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1. Uppdragsbeskrivning
Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av marken till tomtratten Nacka Tattby 7:2.

Syfte

Detta vardeutlatande syftar till att bedéma marknadsvardet av marken av rubricerad fastighet (vardet av
byggratt for forskola) infor avgaldsreglering samt en beddmning av avgaldsrantan och arlig ny avgald. Med
marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa den éppna marknaden vid en
viss given vardetidpunkt. Se aven avsnitt sarskilda forutsattningar nedan.

Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt ar 2023-01-12.

Uppdragsgivare

Varderingsuppdraget har erhallits av Nacka kommun, genom Johanna Harang.

Tomtrattinnehavare

Tomtrattsinnehavare till tomtratten ar brf Ljuskarrsberget 1. Tomtratten ar upplaten sedan 1 juli 1974.

Allmanna villkor

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

De allméanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsféretagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa féretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad gaéller datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besikiningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Besiktning och varderingsunderlag
Varderingsobjektet har oversiktligt besiktigats under januari manad 2023 av Hedvig Mathisson, Svefa.

Foljande uppgifter och kallor har anvants:

= Fastighetsregistret
=  Planhandlingar
= Tomtrattsavtal

Utover ovan har Svefas ortsprissystem (Real Estate) studerats.
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2. Varderingsobjektet

Objektstyp och lage

Varderingsobjektet utgors av marken till tomtratten Nacka Tattby 7:2 vilket ar belaget vid Ljuskarrsvagen 3,
4 i Saltsjobaden. Fastigheten har en tomtareal om 2 516 kvm och ar bebyggd med en forskola i ett plan om
ca 1134 kvm.

Naromradet utgdrs huvudsakligen av bostader samt handel och service i Saltsjobadens centrum vilket ar
belaget ca 500 meter bort.

Allmanna kommunikationer finns i form av Saltsjébanan med den narmaste hallplatsen, Tippen, belagen ca
300 meter bort.
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Oversikt éver vérderingsobjektet

Rattsliga forhallanden

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

Lagfaren agare

Tomtrattsinnehavare samt tomtrattsavgald
Adressuppgifter

Planforhallanden

Servitut med mera

Inteckningar

Taxeringsuppgifter

Planforhallande

Varderingsobjektet omfattas av stadsplanen kallad "stadsplan: S 232" vilken vann lagakraft den 31 maj 1972.
Planen mojliggor bebyggelse for allmant andamal inom varderingsobjektet. Maximal byggnadshojd éver pla-
nets nollplan uppgar till 36,4 m.
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A\ | Omrdde for allmant dndamél
B | Omrdde for bostadsdndamdl
| By | Omrdde for tvattstuga
Omrdde for garagedndamdl

Del av stadsplan: S 232

Taxering

Vérderingsobjektet har vid den senaste fastighetstaxeringen asatts typkod 825 (specialenhet, skolbygg-
nad).

Tomtratt

Allmant

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

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

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

Avgaldsranta

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

Enligt tomtrattsavtalet ar tillaten anvandning barnstuga och efter kommunens medgivande annan jamférbar
verksamhet. Svefa har inte kdinnedom om eventuella sidoavtal.

Nuvarande avgald
Den arliga avgalden fér Nacka Tattby 7:2 har fr o m den 1 juli 2014 utgatt med 40 000 kr/ar.

3. Marknadsforutsattningar

Allmant

Efter en tydlig inbromsning i svensk ekonomi i Q1 (-0,8 %) noterades en relativt stark tillvaxt i Q2 (+3,8 %),
och en svagt positiv utveckling i Q3 (+0,6 %). Konjunkturinstitutets BNP-prognos (dec-22) ligger pa 2,7 % for
2022 respektive -1,1 % for 2023. Sverige vantas ga in i lagkonjunktur under 2023, en lagkonjunktur som
sannolikt bestar till 2026.

