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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/541

Kommunstyrelsen

Forsdljning av fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6,
samt beslut om omreglering av tomtrattsavgalder for
Sicklaon 78:1 och 78:6

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen noterar informationen om friképsférhandlingarna for fastigheterna
Sicklaén 78:1, 78:2 och 78:6 till protokollet.

Kommunstyrelsens féreslar kommunfullmiktige att fatta foljande beslut:

1.

Kommunfullmiktige erbjuder tomtrittshavarna till fastigheterna Sickladn 78:1, 78:2
och 78:6 att frikopa fastigheterna enligt foreslagna avtal.

Kommunfullmiktige beslutar att féljande ska gilla f6r kommande avgildsregleringar
tor fastigheterna Sickladn 78:1 och 78:6 upplitna med tomtritt f6r bostadsdndamal:

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:1 till
5032 900 kronor per ar att gilla frin och med den 1 december 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:6 till
8 593 000 kronor per ar att gilla fran och med den 1 april 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Avgildshojningen ska ske successivt, sa att nya avgilder ska gilla fullt ut forst tredje
aret efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgild ska goras sa att 50 %
av hojningen sker ar ett och 75 % ar tva, vilket regleras 1 foreslaget sidoavtal till
respektive tomtrittsavtal, som kommunfullmiktige beslutar att kommunen ska inga.
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3. Kommunstyrelsen beslutar f6r egen del, under forutsittning av kommunfull-
miktiges beslut enligt ovan, féljande:

Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt stille
sitter, att féra kommunens talan i domstol i mal om omreglering av
tomtrattsavgalden for fastigheter Sicklaon 78:1 och 78:6 1 det fall nigon
overenskommelse inte kan traffas senast den 30 november 2017 for Sickladn 78:1
och 31 mars 2017 f6r Sickladn 78:6.

Sammanfattning

Frik6psférhandling pagar sedan en tid med respektive tomtrittsinnehavare av fastigheterna
Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6. Férhandlingarna har resulterat 1 patecknade avtal f6r Sickalon
78:1 och 78:2. Forhandlingarna ir inte avslutade avseende Sickladn 78:6 men fortsitter med
malsittningen att teckna kopekontrakt inom kort med villkor som i stort sett motsvarar
villkoren i de nu tecknade avtalen.

Trots att kopekontrakt patecknats av en av féreningarna som berérs och att malet ér att
teckna avtal med den andra inom kort, medfér omregleringstidpunkten for Sickalon 78:1
och 78:6 att det formella beslutet om omreglering behover tas av fullmiktige innan
tilltradet.

Omregleringstidpunkten ar 30 november 2018 f6r Sickladn 78:1 och 31 mars 2018 f6r
Sicklabn 78:6. Tomtrittsavgilder foreslasatt hojas for fastigheten Sickladn 78:1 fran 1 444
000 kr/ar till 5032 900 kr/ar, for fastigheten Sicklaon 78:6 fran 2 165 000 kr/ar till 8 593
000 kr/4r. Markpriserna har stigit kraftigt i Nacka under den senaste tio dren och for att
mildra de effekter detta far f6r de boende vid avgildsregleringar foreslas den nya avgilden
gilla fullt ut forst tredje aret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dar 50 % av
hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Tomtritten till Sickladn 78:2 har en senare omregleringstidpunkt varfor nagot beslut om
omreglering inte foreslas i detta drende.

Arendet

Forsdljning av fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6

Av de foreslagna avtalen framgar att tomtrittshavarna till fastigheterna Sicklaén 78:1, 78:2
erbjuds att forvirva fastigheterna till ett pris som faststalls enligt f6ljande berdkningsmodell:
Fastighetens marktaxeringsvirde, baserat pa uppgiftsar 2016, multiplicerat med 1,33.
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Koparen till fastigheterna Sicklaon 78:1 dger ritt att till och med 31 december erhalla
reduktion av priset motsvarande den inverkan resultatet av en pagaende omprévnings-
process av taxeringsvirdet har efter samma berakningsmodell, dock max 5 % av
kopeskillingen.

For det fall att kommunfullmiktige inom fem ar fran avtalens undertecknande antar en ny
detaljplan som vinner laga kraft och som omfattar de nu aktuella fastigheterna dger siljaren
rétt till en tilliggskopeskilling for tillkommande byggritter. Kopeskillingen ska faststillas
genom virderingar av tre oberoende virderingsman.

Omreglering tomtrattsavgalder

Fastigheterna Sickladn 78:1 och 78:6 ir belidgna pa Henriksdalsberget och dr sedan den 1
december 1968 respektive den 1 april 1968 upplitna med tomtritt. Nuvarande
tomtrittsinnehavare till fastigheterna ar Brf Henriksdalshéjden, org. nr. 769606-9660, och
Brf Svindersvik i Nacka, org. nr. 769608-6995.

For fastigheterna giller foljande indata:
Fastighet BTA (bruttoarea) Kvm Nuvarande avgald kr/ ar

Sicklaon 78:1 18 482 kvm bostider 1 444 000
2 853 kvm lokaler( garage)

Sicklaon 78:6 30 472 kvm bostader 2165 000
2 076 kvm lokaler
11 949 kvm garage

Avgildsperiodernas lingd dr 10 ar och innevarande perioder 16per ut den 30 november
2018 for fastigheten Sickladn 78:1 respektive den 31 mars 2018 for fastigheten Sickladn
78:6. For att kommunen ska kunna utnyttja sin ritt att héja nuvarande avgilder, innebir
detta att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 £6r Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 £or Sickladn 78:6.

Metod for faststidllande av ny avgild

Enligt riktlinjer i gallande program f6r markanvindning ska avgilden bestimmas efter
fastighetens marknadsviarde med beaktande av de villkor som féljer av tomtrittsavtalet samt
tor upplatelsen relevanta foérvintade virdeokningar. Tomtrittsavgild faststills genom att
avgildsunderlaget (marknadsvirde f6r marken) multipliceras med en avgaldsrinta som for
nirvarande ir 3 % (f6r 10-ariga avgildsperioder).

Enheten for fastighetsutveckling har latit 'S Fastighetstrategi bedoma marknadsvirdet pa
marken i avrojt skick. Bedomning av markens marknadsvirde utgar ifrain bedomning av
byggrittens virde pa den 6ppna marknaden. Resultatet av bedomningen framgar av bilaga 1
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och 2. Markviardet har bedomts till 240 000 000 kr for Sicklaon 78:1 och 400 000 000 kr for
Sicklaon 78:6.

Virdet av marken med byggritt f6r bostider for fastigheten Sicklaén 78:1 enligt oberoende
virdering, bilaga 1, har bedomits till 12 000 — 14 000 kt/kvm BTA och 500 — 1 000 ktr/kvm
BTA for garage. Virdet av marken med byggritt for bostider for fastigheten Sickladn 78:6
enligt oberoende virdering, bilaga 2, har bedomits till 12 000 - 13 000 kr/kvm BTA och 500
— 1000 kr/kvm BTA f6r garage och 4 000 kr/kvm BTA lokaler ovan mark. De senaste
markanvisningarna f6r bostadsindamal som har genomforts i Nacka (Nya gatan och
Nybackakvarteret i Orminge) indikerar marknadsvirdenivier om 12 700 - 18 000 kr/BTA
for bostider med fri upplatelseform.

Enheten for fastighetsutveckling anser att virderingsmannens bedémning av markvirden
kan godtas med en viss justering for pagaende anvindning med beaktande av siregna
torhallanden s som nirhet till biogasanligening (Sickladn 78:1) och buller (Sicklaén 78:0).
Marknadsvirde for marken efter dessa justeringar bedéms till 9 000 kr/kvm BTA for

bostider, 500 kr/kvm BTA for lokaler (garage) och 3 000 kr/kvm BTA {6t lokaler ovan
mark.

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sickladn 78:1 kan da berdknas enligt féljande :

*  Marknadsvarde Bostider 9 000 kr/kvm BTA* 18 482 kvm =166 338 000 kr
e Marknadsvarde Lokaler 500 kr/kvm BTA * 2 853 kvm = 1 426 500 kr
e Marknadsvirde totalt = 166 338 000 + 1 426 500 = ca 167 764 500 kr

Med en avgildsrinta pa 3 % ger detta féljande arliga avgild:
167 764 500 * 3 % = ca 5 032 900 kr/ar

Vilket ger ett pris pd ca 270 kr/kvm BTA bostider
15 kr/kvm BTA lokaler

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sicklaon 78:6 kan da beridknas enligt f6ljande:

*  Marknadsvarde Bostider 9000 kr/kvm BTA* 30 472 kvm = 274 248 000 kr

*  Marknadsvirde Lokaler (garage) 500 kr/kvm BTA * 11 949 kvm = 5 974 500 kr
¢ Marknadsvarde lokaler ovan mark 3000 kr/kvm BTA* 2076 kvm= 6 228 000 kr
e Marknadsvarde totalt = 274 248 000 + 5 974 500 + 6 228 000 = 286 450 500 kr

Med en avgildsrinta pa 3 % ger detta f6ljande arliga avgild:
286 450 500 * 3 % = ca 8 593 500 kr/ar

Vilket ger ett pris pd ca 270 kr/kvm BTA bostider
15 kr/kvm BTA lokaler (garage)
90 kr/kvm BTA lokaler ovan mark
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Som jimforelse kan nimnas att avgilden vid de senast genomférda markanvisnings-
tavlingarna i Nacka (Nya gatan och Nybackakvarteret i Orminge) ligger pa 330 kr/kvm
BTA och 367 kt/kvm BTA {or bostider (med upplitelseform hyrestitt).

Fastigheterna innehaller tillsammans cirka 520 ligenheter. Avgildshojningen, totalt
10 017 400 kr/4r, innebir cirka 2 000 kr/mén per ligenhet (10 017 400 /520).

De foreslagna avgilderna innebir en stor héjning i férhallande till dagens avgildsnivéer,
cirka 348 % for Sicklaon 78:1 och cirka 397 % for Sicklaon 78:6. Bedomda konsekvenser
for tomtrittshavare dr att manadsavgifterna kan komma att héjas med upp till cirka 40 %.

For att mildra effekten av de hojningar som blir foljden av forslaget foreslas den nya
avgilden gilla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dir
50 % av hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgilden for fastigheten Sicklaon 78:1
kommer att héjas enligt foljande:

For perioden 1 dec 2018 - 31 nov 2019 utgér avgild om 3 238 450 kr/ar

For perioden 1 dec 2019 - 31 nov 2020 utgér avgild om 4 135 700 kr/ar

Fran och med 1 dec 2020 - 31 nov 2028 utgir full avgild om 5 032 900 kt/ar
Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgalden for fastigheten Sickladn 78:6
kommer att h6jas enligt foljande:

For petioden 1 april 2018 - 31 mars 2019 utgir avgild om 5 379 000 kr/ér
For perioden 1 april 2019 - 31 mars 2020 utgir avgild om 6 986 000 kr/ar
Fran och med 1 april 2020 - 31 mars 2028 utgér full avgild om 8 593 000 kr/ar

Konsekvenser for tomtrattshavare

Forslag till omreglering av tomtrittsavgalder har kommunicerats med tomtrittshavarna till
de berorda fastigheterna.

Brf Henriksdalshéjden och Brf Svindersvik i Nacka har inkommit med skriftliga
synpunkter, se bilaga 4, 5, 6, 7 och 8. Forslag till en ny avgild har dven presenterats pa mote
med representanter for respektive bostadsrattsférening. Bada foreningarna har framfort att
avgildshojning enligt forslaget har en direkt paverkan pa avgiften vilket innebdr att varje
hushalls ekonomi kommer att paverkas negativt. Bada féreningarna har kvar
hyresligenheter och de har anfort att det blir svart att ta ut hdgre hyra med anledning av
h6jd avgild. Avgildshojning enligt forslaget kan dven innebéra negativa konsekvenser for
omradet, vilket 1 praktiken kan leda till att boende viljer att flytta, se bilaga 6 och 7.
Representanter for de bada bostadsrittsféreningarna har dven framfort att uppgifter om ljus
BTA som har anvints vid berakning av avgild ir felaktig och kommunen har efterfragat
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foreningens syn pa uppgifterna. Nagon komplettering med uppgifter om ljus BT'A har dock
inte erhallits.

Anledningen till att hojningen av avgilderna blir sa stor dr att det under senare ar har skett
en markant virde6kning av mark i kommunen. Enligt riktlinjer i gillande program fo6r
markanvindning ska avgilden bestimmas efter fastighetens marknadsvirde med beaktande
av de villkor som foljer av tomtrittsavtalet samt for upplatelsen relevanta férvintade
virdeokningar. De negativa effekterna for de boende av avgildshojningens storlek har
hanterats genom den foéreslagna upptrappningen av avgilden. Enheten for
fastighetsutveckling anser att forslaget ligger i linje med gillande program for
markanvindning.

Ekonomiska konsekvenser

Innevarande avgildsperioder for fastigheterna berorda av avgildsreglering 16per ut den 30
november 2018 (Sicklatn 78:1) respektive den 31 mars 2018 (Sickladn 78:6). For att
kommunen ska kunna utnyttja sin rétt att hoja nuvarande avgilder, innebar detta att
overenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 for Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 f6r Sickladn 78:6. Detta
innebir att kommunfullmaktige dessférinnan maste fatta beslut om justering av avgilden.

Om kommunfullmiktige inte beslutar om en ny avgild innebir detta att kommunen inte
kan justera avgilden, vilket kommer att leda att avgilden blir oférindrad, pa 1 444 000 kr/éar
for Sicklaon 78:1 och 2 165 000 kr/4r for Sicklaon 78:6. Detta i sin tur leder till
intdktsbortfall f6r kommunen i nastkommande tioarsperiod.

Forutsatt att forsaljning av samtliga tre fastigheter som frikopsférhandlingar pagar for
genomfors, samt att de sker till de kopeskillingar som kommunen lagt till grund och inga
intriffande sker som har paverkan pa dessa, kan kommunen rikna med en intikt uppgaende
till cirka 528 miljoner kronor. Képeskillingarna baseras pa marktaxeringsvirdet, uppgiftsar
2016, for respektive fastighet och har direfter uppraknats med 33 % for att avspegla ett
marknadsvirde. Intikten kan dock komma att paverkas i negativ riktning av en omtaxering
av fastigheterna och i positiv riktning om kommunfullmaiktige fattar beslut om en ny
detaljplan innefattande tillkommande byggritter for fastigheterna.

Det ska dock noteras att vid f6rsiljning av de tre fastigheterna leder detta till ett arligt
intaktsbortfall om cirka 5,76 miljoner kronor, baserat pa nuvarande tomtrittsavgalder, vilket
star for cirka 23 % av kommunens arliga intdkt fran tomtrittsupplatelser (avser samtliga
andamal och inte endast upplatelser f6r bostadsindamal).

