgift,
fastighetsbildning, rittigheter, gemensamhetsanliggning, skydd av mark, vegetation m m.
Dessa kostnader tillkommer pa kopeskillingen. Fastigheterna i omradet bedéms fd en
exploateringsgrad om mellan 30 — 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedéms
vara jimforbar med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett mer centralt ldge.
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Fastigheten sildes i september 2013 till kopeskillingen 5 435 000 kr eller 1 300 kr/m?
tomtyta. Fastigheten ir beldgen i Altadalens verksamhetsomride och har adressen
Grustagsvigen 8. Tomtarealen uppgar till 4 181 m? Omradet édr nytt och ska bebyggas med
frimst smdindustri och kontor men 4ven en mindre del handel. Detaljplanen anger f6r
fastigheten smaindustri och kontorsindamal med en hégsta tillaten byggnadshéjd om 12 m.
Nacka kommun har silt marken till Altaberg Foretagshus AB. Innan marken har sélts har
marken grovplanerats. Vid fOrsiljning har avtal upprittats dven for anldggningsavgifter som
VA-anslutningsavgift, fastighetsbildning, rittigheter, gemensamhetsanldggning, skydd av
mark, vegetation m m. Dessa kostnader tillkommer pa képeskillingen. Fastigheterna i
omridet bedoms fi en exploateringsgrad om mellan 30 — 100 procent av tomternas tomtyta.

Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett
mer centralt ldge.
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Fastigheten saldes i mars 2013 till kopeskillingen 3 977 000 kr eller 1 300 kr/m? tomtyta.
Fastigheten ir beligen i Altadalens verksamhetsomride och har adressen Grustagsvigen 2.
Tomtarealen uppgar till 3 059 m?. Omradet ir nytt och ska bebyggas med frimst smaindustri
och kontor men dven en mindre del handel. Detaljplanen anger for fastigheten smaindustri
och kontorsindamal med en hogsta tilliten byggnadshéjd om 10 m. Nacka kommun har sélt
marken till Thuresson Estate AB. Innan marken har salts har marken grovplanerats. Vid
forsiljning har avtal upprittats dven for anliggningsavgifter som VA-anslutningsavgift,
fastighetsbildning, rittigheter, gemensamhetsanldggning, skydd av mark, vegetation m m.
Dessa kostnader tillkommer pa kopeskillingen. Fastigheterna i omradet bedéms fd en
exploateringsgrad om mellan 30 — 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedéms
vara jimforbar med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett mer centralt lige.
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9.  Alta 10:50, Nacka
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Fastigheten saldes i januari 2013 till kopeskillingen 2 383 000 kr eller 1 300 kr/m? tomtyta.
Fastigheten ir beligen i Altadalens verksamhetsomrade och har adressen Orkroken 17.
Tomtarealen uppgar till 1 833 m?. Omradet dr nytt och ska bebyggas med frimst smaindustri
och kontor men dven en mindre del handel. Detaljplanen anger for fastigheten smaindustri
och kontorsindamal med en hogsta tilliten byggnadshéjd om 12 m. Nacka kommun har sélt
marken till Tekno-Bygg i Stockholm AB. Innan marken har salts har marken grovplanerats.
Vid f6rsiljning har avtal upprittats dven f6r anliggningsavgifter som VA-anslutningsavgift,
fastighetsbildning, rittigheter, gemensamhetsanldggning, skydd av mark, vegetation m m.
Dessa kostnader tillkommer pa kopeskillingen. Fastigheterna i omradet bedéms fd en
exploateringsgrad om mellan 30 — 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedéms
vara jimforbar med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett mer centralt lige.
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Fastigheten saldes i mars 2012 dll képeskillingen 6 055 000 kr eller 1 300 kr/m? tomtyta.
Fastigheten ir beligen i Altadalens verksamhetsomride och har adressen Grustagsgatan 4.
Tomtarealen uppgar till 4 658 m?. Omradet dr nytt och ska bebyggas med frimst smaindustri
och kontor men dven en mindre del handel. Detaljplanen anger f6r fastigheten smaindustri
och kontorsindamal med en hégsta tilliten byggnadshdjd om 10 m. Nacka kommun har salt
marken till Alentec & Orion AB. Innan marken har salts har marken grovplanerats. Vid
forsiljning har avtal upprittats dven for anliggningsavgifter som VA-anslutningsavgift,
fastighetsbildning, rittigheter, gemensamhetsanldggning, skydd av mark, vegetation m m.
Dessa kostnader tillkommer pa kopeskillingen. Fastigheterna i omradet bedéms fd en
exploateringsgrad om mellan 30 — 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedéms
vara jimforbar med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett mer centralt lige.
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Fastigheten séldes i juli 2012 till képeskillingen 4 048 000 kr eller 1 300 kr/m? tomtyta.
Fastigheten ir beligen i Altadalens verksamhetsomrade och har adressen Orkroken 5.
Tomtarealen uppgar till 3 114 m? Omridet dr nytt och ska bebyggas med frimst smdindustri
och kontor men dven en mindre del handel. Detaljplanen anger f6r fastigheten smaindustri
och kontorsindamal med en hégsta tilliten byggnadshéjd om 9 m. Jugge Larsson AB har salt
marken till Larsson & Villarp Fastighets AB. Innan marken har salts har marken
grovplanerats. Vid f6rsiljning har avtal upprittats dven f6r anliggningsavgifter som VA-
anslutningsavgift, fastighetsbildning, rittigheter, gemensamhetsanldggning, skydd av mark,
vegetation m m. Dessa kostnader bedéms tillkomma pi kopeskillingen. Fastigheterna i
omridet bedoms fi en exploateringsgrad om mellan 30 — 100 procent av tomternas tomtyta.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett
mer centralt ldge.
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Fastigheten saldes i augusti 2013 till kopeskillingen 2 000 000 kr eller 1 333 kr/m? tomtyta.
Fastigheten ér beldgen i Kummelbergets industriomrade och har adressen Stenhuggarvigen
9C. Tomtarealen uppgar till 1 500 m?. Omradet ir till stor del utbyggt under 1980-talet och
bestir av industrier. Detaljplanen anger for fastigheten industri som inte ér stbrande f6r
omgivningen. Hogsta tilliten byggnadshdéjd dr 8 m. Wallin & Vallin Ljus AB har salt
fastigheten till Bright Equipment i Stockholm AB. Innan marken har salts har marken
grovplanerats. Vid f6rsiljning har avtal upprittats dven f6r anliggningsavgifter som VA-
anslutningsavgift och gatukostnader, fastighetsbildning, rittigheter, gemensamhets-
anliggning, skydd av mark, vegetation m m. Dessa kostnader bedéms tillkomma pa
kopeskillingen. Fastigheterna i omradet bedéms fi en exploateringsgrad om mellan 30 — 100
procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet,
dock har virderingsobjektet ett mer centralt lige.
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Fastigheten sildes i maj 2013 dll képeskillingen 2 500 000 kr eller 2 067 kr/m? tomtyta.
Fastigheten ir beldgen i Orminge intill Virmdoéleden. Adressen dr Pristkragens vig 38.
Tomtarealen uppgar till 1 209 m?. Omradet ar till stor del utbyggt under 2000-talet och
bestar av industrier och handel. Detaljplanen anger f&r fastigheten industri och kontor som
inte dr storande f6r omgivningen. Hogsta tilliten byggnadshéjd bedéms vara 9,5 - 12,5 m.
Exploateringsgraden dr 1,0, d v s 1 209 m* BTA. Siljare var en privatperson och kopare var
TP1 Fastighet AB. Fastigheten bedéms vara grovplanerad vid forsiljningen. Kostnader
bedoéms tillkomma f6r anslutning till vatten- och avlopp. Fastigheterna i omradet bedéms
ha en exploateringsgrad om mellan 50 — 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten
bedéms vara jimforbar med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett mer centralt
lige.
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Fastigheten sildes i september 2014 till kopeskillingen 6 097 000 kr eller 1 300 kr/m?
tomtyta. Fastigheten ir beldgen i Altadalens verksamhetsomride och har adressen
Grustagsvigen 5. Tomtarealen uppgar till 4 690 m? Omrédet 4r nytt och ska bebyggas med
frimst smdindustri och kontor men 4ven en mindre del handel. Detaljplanen anger f6r
fastigheten smaindustri, kontor och handel med en hégsta tillaiten byggnadshéjd om 10 m.
Nacka kommun har silt marken till Altabergs Fastighets AB. Innan marken har salts har
marken grovplanerats. Vid fOrsiljning har avtal upprittats dven for anldggningsavgifter som
VA-anslutningsavgift, fastighetsbildning, rittigheter, gemensamhetsanligening, skydd av
mark, vegetation m m. Dessa kostnader bed6éms tillkomma pa képeskillingen.
Fastigheterna i omradet bedéms fi en exploateringsgrad om mellan 30 — 100 procent av
tomternas tomtyta. Fastigheten bed6ms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock har
virderingsobjektet ett mer centralt lige.
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15. Del av Alta 10:1, Nacka
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Fastigheten saldes i oktober 2015 till képeskillingen 640 000 kr eller 1 600 kr/m? tomtyta.
Fastigheten ir beligen i Altadalens verksamhetsomride och ir tilliggsmark till fastigheten
Alta 10:50 som har adressen Orkroken 17. Tomtarealen uppgar till 400 m?. Omradet ir nytt
och ska bebyggas med frimst smaindustri och kontor men 4dven en mindre del handel.
Detaljplanen anger for fastigheten smaindustri, kontor och handel med en hogsta tilliten
byggnadsh6jd om 12 eller 18 m. Nacka kommun har silt marken till Altabergs Fastighets
AB. Innan marken har salts har marken grovplanerats. Fastigheten bedéms vara jimf&rbar
med virderingsobjektet, dock har virderingsobjektet ett mer centralt lige.