Konjunkturinstitutets Konjunkturbarometer noterade en svag uppgang i nov-22, men visar fortfarande pa tyd-
ligt negativa forvantningar pa svensk ekonomi.
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Kélla: Konjunkturinstitutet

Inflationen ar fortsatt exceptionellt hdg; ca 9,5 % sett till de senaste 12 manaderna (KPIF, nov-22). Riksban-
ken bedomer att inflationen kommer vara fortsatt hog under 2023, och att det kravs en tydligt restriktiv pen-
ningpolitik fér att motverka att den hdga inflationen blir &n mer langvarig. | november hdjde Riksbanken styr-
rantan med 75 punkter till 2,5 %, och aviserade att ytterligare 25 — 50 punkter ar att vanta i Q1 2023. Utveckl-
ingen ar osaker, men inflationen vantas vara fortsatt relativt hog under 2023.
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Sverige star infor stora demografiska utmaningar, framfér allt p.g.a. den aldrande befolkningen (till 2030 kom-
mer ca 25 % av befolkningen vara 65+). Befolkningen inom den "yrkesaktiva" kategorin 20-64 ar vantas
endast dka med ca 3 % till 2030, medan antalet 85+ ar vantas 6ka med ca 55 %. De offentliga finanserna ar
relativt starka, vilket mojliggor investeringar i vard/skola/omsorg (och teknisk infrastruktur). Pa sikt ar emel-
lertid en 6kande forsorjningskvot, d.v.s. andelen personer i "icke-arbetsfor” alder, en stor utmaning.

Arbetslosheten for 2022 vantas minska till 6,8 % (7,9 % 2021), men med stor osakerhet for arbetsmarknadens
utveckling under 2023. En tydlig avmattning i ekonomin vantas medfora en svagare efterfragan pa arbetskraft
i Q1 och Q2 (viss "efterslapning”), och arbetslésheten vantas oka under 2023 och Q1/Q2 2024,

Coronapandemin har paskyndat naringslivets strukturomvandling, och det svenska naringslivet blir alltmer
kunskapsintensivt. Inom flera yrken ar det brist pa kompetent arbetskraft vilket riskerar att halla tillbaka den
positiva utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk for att investeringar skjuts pa framtiden, som
t.ex. nodvandiga "grona investeringar” for att mojliggéra omstallningen till ett mer klimat-/miljéanpassat na-
ringsliv. Inom vard/skola/omsorg 6kar behovet av arbetskraft p.g.a. den demografiska utvecklingen, men
aven har &r tillgangen till kompetent arbetskraft begransad.

Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hog, en negativ trend som 6kade under coronapandemin och som pa en
osaker arbetsmarknad riskerar att bli mer permanent (antalet arbetslésa >24 manader narmar sig 100 000
personer). For att skapa forutsattningar for att langtidsarbetslosa ska kunna komma tillbaka till arbets-mark-
naden kravs insatser med fokus pa utbildning samt subventionerade anstallningar. Utbildning ar den viktig-
aste faktorn till en varaktig etablering pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen
av naringslivet.

Marknadsforutsattningar — Skola / Forskola

Investeringsmarknaden

Det finns ett fortsatt starkt investeringsintresse for skola/forskola, med ett stort antal investerare — saval lo-
kala/regionala bolag som nationella, "nischade” aktorer — som efterfragar stabil avkastning till relativt lag risk
(offentligt finansierad verksamhet, stabila hyresgaster, langa hyresavtal, lag vakans-/hyresrisk).

Till stor del ar det objektets storlek som styr vilket typ av kopare som ar aktuell (mindre objekt => lokala
aktorer och "egenanvandare”, stora objekt => nationella aktérer och institutionellt kapital).

For "egenanvandare”, d.v.s. att fastighetsdgaren ocksa bedriver den aktuella verksamheten i fastigheten, ar
lokalernas anpassning till aktuell/avsedd verksamhet det viktiga, inte driftnetto och direktavkastning (det finns
inte nagon avsikt att hyra ut lokalerna pa den "externa” marknaden).

Direktavkastningskraven har under 10+ ar noterat en stadigvarande positiv utveckling, sarskilt for nyprodukt-
ion och moderna objekt med langa hyresavtal, och sarskilt med aktor fran offentlig sektor. Marknaden ar
"konjunktur-oberoende”, men med stigande kapitalkostnader foljer stigande direktavkastnings-krav. Den laga
transaktionsaktiviteten i Q3/Q4 medfor att det ar svart att sdkerstélla den aktuella utvecklingen, men det finns
en samsyn hos marknadens aktérer om hogre direktavkastningskrav (+25 — 100 punkter jamfért med Q1
beroende pa marknad, skick/standard, hyresavtal, operator, lokalernas "andamalsenlighet” for aktuell verk-
samhet, m.m.)