Konsekvenser for barn

Beslut om omreglering av tomtrittsavgilder och verlatelse av fastigheterna bedéms inte
medféra nagra konsekvenser for barn.
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Bilagor

Bilaga 1 Marknadsvirdebedémning Sicklaén 78:1

Bilaga 2 Marknadsvirdebedomning Sicklaon 78:6

Bilaga 3 Kopia pa beslut fran Skatteverket, nya taxeringsuppgifter for

fastigheterna Sicklaén 78:1 och 78:6
Bilaga 4, 5, 6, 7 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaon 78:1, Brf Henriksdalsh6jden

Bilaga 8 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaén 78:6, Brf Svindersvik i Nacka
Bilaga 9 Sidoavtal

Anna Ahrling Mattias Borgstrom

Chet markgruppen Extern markingenjor

Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/541

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Information om frikopsforhandlingar for fastigheterna
Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6, samt beslut om omreglering
av tomtrattsavgalder for Sicklaon 78:1 och 78:6

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen om friképsférhand-
lingarna for fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6 till protokollet.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslir kommunstyrelsen foresla
kommunfullmiktige att fatta foljande beslut:

1. Kommunfullmiktige beslutar att f6ljande ska gilla f6r kommande avgildsregleringar
tor tomtritter upplatna f6r bostadsindamal:

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:1 till
5032 900 kronor per ar att gilla frin och med den 1 december 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:6 till
8 593 000 kronor per ar att gilla fran och med den 1 april 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Avgildshojningen ska ske successivt, sa att nya avgilder ska gilla fullt ut forst tredje
aret efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgild ska goras sa att 50 %
av hojningen sker ar ett och 75 % ar tva, vilket regleras 1 foreslaget sidoavtal till
respektive tomtrittsavtal, som kommunfullmiktige beslutar att kommunen ska inga.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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2. Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under férutsittning av
kommunfullmiktiges beslut enligt ovan, foljande:

Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt stille
sitter, att féra kommunens talan i domstol i mal om omreglering av
tomtrattsavgalden for fastigheter Sicklaon 78:1 och 78:6 1 det fall nigon
overenskommelse inte kan traffas senast den 30 november 2017 for Sickladn 78:1
och 31 mars 2017 f6r Sickladn 78:6.

Sammanfattning

Frikopstorhandling pagar med respektive tomtrattsinnehavare av fastigheterna Sicklaon
78:1, 78:2 och 78:6. Da férhandlingarna inte ér avslutade till stadsutvecklingsutskottets
sammantriade den 31 januari 2017 limnas 1 drendet en redogorelse f6r hur langt gangna
torhandlingarna dr f6r respektive tomtrittshavare, kopplingen till nya detaljplaner och
fastighetsbildning samt de ekonomiska konsekvenserna av en eventuell forsiljning.

Omregleringstidpunkten for Sickalon 78:1 och 78:6, som dr upplatna med tomtratt for
bostadsindamal, medfér att de maste sdgas upp for omreglering innan ett frikép kan vara
genomfort. Omregleringstidpunkten ar 30 november 2018 for Sickladn 78:1 och 31 mars
2018 for Sicklaon 78:6. Tomtrattsavgilder foreslasatt hojas for fastigheten Sickladn 78:1
frin 1 444 000 kr/4r ill 5032 900 kt/ér, for fastigheten Sickladn 78:6 fran 2 165 000 kr/4r
till 8 593 000 kr/ar. Markpriserna har stigit kraftigt i Nacka under den senaste tio aren och
tor att mildra de effekter detta far f6r de boende vid avgildsregleringar féreslas den nya
avgilden gilla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dar
50 % av hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Tomtritten till Sickladn 78:2 har en senare omregleringstidpunkt varfér nagot beslut om
omreglering inte foreslas i detta drende.

Arendet

Information om frikopsforhandlingar

Frik6pstérhandlingar f6r fastigheterna Sickladn 78:1, 78:2 och 78:6 med respektive
tomtrittshavare pagar parallellt med drendet avseende omreglering av tomtrattsavgilder for
Sicklaén 78:1 och 78:6. Férhandlingarna dr langt gangna och for en av tomtrittshavarna
aterstir endast justering av képehandlingar innan undertecknande kan ske. For de tva andra
kvarstar nagra delar som parterna behover enas om. Det giller dels képehandlingarnas
utformning med ingiende villkor och dels virdering av avgaende markomraden som inte
ingar i frikbpen samt tomtanliggningar, exempelvis lekplatser med mera, vilka kommunen
foreslds ta 6ver ansvaret for.
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For att frikdpen ska kunna genomféras krivs dessutom att féregiaende planindring och
fastighetsbildning sker. Kommunen ansvarar for att planindring kommer till staind och att
fastighetsbildning dérefter fullfoljs. Enheten for fastighetsutveckling bedémer att frikopen,
med den for dagen bedomda tiden f6r planindring och fastighetsbildning och att inga
overklaganden sker, kan fullbordas 1 augusti manad 2018.

Omreglering tomtrattsavgilder

Fastigheterna Sickladn 78:1 och 78:6 ir belidgna pa Henriksdalsberget och dr sedan den 1
december 1968 respektive den 1 april 1968 upplatna med tomtritt. Nuvarande
tomtrittsinnehavare till fastigheterna ar Brf Henriksdalshéjden, org. nr. 769606-9660, och
Brf Svindersvik i Nacka, org. nr. 769608-6995.

For fastigheterna giller foljande indata:
Fastighet BTA (bruttoarea) Kvm Nuvarande avgald kr/ ar

Sicklaén 78:1 18 482 kvm bostider 1 444 000
2 853 kvm lokaler( garage)

Sicklaon 78:6 30 472 kvm bostader 2165 000
2 076 kvm lokaler
11 949 kvm garage

Avgildsperiodernas lingd dr 10 ar och innevarande perioder 16per ut den 30 november
2018 for fastigheten Sickladn 78:1 respektive den 31 mars 2018 for fastigheten Sickladn
78:6. For att kommunen ska kunna utnyttja sin ritt att hoja nuvarande avgilder, innebir
detta att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 £6r Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 £or Sickladn 78:6.

Metod for faststidllande av ny avgald

Enligt riktlinjer i gallande program f6r markanvindning ska avgilden bestimmas efter
fastighetens marknadsviarde med beaktande av de villkor som féljer av tomtrittsavtalet samt
tor upplatelsen relevanta foérvintade virdeokningar. Tomtrittsavgild faststills genom att
avgildsunderlaget (marknadsvirde f6r marken) multipliceras med en avgaldsrinta som for
nirvarande ir 3 % (f6r 10-ariga avgildsperioder).

Enheten for fastighetsutveckling har latit IS Fastighetstrategi bedoma marknadsvirdet pa
marken i avrojt skick. Bedomning av markens marknadsvirde utgar ifran bedomning av
byggrittens virde pa den 6ppna marknaden. Resultatet av bedomningen framgar av bilaga 1
och 2. Markvirdet har bedémts till 240 000 000 kr f6r Sickladn 78:1 och 400 000 000 kr for
Sicklaén 78:6.



51 4()

Virdet av marken med byggritt f6r bostider for fastigheten Sicklaén 78:1 enligt oberoende
virdering, bilaga 1, har bedémits till 12 000 — 14 000 kr/kvm BTA och 500 — 1 000 kr/kvm
BTA f6r garage. Virdet av marken med byggritt f6r bostider for fastigheten Sicklaén 78:6
enligt oberoende virdering, bilaga 2, har bedémits till 12 000 - 13 000 kt/kvm BTA och 500
— 1000 kr/kvm BTA for garage och 4 000 kr/kvm BTA lokaler ovan mark. De senaste
markanvisningarna fér bostadsindamal som har genomforts 1 Nacka (Nya gatan och
Nybackakvarteret i Orminge) indikerar marknadsvirdenivier om 12 700 - 18 000 kr/BTA
tor bostader med fri upplatelseform.

Enheten for fastighetsutveckling anser att virderingsmannens bedémning av markvirden
kan godtas med en viss justering for pagaende anvindning med beaktande av siregna
torhallanden s som nirhet till biogasanligening (Sickladn 78:1) och buller (Sickladn 78:0).
Marknadsvirde for marken efter dessa justeringar bedoms till 9 000 kr/kvm BTA for
bostider, 500 kr/kvm BTA for lokaler (garage) och 3 000 kr/kvm BTA {6t lokaler ovan
mark.

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sickladn 78:1 kan da beraknas enligt foljande :

e Marknadsvarde Bostader 9 000 kr/kvm BTA* 18 482 kvm =166 338 000 kr
¢ Marknadsvarde Lokaler 500 kr/kvm BTA * 2 853 kvm = 1 426 500 kr
e Marknadsvarde totalt = 166 338 000 + 1 426 500 = ca 167 764 500 kr

Med en avgildsrinta pa 3 % ger detta féljande arliga avgild:
167 764 500 * 3 % = ca 5 032 900 kr/ér

Vilket ger ett ptis pa ca 270 kr/kvm BTA bostiader
15 kr/kvm BTA lokaler

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sickladén 78:6 kan da berdknas enligt f6ljande:

Marknadsvarde Bostider 9000 kr/kvm BTA* 30 472 kvm = 274 248 000 kr

Marknadsvirde Lokaler (garage) 500 kr/kvm BTA * 11 949 kvm = 5 974 500 kr
Marknadsvirde lokaler ovan mark 3000 kr/kvm BTA* 2076 kvm= 6 228 000 kr
Marknadsvirde totalt = 274 248 000 + 5 974 500 + 6 228 000 = 286 450 500 kr

Med en avgaildsrinta pa 3 % ger detta féljande arliga avgild:
286 450 500 * 3 % = ca 8 593 500 kr/4ar

Vilket ger ett pris pa ca 270 kr/kvm BTA bostider
15 kr/kvm BTA lokaler (garage)
90 kr/kvm BTA lokaler ovan mark

Som jimférelse kan nimnas att avgilden vid de senast genomférda
markanvisningstavlingarna i Nacka (Nya gatan och Nybackakvarteret i Orminge) ligger pa
330 kr/kvm BTA och 367 kr/kvm BTA for bostider (med upplitelseform hyresritt).

Fastigheterna innehaller tillsammans cirka 520 ligenheter. Avgildshéjningen, totalt
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10 017 400 kt/4r, innebir cirka 2 000 kr/mén per ligenhet (10 017 400 /520).

De féreslagna avgilderna innebir en stor héjning i férhallande till dagens avgildsnivéer,
cirka 348 % {61 Sickladn 78:1 och cirka 397 % {6r Sicklabn 78:6. Bedémda konsekvenser
for tomtrittshavare dr att manadsavgifterna kan komma att h6jas med upp till cirka 40 %.

For att mildra effekten av de hojningar som blir foljden av férslaget foreslas den nya
avgilden gilla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dar
50 % av hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgilden for fastigheten Sickladn 78:1
kommer att h6jas enligt foljande:

For perioden 1 dec 2018 - 31 nov 2019 utgér avgild om 3 238 450 kr/ar

For perioden 1 dec 2019 - 31 nov 2020 utgér avgild om 4 135 700 kr/ar

Fran och med 1 dec 2020 - 31 nov 2028 utgir full avgild om 5 032 900 kr/ar
Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgilden for fastigheten Sicklaén 78:6
kommer att h6jas enligt foljande:

For perioden 1 april 2018 - 31 mars 2019 utgir avgild om 5 379 000 kr/ar
For perioden 1 april 2019 - 31 mars 2020 utgir avgild om 6 986 000 kr/ar
Fran och med 1 april 2020 - 31 mars 2028 utgar full avgild om 8 593 000 kr/ar

Konsekvenser for tomtrattshavare

Forslag till omreglering av tomtrittsavgilder har kommunicerats med tomtrittshavarna till
de ber6rda fastigheterna.

Brt Henriksdalshéjden och Brf Svindersvik i Nacka har inkommit med skriftliga
synpunkter, se bilaga 4, 5, 6, 7 och 8. Férslag till en ny avgild har dven presenterats pa mote
med representanter fOr respektive bostadsrittsforening. Bada foreningarna har framfort att
avgildshojning enligt forslaget har en direkt paverkan pa avgiften vilket innebir att varje
hushalls ekonomi kommer att paverkas negativt. Bida féreningarna har kvar
hyresligenheter och de har anfort att det blir svart att ta ut hogre hyra med anledning av
hojd avgild. Avgildshojning enligt forslaget kan dven innebira negativa konsekvenser for
omradet, vilket i praktiken kan leda till att boende viljer att flytta, se bilaga 6 och 7.
Representanter for de bada bostadsrittsféreningarna har dven framfort att uppgifter om ljus
BTA som har anvints vid berikning av avgild ér felaktig och kommunen har efterfragat
foreningens syn pa uppgifterna. Nagon komplettering med uppgifter om ljus BTA har dock
inte erhallits.

Anledningen till att héjningen av avgilderna blir sd stor dr att det under senare ar har skett
en markant virdeokning av mark i kommunen. Enligt riktlinjer i gillande program for
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markanvindning ska avgilden bestimmas efter fastighetens marknadsvirde med beaktande
av de villkor som foljer av tomtrittsavtalet samt for upplatelsen relevanta forvintade
virdeokningar. De negativa effekterna f6r de boende av avgildshdjningens storlek har
hanterats genom den foéreslagna upptrappningen av avgilden. Enheten for
fastighetsutveckling anser att forslaget ligger 1 linje med gillande program for
markanvindning.

Ekonomiska konsekvenser

Innevarande avgildsperioder for fastigheterna berdrda av avgildsreglering 16per ut den 30
november 2018 (Sicklaon 78:1) respektive den 31 mars 2018 (Sicklatn 78:6). For att
kommunen ska kunna utnyttja sin ritt att h6ja nuvarande avgilder, innebir detta att
overenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 f6r Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 f6r Sickladn 78:6. Detta
innebir att kommunfullmaktige dessférinnan maste fatta beslut om justering av avgilden.

Om kommunfullmiktige inte beslutar om en ny avgild innebir detta att kommunen inte
kan justera avgilden, vilket kommer att leda att avgilden blir oférindrad, pa 1 444 000 kr/éar
for Sicklaon 78:1 och 2 165 000 kr/4ar for Sickladn 78:6. Detta i sin tur leder till
intdktsbortfall f6r kommunen i ndstkommande tioarsperiod.

Forutsatt att forsdljning av samtliga tre fastigheter som friképsférhandlingar pagar for
genomfors, samt att de sker till de kopeskillingar som kommunen lagt till grund och inga
intriffande sker som har paverkan pa dessa, kan kommunen riakna med en intikt uppgiende
till cirka 528 miljoner kronor. Kopeskillingarna baseras pa marktaxeringsvirdet, uppgiftsar
20106, tor respektive fastighet och har direfter uppriknats med 33 % for att avspegla ett
marknadsvirde. Dessutom sker ett avdrag pa kopeskillingarna som motsvarar en ersittning
tor avgaende markomriden och tomtanliggningar som kommunen f6reslds Gverta ansvaret
tor. Fore frikopen kan genomforas erfordras dock att planindring och fastighetsbildning
sker vilket medf6r kostnader f6r kommunen.

Det ska dock noteras att vid férsiljning av de tre fastigheterna leder detta till ett arligt
intaktsbortfall om cirka 5,76 miljoner kronor, baserat pa nuvarande tomtrittsavgalder, vilket
star for cirka 23 % av kommunens arliga intdkt fran tomtrittsupplatelser (avser samtliga
andamal och inte endast upplatelser f6r bostadsindamal).