Analys

Antalet forsiliningar bedoms vara tillrickliga for att beddma virdenivan for industrier i Alta i
Nacka kommun, dock saknas férsiljningar med samma geografiska lige som
virderingsobjektet. Trots att det finns en osdkerhet bedéms virdenivan kunna bedémas for
virderingsobjektet med stdd av urvalet. Ortsprismaterialet f6r férsdljningar i Nacka kommun
indikerar ett virde for industrimark om mellan 1 300 — 1 900 kr/m? tomtyta, exklusive
kostnader for gator och vatten- och avlopp. Medelpriset uppgick till knappt 1 500 kr/m?
tomtyta.

Forsiljningarna har skett i Alta och Kummelbergets industriomride som har ett mer
ocentralt lige jimfort med virderingsobjektet. Férutom ett mycket centralt lige har
virderingsobjektet tillgang till djuphamn £6r sjétransporter. Narheten till trafikleder som
férbinder omradet till Nyndsvigen f6r transporter séderut och till E4:an £6r sydliga och
nordliga transporter gor fasticheten attraktiv.

Forsiliningarna kring 1 300 kr/m? tomtyta avser tomter som salts av Nacka kommun i Alta
verksamhetsomrade. Priserna hos Nacka kommun har legat fast i nigra dr. Priserna avser
exklusive kostnader f6r VA-kostnader. Forsiljningarna i det hogre intervallet eller uppemot
1 900 kr/m? tomtyta avser fastigheter med ett lage intill stora trafikleder och tomter i
Kummelbergets industriomrade.

Virdet f6r fastigheten kan med ledning av ortsprismaterialet bedémas till mellan
1500 — 2 000 kr/m? tomtyta, exklusive VA-kostnader.
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Forsaljning — Sicklaon 41:4

Redovisat ortsprismaterial avser forsiljningar fran ar 2011 till 2016. Forsiljningarna dr dock
beligna i Kummelbergets industriomrade och i Alta vilket har ett mer ocentralt lige jimfort
med virderingsobjektet. En industrifastighet som har ett nira lige till virderingsobjektet dr
Sicklaén 41:4 som har adressen Enspannarvigen 2 och ligger nira Nacka Strand. Fastigheten
har en tomtareal om 5 158 m? och fastigheten saldes 2006-02-24 till priset om 4,5 miljoner kr
eller 872 kr/m? tomtyta. Fastigheten dr bebyggd ar 2006 med en lagerbygenad om 1 250 m?,
vilket ger en exploateringsgrad om ca 25 procent.

Forsiljningspriset 1 2016 drs virdeniva kan bedémas genom att applicera virdefériandringen
av industrifastigheter 1 Nacka under perioden ar 2006 till 2016. Priserna pé industrifastigheter
1 Skarpnis 1 Nacka bedéms ha 6kat sedan ar 2006 med mellan +80 - 103 procent, baserat pa
ett ortsprismaterial om 10 forsiljningar i Skarpnis och 29 forsiljningar i Stockholm. Om
virdeSkningen i Skarpnids och i1 Stockholm appliceras pa den férsdlda fastigheten, Sicklabn
41:4, motsvarar priset om 872 kr/m? ar 2006 ett pris om mellan 1570 —1 770 kr/m?
tomtyta.

Ortspris — industrimark med hamnlage

Antalet industrimark med hamnndra lidge eller direkt hamnlige 4r fa och en
fastighetsmarknad saknas. Mark med hamnlige dgs i manga orter av kommunerna sjilva eller
av stora foretag inom oljebranschen. I flera stider som Visteris, Stockholm, Norrképing m
fl pagar en dndring av anvindningen f6r hamnnira eller industrier beligna med hamnlige.
Stider vixer och behovet av attraktiv mark tringer undan industrier samtidigt som
industribranschen minskar i Sverige. For att kunna bedéma en virdeniva f6r hamnnira
industrifasticheter i Nacka har det geografiska omradet f6r jimforelsematerial uttkats till att
gilla hela Sveriges storre orter med sjdlige.

For perioden dr 2014 och 2015 har det skett 6 forsiljningar. Forsiljningarna har skett i
Malmd, Norrkoping, Hirndsand, Landskrona och Hudiksvall. Férsiljningspriserna uppgick
till mellan 207 — 1 706 kr/m? tomtyta. Tva fastigheter i Malmo sdldes f6r 1 016 kr/m? och
1706 kr/m2. T Landskrona sildes en hamnnira industti for 1 441 kr/m? tomtyta.