Geografiskt lage ar till viss del underordnat det stabila kassaflodet vilket gor att det finns ett intresse aven for
objekt utanfor storstads-/regionstadsmarknader (forutsatt andamalsenliga lokaler och en demografisk ut-
veckling pa orten som borgar for langsiktig efterfragan). Mikrolage — som narhet till kommunikationer och
natur/rekreation — kan vara av stor betydelse. Lokaler for kok/matsal och idrott ses som ett plus.
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En "fristaende” skola/forskola beddéms som mer attraktivt an lokaler som ar "integrerade” i flerbostadshus,
sarskilt for fastigheter med stora lek-/gardsytor vilket aven mojliggor vidareutveckling av befintlig verksamhet.

Med privat operatér ses det som motiverat med ett nagot hogre direktavkastningskrav jamfért med om verk-
samheten drivs i offentlig regi. Forutsatt en operatdr med stabil ekonomi och mangarig erfarenhet ar differen-
sen i huvudsak symbolisk da det ar offentligt finansierad verksamhet som ligger bakom underliggande kassa-
flode.

Det finns ett stort behov av nyproduktion samt modernisering av befintligt bestand for att sakerstalla langsik-
tigt andamalsenliga lokaler. Marknaden vantas bli mer polariserad framéver vad galler marknadsforutsatt-
ningar for kvalitativa respektive mindre kvalitativa fastigheter, vilket da i huvudsak avser fastighetens "funkt-
ionalitet” for aktuell verksamhet samt utgaende hyresavtal.

Det finns en politisk risk med vard/skola/omsorg, sarskilt beaktat en marknad med allt fler fastighetsa-
garef/operatorer fran privat sektor. Det ses inte som orimligt att det pa sikt oppnas upp for fastighetsskatt,
vinstbegransningar, differentierad skolpeng eller andra politiska initiativ som kan vara svart for investerare
att hantera. En dkad osakerhet kring marknadens spelregler kan medfora stigande direktavkastningskrav,
men for narvarande finns det inte (savitt kant) nagra konkreta politiska initiativ som beddms paverka investe-
ringsmarknaden.

Hyresmarknaden

Lokalhyresmarknaden ar relativt begransad med en stor andel egenanvandare och lokaler som inte hyrs ut
pa den "externa” marknaden (kommunal fastighetsagaren/operator). Eventuella hyresavtal ar da ofta s.k.
internhyresavtal dar hyran inte nodvandigtvis ar satt utifran marknadsméssiga villkor.

Marknadsmassiga hyror varierar inom ett stort intervall beroende pa lokalernas "funktionalitet”, aktuellt hyres-
avtal (t.ex. vad galler ansvars-/kostnadsfordelning), m.m.

Marknaden ar relativt "konjunktur-oberoende”, och marknadshyresutvecklingen bedéms inte vara lika volatil
som for kommersiella lokaler (inte lika tydliga upp-/nedgangar, och marknadshyran ar inte lika tydligt kopplat
till inflationen).

Hyran ar till viss del beroende av skolpengen (=kommunalt reglerat bidrag som utgér ekonomisk erséattning
for elever som valt friskola, och syftar till att det ska rada lika ekonomiska villkor mellan kommunala och
fristaende skolor/forskolor). Skolpengen omfattar ersattning for kostnader som ar kopplade till den I6pande
driften av utbildningsverksamheten, bl.a. lokalhyra och driftskostnader, och "utjamnar” darmed till viss del
skillnader i betalningsférmaga mellan olika lokala/regionala delmarknader.

Tomtstorlek ar en viktig faktor da det finns krav pa "friyta”; att tomten ska inrymma mojlighet till fysisk/ peda-
gogisk aktivitet. Vidare medfor en stor tomt ett mervarde da det mojliggér for vidareutveckling.

Ett centralt lage ar inte nodvandigtvis ar att foredra, ett mer "lantligt” lage kan t.o.m. vara positivt da det
medfor narhet till natur, lek/idrott, enklare parkering o.d. Narhet till allma&nna kommunikationer ar av stor vikt,
sarskilt fér mellan-/hégstadieskolor och gymnasieskolor.