Konsekvenser for barn

Beslut om omreglering av tomtrittsavgilder bedoms inte medféra nagra konsekvenser for
barn.
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Bilagor

Bilaga 1 Marknadsvirdebedémning Sicklaén 78:1

Bilaga 2 Marknadsvirdebedomning Sicklaon 78:6

Bilaga 3 Kopia pa beslut fran Skatteverket, nya taxeringsuppgifter for

fastigheterna Sicklaén 78:1 och 78:6
Bilaga 4, 5, 6, 7 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaon 78:1, Brf Henriksdalsh6jden

Bilaga 8 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaén 78:6, Brf Svindersvik i Nacka
Bilaga 9 Sidoavtal

Anna Ahrling Mattias Borgstrom

Chet markgruppen Extern markingenjor

Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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Marknadsvardering av fastigheten
Sicklaon 78:1 (mark), Nacka kommun

Stockholm 2016-05-17
IS Fastighetsstrategi AB

Anders Almqvist
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Sammanfattning

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostdder pa Sicklaén 78:1 i Nacka kommun.
Tomtarealen uppgir till 13 743 m? med en bedémd bruttoarea om 21 355 m?, varav

18 520 m* BTA bostider och 2 835 m? BTA garage. Fastigheten har adressen
Henriksdalsringen 37-71 och har ett attraktivt lige nira Stockholms innerstad med utsikt
over stor del av Stockholm. Omradet bedéms vara attraktivt f6r bostider.
Virdebedémningen baseras péd en ortsprismetod av mark f6r bostider i flerbostadshus och
lokaler. Antalet forsiljningar av mark for lokaler/garage dr mycket fa och dirfor ar virdet for
bruttoarean fOr garage nigot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus och garage pé Sickladn 78:1 i Nacka kommun vid virdetidpunkten 17
maj 2016 ligga pa 240 000 000 kr .

240 000 000 kr
(Tvd Hundra Fyrtio Miljoner Kronor)

Marknadsbedémningar ér alltid behiftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 2016-05-17

Anders Almqvist, MRICS
IS Fastighetsstrategi AB

3 (38)



58

Sickladn 78:1 (mark), Nacka

Uppdrag

Uppdraget dr att bedéma marknadsvirdet pa tomtmark med bostadsindamal pa fastigheten
Sicklaén 78:1 i Nacka kommun.

Virderingsobjekt
Sicklaén 78:1 (mark), Nacka.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Nacka kommun genom Claes Hielte.

Virdetidpunkt
17 maj 2016.

Syfte

Syftet med uppdraget ir att marknadsvirdera fastigheten (mark) inf6r férséljning.

Forutsittningar

For definition av marknadsvirde och virdetidpunkt, se "Definitioner och virderings-
metoder”. Detta utlitande f6ljer ”Allminna villkor £6r virdeutlatande” enligt bilaga om ej
annat anges. Foljande forutsittningar giller f6r virderingen:

e Nuvarande tomtrittsavtal har bortsetts ifran i virdebedémningen.

e Virderingen grundar sig pa en byggritt om 21 335 m? ljus BTA, som baseras
pa fastighetstaxeringen.

¢ Den totala bostadsytan, enligt taxering, uppgar till 17 003 m? och lokalytan till
2 635 m?. Fordelningen av bruttoarean har bedomts till 18 482 m? BTA
bostider respektive 2 853 m*> BTA garage.

Underlag

Nedan foljer en sammanstillning av 6vriga underlag som anvints vid virderingen.

e Detaljplan

e Fastighetsinformation fran Fastighetsdatasystemet (FDS)
e Taxeringsuppgifter

e Databaserad ortsprisinformation

e Ovrigt
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Sickladn 78:1 (mark), Nacka

Beskrivning av varderingsobjektet

Typ av objekt

Objektet utgdrs av tomtmark for bostadsindamil pé fastigheten Sicklaén 78:1 i Nacka
kommun.

Lagfaren dgare/Tomtrittshavare

Lagfaren dgare dr Nacka kommun, org. nr. 212000-0167. Tomtrittshavare ir
Brf Henriksdalshéjden, org. nr. 769606-9660.

Lige

e Svindersviken
@ ~

75 ]

-
200 ,;;5 i

Objektet 4r beldget vid Henriksdal i Nacka kommun strax 6ster om Sédermalm i Stockholms
kommun. Adressen dr Henriksdalsringen 37-71. Tomten har ett hogt lige och grinsar till
Henriksdals Reningsverk. Omradet bestir av ett bostadsomrade med flerbostadshus.

Avstandet till S6dermalm 4r ca 1,0 km och till Nacka Forum ir ca 3 km. De allmianna
kommunikationerna i omradet dr buss och tig (Saltsjobadsbanan). Busslinjen 402 trafikerar
Danvikshemsvigen och busslinjen 53 trafikerar Ostra Finnbodavigen. Ett stort antal
busslinjer trafikerar ocksa Virmdoleden. Nédrmaste stérre service ligger vid Nacka Forum
och Sickla.
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Tomten

Tomten ir beligen pa en héjd 1 Henriksdal. Fastigheten har en tomtareal om 13 743 m?2.
Adressen dr Henriksdalsringen 37-71. Tomten 4r ndgot kuperad och 4dr i sin helhet bebyged.
Tomten gransar till en innergird som ir bebyggd med bostidder och garage. Obebyggda delar
av tomten bestdr av gingvigar, grisytor och planteringar. Fastigheten nas via Virmdoleden,
Kvarnholmsvigen och Henriksdalsbacken.

Taxeringsuppgifter

Virderingsobjekten har 1 Allmin fastighetstaxering 2013 (AFT —13) taxerats med foljande
taxeringsvirden:

Hyreshusenhet, bostider 320 - 98 000 000 - 98 000 000
Hyreshusenhet, lokaler 320 - - - -
Totalt 98 000 000 98 000 000

Tabell 1 — Taxeringsuppgifter

200-serien Smahusenhet
300-serien Hyreshusenhet
400-serien Industrienhet
800-serien Specialenhet

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

Den innevarande taxeringsperioden for hyreshusenheter dr 2013-2015. For hyreshusenheter
sker en férenklad eller allmidn fastighetstaxering vart tredje dr. Fastighetsdgaren méste dven
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deklarera fastigheten vid férenklad fastighetstaxering da den viktigaste virdefaktorn hyra ér
forinderlig Gver tiden.

Nytt taxeringsviarde AFT-16 f6r hyresfastigheter offentligg6rs 1 juli manad.

Planer och bestiammelser

For fastigheten giller detaljplan f6r Henriksdalsberget, nr 5458 S42. Planen ir upprittad i
juni 1965 och beslutad 1966-09-23. Planen anger bostadsindamal. Byggnad far uppforas med
5-7 vaningar jimte killare. Del av tomt far ¢j bebyggas och delar av tomt far garden
underbyggas. Byggnadshdjden ir reglerad till hogst +72,4 eller +75,0 m (ndgot osakert) Sver
stadens nollplan. Gérden far underbyggas till en hdgsta h6jd om mellan +51,1 m eller +53,8
m 6ver stadens nollplan. Del av tomt ska vara tillginglig 61 underjordiska ledningar.

Befintlig bebyggelse bedéms inte strida mot gillande plan.

Rittigheter etc

Fastigheten berdrs av tvi avtalsservitut. Avtalsservitutet avser reningsverk och giller till
térman f6r Reningsverket 1 och belastar Sicklaén 78:1, Sickladn 78:2, Sickladén 78:6 och
Sicklaén 78:10. Det andra avtalsservitutet avser fjirrvirmeledningar.

I virdebedémningen har f6rutsatts att rittigheterna inte paverkar virdet.

Miljé
Fastigheten dr bebyggt med flerfamiljhus. Inga understkningar av eventuell miljébelastning

pé fastigheten har varit méjliga inom ramen f6r uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allméinna
villkor for vardeutldtande”.

Virdebedémningen giller ddrfér 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 97 986 invéinare ar 2015. Befolkningen har under det senaste aret
Okat med cirka +1,8 procent. Orten har mycket goda kommunikationer. Regionvigen 222
passerar Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km vister om Nacka. De allmidnna
kommunikationerna dr bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns
dven tagforbindelse med Stockholm. Tyngdpunkten i niringslivet ligger pa handel, tjinster,
bygg, vird och utbildning. De storsta privata féretagen 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 manga fran sédra
Stor-Stockholm. Nirheten till naturen och Stockholms innerstad dr positivt. Den totala
arbetslésheten ar 2015 var 4,6 procent. Det senaste aret har det varit en uppatgiende trend
vad avser ndringsliv och sysselsittning. Vir prognos f6r den allminna utvecklingen for
néringsliv och sysselsittning ér en fortsatt uppgang.

Mark - allmzint

I Sverige finns det gott om mark f&r bebyggelse. Det stimmer vil in pd stora delar
av landet, men fOr storstadsregioner ér det ofta brist pd mark med bra ldge.
Generellt giller att nirhet till service, marknad och infrastruktur ger ett attraktivt
lige.

I utvecklingen av samhillet anvinds mark vid bebyggelse av bostider, arbetsplatser,
infrastruktur, handel och kommunal service. I storstidder krdvs en planering av hur
marken ska “fordelas” for att samhillet ska utvecklas pa basta méjliga sitt. Det gbrs
frimst med hjilp av plan och bygglagen. Planer tas fram for att bestimma vad
marken i samhillet fir anvindas till. Planen tas fram genom planprocessen, se
nedan.

Virdet pa mark skiljer sig kraftigt at beroende pa vad marken far anvindas till,
vilken exploateringsgrad som tilldts och var marken dr beligen. I omriden med
hoég befolkningstithet och brist pd mark dr virdet mycket hogt medan mark i
glesbyged med lig efterfragan har ligt virde. Mark kan ha minga olika
anvindningar sisom allmdn plats, infrastruktur, industri, kontor, boende, skola,
sjukvard for att nimna ndgra. Anvindningen av mark styrs av detaljplaner i de fall
det finns framtagna. Mark kan dven sakna plan.
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For mark som saknar plan ér virdet ofta lagt jimfort med mark med plan. Saknas
plan finns en stor risk med vad som blir tilldtet att uppfora pa fasticheten.
Planprocessen dr lang och flera parter ska yttra sig innan beslut om plan tas.

Fastighetsmarknad i Nacka

Bostider

I Nacka kommun bedéms den totala bostadsarean uppga till 1,69 miljoner m* med
typkod 320, férdelade pa 373 fastigheter. Det totala taxeringsvirdet uppgar till 21,6
Mdr. De klart dominerande fastighetsdgarna av bostider i Nacka dr
bostadsrittsforeningar som har en dgarandel om 79 procent av taxeringsvirdet for
samtliga bostider (typkod 320) i Nacka kommun. Ovriga stora fastighetsigare ir
fastighetsbolaget Stena Fastigeter, Diligentia, Wallenstam och Folksam.

Omsittningen pa fastigheter dr lag. Under ar 2014 och 2015 har endast fyra
respektive fem bostadsfastigheter med typkod 320 salts med en bostadsarea om ca
34 000 m2 Képesumman uppgick till totalt ca 750 Mkr. Merparten av dessa
torséljningar har avsett Wallenstams f6rsiljningar till BRE till en képeskilling om
totalt 498 Mkr.

Nacka kommun saknar ett allminnyttigt fastighetsbolag och dger inga bostider.
Fastigheterna dgs idag av bostadsrittsforeningar. Efterfragan pa bostider ir idag
mycket stor i Nacka kommun och Stor-Stockholm.

Nacka kommun dr en attraktiv kommun f6r boende och en fortsatt utveckling
inom kommunen kommer att ske. Det finns beslut om att bygga en ny bro vid
Skurusundet vilket kommer att forbittra trafiken, sirskilt under rusningstrafik
s6derut och mot Virmdé. Planer finns om att exploatera med ett stort antal nya
bostider i samband med en plan om att bygga ut tunnelbanenitet till Nacka
Forum.

Vir prognos for det nirmaste dret dr att virdenivin for fastigheter kommer att
vara stabil eller oka.
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Definitioner och virderingsmetoder

Definition av marknadsvirde

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

Marknadsvirdebedémningen sker normalt genom en kombination av tva metoder. En
ortsprismetod som ér en analys av genomfdrda jimfSrbara forvirv samt en
marknadsanpassad avkastningsmetod som dr en nuvirdeberikning av sannolika framtida
ekonomiska utfall.

De tvd metoderna far inbdrdes olika vikt fran fall till fall beroende pa objektets karaktir 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 gérs en analys av dessa forvirv.
Kopeskillingarna kan antingen jaimfdras direkt eller, vilket 4r mer ldmpligt, 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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Vardebedomning

Virdebedémningen av tomtmarken f6r bostider pa Sickladén 78:1 har gjorts genom en
ortsprisanalys. Ortsprisanalysen baseras pa forsild eller markanvisad mark med bygeritt f6r
bostider. Virdebedémningen f6r garage och lokaler baseras dven den pa en ortsprisanalys,
dock ir antalet forsiljningar mycket fa vilket gér bedémningen nagot osiker. For garage
saknas helt jimforelse, dock finns markanvisad mark f6r parkeringsplatser.

Viardebedomning 1 — Mark f6r bostader

Viirdet £6r byggritt f6r bostider upplatna som bostadsritt beddms genom en ortsprismetod,
d v s genom jimférelser med liknande forsiljningar av mark med byggritt. Ortsprismaterialet
ar himtat frain Nacka kommun och jimfdérbara kommuner i Stor-Stockholmsomradet.

Ortsprisanalys

Urval

For att identifiera ett relevant ortsprismaterial har féljande urvalskriterier anvénts;
Fastighetstyp Mark f6r bostidder upplatna med bostadsritt

Omride Stor-Stockholm

Bygeritt 940 — 320 000 m* BTA

Forvirvstidpunkt 2010 —2013
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Forvirv med konstaterad intressegemenskap mellan képare och siljare har gallrats bort.