Viirdet kan for fastigheter med hamnlige i virderingsobjektets lige i Nacka kommun grovt
bedomas, med beaktande av forsiljningar i Gvriga Sverige, till mellan 1 500 — 2 200 kt/m?2
tomtyta.

Arrende — L.oudden

Loudden ir tillsammans med Bergs depa de tvd depéer f6r brinsleférsérjning som finns i
Stockholm. Oljehamnen pa Loudden bérjade byggas i slutet av 1920-talet och har ett 90-tal
cisterner med en lagringskapacitet om ca 330 000 m?, dir huvuddelen fortfarande ar i bruk. I
slutet av 1990-talet beslutade Stockholms kommun att Loudden ska avvecklas. Avtal med
arrendatorerna pa omradet tecknades ar 2004 som har f6rlingts pa oférindrade villkor till
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2016-12-31 med méjlighet till férldngning till 2019-12-31 da avtalet slutar att gilla. Louddens
areal uppgar till 210 000 m?. Arrendeavtalen ger en intikt om 9,0 miljoner kr ar 2013.
Arrendeavgiften dr fran 2004.

En arrendeavgift om 9,0 miljoner kr £f6r 210 000 m? tomtyta indikerar ett markvirde, med en
avgildsrinta om 3,5 procent, pa 257 miljoner kr eller 1 224 kr/m? tomtareal.
Virdeuppgangen for industrimark bedéms uppga till mellan +80 — 120 procent under
perioden mellan 4r 2004 och 2016. Med en virdeuppgang pa +100 procent av 2004 érs
arrendeavgift blir det indikerade virdet pd marken ca 2 500 kr/m? tomtyta.

Arrende/tomtritt av hamnar i Sverige

Mark vid hamnar arrenderas ut av flera kommuner eller kommunala bolag till f6retag
verksamma inom hamnindustri och oljeindustri. Arrenden utgdr en hyra pd mark som med
en avkastningsrinta indikerar virdet pd marken. Arrenden i jimf&rbara ligen har noterats.
De jimforbara ligena dr hamnar i Norrk6ping, Givle, Lysekil och Stockholm. Arrendena
varierar mellan 5 — 250 kr/m? tomtyta. Arrendet om 5 kr/m? tomtyta giller ett avtal dir
arrendet baseras pa verksamhetens lonsamhet. Det lagsta utgiende arrendet dr 5 kr/m? och
kan som hégst blir 20 kr/m? tomtyta. Flera arrendatorer 4r kommunala hamnbolag.
Arrendeavgifterna bedoms uppga till mellan 15 — 250 kr/m? tomtyta.

Arrendet i Norrkoping uppgick till 26 kr/m? tomtyta dr 2010. Arrendet var 30 Mkr per ér for
en tomtyta om 1 150 000 m? tomtareal. I arrendet ingar isbrytning och farledsunderhall.

I Givle utatrenderar Gavle Hamn AB mark till en avgift om mellan 18 — 27 kr/m? tomtyta.
Avtalen varierar i 16ptid fran ett ar till 10 ar. Det hogre arrendet avser aktuella arrenden och
sannolikt korta avtalsperioder och mindre arealer.

I Lysekil arrenderar Kolholmarna AB och Lysekils Hamn AB 98 500 m?* mark av Lysekils
kommun dr 2014. Arrendet har en arrendeavgift om 5 kr/m? tomtyta som basarrende och ett
tillige beroende pa verksamhetens vinst. Arrendet kan hégst uppga till 2 Mkr eller ca 20
kt/m? tomtyta.

I Stockholms kommun arrenderar Stockholms Hamnar ut mark vid Virtan med hamnlige
for 250 kr/m? tomtyta per 2016.

Visteras kommun arrenderar ut mark i hamnen till mellan 25 — 30 kr/m? tomtyta.
Yy

Arrendenivderna varierar kraftig med geografiskt lige. Arrendena varierar mellan 15 — 250
kr/m? tomtyta, vilket indikerar ett markvirde, med ett avkastningskrav om 3,5 procent, om
mellan 430 — 7 140 kr/m? tomtyta.
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Slutlig virdebedomning — exklusive justering

Virdet pa fasticheten kan med ledning av ortsprismetoderna och arrenden bedémas till
mellan 1 600 — 2 000 kr/m2 Virdet for fastigheten bedéms till 1 900 kr/m? tomtyta eller il
totalt 295 000 000 krt, beridknat pa markarealen om 155 983 m?. Virde f6r vattnet bedéms
saknas.