Langsiktig efterfragan, och darmed langsiktig hyres-/vakansrisk, styrs av den demografiska utvecklingen.

Nyproduktion sker forst efter att hyresavtal tecknats med operatér, vanligen pa 15 — 20 ar. Beaktat erforder-
liga verksamhetsspecifika investeringar ar det vid nyproduktion i praktiken ett krav med 15 — 20-arsavtal,
aven vid produktionskostnadsbaserad hyra.
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Hyresgasten har ett langsiktigt perspektiv, och det finns vanligen en férvantan om att hyresavtalet férlangs
forutsatt att lokalerna ar fortsatt andamalsenliga for aktuell verksamhet (eller atminstone att lokalerna relativt
enkelt kan moderniseras utan att det medfér stora problem for verksamheten).

Den langsiktiga vakans-/hyresrisken bedéms som lag, men marknaden vantas bli mer polariserad vad galler
marknadsforutsattningar for kvalitativa respektive mindre kvalitativa fastigheter. Det kan kravas stora inve-
steringar for att modernisera befintligt bestand och sakerstalla lokalernas langsiktiga funktionalitet.

Kommunfakta - Nacka

Befolkning

Befolkningen i Nacka uppgick vid arsskiftet 2021/2022 till 108 234 invanare, en dkning med 1,6% sedan
foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen
nedan.

Nacka 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Befolkning kommunen 92 873 94 423 96 217 97 986 99 359 101 231 103 656 105 189 106 505 108 234
Befolkning 20-64 ar 53 283 54 013 54 78T 55 629 56 181 57 087 58 681 59 365 60 129 60 870
Tillvéxt kommunen 1,4% 1,7% 1,9% 1,8% 1,4% 1,9% 2,4% 1,5% 1,3% 1,6%
Tillvaxt 20-64 ar 1,1% 1.4% 1.4% 1,5% 1,0% 1,6% 2,8% 1,2% 1,3% 1,2%
Tillvéixt Swverige 0,8% 0,9% 1,1% 1.1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7%

Flyttnettot under 2021 var +1 032 invanare inom Kommunen.

Kélla: SCB

Befolkningsutveckling
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| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer som ar mellan 0-9 ar, 10-19 ar,
40-49 ar samt 50-59 ar ar hogre an riket i dvrigt, medan andelen av de &ldre alderskategorierna ar betydligt
lagre.
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Aldersfordelning
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Kdlla: SCB

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

Alder ommunen [tkr] Léanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 1421 1470 155,8
25-29 ar 271,1 277,8 258,4
30-44 ar 475,7 411,9 360,1
45-64 ar 595,5 493,0 420,9
65+ ar 343,2 315,4 270,9
Totalt 20+ ar 451,8 386.,4 332,1
Kdlla: 5CB

Arbetsléshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2021 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar oppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Nacka till 5,4 % vilket kan jamforas
med Stockholms |an som har en arbetsléshet om 7,5 % och riket i stort som har en arbetsloshet om 7,9 %.
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Oppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstdd i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Néringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger framst pa foretagstjénster, vard och omsorg, handel samt ut-
bildning.

Andel anstallda per naringsgren

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

Handel

Transport och magasinering
Hotell- och..

Information och..

Finans-..
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster

Offentlig férvaltning och. . s
Utbildning

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

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

Kdlla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Nacka pa
plats 43 i rankingen for 2021, en forbattring med 33 platser jamfort med foregaende ar.
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Objektets marknadsforutsattningar

Betraktat som mark for forskoleandamal beddms varderingsobjektet ha ett attraktivt lage med hansyn till
dess centrala lage inom Saltsjcbaden med narhet till saval handel som allmanna kommunikationer.

4. Varderingsmetodik

Varderingsmetoder

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

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

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

5. Vardering av mark for skolandamal

Ortsprismetod

Efter att ha studerat kop av mark for skolandamal inom Storstockholm bedémer vi att det framst ar foljande
koép/markanvisningar som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamforbara med varderingsob-
jektet. Kopen ar redovisade exklusive VA-anslutning och inklusive gatukostnader utanfor kvartersmark om
inget annat framgar. Eventuella extraordinara exploateringskostnader, t.ex. grundférstarkning m.m. ar exklu-
derat i ovanstaende material alternativt kommenterat sarskilt. Képare &r i storsta utstrackning bygg- och ex-
ploateringsforetag samt bostadsbolag.

