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Orminge 60:2 (mark), Nacka

Sammanfattning

Allmint

Virderingsobjektet utgdr tomtmark f6r bostider pd Orminge 60:2 i Nacka kommun.
Tomtarealen uppgar till 4 395 m? med en bruttoarea om 2 596 BTA bostider enligt
fastighetstaxeringen. Fastigheten har adressen Kommunalvigen 10A-16K och har ett gott
lige ndra Orminge Centrum. Omradet bedéms vara attraktivt f6r bostider. Virdebed6m-
ningen baseras pd en ortsprismetod av mark f6r bostider i flerbostadshus. Antalet
torséljningar av mark f6r bostidder uppldtna med hyresritter dr mycket fa och dédrfor dr
virdet nagot osikert.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus pd Orminge 60:2 i Nacka kommun vid virdetidpunkten 9 november
2015 ligga pa enligt nedan.

Bostider — fri upplatelse (bostadsritt)
21 000 000 kr eller 8 000 kr/m?* BTA

Bostider - hyresritter

10 400 000 kr eller 4 000 kr/m? BTA

Marknadsbedémningar ér alltid behédftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 2015 11-09
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Orminge 60:2 (mark), Nacka

Uppdrag

Uppdraget dr att bedéma marknadsvirdet pa tomtmark med bostadsindamal uppliten som
hyresritt eller fri upplatelseform pa fastigheten Orminge 60:2 i Nacka kommun.

Virderingsobjekt
Orminge 60:2 (mark), Nacka.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Nacka kommun genom Claes Hielte.

Virdetidpunkt
9 november 2015.

Syfte

Syftet med uppdraget ir att marknadsvirdera fastigheten (mark) infér avgildsreglering.

Forutsdttingar

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 tomtrittsavtal har bortsetts ifran i virdebedémningen.

e Virderingen grundar sig pa en bruttoarea om 2 596 m? ljus BTA, enligt
fastighetstaxeringen.

Underlag

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

Detaljplan
Fastighetsinformation frin Fastighetsdatasystemet (FDS)
Taxeringsuppgifter

Databaserad ortsprisinformation

C)vrigt
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Orminge 60:2 (mark), Nacka

Beskrivning av varderingsobjektet

Typ av objekt
Objektet utgérs av tomtmark £6r bostadsindamal pa fastigheten Orminge 60:2 1 Nacka
kommun.

Lagfaren dgare/Tomtrittshavare

Lagfaren dgare dr Nacka kommun, org. nr. 212000-0167. Tomtrittshavare ir
Vestigiahus Orminge 60:2 AB, org. nr. 556707-4504.

Lige

i 2 L

Saltsj6-Duvnas Yen

Objektet 4r beldget 1 Orminge i Nacka kommun, ca 500 m séder om Orminge Centrum.
Adressen dr Kommunalvigen 10A — 16K. Tomten sluttar ndgot frin vister till 6ster och
grinsar till en kraftverksstation. Omridet bestir av bostider och handel.

Avstandet till Nacka Forum 4r ca 5 km och till S6dermalm ca 9 km. De allmanna
kommunikationerna i omradet dr buss. Busslinjerna 471, 444 och 422 trafikerar
Kanholmsvigen nira fastigheten. Ndrmaste storre service ligger i Orminge Centrum.
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Orminge 60:2 (mark), Nacka

Tomten

Tomten dr beldgen pa en h6jd 1 Henriksdal. Fastigheten har en tomtareal om 4 395 m?2.
Tomten dr plan och i sin helhet bebyggd. Tomten grinsar till en innergard som dr bebyged
med bostider, férskola och idldreboenden. Obebyggda delar av tomten bestar av asfalterade
parkeringsplatser och kdrytor samt gangvigar. Fastigheten nds via Virmdovigen,
Mensittravigen, Ormingeringen och Kanholmsvigen.

Taxeringsuppgifter

Virderingsobjekten har 1 Allmin fastighetstaxering 2013 (AFT —13) taxerats med f6ljande
taxeringsvirden:

Hyreshusenhet, bostider 320 - 7 200 000 - 7 200 000

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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Orminge 60:2 (mark), Nacka

Planer och bestammelser

For fastigheten giller detaljplan f6r del av Orminge, fastigheterna Orminge 1:18, 1:57 m fl.,
seniorbostider 1 centrala Boo, nr Dp 355, antagen 2005-06-15. Planen anger bostads- och
virdindamal. Byggnader far uppforas i ett och tvd vaningsplan med en hogsta totalhéjd om
+46 m 6ver stadens nollplan. Sluttningsplan far anordnas utéver angivet vaningsplan. Vind
far inte inredas. Tva uthus fir uppféras med en hogsta byggnadshdjd om tre meter. Del av
tomtmark ska vara tillginglig fér allmédnna underjordiska ledningar. Del av tomt far ej
bebyggas. Genomforandetiden har utgitt.

Befintlig bebyggelse bedéms inte strida mot gillande plan.

Rittigheter etc
Fastigheten ber6rs av 13 avtalsservitut avseende kraftledning, fiske, jakt, ledning, vig,
avloppsledning och brunn m m. Servituten 4r fran dr mellan 1937 och 1967.

En ledningsritt finns gillande vatten- och avlopp. Ledningshavare 4r Nacka kommun.
Rittigheten belastar Orminge 1:57, 62:1 och 60:2.

I virdebedémningen har férutsatts att ritticheterna inte paverkar virdet.