Utvalet redovisas i bilaga/nedan:

1 Histen 3 Tiby Galopp Galoppvigen 3 320 000 BR maj-11 6250
2 Mars 1 m fl Tibble Grindtorps Skolg.6 31 500 BR dec-12 8 476
3 Vivnaden 1 m fl Bromma Tunnlandet 2 68 000 BR dec-12 9 600
4 Rovan 1 Huvudsta C Storgatan 68 18 000 BR aug-10 5390
5 Arrendatorn 1 mfl Sundbyberg Arrendevigen 37 13 900 BR dec 10 5007
6 Fabriken 15 Huddinge Dalhemsvigen 23 36 000 BR jan-13 3500
7 Stallet 1 0 2 Ursvik Stallgatan 28 11 000 BR dec-10 5090
8 Ceremonien 5 Nockeby Gubbkirrsvigen 15 16 000 BR jun-13 65001
9 Maskrosen 1 Roslags-Nisby — Sagtorpsvigen 67 5900 BR jan-12 4117
10 Tendern 1 m fl Tiby Kyrkby Sandborgsslingan 44 940 BR nov-12 5432
11 Hammarbyh. 1:1 Stockholm Resare Bengts plan 1100 BR sep-11 10 000
12 Higersten 1:1 Higersten Stjernstréms vig 4 500 BR jun-11 11 000
13 Blomkronan 2 mfl Hisselby Blomsterkungsv.116 ~2 000 BR nov-11 5400
14 Vistertorp 1:1 Viistertorp Vasaloppsvigen ~3 000 BR feb-13 8 700
15 Orminge 45:1 mfl Orminge C Edo6vigen 5 m fl 39 500 BR/HR jan-14 4 000
16 Alvsjo 1:1 Rigsved Snositravigen ~6 000 BR feb-14 3900
17 Gustavsberg 1:64 mfl Gustavsbergs C  Idrottsvigen 9000 HR okt-13 3500
18  Odde1mfl Kista Kista Allévig 6 ~140 000 BR april-15 55002
19 Arsta 1:1, del Atrsta Arstafaltet 95000 3) BR feb-15 15975
20 Herbariet 2 m fl Midsommarkr.  Tellusborgsvigen ~12 000 BR aug-15 14 000
21 Midsommarkr 1:1,del Midsommarkr.  Tellusborgsvigen 5000 BR maj-15 14 600
22 Gubbingen 1:1, del Hokaringen Tisdagsvigen ~4 000 BR sep-15 8250
23 Snoédroppen 28 m fl Hisselby Villas.  Snérvindevigen ~3 200 BR feb-15 5560
24 Hjorthagen 1:3 Ostermalm Gasverksvigen ~8 000 BR mars-15 23 000
25 Sicklaén 134:1, del Nacka Forum  ”Nya Gatan” 20 500 BR aug-15 18 000
26 Sickladn 134:1, del Nacka Forum  ”Nya Gatan” 20 5009 BR aug-15 15 900%

1)  Koéparen har ansokt om att fi bygga 200 ligenheter

2)  Tva kopeskillingar 5 500 kr/m? och 4 675 kr/m?

3)  Avser etapp 1 pa Arstafiltet av totalt ca 450 000 m?

4) 20 500 m* BTA f6r nr 25 och 26 tillsamman

5)  Pris pa 14 400 kr/m? BTA for omrade 4 och 15 900 kr/m? BTA f6r omrade 5
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Analys

Under studerad period har det salts eller markanvisats totalt 26 fastigheter med egenskaper
enligt ovan. Det kan férekomma fler markanvisningar 4n de som analyserats. Dessa
fastigheter har silts/anvisats till priser som varierar mellan 3 500 och 23 000 kr/m? BTA for
bostdder uppldtna med bostadsritt eller hyresritt. JimforelsekGpen ger ett snitt pa cirka

9 162 kr/m? BTA. Motsvarande median 4r 8 250 kr/m? bygeritt.

For verksamheter har det under senare ar kommunikationsmassigt goda ligen kommit att
prioriteras och efterfragas i 6kad grad, det giller framfor allt tillgdngen pa allminna kommu-
nikationer. En god infrastruktur och nirhet till service och tillvixtomraden ir viktiga faktorer
vid val av investeringar och exploatering. Vir beddmning ir att detta férhallande kommer att
besta.

1) Histen 3, Tiby

Fastigheten sildes i maj 2011 till en uppskattad kopeskilling 2 Mdr eller 3 756 kr/m? tomtyta.
Fastigheten har adressen Galoppvigen 3 och en tomtareal om 532 509 m?. Fastigheten ligger
centralt i Tédby intill bostider och Tiby Centrum. Hela Tiby Galopp-omradet uppgir till

ca 70 hektar och kommer att bebyggas med 4 000 bostidder och ett stort antal lokaler f6r
arbetsplatser (kontor, butiker, skola m m). Exploateringen i omradet uppskattas till ca

425 000 m? byggritt totalt. Det ger fasticheten med en andel om 75 procent en exploatering
om ca 320 000 m? byggritt. I byggritten ingar en uppskattad lokalandel om 15 procent.
Priset for byggritten bedoms uppga till 6 250 kr/m? BTA. Kopate var ett gemensamt bolag,
Galoppfiltet Exploatering AB, dgt av JM AB och Skanska Nya Hem AB och siljare var
Svenska Galopp. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock ér liget
mindre attraktivt jAimfort med virderingsobjektet.
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2) Mars 1.m fl, Taby

Fastigheten Mars 1 och del av Tibble 10:330 saldes 1 december 2012 till en képeskilling om
267 miljoner kronor. Fastigheten har adressen Grindtorps Skolvdg 6 och en tomtareal om 11
951 m? tomtyta plus den del av Tibble 10:33 som ir okind. Fastigheten ligger centralt i Téby
intill bostider och Tdby Centrum. Detaljplanen dr klar £6r bostidder om 315 ligenheter och
en byggritt om 31 500 m? BTA. Priset uppgir till 8 476 kr/m? BTA. Kopare var JM och
sdljare var Tdby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

3) Vivnaden 1 m {l, Stockholm

Fastigheten ingdr som en del i en markanvisning av Stockholms kommun i december ar
2012. Képeskillingen uppgir till 9 600 kr/m? byggritt bostiader. Fastigheterna ir beligna
vid Brommaplan i Stockholm. Fastigheterna dr det gulmarkerade omridet pa bilden ovan.
Fastigheterna dr obebyggda. Omgivningen bestir av bostadshus och trafikrondellen i Riksby.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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4) Rovan 1, del av, Solna

Del av fastigheten saldes i augusti 2010 till en képeskilling om 97 miljoner kronor.
Fastigheten har adressen Storgatan 68 och en total tomtareal om 10 143 m? tomtyta, varav en
del ingdr i képet. Fastigheten ligger i Huvudsta Centrum med tillgang till tunnelbana och
butiker. Fastigheten siljs med en byggritt om 18 000 m? bostdder. Priset uppgar till

5 390 kr/m? BTA. Kopare var Fabege och siljare var Peab. Fastigheten bedoms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet.

5) Arrendatorn 1 och Kronogdrden 7, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en képeskilling om 69,6 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Arrendevigen 37 och Oxenstiernas Allé 34 och en total tomtareal
om 11 442 m? tomtyta. Fastigheten ligger 1 Ursvik ca 1 km 6ster om Ringeby. Fastigheterna
sdljs med en bygeritt om 13 900 m? bostider. Upphandling av byggentreprenor pagir. Priset
uppgir till 5 007 ke/m? BTA. Képare var Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB,
och siljare var NCC. Fastigheten bedéms vara jaimforbar med virderingsobjektet, dock
bed6ms jaimforelseobjektets lige vara mindre attraktivt jimfort med virderingsobjektet.
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6) Fabriken 15, Huddinge

Fastigheten sildes 2013-01-14 till kopeskillingen 128 000 000 kr eller 6 107 kr/m? tomtyta.
Fastigheten har adressen Dalhemsvigen 23-29 och dr beligen i centrala Huddinge. Arealen
uppgir till 20 959 m? och ir bebyged med en industribyggnad. Fastigheten 4r taxerad som
industri, typkod 426. Fastigheten har képts av JM som har f6r avsikt att omvandla
fastigheten fran industri till 400 bostider. Arbete med ny detaljplan kommer eventuellt att
péaborijas redan ar 2013, vilket bedéms innebira en start av byggnation kan ske redan ar 2015.
JM planerar att exploatera fastigheten med 400 bostidder vilket bedéms ge en byggritt om
mellan 34 000 — 40 000 m? BT'A. Exploateringsgraden uppgéir med bedémd byggritt till
mellan 1,6 — 1,9 vilket dr hogt. Priset uppgir med bedémd exploatering om 1,75 till 3 500
kr/m? BTA. Siljare ir en privatperson. Fastigheten bedéms vara jimforbar med
virderingsobjektet, dock bedéms jimfdrelseobjektets lige vara mindre attraktivt jimfoért med
virderingsobjektet.

7) Stallet 1 och 2, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en k&peskilling om 56 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Oxenstiernas Allé 31 och en total tomtareal om 5 734 m? tomtyta.
Fastigheterna dr beldgna i Ursvik ca 1 km Oster om Rinkeby. Fastigheterna siljs med en
byggritt om 11 000 m? bostdder. Forsiljning av etapp 2 dr iging och inflyttning av etapp 1
pégir. Priset uppgar till 5 090 kr/m?> BTA. Képate var Lindbicks Bygg AB och siljare var
NCC. Fastigheterna bedéms vara jimférbara med virderingsobjektet.
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8) Ceremonien 5, Stockholm

Fastigheten séldes 1 juni 2013 till en képeskilling om 88 miljoner kronor. Fastigheten har
adressen Gubbkirrsvigen 15 och en tomtareal om 13 316 m? tomtyta. Fastigheten dr beldgen
1 Bromma nira Nockebybron. Fastigheten 4r bebyggd med ett dldreboende om 8 600 m? och
nya dgaren har nu ansékt om att fi riva byggnaden och uppféra 200 bostider, vilket
uppskatts ge ca 16 000 m? byggritt. Priset f6r fastigheten i det fall en byggritt erhélls uppgér
till 6 500 kr/m? BTA. Kopare var JM och siljare var Micasa. Fastigheten bedéms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet.

9) Maskrosen 1 m fl, Tiby

Fastigheterna saldes i januari 2012 till en képeskilling om 24,3 miljoner kronor. Fastigheten
Maskrosen 1 har adressen Sagtorpsvigen 67 och en tomtareal om 1 140 m? tomtyta. Den
totala tomtarealen som ingir 1 képet uppgar till 5 966 m?. Fastigheterna dr beldgna i Roslags-
Nisby nira Roslagsbanan och stationen Roslags-Nisby. Fastigheterna far bebyggas med

5 900 m? bygeritt bostider. Priset uppgir till 4 117 kr/m?> BTA. Kopare var Besqab och
sdljare var Tdby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock
ar liget mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.
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10) Tendern 1 och Slipern 1, Tiby

Fastigheterna séldes i januari 2012 till en képeskilling om 5,1 miljoner kronor. Fastigheterna
har adressen Jarlabankes 43-45 och har en total tomtareal om 3 149 m? tomtyta.
Fastigheterna ér beldgna i Taby Kyrkby intill Jarlabankes Golfklubb. Fastigheterna far
bebyggas med 940 m? byggritt bostider. Priset uppgar till 5 432 kr/m? BTA. Kopare var
BRF Blibirsriset 17 och siljare var Taby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med
virderingsobjektet, dock dr liget simre jaimfort med virderingsobjektet.

11) Del av Hammarbyhdjden 1:1, Stockholm

O

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 om 700 m?
tomtyta. Fastigheten ligger i Hammarbyhamnen och har adressen Resare Bengts plan.
Fastigheten ska bebyggas med 1 100 m? BTA bostidder. Priset f6r fasticheten uppgir till
10 000 kr/m? BTA. Képare dr Maxera Bostad AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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12) Del av Higersten 1:1, Stockholm

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Higersten 1:1. Fastigheten ligger i
Higersten och har adressen Stjernstrémsvigen. Fastigheten ska bebyggas med ca 4 500 m?
BTA bostider, bostadsritter och radhus. Priset for fastigheten uppgir till 11 000 kr/m?
BTA. Képare dr Svanberg & Sjogren Bygg AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

13) Blomkronan 2 m 1l, Stockholm

/

Stockholms kommun har markanvisat fastigheten Blomkronan 2 och del av Villastad 28:1 i
Hisselby. Fastigheten ligger norr om Stockholms Stad och har adressen Blomsterkungsvigen
116. Fastigheten ska bebyggas med ca 2 000 m* BTA bostidder. Priset for fastigheten uppgar
till 5 400 kr/m? BTA. Kopare dr Blomkronan AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock ir ldget mindre attraktivt
jamfort med virderingsobjektet.
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14) Del av Vistertorp 1:1, Stockholmn

/

Stockholms kommun har markanvisat fastigheten del av Vistertorp 1:1 i Vistertorp.
Fastigheten ligger i Vistertorp strax séder om Stockholms Stad och har adressen
Vasaloppsvigen. Fastigheten ska bebyggas med ca 3 000 m? BTA bostider. Priset fér
fastigheten uppgar till 8 700 kr/m? BTA. Kopare ir Ake Sundvall Projekt AB och siljare ir
Stockholms kommun. Fastigheten bedéms vara jaimforbar med virderingsobjektet.

15) Orminge 45:1, 53:9, 52:1, Nacka

Nacka kommun har markanvisat fastigheterna Orminge 45:1, 53:9 och 52:1 1 Orminge
Centrum till Magnolia Bostad AB i januari 2014. Fastigheterna ligger i Orminge 4-5 km Oster
om Nacka Forum. Fastigheterna har adressen Ed6vigen 5 m fl. Fastigheterna fir enligt
markanvisningen bebyggas med 39 500 m* BT'A bostidder och 4 000 m? BTA lokaler. 1
anvisningen uppgar priset f6r marken, vid en avvikelse frin éverenskommen volym, till

4 000 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med 50 procent bostadsritter och 50 procent
hyresritt. Vid en avvikelse frin en volym om 4 000 m2 BTA lokaler uppgir priset till 1 500
kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet, dock ir liget
mindre attraktivt jamfért med virderingsobjektet.
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16) Del av Alvsjé 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Alvsj6 1:1 i Ragsved till BoKlok
Housing AB februari 2014. Fastigheten ligger 1 Sndsitra i Ragsved, ca 3 - 4 km séder om
Globen City. Fastigheten saknar adress men fastigheten dr beligen lings Snositravigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med 60 — 80 ligenheter i smaskalig
flerfamiljbebyggelse. Byggritten bedéms uppga till ca 6 000 m? BTA bostdder. Priset f6r
marken uppgar till 3 900 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med bostadsritter.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr ldget mindre attraktivt
jimfoért med virderingsobjektet.

17) Del av Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317, Virmdo

Virmdo kommun markanvisar del av fasticheten Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317 till Stena
Fastigheter i oktober 2013. Fastigheterna liggercentrala Gustavsberg, ca 10 km 6ster om
Nacka Forum. Fastigheten saknar adress men fastigheterna ar beldgna lings Batvigen bl a.
Fastigheterna fir enligt markanvisningen bebyggas med ca 110 ligenheter. Byggritten uppgar
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till 9 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgar till 3 500 kr/m?* BTA. Bostiderna ska
upplatas med hyresritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr
giller upplitelsen hyresritt och liget dr mindre attraktivt jaimfort med virderingsobjektet.

18) Odde 1, Stockholm

Stockholms kommun anvisar fastigheten Odde 1 och del av fastigheten Akalla 1:1 till IBM
Svenska AB i maj 2015. Fastigheterna ligger 1 Kista, ca 800 m norr om Kista Galleria.
Fastigheterna har adressen Kista Allévdg 60. Fastigheterna far enligt markanvisningen
bebyggas med ca 2 000 ligenheter, varav ca 350 studentligenheter i IBM s gamla byggnad.
Bygeritten uppgir till 140 000 m? BTA bostader. Priset f6r marken uppgar till 5 500 kr/m?
BTA f6r mark pa Akalla 1:1 och 4 675 kr/m? BTA pa Odde 1. Prisnivan avser bostidder
upplatna med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock
ar liget mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.