Kope-
summa
(kr/kvm

marka-
real)

Kope-
da- Planférhallanden

D Kommun &

Kopare & Sal-
jare

Byggrattsvolym = Kopesumma

Areal [BTAaltst]  (krist alt BTA)

Omrade

Riksbyggen Pris for forksola och

Jarfalla, Barka-

och Storsta-  maj-  skola inom kvarter 10
ks b"'s'adfl'l" stapp den/Jarfidlla 22  och 13, Barkarbysta- . =080
kommun den etapp Il

Kop av hel fastighet i

Nystad Ekerd :
- - syfte att riva delar av
70009 Eker‘;; OEkebY' 27 097 S';’gﬂsgfgfge’ feb-22  befintlig bebyggelse fér 10 300 2705 1028
kommun uppforande av ny
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" . ; Planforslaget Hagby
Osteraker, Micke & Myran
67522 Hagby Ang och AB Osteraker "oy A’?ﬁ.‘l," K.."'”a; ctapp 2 - 3850
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gelse for ca 150 elever.
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Nedan féljer en mer utforlig beskrivning av nagra relevanta jamforelseobjekt:

[70009, Ekerd, Tappstrom, februari 2022]

| februari manad 2022 lagfordes ett kop dar Ekerd kommun salde fastigheten Ekebyhov 1:391 for 27 857 000
kr motsvarande ca 2 700 kr/kvm BTA eller 1 028 kr/kvm TA. Utover erlagd kdpeskilling skall koparen dels
betala rivning av befintliga skolbyggnader om ca 6 000 000 kr, dels finansiera byggnation av skyddsrum om
ca 2 000 mkr, dels vidare betala 2 000 mkr som delfinansiering av samutnyttjande av p-platser inom fastig-
heten

o P Ekabvhuyﬁl.m“ﬂt_
\"' e

[59934, Stockholm, Liljeholmen, maj 2021]

Under 2014 markanvisades ALM Equity 130 st bostadsratter, Brabo Stockholm AB 50 st. bostadsratter. Be-
rorda fastigheter ar delar av Liljeholmen 1:1 och Skarsliparen 2. Vid markanvisningen beslutades att ALM
och Brabo ska forvarva marken for 13 000 kr/kvm ljus BTA for bostadslagenheter och 4 500 kr/kvm loka-
ler/forskola. Planarbete har pagatt sedan november 2020. Anledningen till att planstart drojde var behovet av
en utredning av samhallsrisk for ett stérre omrade langs med vagstrackan Sodertaljevagen/Essingeleden.
Sammanfattningsvis visar resultaten fran genomforda analyser att staden har goda maéjligheter att undvika
oacceptabelt héga risknivaer. Mot bakgrund av den tid som gatt sedan det ursprungliga avtalet tecknades
har en ny prisforhandling genomforts. Inom planomradet (visas i rod markering nedan) ska totalt 300 — 350
bostader inrymmas. En markanvisning gallande 130 hyreslagenheter till Byggvesta inom planomradet ge-
nomfoérdes under samma tillfalle som ALM Equity och Brabo blev tilldelade marken 2014. Parterna &r nu
overens om att ALM och Brabo efter fastighetsbildning ska férvarva marken for 22 250 kr/kvm ljus BTA och
5 500 kr/kvm for lokaler/forskola.