Justering med avseende pa lag exploatering

I samband med férhandlingen om ny tomtrittsavgild ar 1999 var parterna Gverens om att
fastigheten dr svar att exploatera jimfért med normala industritomter. Hovritten gjorde
bedémningen om en reduktion om -25 procent av tomtvirdet. Parterna har £6ljt Hovrittens
bedémning. Beddmningen grundar sig i att fastigheten sluttar kraftigt mot Saltsjon och att
tomten huvudsakligen utgérs av berg.

Bedémningen som Hovritten gjorde om en reduktion om -25 procent bedéms vara rimlig
och ligger dven till grund f6r denna virdebedémning. Markvirdet har bedémts till, fore
justeringar, till 296 miljoner kr. Reduktionen om -25 procent f6r lig exploatering blir sildes
-74 miljoner kr.

Kostnader for utsprangning och utfyllnad

Tomtrittshavaren har sjilv gjort markférberedelser f6r byggnation och anldggning.
Markférberedelserna avser utspringning och utfyllnad. Det har beaktats i tidigare
avgildsférhandlingar och kommer dven beaktas 1 denna virdering. Kostnaden ska avdras
fran markvirdet som ligger till grund f6r ny tomtrittsavgild. Kostnaden var ar 1999
Overenskommen mellan parterna till ett belopp om 13,5 miljoner kr, vilken baseras pa
berikningar som gjorts av konsultféretaget Orrje & Co Scandiaconsult.

Kostnaden per 2016 kan bedémas genom en upprikning av beloppet med inflationen. Vid
féregiende avgildsreglering var parterna 6verens om en kombination av indexupprikning
med KPI och faktorprisindex for flerbostadshus. I januari ar 1999 lag KPI pa 256,2 och i
mars ar 2016 lag indexet pd 315,7. Det ger en faktor om +1,23. Faktorprisindex ar 1999 var
757,1 och ar 2015 1 234. Fram till ar 2016 har 6kningen varit +1% vilket ger ett index om

1 246. Faktorprisindex ger en 6kning om +1,65. Med en 6kning om faktorn +1,65 blir
kostnaden per mars 2016 ca -22 miljoner kr.
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Kostnader for VA

Tomten har anslutning till kommunalt VA, vilket ska tilliggas pad markvirdet. Normalt stir
koparen f6r denna kostnad vilket dven giller f6r den aktuella tomtritten. Kostnaden f6r
anslutning av VA uppgar till efter Gverenskommelse mellan parterna till 7,0 Mkr per januari
1999. For att bedéma kostnaden eller markvirdepaslaget uppriknas kostnaden pa samma
sdtt som stycket innan, Kostnader {6t utspringning och utfyllnad. Med upprikningsfaktorn
1,65 blir virdetilligget +12 Mkr.

Slutlig vardebedomning — inklusive justering

Viirdet pd marken har bedémts till 296 000 000 kr, f6re justering f6r lig exploatering och
utsprangning och utfyllnad. Justeringsposterna uppgar till sammanlagt -84 000 000 kr
(-74 000 000-22 000 000+12 000 000). Virdet f6r marken som ligger till grund f6r
tomtrittsavgilden bedéms uppga till 212 000 000 kr.

Tomtrattsavgald

Objektet 4r upplatet med tomtritt. Den arliga avgilden dr 2 525 000 kronor. Aktuell
avgildsperiod dr 20 ar riknat fran 1999-01-01.

Avgilden dr oférindrad under avgildsperioden, direfter kan den regleras. Det férutsitter att
ndgon av parterna under nést sista aret av avgildsperioden vicker talan angdende
omprévning av beloppet £6r nistkommande period.

Avgildsnivin bestdms i princip utifran tva parametrar. Dels av ett avgildsunderlag bestiende
av markens virde vid tidpunkt f6r omreglering, dels av en rinta (avgildsrinta) som ska ge
markidgaren en skilig avkastning pa dennes kapital.

Enligt praxis skall avgildsrintan bestimmas med utgdngspunkt i en lingsiktig riskfri realrinta
pé den allminna kapitalmarknaden. Hittills har domstolarna ansett att denna ar cirka

3,0 procent. Dessutom skall rintan korrigeras med hinsyn till den markvirdestegring som
sker under den period som avgilden dr bunden, den s k triangeleffekten.

En dom i Hovritten ar 2011 har faststillt avgildsrintan till 3,25 procent f&r tioarig
avgildsperiod, vilket var en sinkning fran den tidigare brukliga nivan 3,75 procent. For
tjugodrig avgildsperiod motsvarar det en sinkning frin 4,5 till 3,5 procent. Avgildsrintan
intrymmer kompensation for triangeleffekt. Det finns tva domar i Hovritten (T'620-09 och F
472-15) dir realrintan har bedémits till 2,5 procent respektive 2,75 procent. Triangeleffekten
(beaktande av virdestegring) har i Hovritten bedémits till 0,25 procent och 0,17 procent f6r
en 10-drig avgild. Det ger en avgildsrinta som ldgst till 2,67 procent. For en 20-arig avgild ir
triangeleffekten det dubbla eller 0,34 respektive 0,50 procent.
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Avgildsrinta f6r virderingsobjektet har bedomits till 3,0 procent inklusive triangeleffekten.