19) Arsta 1:1, Stockholm

Stockholms kommun har markanvisat del av fastigheten Arsta 1:1 till Jarntorget Bostad AB,
Ebab AB och Negroni Management AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB, HSB Bostad AB
och Maxera Bostad AB. Avtal har tecknats 4r 2011 men dir avtalet reviderats ar 2015. Priset
sattes ar 2011 med en upprikning enligt Maklarstatistik AB till augusti 2015. Fastigheterna
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ligger i Arsta, ca 3 km séder om Sédermalm och 2 km vister om Globen. Adress saknas.
Bygeritten uppgir till ca 95 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgar till 15 975
kr/m? BTA for flerbostadshus respektive 18 020 kr/m? BTA for stadsradhus.
Bostiderna ska upplatas med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jaimférbar med
virderingsobjektet.

20) Herbariet 2 m fl, Stockholm

Stockholms kommun anvisar del av fastigheterna Herbariet 2 och 3 till Jirntorget Bostad AB
och Ake Sundvall Projekt AB i augusti 2015. Fastigheterna ligger i Midsommarkransen, ca
1,5 km séder om Sédermalm. Fastigheterna har adressen Tellusborgsvigen 10-20, 30, 30X
och 30Y. Fastigheterna far enligt markanvisningen bebyggas med 150 ligenheter upplatna
med bostadsritt. Byggritten bedéms uppgd till ca 12 000 m? BTA bostider. Priset f6r
marken uppgar till 14 000 kr/m? BTA. Objektet bedéms vara jaimférbar med
virderingsobjektet.

21) Del av Midsommarkransen 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun anvisar del av fastigheten Midsommarkransen 1:1 till Besqab
Bostadsmark I AB i maj 2015. Fastigheten ligger i Midsommarkransen, ca 1,5 km séder om
Sédermalm. Fastigheten saknar adress men ligger vid Tellusborgsvigen och Bickvigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med ca 55 ligenheter uppldtna med
bostadsritt. Bygeritten bedéms uppga till ca 5 000 m? BT'A bostider. Priset f6r marken
uppgir till 14 400 kr/m?* BTA. Objektet bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet.
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22) Del av Gubbingen 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun har anvisat del av fastigheten Gubbingen 1:1 Midsommarkransen 1:1
till Besqab 1 september 2015. Fastigheten ligger i Hokardngen, ca 400 m ster om
Hokardngens tunnelbanestation 5 km séder om Sédermalm. Fastigheten saknar adress men
ligger séder om Tisdagsvigen. Fastigheten fér enligt markanvisningen bebyggas med ca 50
ligenheter upplitna med bostadsritt. Byggritten bedéms uppgi till ca 4 000 m* BTA
bostider. Priset for marken uppgar till 8 250 kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara
jimforbar med virderingsobjektet, dock ir liget mindre attraktivt jimfort med
virderingsobjektet.

23) Snodroppen 28 och del av Hiésselby Villastad 28:1, Stockholm
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Stockholms kommun har anvisat Snédroppen 28 och del av Hisselby Villastad 28:1 till
Besqab i september 2015. Fastigheten ligger i Hokardngen, ca 400 m 6ster om Hékaringens
tunnelbanestation 5 km séder om Sédermalm. Fastigheten ligger vid Snarvidevigen och
Snédroppevigen. Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med férskola (SISAB)
och ca 40 ligenheter upplatna med bostadsritt. Byggritten bedéms uppga till ca 3 200 m?
BTA bostider. Priset for marken uppgar till 5 250 kr/m?* BTA. Fastigheten bedéms vara
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jimforbar med virderingsobjektet, dock dr liget mindre attraktivt jimfort med

virderingsobjektet.

24) Hjorthagen 1:3, Stockholm

Stockholms kommun har anvisat del av Hjorthagen 1:3 till Ake Sundvall Projekt AB i mars
2015. Fastigheten ligger vid Gasverksomradet i Hjorthagen. Fastigheten ligger pa Ostermalm
som riknas som Stockholms innerstad. Fastigheten har adressen Gasverksvigen. Fastigheten
far enligt markanvisningen bebyggas med 100 ligenheter upplatna med bostadsritt.
Byggritten bedéms uppgd till ca 8 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgir till

23 000 kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jiamforbar med virderingsobjektet, dock it

ldget mer attraktivt jAimfoért med virderingsobjektet.

25) Sicklaon 134:1, del av, Nacka
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Nacka kommun har markanvisat del av fastigheten Sicklatn 134:1 till Botrygg
Forvaltningsfastigheter AB 1 augusti 2015. Fastigheten ligger vid stadshuset och Forum
Nacka 1 Nacka kommun. Fastigheten utgér omrade 3 och 6 som ligger vid "Nya Gatan”.
Fastigheten, tillsammans med omride 4 och 5, far enligt markanvisningen bebyggas med
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20 500 m* BTA bostider med fri upplatelseform. Priset f6r marken uppgar till
18 000 kr/m? BTA. Fastigheten bedéms vara jamférbar med virderingsobjektet, dock ar
liget mer attraktivt jAimfort med virderingsobjektet.

26) Sicklaon 134:1, del av, Nacka
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Nacka kommun har markanvisat del av fastigheten Sicklatn 134:1 till Wistbygg
Projektutveckling Stockholm AB i augusti 2015. Fastigheten ligger vid stadshuset och Forum
Nacka i Nacka kommun. Fastigheten utgér omrade 4 och 5 som ligger vid "Nya Gatan”.
Fastigheten, tillsammans med omride 3 och 6, fir enligt markanvisningen bebyggas med

20 500 m* BTA bostider med fri upplitelseform. Priset f6r marken uppgir till

14 400 kr/m? BTA och 15 900 kr/m? BTA. Fastigheten bed6éms vara jimférbar med
virderingsobjektet, dock ir liget mer attraktivt jimfért med virderingsobjektet.

Bedémning

Sammantaget visar ortsprismaterialet ett virde om mellan 3 500 och 23 000 kr/m? BTA for
bostider i Storstockholm, exklusive Stockholms innerstad férutom Hjorthagen.
Forsiljningarna har skett mellan dr 2011 och 2015. En kraftig prish6jning kan noteras i
ortsprismaterialet under senaste 1-2 aren f6r objekt som har ett mycket gott lige.

De tva forsilda/anvisade fastigheterna i Nacka och Virmdo har silts/anvisats till priser om
3500 — 18 000 kr/m? bygeritt bostader. Den ldgre prisnivén i intervallet avser hyresritt eller
50 procent hyresritt vilket inte dr helt jimférbart med virderingsobjektet.

De férsiljningar som ar ligesmissigt mest jamférbara med virderingsobjektet dr objekt vid
Nacka Forum och de som ligger i Arsta, Hammarbyhamnen, Huvudsta, Ursvik, Bromma,
Tiby, Vistertorp och Midsommarkransen. De forséljningarna har skett till priser om mellan
5000 — 18 000 kr/m? BTA. For att gora priserna jaimforbara sd kan priserna justeras till dr
2016 ars virdeniva. Det har gjorts genom att anvinda Svensk Miklarprisstatistik Gver
bostadsritter i Storstockholm. Prisnivderna har justerats med upp till +70 procent f6r de
ildsta forsiljningarna. Efter justeringen uppgar prisnivaerna till 1 2016 ars prislige till mellan
8 000 — 22 000 kt/m? BTA. Medelvirdet uppgar till 13 900 kr/m? BTA. Median uppgir till
13 700 kr/m? BTA.
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Nigon kontroll har inte gjorts avseende typ av bostadsritter som sélts och i vilken
omfattning byggkostnadspriserna har 6kat. Darfér rader en osidkerhet avseende de indikerade
virdenivaerna.

Viirdet £6r byggritt med bostdder inom omrédet f6r virderingsobjektet i Henriksdal i Nacka
kommun bedéms uppgi till mellan 12 000 — 14 000 kt/m? BTA. Virdet for marken med
byggritt for bostider i flerbostadshus om 18 482 m? BT'A bed6ms till mellan 222 000 000 —
259 000 000 k.

Virdebedomning 2 — Mark for garage

Forsiljningar eller markanvisningar av mark £6r lokalanvindning i Storstockholm, exklusive
Stockholms innerstad, indikerar ett virde om mellan 3 000 — 5 000 kr/m? BTA i jaimférbara
ligen. Det avser ljus BT'A. Antalet forsiljningar dr dock mycket fé i jimforelse med mark f6r
bostider. I Arsta markanvisade Stockholms kommun mark for lokaler ar 2013 till Svenska
Bostider till priset om 4 000 kr/m? BTA. En markanvisning av Stockholms kommun har
aven gjorts i Vistberga av mark for parkering till priset om 2 000 kr/m? tomtyta i juni 2015.

Virdet av m? bruttoarea for lokaler har dven gjorts via forsiljningar av bebyggda fastigheter
dir avdrag for virdet av byggnaden. Restvirdet kan ses som en grov uppskattning av
markvirdet som férdelats pa befintlig bruttoarea. De virdena indikerar ett virde om mellan

2000 — 6 000 kr/m? BTA.

For mork BTA, d v s f6r mark under mark bedéms virdet vara betydligt ligre.
Byggkostnaden for garage dr ofta hég och intdkterna dr férhéllandevis laga, dirav det liga
virdet. Virdet bedoms till mellan 500 — 1 000 kr/m? BTA for garage. Fastighetens garageyta
bedéms uppga till 2 853 m? BTA.

Viirdet f6r mark med garage bedéms uppgd till mellan 1400 000 — 2 800 000 k.
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Marknadsvarde

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostdder pa Sicklaén 78:1 i Nacka kommun.
Tomtarealen uppgir till 13 743 m? med en bedémd bruttoarea om 21 355 m?, varav

18 520 m* BTA bostidder och 2 835 m? BTA garage. Fastigheten har adressen
Henriksdalsringen 37-71 och har ett attraktivt lige nira Stockholms innerstad med utsikt
over stor del av Stockholm. Omradet bedéms vara attraktivt f6r bostider.
Virdebedémningen baseras péd en ortsprismetod av mark f6r bostider i flerbostadshus och
lokaler. Antalet forsiljningar av mark for lokaler/garage dr mycket fa och dirfor ar virdet for
bruttoarean fOr garage nigot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus och garage pé Sickladn 78:1 i Nacka kommun vid virdetidpunkten 17
maj 2016 ligga pa 240 000 000 kr .

240 000 000 kr
(Tvd Hundra Fyrtio Miljoner Kronor)

Marknadsbedémningar ir alltid behédftade med en viss osdkerhet.
Stockholm 2016-05-17

Anders Almqvist, MRICS

Civ. Ing, Fastighetsekonom

FS Fastighetsstrategi AB
Box 7644
103 94 Stockholm

Tin 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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Bilaga 2 — Fotografier

31 (38)



86

Sickladén 78:1 (mark), Nacka

Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS

36 (38)



91

Sickladén 78:1 (mark), Nacka

Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 4 — Allminna villkor f6r virdeutlatande
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Marknadsvardering av fastigheten Sicklaon
78:6 (mark), Nacka kommun

Stockholm 2015-11-03
IS Fastighetsstrategi AB

Anders Almqvist
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Sammanfattning

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostidder pa Sicklaén 78:6 1 Nacka kommun.
Tomtarealen uppgar till 21 078 m? med en bedémd bruttoarea om 45 347 m?, varav 30 472
m? BTA bostider, 2 075 m* BTA lokaler och 12 800 m* BTA garage. Fastigheten har
adressen Henriksdalsringen 2, 10, 73-79, 83, 89-125 och har ett attraktivt lige nira
Stockholms innerstad med utsikt Gver stor del av Stockholm. Omradet bedéms vara
attraktivt for bostader. Virdebedémningen baseras pa en ortsprismetod av mark f6r bostider
i flerbostadshus och lokaler. Antalet férsiljningar av mark f6r lokaler 4r mycket f4 och dérfor
ar virdet for bruttoarean f6r garage och lokaler ndgot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus, garage och lokaler péd Sicklaén 78:6 i Nacka kommun vid virde-
tidpunkten 2 november 2015 ligga pa 400 000 000 kr .

400 000 000 kr
(Fyra Hundra Miljoner Kronor)

Marknadsbedémningar dr alltid behiftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 2015-11-03

Anders Almqvist, MRICS
FS Fastighetsstrategi AB
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Uppdrag

Uppdraget dr att bedéma marknadsvirdet pa tomtmark med bostadsindamal pa fastigheten
Sickla6n 78:6 i Nacka kommun.

Virderingsobjekt
Sicklaén 78:6 (mark), Nacka.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Nacka kommun genom Claes Hielte.

Virdetidpunkt
2 november 2015.

Syfte

Syftet med uppdraget ir att marknadsvirdera fastigheten (mark) inf6r férséljning.

Forutsittningar

For definition av marknadsvirde och virdetidpunkt, se "Definitioner och virderings-
metoder”. Detta utlitande f6ljer ”Allminna villkor £6r virdeutlatande” enligt bilaga om ej
annat anges. Foljande forutsittningar giller f6r virderingen:

¢ Nuvarande tomtrittsavtala har bortsetts ifrdn i virdebedomningen.

e Virderingen grundar sig pa en byggritt om 32 548 m? ljus BTA och 12 800 m?
mork BTA, som baseras pa fastighetstaxeringen.

e Lokalyta i fastighetstaxeringen om 11 949 m? bedéms, forutom en lokal om
knappt 1 660 m?, utgéra garage.

¢ Lokalen som f6rutsatts ha en ljus lokalarea om 1 660 m? ér ett gruppboende
och har bedémts vara likvirdig som lokal. Gruppboendet bedéms inte kunna
likstidllas med 6vriga bostider eftersom den sannolikt 4r uthyrd till en
hyresgist och sannolikt kriver ombyggnad for att kunna bilda separata
bostadsritter.

e Pagiende anvindning av byggnad till gruppboende strider mot géllande plan
som istillet anger férskola. I virdebedémningen har forutsatts att bygglov
erhallits f6r gruppboende och att gruppboende kan fortsitta som
anvindning.
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Underiag

Nedan féljer en sammanstillning av 6vriga underlag som anvints vid virderingen.

e Detaljplan

e Fastighetsinformation fran Fastighetsdatasystemet (FDS)
e  Taxeringsuppgifter

e Databaserad ortsprisinformation

e Ovrigt

Beskrivning av varderingsobjektet

Typ av objekt

Objektet utgdrs av tomtmark f6r bostadsindamil pé fastigheten Sicklaén 78:6 i Nacka
kommun.

Lagfaren dgare/Tomtrattshavare

Lagfaren dgare dr Nacka kommun, org. nr. 212000-0167. Tomtrittshavare ir
Brf Svindersvik i Nacka, org. nr. 769608-6995.
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Objektet dr beldget vid Henriksdal i Nacka kommun strax 6ster om Sédermalm i Stockholms
kommun. Adressen dr Henriksdalsringen 2, 10, 73-79, 83 och 89-125. Tomten har ett hogt
ldge och grinsar till Henriksdals Reningsverk. Omradet bestir av ett bostadsomrade med
flerbostadshus och ett gruppboende.