[62715, Taby, oktober 2021]

Fastigheten Kronhjorten 1 ags av Taby kommun och ar bebyggd med en skola som hyrs ut till Byangsskolan
AB. Skollokalerna inom fastigheten &r alderstigha och behéver rivas eller genomgéa omfattande renoveringar.
Skollokalerna har idag en kapacitet om ca 790 elever, varav ca 270 elever inryms i en paviljong med tidsbe-
gransat bygglov. Det tidsbegransade bygglovet gar ut den 31 juli 2023 och da minskar skolans kapacitet med

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
14 (19) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens site: Stockholm



2023-01-12 Ordernummer: 183 526
Fastighetsbeteckning: Tomtrétt Nacka Tattby 7:2

270 elevplatser. Genom att Byangsskolans verksamhet flyttar till nya lokaler (inom Smaragden 1) inom Taby
park tomstalls lokalerna inom fastigheten Kronhjorten 1. Detta majliggor for att en ny skola kan byggas pa
platsen med start tidigast hdsten 2024. Fastigheten Kronhjorten 1 ar planlagd for skola i detaljplan fran ar
2011 och beddms kunna inrymma en ny skolbyggnad for ca 900 elever om nuvarande byggnader rivs.
Skanska har tecknat markanvisningsavtal for att kunna reglera principerna i det kommande tomtrattsavtalet,
exempelvis parternas ataganden och ansvarsférdelning for exempelvis rivning, hantering av skyddsrum,
markfororeningar och skolbyggnation. Tomtrattsavgalden har beraknats utifran ett markvarde om 3 500
kr/lkvm BTA. En avgaldsranta om 3 % anvéands vid faststallande av tomtrattsavgalden. Vid faststallandes har
aven hansyn tagits till att kommande rivningskostnader bars av Skanska. En yta om 8 500 kvm BTA samt
reduktion for rivningskostnaden skulle innebara en arlig tomtrattsavgald om 392 500 kr den forsta avgalds-
perioden.

[68157, Jarfalla, Tallbohov, augusti 2021]

Under 2021 bjod Jarfalla kommun in exploatdrer till en markanvisningstavling fér en férskola om 120 platser
inom detaljplanen fér Tallbohov i fastigheten Jakobsberg 18:36. Fastigheten ligger i direkt anslutning till
Snapphanevagen vid infarten till det nya omradet som till stor del praglas av gronska och naturomraden.
Markytan for omradet uppgar till 2 870 kvm och prisnivan for buden ska baseras pa 1 500 kvm BTA. Utvar-
deringskriterierna for tavlingen baserades del pa forskoleverksamheten (antal platser, tidsplan och gards-
milj¢), gestaltning och pris per kvm BTA. Ingen viktning mellan kriterierna gors. Foretaget som vann markan-
visningen var Grona skolfastigheter med Tyréns och angivet pris for marken var 6 500 kr/kvm BTA dock
uppgar deras tavlingsforslag endast till 1 250 kvm BTA fér 120 barn vilket motsvarar ca 10,4 kvm BTA per
barn. Pa marken avses uppforas en huvudbyggnad i tva plan. Friytan uppgar till 1 950 kvm vilket motsvarar
en gardsyta pa 16,25 kvm per barn. Totalt inkom 9 anbud. Det lagsta budet var pa 3 315 kr/lkvm BTA men
fyra anbud var éver 6 000 kr/kvm BTA. Vardetidpunkten beddms utifran anbudstiden till augusti 2021.
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Resultat direkt ortsprismetod

Osakerheten kring marknadsutvecklingen framover (sdsom prognos kring fortsatt ranteutveckling, tillvaxt,
marknadstro med flera.) bedéms fortsatt vara hég under inledningen av 2023. Vidare ger oroligheterna i
omvarlden i kombination med stora kostnadsokningar tillsammans mer eller mindre stora effekter pa bygg-
rattsmarknaden beroende pa dess utveckling samt andamal.

Gallande intresset for byggratter for skolandamal kan det ur ett historiskt perspektiv konstateras att investe-
rare normalt sett skiftar preferenser for tillgangsslag och i allt hégre grad valjer att gora "trygga” placeringar i
osakra tider. Det har tidigare inneburit en tydlig prisuppgang for sarskilt byggratter for samhallsfastigheter nar
de generella marknadsforutsattningarna for bostadsbyggandet sviktat. Under radande omstandigheter be-
doéms dock denna prisuppgang dampas av de 6kade entreprenadkostnaderna och till viss del aven de kom-
mande rantehdjningarna vilket ger ett mindre utrymme i projektkalkylen for att betala for marken.