Avgilden bedéms per 2016-03-23 uppgi till 6 360 000 kronor.
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Marknadsvarde

Allmint

Virderingsobjektet utgdr fastigheten (mark) pa Sickladn 13:83 i Nacka kommun. Fastigheten
ar upplaten med tomtritt till Circle K Sverige AB. Tomten har en areal om 441 483 m?, varav
155 983 m? mark och 285 500 m? vatten. Fastigheten utgérs av Bergs oljchamn och ir en av
Circle’s depder. Bergs oljehamn dr en viktig plats f6r lagring och lastning av bunkerolja i
Stockholm. I hamnen lastas ca 1,3 miljoner m? olja varje dr. Fastigheten dr beldgen vid Nacka
Strand intill bostadsomride och arbetsplatser i vister och séder och Nyckelviken i Oster.
Gillande avgildsperiod 16per mellan 1999-01-01 till 2019-01-01 och ny tomtrittsavgild har
bedémts fran 2019-01-01 1 2016 drs virdeniva. Virderingen baseras pa ett ortsprismaterial 1
Nacka kommun men dven f6r industrier i Sverige med hamnlige.

Marknadsvirde

Efter en sammanvigning av resultaten i de tillimpade virderingsmetoderna bedéms
marknadsvirdet £6r Sicklaén 13:83 (mark), Nacka vid virdetidpunkten 24 mars 2016 ligga
kring 212 000 000 kr och tomtrittsavgild om 6 360 000 kr per ar som mittvirde i ett
sannolikhetsintervall.

Marknadsvirdet:
212 000 000 kr, efter justeringar

Tva hundra tolv miljoner kronor

Tomtrittsavgild

6 360 000 kr per ar

Sex miljoner tre hundra sextio tusen kronor

Marknadsvirdebedémningar dr alltid behiftade med en viss osidkerhet.

Stockholm 2016-05-12 -~
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FS Fastighetsstrategi AB SAMHALLSBYGGARNA
Box 7644

103 94 Stockholm
Telefon 08 - 545 297 30

www.fastichetsstrategi.se
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Bilaga 1 — Karta
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Bilaga 2 — Fotografier
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33 (42)



Sicklaén 13:83 (mark), Nacka

Bilaga 2 — Fotografier

34 (42)



Sicklabn 13:83 (mark), Nacka

Bilaga 2 — Fotografier

35 (42)



Sicklabn 13:83 (mark), Nacka

Bilaga 2 — Fotografier
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Bilaga 3 — Utdrag FDS

fastighetsstrategi AB

A

FASTIGHET i
NACKA SICKLAON 13:83

Fastighetsnyckel: 010380612 Aktualitet FR: 2011-11-15
Lan: 01, STOCKHOLM Kommun: 82, NACKA
Distrikt: 212104, Nacka

Férsamling (2015-12-31):

1, Nacka

TIDIGARE BETECKNING i
A-NACKA SICKLA 1 21
A-NACKA * STG 2244
Registrerat:

A-NACKA SICKLAON 13 83

1983-06-15

URSPRUNG

Akt: 0182K-RF2709

NACKA SICKLAON 5:1

Totalareal: Varav land: Varav vatten:

441 483 kvm 155983 kvm 285 500 kvm

44,1483 ha 15,5983 ha 28,55 ha

Punkttyp: N: E: G4 till:
Central 6579987.2 680457.2 pr 53

6580081 (RT90)

1634709 (RT90)

ATGARDER

Datum:
Fastighetsrittsliga
Avsdéndring 1883-02-12
Agostyckning 1898-06-30
Gransbestamning 1957-09-21
Gransbestamning 1963-05-27

Avsondring (ALT.AKT 0182K-12364) 1883-02-12

Gransbestamning 1957-09-21
Tekniska
Arealutredning 1978-01-12

Akt:

0182K-12364
01-NAC-79
0182K-2805
0182K-5189
01-NAC-
AVS435
01-NAC-1283

0182K-
RF2221

Postnr:
13149

Adress:
Skénviksvagen 2

Kommundel:
Nacka

Postort:
Nacka

LANTMATERIKONTOR

LANTMATERIMYNDIGHETEN I NACKA, 131 81 NACKA

Kontorsbeteckning: AK82
Tel: 08-718 8000

PLANER
s 39

2016-01-18 09:12:08

sidal/5
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NACKA SICKLAON 13 83

Plan: Stadsplan
Aktbeteckning: 0182K-5436 Beslutsdatum: 1966-05-13
Anmirkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Berord NACKA
kommun:

Sok efter InfoPlan.