Avstandet till S6dermalm 4r ca 1,0 km och till Nacka Forum ar ca 3 km. De allmianna
kommunikationerna i omradet dr buss och tag (Saltsjobadsbanan). Busslinjen 402 trafikerar
Danvikshemsvigen och busslinjen 53 trafikerar Ostra Finnbodavigen. Ett stort antal

busslinjer trafikerar ocksd Varmdoleden. Nirmaste storre service ligger vid Nacka Forum
och Sickla.
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Tomten

Tomten ir beligen pa en héjd i Henriksdal. Fastigheten har en tomtareal om 21 078 m?2.
Tomten ir nagot kuperad och ir i sin helhet bebyggd. Tomten grinsar till en innergird som
ir bebyggd med bostider och férskola. Obebyggda delar av tomten bestdr av gingvigar,
grisytor och planteringar. Fastigheten nas via Virmdoéleden, Kvarnholmsvigen och
Henriksdalsbacken.

Taxeringsuppgifter

Virderingsobjekten har 1 Allmin fastighetstaxering 2013 (AFT —13) taxerats med foljande
taxeringsvirden:

Hyreshusenhet, bostider 321 - 140 000 000 - 140 000 000
Hyreshusenhet, lokaler 321 - 3529 000 - 3529 000
Totalt 143 529 000 143 529 000

Tabell 1 — Taxeringsuppgifter

200-serien Smahusenhet
300-serien Hyreshusenhet
400-serien Industrienhet
800-serien Specialenhet

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

Den innevarande taxeringsperioden for hyreshusenheter dr 2013-2015.
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Planer och bestiammelser

For fastigheten giller fyra detaljplaner. Den fOrsta planen dr stadsplan f6r Henriksdalsberget,
nr 5458 S42. Planen dr upprittad i juni 1965 och beslutad 1966-09-23. Planen anger
bostadsindamal och handel pa mindre del. Byggnad far uppfoéras med 1 (osdkert) och 6-8
véiningar jimte killare. Del av tomt fir ej bebyggas och delar av tomt far garden underbyggas.
Bygenadshdéjden dr reglerad till hégst mellan +72,4 och +74,4 m 6ver stadens nollplan.
Garden fir underbyggas till en hégsta hjd om mellan +47,7 och +51,1 m Sver stadens
nollplan. Del av tomt ska vara tillginglig f6r underjordiska ledningar och allmin gatutrafik.

En ny detaljplan tillkom ar 1970, stadsplan f6r Henriksdalsberget, nr S 67, faststilld 1970-04-
27. Planen anger en ndgot storre utrymme under gardsplanet. Syftet med plandndringen var
en omférdelning av garageplatserna.

En ny detaljplan tillkom ar 1979 som dr en dndring av stadsplan f6r del av Henriksdalsberget,
fastigheterna Sicklaén 78:6 och 37:11, nr S288. Planen faststilldes 1979-10-02 och anger
torskola centralt pa fastigheten. Byggnad far uppforas i ett vaningsplan. Del av mark far inte
bebyggas. Del av tomtmark utgér ledningsomrade.

For en del av tomtmarken i nordést finns en dndring av detaljplan, Andring av stadsplan 6t
omride pd Henriksdalsplatin, nr. DP 249, laga kraft vunnen 2000-10-07. Planen har
ombklassificerat anvindningen frin bostadsindamal till handel/kontor i bottenplan om hogst
110 m=

Befintlig bebyggelse bedéms till stor del ej strida mot gillande plan. Dock anvinds férskolan
som gruppboende vilket strider mot planen.

Rittigheter etc
Fastigheten berdrs av ett avtalsservitut och en ledningsritt. Avtalsservitutet avser reningsverk

och giller till f6rmdn f6r Reningsverket 1 och belastar Sicklaén 78:1, Sicklaén 78:2, Sicklaén
78:6 och Sicklaén 78:10.

Ledningsritten avser ritt till avloppsledning om max 8 m?* kulvertarea. Ledningsrittshavare
ir Stockholm Energi AB och skapades 1984-07-04. Rittigheten belastar ett stort antal
fastigheter.

Upplatelsen giller till f6rman f6r AB Svarthalsforsen och avser ledningsritt. Rittigheten
avser ritt att anldgga, underhalla och f6r all framtid bibehélla och nyttja underjordiska
ledningar (kulvert) for transport av avloppsvatten. Kulverten fir ha en area om hogst 8 m=
Ledningsrittshavaren ska vid utévning av ledningsritten i mojligaste méan férfara sa att skada
eller annan oldgenhet ¢j vallas pd byggnad eller annan anliggning pé de tjinande
fasticheterna. Till det upplitna utrymmet hor en skyddszon som stricker sig fran tunnelns
tak och uppat 10 meter. I denna zon fir ej pd tjinande fastigheterna byggnad uppféras eller
annan anldgening utan medgivande av ledningsrittshavarna.

I virdebedémningen har férutsatts att rattigheterna inte paverkar virdet.
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Miljo
Fastigheten dr obebyggd naturmark och har sannolikt inga miljéféroreningar. Inga

undersokningar av eventuell miljébelastning pé fastigheten har varit méjliga inom ramen f6r
uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allminna villkor {6r virdeutlitande”.

Virdebedémningen giller ddrfér under forutsittning att det inte foreligger nigra
fororeningar eller skadliga miljéfaktorer som paverkar objektets marknadsvirde.

Marknadsanalys

Orten

I Nacka kommun finns cirka 96 000 invinare. Befolkningen har under det senaste aret kat
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 allmidnna kommunikationerna ar
bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns dven tagférbindelse med
Stockholm. Tyngdpunkten i niringslivet ligger pa handel, tjdnster, bygg, vard och utbildning.
De storsta privata foretagen dr Teliasonera, Cgl It-konsulter, Dustin AB, Atlas Copco, Casco
Adhesives AB, Gant och Fredells Trivaru AB. Nacka kommuns stillning i regionen dr stark. Det
ir attraktivt att bo i kommunen och handeln lockar manga fran sédra Stor-Stockholm.
Nirheten till naturen och Stockholms innerstad ér positivt. Den totala arbetslésheten ar 2013
var cirka 5 procent. Det senaste aret har det varit en uppatgiende trend vad avser niringsliv
och sysselsittning. Vir prognos for den allminna utvecklingen £6r niringsliv och
sysselsittning dr en fortsatt uppgang.

Mark - allmzint

I Sverige finns det gott om mark f6r bebyggelse. Det stimmer vil in pd stora delar
av landet, men f6r storstadsregioner ir det ofta brist pA mark med bra lige.
Generellt giller att ndrhet till service, marknad och infrastruktur ger ett attraktivt
lige.

I utvecklingen av samhillet anvinds mark vid bebyggelse av bostider, arbetsplatser,
infrastruktur, handel och kommunal service. I storstidder krdvs en planering av hur
marken ska ”fordelas” for att samhillet ska utvecklas pa bista méjliga sitt. Det gbrs
frimst med hjilp av plan- och bygglagen. Planer tas fram f6r att bestimma vad
marken 1 sambhillet far anvindas till. Planen tas fram genom planprocessen, se
nedan.
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Virdet pa mark skiljer sig kraftigt at beroende pa vad marken far anvindas till,
vilken exploateringsgrad som tilldts och var marken dr beldgen. I omraden med
hég befolkningstithet och brist pd mark dr virdet mycket hgt medan mark i
glesbyged med ldg efterfragan har lagt virde. Mark kan ha manga olika
anvindningar sdsom allmin plats, infrastruktur, industri, kontor, boende, skola,
sjukvard for att nimna ndgra. Anvindningen av mark styrs av detaljplaner i de fall
det finns framtagna. Mark kan dven sakna plan.

For mark som saknar plan 4r virdet ofta lagt jimfort med mark med plan. Saknas
plan finns en stor risk med vad som blir tilldtet att uppfora pé fastigheten.
Planprocessen dr lang och flera parter ska yttra sig innan beslut om plan tas.

Fastighetsmarknad i Nacka

Bostider

I Nacka kommun bedéms den totala bostadsarean uppga till 1,69 miljoner m?* med
typkod 320, f6rdelade pa 373 fastigheter. Det totala taxeringsvirdet uppgar till 21,6
Mdr. De klart dominerande fastighetsdgarna av bostidder i Nacka dr
bostadsrittsféreningar som har en dgarandel om 79 procent av taxeringsvirdet f6r
samtliga bostider (typkod 320) i Nacka kommun. Ovriga stora fastighetsigare ir
fastighetsbolaget Stena Fastigeter, Diligentia, Wallenstam och Folksam.

Omsittningen pa fastigheter dr ldg. Under ar 2014 har endast fyra bostadsfastigheter
med typkod 320 sélts med en bostadsarea om 29 000 m2 Képesumman uppgick till
totalt 540 Mkr. Merparten av dessa férsiljningar har avsett Wallenstams
forsiljningar till BRF till en képeskilling om totalt 498 Mkr.

Nacka kommun saknar ett allminnyttigt fastighetsbolag och dger inga bostider.
Fastigheterna dgs idag av bostadsrittsféreningar. Efterfragan pa bostider ir idag
mycket stor i Nacka kommun och Stor-Stockholm.

Nacka kommun ir en attraktiv kommun f6r boende och en fortsatt utveckling
inom kommunen kommer att ske. Det finns beslut om att bygga en ny bro vid
Skurusundet vilket kommer att forbittra trafiken, sdrskilt under rusningstrafik
s6derut och mot Virmdé. Planer finns om att exploatera med ett stort antal nya
bostider i samband med en plan om att bygga ut tunnelbanenitet till Nacka
Forum.

Vir prognos for det nirmaste dret dr att virdenivin for fastigheter kommer att
vara stabil eller oka.
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Definitioner och virderingsmetoder

Definition av marknadsvirde

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

Marknadsvirdebedémningen sker normalt genom en kombination av tva metoder. En
ortsprismetod som ér en analys av genomfdrda jimfSrbara forvirv samt en
marknadsanpassad avkastningsmetod som dr en nuvirdeberikning av sannolika framtida
ekonomiska utfall.

De tvd metoderna far inbdrdes olika vikt fran fall till fall beroende pa objektets karaktir 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 gérs en analys av dessa f6rvirv.
Kopeskillingarna kan antingen jaimforas direkt eller, vilket d4r mer lampligt, stéllas i relation till
en eller flera virdebirande egenskaper hos objekten sasom taxerad area, hyra, driftnetto eller
taxeringsvirde. Hansyn skall dven tas till den virdeutveckling som skett mellan den tidpunkt
da transaktionerna gjordes och virdetidpunkten.
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Vardebedomning

Virdebedémningen av tomtmarken fér bostider pa Sicklon 78:2 har gjorts genom en
ortsprisanalys. Ortsprisanalysen baseras pa forsald eller markanvisad mark med byggritt f6r
bostider. Virdebedémningen f6r garage och lokaler baseras dven den pa en ortsprisanalys,
dock ir antalet forsiljningar mycket fa vilket gér bedémningen nagot osiker. For garage
saknas helt jimforelse, dock finns markanvisad mark f6r parkeringsplatser.

Viardebedomning 1 — Mark f6r bostader

Viirdet £6r byggritt f6r bostider upplatna som bostadsritt bedéms genom en ortsprismetod,
d v s genom jimférelser med liknande férsiljningar av mark med byggritt. Ortsprismaterialet
ar himtat frain Nacka kommun och jimfdérbara kommuner i Stor-Stockholmsomradet.

Ortsprisanalys

Urval

For att identifiera ett relevant ortsprismaterial har f6ljande urvalskriterier anvints;
Fastighetstyp Mark f6r bostidder upplatna med bostadsritt

Omride Stor-Stockholm

Bygeritt 940 — 320 000 m* BTA

Forvirvstidpunkt 2010 —2013
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Forvirv med konstaterad intressegemenskap mellan képare och siljare har gallrats bort.

Utvalet redovisas i bilaga/nedan:

1 Histen 3 Tiby Galopp Galoppvigen 3 320 000 BR maj-11 6250
2 Mars 1 m fl Tibble Grindtorps Skolg.6 31 500 BR dec-12 8 476
3 Vivnaden 1 m fl Bromma Tunnlandet 2 68 000 BR dec-12 9 600
4 Rovan 1 Huvudsta C Storgatan 68 18 000 BR aug-10 5390
5 Arrendatorn 1 mfl Sundbyberg Arrendevigen 37 13 900 BR dec 10 5007
6 Fabriken 15 Huddinge Dalhemsvigen 23 36 000 BR jan-13 3500
7 Stallet 1 0 2 Ursvik Stallgatan 28 11 000 BR dec-10 5090
8 Ceremonien 5 Nockeby Gubbkirrsvigen 15 16 000 BR jun-13 65001
9 Maskrosen 1 Roslags-Nisby — Sagtorpsvigen 67 5900 BR jan-12 4117
10 Tendern 1 m fl Tiby Kyrkby Sandborgsslingan 44 940 BR nov-12 5432
11 Hammarbyh. 1:1 Stockholm Resare Bengts plan 1100 BR sep-11 10 000
12 Higersten 1:1 Higersten Stjernstréms vig 4 500 BR jun-11 11 000
13 Blomkronan 2 mfl Hisselby Blomsterkungsv.116 ~2 000 BR nov-11 5400
14 Vistertorp 1:1 Viistertorp Vasaloppsvigen ~3 000 BR feb-13 8 700
15 Orminge 45:1 mfl Orminge C Edo6vigen 5 m fl 39 500 BR/HR Jan-14 4000
16 Alvsjo 1:1 Rigsved Snositravigen ~6 000 BR Feb-14 3900
17 Gustavsberg 1:64 mfl Gustavsbergs C  Idrottsvigen 9000 HR Okt-13 3500
18  Odde1mfl Kista Kista Allévig 6 ~140 000 BR April-15 55002
19 Arsta 1:1, del Atrsta Arstafaltet 95 000 3) BR Feb-15 15975
20 Herbariet 2 m fl Midsommarkr.  Tellusborgsvigen ~12 000 BR Aug-15 14 000
21 Midsommarkr 1:1,del Midsommarkr.  Tellusborgsvigen 5000 BR Maj-15 14 600
22 Gubbingen 1:1, del Hokaringen Tisdagsvigen ~4 000 BR Sep-15 8250
23 Snoédroppen 28 m fl Hisselby Villas.  Snérvindevigen ~3 200 BR Feb-15 5560
24 Hjorthagen 1:3 Ostermalm Gasverksvigen ~8 000 BR Mars-15 23 000

1)  Koparen har ansékt om att fa bygga 200 ligenheter

2)  'Tva kopeskillingar 5 500 kr/m? och 4 675 kr/m?

3)  Avser etapp 1 pa Arstafiltet av totalt ca 450 000 m?
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Analys

Under studerad period har det salts eller markanvisats totalt 24 fastigheter med egenskaper
enligt ovan. Det kan férekomma fler markanvisningar 4n de som analyserats. Dessa
fastigheter har silts/anvisats till priser som varierar mellan 3 500 och 23 000 kr/m? BTA for
bostdder uppldtna med bostadsritt eller hyresritt. Jimforelsekbpen ger ett snitt pa cirka

8 216 kr/m? BTA. Motsvarande median 4r 5 905 kr/m? bygeritt.

For verksamheter har det under senare ar kommunikationsmassigt goda ligen kommit att
prioriteras och efterfragas i 6kad grad, det giller framf6r allt tillgdngen pa allminna kommu-
nikationer. En god infrastruktur och nirhet till service och tillvixtomraden ir viktiga faktorer
vid val av investeringar och exploatering. Vir beddmning ir att detta férhallande kommer att
besta.