Underlaget for beddmning av marknadsvardet for forskoleandamal ar nagot begransat och omfattar darfér
jamforelseobjekt inom ett relativt stort geografiskt omrade. De noteringar som erhallits under senare tid pekar
pa en prisniva avseende byggratter for skolandamal inom det huvudsakligen intervallet ca 3 000 — 6 500
kr/lkvm BTA. Ett antal markanvisningar/kop inom stadsutvecklingsomraden i centrala Stockholm pekar pa
betydligt hogre nivaer uppat 9 000 — 10 500 krikvm BTA.

Ett antal av jamfoérelseobjekten avser lokaler for skolandamal i bottenplan i flerbostadshus och bedoms ge-
nerera ett hogre byggrattsvarde da det i manga fall avser en enklare byggnation med mer effektiv nyttjande
av ytor till skillnad fran storskaliga skolanlaggningar med skolgard och idrottshallar.

Vidare bér man ha i atanke att saljaren inte nédvandigtvis har ett "vinstmaximerande” syfte vid forsaljningen
av tomtmark for skola/férskola (t.ex. da saljaren ar en kommun och etablering av skola/forskola kan ses som
en nodvandighet for att mojliggéra ovrig exploatering inom omradet). Bland annat jamforelseobjektet nr.
69739 utgor troligen fasta prisnivaer for etablering inom utvecklingsomraden i Barkarbystaden, initierade av
kommunen. Dessa prisnivaer kan darfor ej klassas som marknadsmassiga pa en konkurrensutsatt marknad.

Hyresnivan for forskole/skollokaler bedéms generellt ha varit relativt konstant under en period. De lagre av-
kastningskraven som medfort hégre totalvarden fér bebyggda skolfastigheter pa senare ar har tidigare gett
6kade varden for byggréatter for motsvarande andamal. Okade produktionskostnader under motsvarande pe-
riod dampar till viss del utvecklingen av markpriserna. Dartill bedoms den senaste tidens marknadsutveckling
med hagre finansieringskostnader och fortsatt héga produktionskostnader ytterligare paverka och nagot
minska betalningsviljan for byggratter for skolandamal framover.

Gallande varderingsobjektet beddms dess lage som attraktivt och ar i forsta hand att jamféra med jamforel-
seobjekt i utkanten av centrala Stockholm.

Med ledning av ovan beddms vardet av byggratten for forskoleandamal inom varderingsobjektet, utifran orts-
prismetoden vara att soka inom den o6vre delen av noterat ortsprisintervall.

Slutligen beddms byggrattsvardet for forskoleandamal inom varderingsobjektet forutsatt aganderatt till
ca 4000 — 5000 kr/kvm BTA ovan mark. Utifrdn en byggratt om ca 1 134 kvm fas ett totalvarde om ca
5 000 000 kr motsvarande ca 2 000 kr/kvm TA.
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6. Bedomning/berakning av tomtrattsavgald

Allmant

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

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

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

Avgaldsranta

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

Beraknings av avgald

Som framgatt ovan beraknas avgalden for en 10-arig avgaldsperiod utifran en avgaldsrant om 3,00 procent
vilket multipliceras med bedémt markvarde. For varderingsobjektet har markvardet bedomts uppga till ca
5000 000 kr, motsvarande ca 2 000 kr/kvm TA. Detta ger en arlig tomtrattsavgald om avrundat till

ca 150 000 kr, motsvarande ca 60 kr/kvm TA.
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7. Slutsatser

Resultat

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedoms varderingsobjektets marknadsvarde sasom byggratts-
varde for forskoledndamal inom fastigheten Nacka Tattby 7:2 vid vardetidpunkten 2023-01-12 till:

5 000 000 kronor

Arlig tomtrattsavgald

150 000 kronor

Nyckeltal
Markvarde per kvadratmeter TA: 2 000 kr

Avgald per kvadratmeter TA: 60 kr

Stockholm 2023-01-12

Hedvig Mathisson Jimmie Nordensky

Civilingenjor Civilingenjor

Av Samhallsbyggarna Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare
Bilagor

Bilaga 1 Bilder

Bilaga 2 Fastighetsdatautdrag

Bilaga 3 Allmanna villkor for vardeutlatandet
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FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allmédnna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