S 328

Plan: Stadsplan

Aktbeteckning: 0182K-12271 Beslutsdatum: 1982-10-06
Hénv. till beslut:

010028204 010036568 010042130 010081508

Berord NACKA
kommun:

RATTIGHETER

Redovisningen kan vara ofullsténdig.
Avtalsservitut Akt: 01-IM8-59/1.1
Avtalsservitut Akt: 01-IM8-94/30447.1

Sok efter InfoRétt.

INSKRIVNING ALLMANT G

Aktualitet: 2016-01-14
Senaste dndring fér fastigheten: 2014-11-19 10:01:51.441

Inskrivhingskontor

LANTMATERIET FASTIGHETSINSKRIVNING
Kontorsbeteckning: AI24

761 80 NORRTALIE

Tel: 0771-636363

LAGFART

Agare:
212000-0167
NACKA KOMMUN

131 81 NACKA

Dagboksnr: 54/549
Inskrivningsdag: 1954-06-16

Beslut: Beviljad

Fang: Koép 1954-06-03

Andel: 1/1

Anmaérkning:

Dagboksnr: 81/2689 Beslut: Beviljad

Anm.: Anmarkning

TOMTRATT i

Innehavare:
556000-6834
SVENSKA STATOIL AB
118 88 STOCKHOLM

2016-01-18 09:12:08 Sida2/5
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NACKA SICKLAON 13 83

Dagboksnr: 59/1

Inskrivningsdag: 1959-06-03

Beslut: Beviljad

Fang: Upplételse av tomtratt 1958-11-07
Andel: 1/1

Aktuellt namn hos Bolagsverket: Statoil Fuel & Retail Sverige AB

UPPLATELSE TILL TOMTRATT

Inkrivningsdag: 1959-06-03 Dagboksnr: 59/1
Beslut: Beviljad
Upplatelsedag: 1959-01-01 Andamdl: INDUSTRI

Arlig avgald:  SEK 2 525 000
Avgildens start: 1959-01-01
Avgildsperiod: 20 &r

Uppségning far ske till: 2019-01-01 d&refter med 40 &rs perioder.

Inskrankning: Annan rattighet &n pantratt eller nyttjanderatt far ej uppldtas
Anmaérkning:
Dagboksnr: 14/508 Beslut: Beviljad

Anm.: UPPSAGNING

ALDRE FORHALLANDE i

Akt: T77/2710 Akt: T97/39318 Akt: T02/1232

INTECKNINGAR i

Antal inteckningar: 8st Summa: 2 850 000
Skriftligt pantbrev Féretradesordning 2
Inskr.dag: 1960-11-09 Dagboksnr: 60/1
Belopp: SEK 500 000

Skriftligt pantbrev Féretradesordning 3
Inskr.dag: 1960-11-09 Dagboksnr: 60/2
Belopp: SEK 500 000

Skriftligt pantbrev Féretradesordning 4
Inskr.dag: 1960-11-09 Dagboksnr: 60/3
Belopp: SEK 500 000

Skriftligt pantbrev Féretradesordning 5
Inskr.dag: 1960-11-09 Dagboksnr: 60/4
Belopp: SEK 500 000

Skriftligt pantbrev Féretradesordning 6
Inskr.dag: 1960-11-09 Dagboksnr: 60/5
Belopp: SEK 200 000

Skriftligt pantbrev Féretradesordning 7
Inskr.dag: 1960-11-09 Dagboksnr: 60/6
Belopp: SEK 500 000

Skriftligt pantbrev Foretradesordning 8

2016-01-18 09:12:08 Sida3/5
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NACKA SICKLAON 13 83

Inskr.dag:
Belopp:

1960-11-09 Dagboksnr: 60/7
SEK 100 000

Skriftligt pantbrev Foretradesordning 9

Inskr.dag:

Belopp: SEK 50 000

INSKRIVNINGAR i

1960-11-09 Dagboksnr: 60/8

Avtalsservitut Féretradesordning 1

Inskr.dag:
OMRADE

1959-06-03 Dagboksnr: 59/1

ANTECKNING i
Inga anteckningar hittades.

MER INFORMATION i

Det finns 77 byggnad/er pa fastigheten. Sok efter InfoBygg.