1) Histen 3, Tiby

Fastigheten sildes i maj 2011 till en uppskattad kopeskilling 2 Mdr eller 3 756 kr/m? tomtyta.
Fastigheten har adressen Galoppvigen 3 och en tomtareal om 532 509 m?. Fastigheten ligger
centralt i Tdby intill bostider och Tiby Centrum. Hela Tiby Galopp-omradet uppgir till

ca 70 hektar och kommer att bebyggas med 4 000 bostidder och ett stort antal lokaler f6r
arbetsplatser (kontor, butiker, skola m m). Exploateringen i omradet uppskattas till ca

425 000 m? byggritt totalt. Det ger fasticheten med en andel om 75 procent en exploatering
om ca 320 000 m? byggritt. I byggritten ingar en uppskattad lokalandel om 15 procent.
Priset for byggritten bedoms uppga till 6 250 kr/m? BTA. Kopate var ett gemensamt bolag,
Galoppfiltet Exploatering AB, dgt av JM AB och Skanska Nya Hem AB och siljare var
Svenska Galopp. Fastigheten beddms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock ér liget
mindre attraktivt jAimfort med virderingsobjektet.
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2) Mars 1.m fl, Taby

Fastigheten Mars 1 och del av Tibble 10:330 sildes i december 2012 till en képeskilling om
267 miljoner kronor. Fastigheten har adressen Grindtorps Skolvdg 6 och en tomtareal om 11
951 m? tomtyta plus den del av Tibble 10:33 som ir okind. Fastigheten ligger centralt i Téby
intill bostider och Tdby Centrum. Detaljplanen dr klar £6r bostider om 315 ligenheter och
en byggritt om 31 500 m? BTA. Priset uppgir till 8 476 kr/m? BTA. Kopare var JM och
sdljare var Tdby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

3) Vivnaden 1 m I, Stockholm

Fastigheten ingdr som en del i en markanvisning av Stockholms kommun i december ar
2012. Képeskillingen uppgir till 9 600 kr/m? byggritt bostiader. Fastigheterna ir beligna
vid Brommaplan i Stockholm. Fastigheterna dr det gulmarkerade omridet pa bilden ovan.
Fastigheterna dr obebyggda. Omgivningen bestir av bostadshus och trafikrondellen i Riksby.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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4) Rovan 1, del av, Solna

Del av fastigheten saldes i augusti 2010 till en képeskilling om 97 miljoner kronor.
Fastigheten har adressen Storgatan 68 och en total tomtareal om 10 143 m? tomtyta, varav en
del ingdr i képet. Fastigheten ligger i Huvudsta Centrum med tillgang till tunnelbana och
butiker. Fastigheten siljs med en byggritt om 18 000 m? bostider. Priset uppgar till

5 390 kr/m? BTA. Kopare var Fabege och siljare var Peab. Fastigheten bedoms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet.

5) Arrendatorn 1 och Kronogdrden 7, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en képeskilling om 69,6 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Arrendevigen 37 och Oxenstiernas Allé 34 och en total tomtareal
om 11 442 m? tomtyta. Fastigheten ligger 1 Ursvik ca 1 km Sster om Ringeby. Fastigheterna
sdljs med en bygeritt om 13 900 m? bostider. Upphandling av byggentreprenor pagir. Priset
uppgir till 5 007 ke/m? BTA. Képare var Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB,
och siljare var NCC. Fastigheten bedéms vara jaimforbar med virderingsobjektet, dock
bed6ms jimforelseobjektets lige vara mindre attraktivt jimfort med virderingsobjektet.
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6) Fabriken 15, Huddinge

Fastigheten sildes 2013-01-14 till kopeskillingen 128 000 000 kr eller 6 107 kr/m? tomtyta.
Fastigheten har adressen Dalhemsvigen 23-29 och dr beligen i centrala Huddinge. Arealen
uppgir till 20 959 m? och ir bebyged med en industribyggnad. Fastigheten 4r taxerad som
industri, typkod 426. Fastigheten har képts av JM som har f6r avsikt att omvandla
fastigheten fran industri till 400 bostider. Arbete med ny detaljplan kommer eventuellt att
péabérijas redan ar 2013, vilket bedéms innebira en start av byggnation kan ske redan ar 2015.
JM planerar att exploatera fastigheten med 400 bostidder vilket bedéms ge en byggritt om
mellan 34 000 — 40 000 m? BT'A. Exploateringsgraden uppgéir med bedémd byggritt till
mellan 1,6 — 1,9 vilket dr hogt. Priset uppgir med bedémd exploatering om 1,75 till 3 500
kr/m? BTA. Siljare ir en privatperson. Fastigheten bedoms vara jaimforbar med
virderingsobjektet, dock bedéms jimforelseobjektets lige vara mindre attraktivt jaimfort med
virderingsobjektet.

7) Stallet 1 och 2, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en k&peskilling om 56 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Oxenstiernas Allé 31 och en total tomtareal om 5 734 m? tomtyta.
Fastigheterna dr beligna i Ursvik ca 1 km Oster om Rinkeby. Fastigheterna siljs med en
byggritt om 11 000 m? bostdder. Forsiljning av etapp 2 dr igang och inflyttning av etapp 1
pégir. Priset uppgar till 5 090 kr/m?> BTA. Képate var Lindbicks Bygg AB och siljare var
NCC. Fastigheterna bedéms vara jimférbara med virderingsobjektet.
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8) Ceremonien 5, Stockholm

Fastigheten séldes 1 juni 2013 till en képeskilling om 88 miljoner kronor. Fastigheten har
adressen Gubbkirrsvigen 15 och en tomtareal om 13 316 m? tomtyta. Fastigheten dr beligen
1 Bromma nira Nockebybron. Fastigheten 4r bebyggd med ett dldreboende om 8 600 m? och
nya dgaren har nu ansékt om att fa riva byggnaden och uppféra 200 bostider, vilket
uppskatts ge ca 16 000 m? byggritt. Priset f6r fastigheten i det fall en byggritt erhalls uppgir
till 6 500 kr/m? BTA. Kopare var JM och siljare var Micasa. Fastigheten bedéms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet.

9) Maskrosen 1 m fl, Tiby

Fastigheterna saldes i januari 2012 till en képeskilling om 24,3 miljoner kronor. Fastigheten
Maskrosen 1 har adressen Sagtorpsvigen 67 och en tomtareal om 1 140 m? tomtyta. Den
totala tomtarealen som ingir 1 képet uppgar till 5 966 m?. Fastigheterna ér beldgna i Roslags-
Nisby nira Roslagsbanan och stationen Roslags-Nisby. Fastigheterna far bebyggas med

5 900 m? bygeritt bostider. Priset uppgir till 4 117 kr/m?> BTA. Kopare var Besqab och
sdljare var Tdby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock
ar liget mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.
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10) Tendern 1 och Slipern 1, Taby

Fastigheterna séldes i januari 2012 till en képeskilling om 5,1 miljoner kronor. Fastigheterna
har adressen Jarlabankes 43-45 och har en total tomtareal om 3 149 m? tomtyta.
Fastigheterna ér beldgna i Tiby Kyrkby intill Jarlabankes Golfklubb. Fastigheterna far
bebyggas med 940 m? byggritt bostider. Priset uppgar till 5 432 kr/m? BTA. Kopare var
BRF Blibirsriset 17 och siljare var Taby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med
virderingsobjektet, dock dr liget simre jaimfort med virderingsobjektet.

11) Del av Hammarbyhdjden 1:1, Stockholm

O

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 om 700 m?
tomtyta. Fastigheten ligger i Hammarbyhamnen och har adressen Resare Bengts plan.
Fastigheten ska bebyggas med 1 100 m? BTA bostidder. Priset f6r fasticheten uppgir till
10 000 kr/m? BTA. Képare dr Maxera Bostad AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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12) Del av Higersten 1:1, Stockholm

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Higersten 1:1. Fastigheten ligger i
Higersten och har adressen Stjernstrémsvigen. Fastigheten ska bebyggas med ca 4 500 m?
BTA bostider, bostadsritter och radhus. Priset for fastigheten uppgir till 11 000 kr/m?
BTA. Képare dr Svanberg & Sjogren Bygg AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

13) Blomkronan 2 m 1l, Stockholm

/

Stockholms kommun har markanvisat fastigheten Blomkronan 2 och del av Villastad 28:1 i
Hisselby. Fastigheten ligger norr om Stockholms Stad och har adressen Blomsterkungsvigen
116. Fastigheten ska bebyggas med ca 2 000 m* BTA bostidder. Priset f6r fastigheten uppgar
till 5 400 kr/m? BTA. Kopare dr Blomkronan AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr liget mindre attraktivt
jamfort med virderingsobjektet.
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14) Del av Vistertorp 1:1, Stockholmn

/

Stockholms kommun har markanvisat fastigheten del av Vistertorp 1:1 1 Vistertorp.
Fastigheten ligger i Vistertorp strax sdder om Stockholms Stad och har adressen
Vasaloppsvigen. Fastigheten ska bebyggas med ca 3 000 m? BT'A bostider. Priset f6r
fastigheten uppgar till 8 700 kr/m? BTA. Kopare ir Ake Sundvall Projekt AB och siljare ir
Stockholms kommun. Fastigheten bedéms vara jimforbar med virderingsobjektet.

15) Orminge 45:1, 53:9, 52:1, Nacka

Nacka kommun har markanvisat fastigheterna Ormine 45:1, 53:9 och 52:1 i Orminge
Centrum till Magnolia Bostad AB i januari 2014. Fastigheterna ligger i Orminge 4-5 km Oster
om Nacka Forum. Fastigheterna har adressen Edévigen 5 m fl. Fastigheterna far enligt
markanvisningen bebyggas med 39 500 m* BT'A bostidder och 4 000 m? BTA lokaler. 1
anvisningen uppgar priset f6r marken, vid en avvikelse frin éverenskommen volym, till

4 000 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med 50 procent bostadsritter och 50 procent
hyresritt. Vid en avvikelse frin en volym om 4 000 m2 BTA lokaler uppgir priset till 1 500
kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet, dock ir liget
mindre attraktivt jamfért med virderingsobjektet.
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16) Del av Alvsjé 1:1, Stockholm
; 3 e \“\ o~ [ S W

' R

&
Cak X
\
: Mo l.\‘f«
{

\
—

i#

L

iF

Snésétra sodra
kolonitradgardsomrade.

Skala 1.6000

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Alvsj6 1:1 i Ragsved till BoKlok
Housing AB februari 2014. Fastigheten ligger 1 Sndsitra i Ragsved, ca 3 - 4 km séder om
Globen City. Fastigheten saknar adress men fastigheten dr beldgen lings Snésitravigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med 60 — 80 ligenheter i smaskalig
flerfamiljbebyggelse. Byggritten bedéms uppga till ca 6 000 m? BT'A bostéider. Priset for
marken uppgar till 3 900 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med bostadsritter.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr ldget mindre attraktivt
jimfoért med virderingsobjektet.

17) Del av Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317, Virmdo

Virmdo kommun markanvisar del av fasticheten Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317 till Stena
Fastigheter i oktober 2013. Fastigheterna liggercentrala Gustavsberg, ca 10 km 6ster om
Nacka Forum. Fastigheten saknar adress men fastigheterna dr belidgna lings Batvigen bl a.
Fastigheterna fir enligt markanvisningen bebyggas med ca 110 ligenheter. Byggritten uppgar
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till 9 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgar till 3 500 kr/m?* BTA. Bostiderna ska
upplatas med hyresritt. Fastigheten beddms vara jamférbar med virderingsobjektet, dock ar
giller upplitelsen hyresritt och liget dr mindre attraktivt jaimfort med virderingsobjektet.

18) Odde 1, Stockholm

Stockholms kommun anvisar fastigheten Odde 1 och del av fastigheten Akalla 1:1 till IBM
Svenska AB imaj 2015. Fastigheterna ligger 1 Kista, ca 800 m norr om Kista Galleria.
Fastigheterna har adressen Kista Allévdg 60. Fastigheterna far enligt markanvisningen
bebyggas med ca 2 000 ligenheter, varav ca 350 studentldgenheter i IBM s gamla byggnad.
Bygeritten uppgir till 140 000 m? BTA bostader. Priset for marken uppgar till 5 500 kr/m?
BTA f6r mark pa Akalla 1:1 och 4 675 kr/m? BTA pa Odde 1. Prisnivan avser bostider
upplatna med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock
ar liget mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.

19) Arsta 1:1, Stockholm

Stockholms kommun har markanvisat del av fastigheten Arsta 1:1 till Jarntorget Bostad AB,
Ebab AB och Negroni Management AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB, HSB Bostad AB

och Maxera Bostad AB. Avtal har tecknats 4r 2011 men dir avtalet reviderats ar 2015. Priset
sattes ar 2011 med en upprikning enligt Maklarstatistik AB till augusti 2015. Fastigheterna
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ligger i Arsta, ca 3 km séder om Sédermalm och 2 km vister om Globen. Adress saknas.
Bygeritten uppgir till ca 95 000 m? BTA bostidder. Priset f6r marken uppgar till 15 975
kr/m? BTA for flerbostadshus respektive 18 020 kr/m? BTA for stadsradhus.
Bostiderna ska upplatas med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med
virderingsobjektet.

20) Herbariet 2 m fl, Stockholm

Stockholms kommun anvisar del av fastigheterna Herbariet 2 och 3 till Jarntorget Bostad AB
och Ake Sundvall Projekt AB i augusti 2015. Fastigheterna ligger i Midsommarkransen, ca
1,5 km séder om Sédermalm. Fastigheterna har adressen Tellusborgsvigen 10-20, 30, 30X
och 30Y. Fastigheterna far enligt markanvisningen bebyggas med 150 ligenheter upplatna
med bostadsritt. Byggritten bedéms uppga till ca 12 000 m* BT'A bostider. Priset f6r
marken uppgar till 14 000 kr/m? BTA. Objektet bedéms vara jaimférbar med
virderingsobjektet.

21) Del av Midsommarkransen 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun anvisar del av fastigheten Midsommarkransen 1:1 till Besqab
Bostadsmark I AB i maj 2015. Fastigheten ligger i Midsommarkransen, ca 1,5 km séder om
Sédermalm. Fastigheten saknar adress men ligger vid Tellusborgsvigen och Bickvigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med ca 55 ligenheter uppldtna med
bostadsritt. Bygeritten bedéms uppga till ca 5 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken
uppgir till 14 400 kr/m?* BTA. Objektet bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet.
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22) Del av Gubbingen 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun har anvisat del av fastigheten Gubbingen 1:1 Midsommarkransen 1:1
till Besqab 1 september 2015. Fastigheten ligger i Hokaringen, ca 400 m Oster om
Hokardngens tunnelbanestation 5 km séder om Sédermalm. Fastigheten saknar adress men
ligger séder om Tisdagsvigen. Fastigheten fir enligt markanvisningen bebyggas med ca 50
ligenheter upplitna med bostadsritt. Byggritten bedéms uppgi till ca 4 000 m? BTA
bostider. Priset for marken uppgar till 8 250 kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara
jimforbar med virderingsobjektet, dock ir liget mindre attraktivt jimfort med
virderingsobjektet.