NACKA TATTBY 7:2 2021-02-23 2013-08-29 13:00 2022-12-21

Nyckel: 010385383

UUID: 909a6a46-10fb-90ec-e040-ed8f66444c3f
Fastigheten ar upplaten med tomtratt.
Anmaérkning: INGAR | KVARTERET TRAPETSEN
Distrikt: Saltsjobaden

Nr: 212103

Adress
Ljuskarrsvédgen 3, 4
133 31 Saltsjébaden

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
6576198.7 686437.3

1
Anmérkning: STATISTIKOMRADE:322801

AREAL
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 2 516 kvm 2 516 kvm 0 kvm

gare Inskrivningsdag Akt
212000-0167 1m 1974-11-27 74/2515
NACKA KOMMUN
GRANITVAGEN 19
131 40 NACKA

Kop: 1972-06-19 Andel: 1/1
Ingen kdpeskilling redovisad.

TOMTRATTSUPPLATELSE
Upplatelsedag

Inskrivningsdag Akt

1974-07-01 1974-12-11 74/2597

Andamal Avgild

BARNSTUGA 40 000 SEK

Avgéldsperiod Perioddatum fran

10 ar 1974-07-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterféljande uppsagningsperiod Inskrankningar

2034-07-01 - 40 ar . Annan rattighet &n pantrétt eller nyttjanderatt far ej upplatas
Anmarkning: NY AVGALD 93/24972, NY AVGALD 03/29499, NY AVGALD 13/29939

Nytt beslut:

TOMTRATTSINNEHAV

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
714000-2465 1M1 1974-12-11 74/2597

BRF LJUSKARRSBERGET 1

LJUSKARRSV 5, NB

133 31 SALTSJOBADEN

Upplatelse av tomtratt: 1974-06-16

Anmarkning: IDnummerkompletterat Akt: 13/30031

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER
Fastigheten besvaras inte av sdkt eller beviljad anteckning eller avtalsrattighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 895 000 SEK
Nr

Information Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Skriftligtpantbrev 708 000 SEK 1974-12-11 74/12595
Innehavare: STOCKHOLMS LANS STADSHYP FOR 74/12597
BOX 3237
10364 STOCKHOLM

2 Skriftligtpantbrev 187 000 SEK 1974-12-11 74/12596

RATTIGHETER

Andamal Rittsforhallande Rittighetstyp Datum Akt
PARKERING UNDERHALLS Last Officialservitut 0182K-18/1973.1
PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Stadsplan: S 232 1972-05-31 0182K-9/1972

Senast ajourforing: 1985-05-24
Delomrade som avser anmarkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

TAXERINGSINFORMATON
Taxeringsenhet Taxeringsar

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA TATTBY 7:2 Sidan 1av 5
\arderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2022-12-2212:29



TAXERINGSINFORMATON

SPECIALENHET, SKOLBYGGNAD (825) 2019
108258-1
Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.
Taxvérde Areal

2516 kvm
Taxerad édgare Andel Agartyp Juridisk form
714000-2465 11 Lagfaren agare / Bostadsrattsfareningar
BRF LIUSKARRSBERGET 1 Tomtrattsinnehavare
LJUSKARRSV 5, NB
133 31 SALTSJOBADEN

ATGARDER

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt

Fastighetsreglering 1973-07-26 0182K-18/1973

Sarskild gransutmarkning 2017-01-24 0182K-2016/127

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-SALTSJOBADEN STG 959BR 1978-09-01

A-NACKA TATTBY 7:2 1983-06-15 0182K-

RF2709

|NACKA TATTBY 2:6 |

Sidan 2av 5

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA TATTBY 7:2
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméinna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Sambhillsbyggarna och #r avsedda for auktoriserade virderare inom
Samhillsbyggarna. Villkoren géller fran 2022-01-27 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtriitter, byggnader pa ofri grund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Sivitt ] annat framgar av virdeutlatandet giller féljande;

Virdeutlatandets omfattning

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

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

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

Forutsittningar for virdeutlitande

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

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

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

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

Miljofragor

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

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

Besiktning, tekniskt skick

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

Virderaren tar inget ansvar {or dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle paverka viirdet. Inget ansvar tas for:

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

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

« DBrister i de delar som ¢j besiktats

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

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

Viirdeutlitandets aktualitet

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

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

Virdeutlitandets anviindande

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

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

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

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