TAXERING i

Taxeringsenhet:
Taxeringsar:
Taxeringsvérde i tkr:
Tax.enhet avser:
Areal:

Agare:

Varderingsenhet:
Tillhér tax.enhet:
Skatteverkets id:
Tax.vérde i tkr:
Justeringsorsak:
Riktvirdeomrade:

Riktvarde tomtmark i kr/kvm:

Tomtareal i kvm:

Vérderingsenhet:
Tillhér tax.enhet:
Skatteverkets id:
Tax.védrde i tkr:
Justeringsorsak:
Byggnadstyp:
Nybyggnadsér:
Vérdear:

129459-1 (433 Industrienhet, annan évrig byggnad)
2013

104 009

Hel registerfastighet

155983

556000-6834

Statoil Fuel & Retail Sverige AB
118 88 STOCKHOLM

Juridisk form: Ovriga aktiebolag
Andel: 1/1

Industrimark

129459-1 (433 Industrienhet, annan &vrig byggnad)
56316043

86 000

182124
1100
155983

Industribyggnad véarderad enl. prod.kostn.metoden
129459-1 (433 Industrienhet, annan &vrig byggnad)
300484598

6120

Ovrig
1987
1987

2016-01-18 09:12:08
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NACKA SICKLAON 13 83

Ateranskaffningskostn. i tkr: 46 349
Aterst. ek. livslingd (<5 &r): Nej

Under byggnad: Nej

Véarderingsenhet: Industribyggnad véarderad enl. prod.kostn.metoden
Tillhér tax.enhet: 129459-1 (433 Industrienhet, annan 6vrig byggnad)
Skatteverkets id: 56317043

Tax.védrde i tkr: 1629

Justeringsorsak:

Byggnadstyp: Ovrig

Nybyggnadséar: 1959

Om-/tillbyggnadsér: 1988

Virdedr: 1964

Nybyggnadskostnad i tkr: 181

Om-/tillbyggnadskostnad i tkr: 1030
Ateranskaffningskostn. i tkr: 12 066
Aterst. ek. livslingd (<5 &r): Nej

Under byggnad: Nej

Véarderingsenhet: Industribyggnad véarderad enl. prod.kostn.metoden
Tillhér tax.enhet: 129459-1 (433 Industrienhet, annan 6vrig byggnad)
Skatteverkets id: 84715043

Tax.védrde i tkr: 10 260

Justeringsorsak:

Byggnadstyp: Ovrig

Nybyggnadséar: 1947

Om-/tillbyggnadsér: 1988

Virdedr: 1963

Nybyggnadskostnad i tkr: 3

Om-/tillbyggnadskostnad i tkr: 1259
Ateranskaffningskostn. i tkr: 77 200
Aterst. ek. livsldngd (<5 &r): Nej
Under byggnad: Nej

Kélla: Lantmateriet, Skatteverket och InfoTrader
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna villkor dr gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB. DTZ Sweden AB. Forum Fastighetsekonomi AB. FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgéngspunkt frin God Virderarsed. uppriittat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och #r avsedda for auktoriserade viirderare inom ASPECT. Villkoren giller fran 2010-12-
01 vid viirdering av hela. delar av fastigheter, tomtriitter. byggnader pa ofii grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej
annat framgér av virdeutlatandet giller foljande;
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Viirdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i viirdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfilligheter
och Gvriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hiinforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall. till
vérderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehdr, dock & industritillbehér i annan omfattning dn vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig.
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsriitt ej vidtagits. Vad giiller legala forhallanden
utéver vad som framgér av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frén Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet dver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av befungande utgifter., avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
inte & foremal for tvist i ndgot avseende.

Férutsiittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i virdeutlitandet har in-
samlats fran kiillor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
férutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedtmningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund fér virderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte miitt upp dem
pa plats eller pé ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har férutsatts vara
uppmitta 1 enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderétter, har virdebeddémningen i férekommande fall
utgatt frdn gillande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderdttsavtal. 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. sasom
planférhallanden etc. dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvindning pa siitt som anges i ut-
latandet.

Miljifragor

Viérdebeddmningen giller under forutsédttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljéméssig
belastning.

hoth
—

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar véirderaren
inte for den skada som kan ésamkas uppdragsgivaren eller
fredje man som en konsekvens av att virdebeddémningen ir
felaktig pa grund av att viirderingsobjektet ir i behov av
sanering eller att det foreligger nAgon annan form av
miljoméssig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet & baserad pa dversiktlig okulir
besiktning. Utférd besiktning har ej varit av sadan karaktér att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sOkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Viarderings-
objektet férutsétts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

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

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

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprék till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstillas inom ett &r fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utga for pavisad skada till
f6ljd av fel i virdeutlatandet & 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras over tiden & den virdebeddmning
som dterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsiittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som. enligt virderarens uppfatting, aterspeglar
fastighetsmarknadens férvintningar om framtiden. Vérdebe-
démningen innebir inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflddes- och virdeurveckling.

Viirdeutlitandets anviindande

Innehallet i virdeutlitandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds virdeutldtander for ratsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utltandet anvinds enligt 7.1.
Viérderaren ér fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anviint sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i négot annat skriftligt dokument. maste virde-
ringsforetaget godkinna innehéllet och pa vilket satr
utlatandet skall aterges.
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