23) Snodroppen 28 och del av Hiésselby Villastad 28:1, Stockholm
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Stockholms kommun har anvisat Snédroppen 28 och del av Hisselby Villastad 28:1 till
Besqab i september 2015. Fastigheten ligger i Hokardngen, ca 400 m 6ster om Hokardngens
tunnelbanestation 5 km séder om Sédermalm. Fastigheten ligger vid Snarvidevigen och
Snédroppevigen. Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med férskola (SISAB)
och ca 40 ligenheter upplatna med bostadsritt. Byggeritten bedéms uppga till ca 3 200 m?
BTA bostider. Priset for marken uppgar till 5 250 kr/m?* BTA. Fastigheten bedéms vara
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jimforbar med virderingsobjektet, dock dr liget mindre attraktivt jimfort med
virderingsobjektet.

24) Hjorthagen 1:3, Stockholm

Stockholms kommun har anvisat del av Hjorthagen 1:3 till Ake Sundvall Projekt AB i mars
2015. Fastigheten ligger vid Gasverksomradet i Hjorthagen. Fastigheten ligger pi Ostermalm
som riknas som Stockholms innerstad. Fastigheten har adressen Gasverksvigen. Fastigheten
far enligt markanvisningen bebyggas med 100 ligenheter upplatna med bostadsritt.
Byggritten bedéms uppgd till ca 8 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgir till

23 000 kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jamférbar med virderingsobjektet, dock idr
liget mer attraktivt jAimfort med virderingsobjektet.

Bedomning

Sammantaget visar ortsprismaterialet ett virde om mellan 3 500 och 23 000 kr/m? BTA for
bostider i Storstockholm, exklusive Stockholms innerstad férutom Hjorthagen.
Forsiljningarna har skett mellan ar 2011 och 2015. En kraftig prish6jning kan noteras i
ortsprismaterialet under senaste 1-2 aren f6r objekt som har ett mycket gott lige.

De tva forsilda/anvisade fastigheterna i Nacka och Virmdo har silts/anvisats till priser om

3500 och 4 000 kr/m? bygeritt bostader. Det giller dock hyrestitt eller 50 procent hyresritt
vilket inte dr helt jimférbart med virderingsobjektet. Virderingsobjektet har dirfor jamforts
med liknande objekt i liknande ldgen.

De férsiljningar som dr ligesmassigt mest jimforbara med virderingsobjektet dr objekt som
ligger i Arsta, Hammarbyhamnen, Huvudsta, Ursvik, Bromma, Tiby, Vistertorp och
Midsommarkransen. De forsiljningarna har skett till priser om mellan 5 000 — 16 000 kr/m?
BTA. For att gbra priserna jaimforbara sa kan priserna justeras till ar 2015 ars virdenivad. Det
har gjorts genom att anvinda Svensk Miklarprisstatistik Gver bostadsritter i Storstockholm.
Prisnivderna har justerats med upp till 54 procent for de dldsta forsiljningarna. Efter
justeringen uppgar prisnivéierna till i 2015 érs prislige till mellan 8 000 — 16 000 kr/m? BTA.
Medelvirdet uppgir till 12 400 kr/m? BTA. Median uppgar till 13 300 kr/m? BTA.
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Sickladn 78:6 (mark), Nacka

Nigon kontroll har inte gjorts avseende typ av bostadsritter som salts och i vilken
omfattning byggkostnadspriserna har 6kat. Darfér rader en osidkerhet avseende de indikerade
virdenivaerna.

Viirdet f6r byggritt med bostider inom omrédet f6r virderingsobjektet i Henriksdal i Nacka
kommun bed6éms uppgi till mellan 12 000 — 13 000 kr/m? BTA. Virdet f6r marken med
byggritt f6r bostider i flerbostadshus om 30 472 m? BTA bedéms till mellan 366 000 000 —
396 000 000 kr.

Virdebedémning 2 — Mark f6r lokaler/garage

Forsiljningar eller markanvisningar av mark f6r lokalanvindning i Storstockholm, exklusive
Stockholms innerstad, indikerar ett virde om mellan 3 000 — 5 000 kr/m? BTA i jimforbara
ligen. Det avser ljus BT'A. Antalet forsiljningar dr dock mycket fa 1 jimforelse med mark f6r
bostider. I Arsta markanvisade Stockholms kommun mark f6r lokaler ar 2013 till Svenska
Bostider till priset om 4 000 kr/m? BTA. En markanvisning av Stockholms kommun har
dven gjorts i Vistberga av mark for parkering till priset om 2 000 kr/m? tomtyta i juni 2015.

Viirdet av m? bruttoarea f6r lokaler har dven gjorts via férsiljningar av bebyggda fastigheter
dir avdrag for virdet av byggnaden. Restvirdet kan ses som en grov uppskattning av
markvirdet som fordelats pa befintlig bruttoarea. De virdena indikerar ett virde om mellan
2000 — 6 000 kr/m? BTA.

For mork BTA, d v s f6r mark under mark bedéms virdet vara betydligt ligre.
Byggkostnaden for garage dr ofta hog och intikterna dr férhallandevis laga, ddrav det liga
virdet. Virdet bedéms till mellan 500 — 1 000 kr/m? BTA f6r garage och 4 000 kr/m? BTA
tor lokaler ovan mark. Fastighetens garageyta bedéms uppga till 12 800 m* BT'A och
lokalytan till 2 075 m* BTA.

Viirdet £6r mark med garage och lokaler bedéms uppga till mellan 15 000 000 — 21 000 000
kr.
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Sickladn 78:6 (mark), Nacka

Marknadsvarde

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostidder pa Sicklabn 78:6 1 Nacka kommun.
Tomtarealen uppgir till 21 078 m? med en bedémd bruttoarea om 45 347 m?, varav 30 472
m? BTA bostider, 2 075 m? BTA lokaler och 12 800 m* BTA garage. Fastigheten har
adressen Henriksdalsringen 2, 10, 73-79, 83, 89-125 och har ett attraktivt lige nira
Stockholms innerstad med utsikt Gver stor del av Stockholm. Omradet bedéms vara
attraktivt f6r bostader. Virdebedémningen baseras pé en ortsprismetod av mark f6r bostider
i flerbostadshus och lokaler. Antalet férsiljningar av mark f6r lokaler 4r mycket fa och dérfor
ar virdet for bruttoarean f6r garage och lokaler ndgot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus, garage och lokaler pa Sickladn 78:6 1 Nacka kommun vid virde-
tidpunkten 2 november 2015 ligga pa 400 000 000 kr .

400 000 000 kr
(Fyra Hundra Miljoner Kronor)

Marknadsbedémningar dr alltid behiftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 2015-11-03

Anders Almqvist, MRICS

Civ. Ing, Fastighetsekonom

IS Fastighetsstrategi AB
Box 7644
103 94 Stockholm

Tin 08 - 545 297 30

www.fastichetsstrategi.se
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Sickladn 78:6 (mark), Nacka

Bilaga 1 — Karta
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Bilaga 2 — Bilder
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Sickladn 78:6 (mark), Nacka

Bilaga 2 — Bilder
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Sickladn 78:6 (mark), Nacka

Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Sickladn 78:6 (mark), Nacka

Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Sickladn 78:6 (mark), Nacka

Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Sickladn 78:6 (mark), Nacka

Bilaga 4 — Allminna villkor f6r virdeutlatande
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Anisimova Anna

Fran: ordforande@henriksdalshojden.com
Skickat: den 18 november 2016 18:09

Till: Anisimova Anna

Amne: Re: Behover input fran er.

Hej,

Jag skickade tidigare idag ett svar. Har kommer en komplettering av det, med en annan vinkling:

Har kommer ett utlatande angaende hojd tomtrattsavgald.
Om tomtrattsavgalden ska berdknas pa det nya sattet (100% marknadsvarde) skulle var forenings avgifter behova
hojas med 35%.

Som ett enskilt exempel kan jag ta min egen familj. Vi dr tva vuxna och tre barn i en femma. En avgiftshéjning pa
35% motsvarar var familjs hela matbudget en manad. Det ar betydligt mer &n, vad som verkar vara moderaternas
mattstock nar det kommer till privatekonomi, ett par chipspasar. Det ar hela matbudgeten.

For omradet som stort vore det en katastrof. Henriksdalberget har varit lite stokigt och ett inte sarskilt attraktivt
omrade. De senaste aren har dock den trenden vant och vi ser en inflyttning fran mer centrala delar av Stockholm
som ocksa ar kapitalstarkare. Vid en sa kraftig avgiftshdjning som 35% blir omradet betydligt mindre attraktivt.
Manga boende kommer ha svart att klara den nya ekonomin och ldgenhetspriserna kommer att sjunka drastiskt.

Jag har svart att tro att politikerna i kommunen, oavsett partitillhorighet, vill skapa en situation med oattraktivt,
stokigt och dyrt fd hyreshusomrade.

De som har bott har lange (sen fére ombildningen) ar manga aldre och det finns dven en del sjukpensionarer. Att
forsoka klara en avgiftshdjning pa 35% med en knaper pension ar knappast mojligt for dem.

For dem som har kodpt sin bostadsratt under de senaste aren kraschar den boendeekonomiska kalkyl som man gjort
med banken. Familjer kommer tvingas salja eftersom det blir for dyrt att bo kvar och da till ett betydligt lagre pris an
de kopte for vilket riskerar att skapa familjer med skulder for bostader som de inte langre har rad att bo i.

Halsningar, Gunnar Ohman

2016-11-17 12:15 skrev Anisimova Anna:

> Hej Gunnar,

>

> Vi har tidigare presenterat ett férslag pa ny avgald pa 4 229 000

> kr/ar och har fatt era synpunkter.

>

> Vi har fatt en ny input fran politiken och rdknat om avgéalden baserat

> pa 100% marknadsvarde.

>

> Den avgald som vi har rdknat fram ar 5032 935 kr/ar. Vi vet att

> avgaldshojning har direkt paverkan pa bostadsinnehavarnas ekonomi.
> Detta forslag ska stimmas av med politiker pa mandag och vi behéver en
> input fran er.

>

> Vi skulle behova veta hur hojningen paverkar bostadsrattsinnehavarnas

1
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> ekonomi, garna med olika exempel.
>

> Halsningar

>

> Anna
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Anisimova Anna

Fran: ordforande@henriksdalshojden.com
Skickat: den 18 november 2016 14:50

Till: Anisimova Anna

Amne: Re: Behover input fran er.

Hej,

Medlemmarna i foreningen betalar med dagens tomtrattsavgald ca 675 kr per m2 och ar.

Nedan angivna tomtrattsavgald ger en hojning av manadsavgiften med ca 35%, vilket leder till en avgift pa ca 915 kr
per m2 och ar

For var lagenhet (5 rok 106m2) innebér det en héjning av manadsavgiften med 2115 kr, fran 5965 kr/man till 8080
kr/man.

Forsaljningspriset per m2 ligger idag runt 40000 kr/m2. Var méklare beddémer att en avgiftshdjning i den har
storleksklassen har en negativ inverkan pa forsaljningspriset om ca 25%.
For lagenheten ovan betyder det en nedgang fran ca 4 mkr till 3 mkr.

Hélsningar,

Gunnar Ohman
Brf Henriksdalshojden
ordférande

2016-11-17 12:15 skrev Anisimova Anna:

> Hej Gunnar,

>

> Vi har tidigare presenterat ett forslag pa ny avgald pa 4 229 000

> kr/ar och har fatt era synpunkter.

>

> Vi har fatt en ny input fran politiken och rdknat om avgalden baserat

> pa 100% marknadsvarde.

>

> Den avgald som vi har raknat fram &r 5032 935 kr/ar. Vi vet att

> avgaldshojning har direkt paverkan pa bostadsinnehavarnas ekonomi.
> Detta forslag ska stdmmas av med politiker pa mandag och vi behover en
> input fran er.

>

> Vi skulle behdva veta hur hdjningen paverkar bostadsrattsinnehavarnas
> ekonomi, garna med olika exempel.

>

> Halsningar

>

> Anna
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Mellan Nacka kommun, 212000-0167, genom dess kommunstyrelse nedan kallad kommunen,
och bostadsrattsféreningen Henriksdalshojden, Sickladn 78:1, 769606-9660, nedan kallad
tomtrattshavaren har traffats foljande

OVERENSKOMMELSE
till tomtrattsavtal for fastigheten Sickladn 78:1 i Nacka kommun.

81 AVGALD

| tomtréattsavtalet har den arliga avgalden bestamts till 5 032 900 kr fran och med den 1
december 2018 och under kommande 10-arsperiod. Denna avgald &r baserad pa vardet av
marken vid upplatelse for bostad.

Avgaldshojningen ska ske successivt, sa att nya avgalder ska galla fullt ut forst tredje aret
efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgéld ska goras sa att 50 % av hdjningen
sker ar ett och 75 % ar tva enligt nedan.

For perioden 1 dec 2018 - 31 nov 2019 utgar avgéald om 3 238 450 kr/ar
For perioden 1 dec 2019 - 31 nov 2020 utgar avgald om 4 135 700 kr/ar
Fran och med 1 dec 2020 - 31 nov 2028 utgar full avgald om 5 032 900 kr/ar

83 INSKRIVNING
Denna 6verenskommelse far inte inskrivas

Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nacka den Nacka den
Foér NACKA KOMMUN Bostadsrattsforeningen
Henriksdalshojden,

Nacka Sicklaon 78:1

Ansvarig chef

Kommunens namnteckningar bevittnas: Tomtréttshavarens namnteckning/ar
bevittnas:
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Mellan Nacka kommun, 212000-0167, genom dess kommunstyrelse nedan kallad kommunen,
och BRF Svindersvik i Nacka, Sickladn 78:6, 769608-6995, nedan kallad tomtrattshavaren
har tréffats foljande

OVERENSKOMMELSE
till tomtrattsavtal for fastigheten Sickladn 78:6 i Nacka kommun.
81 AVGALD
| tomtrattsavtalet har den arliga avgalden bestamts till 8 593 000 kronor per ar att galla fran
och med den 1 april 2018 och under kommande 10-arsperiod. Denna avgald ar baserad pa
vardet av marken vid upplatelse for bostad.
Avgéldshajningen ska ske successivt, sa att nya avgalder ska galla fullt ut forst tredje aret
efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgéld ska goras sa att 50 % av hdjningen
sker ar ett och 75 % ar tva enligt nedan.
For perioden 1 april 2018 - 31 mars 2019 utgar avgald om 5 379 000 kr/ar
For perioden 1 april 2019 - 31 mars 2020 utgar avgald om 6 986 000 kr/ar
Fran och med 1 april 2020 - 31 mars 2028 utgar full avgald om 8 593 000 kr/ar

83 INSKRIVNING
Denna 6verenskommelse far inte inskrivas

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.
Nacka den Nacka den
For NACKA KOMMUN Bostadsrattsforeningen

Henriksdalshojden,
Nacka Sicklaon 78:6

Ansvarig chef

Kommunens namnteckningar bevittnas: Tomtréttshavarens namnteckning/ar
bevittnas:
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