Miljé
Fastigheten é4r bebyggd ar 2005 med bostider och sannolikt inga milj6féroreningar. 1
samband med nyuppférandet av bostiderna har sannolikt en inventering av milj6 gjorts. Inga
undersSkningar av eventuell miljébelastning pa fastigheten har varit méjliga inom ramen £6r
uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allméinna villkor £6r virdeutldtande”.

Virdebedémningen giller dirfér under férutsittning att det inte foreligger ndgra
féroreningar eller skadliga miljéfaktorer som paverkar objektets marknadsvirde.
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Orminge 60:2 (mark), Nacka

Marknadsanalys

Orten

I Nacka kommun finns cirka 96 000 invéinare. 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 allminna kommunikationerna dr
bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns dven tigférbindelse med
Stockholm. Tyngdpunkten i niringslivet ligger pa handel, tjdnster, bygg, vard och utbildning.
De storsta privata foretagen dr Teliasonera, Cgi It-konsulter, Dustin AB, Atlas Copco, Casco
Adhesives AB, Gant och Fredells Trivaru AB. Nacka kommuns stillning i regionen dr stark. Det
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 f6r niringsliv och
sysselsittning dr 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 lige.
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 storstdder 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 i samhillet fir anvindas till. Planen tas fram genom planprocessen, se
nedan.

Planprocessen - sa har gérs en detaljplan

Planhesked Planprogram Samrad Granskning  Antagande Laga kraft
Miljidbheddmning

Virdet pa mark skiljer sig kraftigt at beroende pa vad marken far anvindas till,
vilken exploateringsgrad som tilldts och var marken ar beligen. I omriden med
hég befolkningstithet och brist pd mark dr virdet mycket hogt medan mark i
glesbyged med lig efterfragan har lagt 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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Orminge 60:2 (mark), Nacka

For mark som saknar plan ér virdet ofta lagt jimfort med mark med plan. Saknas
plan finns en stor risk med vad som blir tillatet 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, 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 har endast fyra bostadsfastigheter
med typkod 320 sélts med en bostadsarea om 29 000 m2 Képesumman uppgick till
totalt 540 Mkr. Merparten av dessa forsiljningar har avsett Wallenstams
torsiljningar till BRF till en képeskilling om totalt 498 Mkr.

Nacka kommun saknar ett allminnyttigt fastighetsbolag och dger inga bostider.
Fastigheterna 4gs idag av bostadsrittsféreningar. Efterfrigan pd bostdder dr 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
s6éderut 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 ndrmaste aret ér att virdenivan for fastigheter kommer att
vara stabil eller 6ka.

9 (38)



Orminge 60:2 (mark), Nacka

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 tillfille, den s.k. virdetidpunkten. Forsiljningen 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 genomforda 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 jaimfdras direkt eller, vilket 4r mer ldmpligt, stillas i relation till
en eller flera virdebirande egenskaper hos objekten sisom taxerad area, hyra, driftnetto eller
taxeringsvirde. Hiansyn skall dven tas till den virdeutveckling som skett mellan den tidpunkt
da transaktionerna gjordes och virdetidpunkten.
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Orminge 60:2 (mark), Nacka

Virdebedomning 1 — Bostadsmark fri upplatelse

Viirdet £6r byggritt f6r bostider med fri upplatelse kan bedémas genom en ortsprismetod,
d v s genom jimférelser med liknande forséljningar av mark med byggritt. For
virderingsobjektet bedéms fri upplatelse vara bostadsritt. Det skulle kunna vara dganderitt
men med hinsyn till byggnadsformen dr bostadstitt mest troligt. Ortsprismaterialet r
himtat frin Nacka kommun och jimférbara 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 — 2015
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Orminge 60:2 (mark), Nacka

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 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

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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Orminge 60:2 (mark), Nacka

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 salts/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

8 216 kr/m? BTA. Motsvarande median dr 5 905 kr/m? byggritt.

For verksamheter har det under senare ar kommunikationsmissigt 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 bedémning ér att detta foérhallande 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 Téby intill bostider och Tiby Centrum. Hela Tiby Galopp-omradet uppgar 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 J]M AB och Skanska Nya Hem AB och siljare var
Svenska Galopp. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock ér liget
mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.
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Orminge 60:2 (mark), Nacka

2) Mars 1.m fl, Taby
BN T
A

Fastigheten Mars 1 och del av Tibble 10:330 saldes 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 Tiby
intill bostider och Tdby Centrum. Detaljplanen dr klar £6r bostidder om 315 ligenheter och
en bygeritt 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 fl, Stockholm
: A

\\‘ ;l g

/ “
/ _ =3
&0 AkgSlund .
N )\_m—.;
| ¥

Fastigheten ingdr som en del i en markanvisning av Stockholms kommun i december ar
2012. Kopeskillingen uppgir till 9 600 kr/m? byggritt bostider. Fastigheterna ir beligna
vid Brommaplan i Stockholm. Fastigheterna dr det gulmarkerade omridet pa bilden ovan.
Fastigheterna 4r obebyggda. Omgivningen bestir av bostadshus och trafikrondellen i Riksby.
Fastigheten bed6ms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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Orminge 60:2 (mark), Nacka

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 ingir i kdpet. Fastigheten ligger i Huvudsta Centrum med tillging 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
jimforbar 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 jimférbar med virderingsobjektet, dock
bedéms jamforelseobjektets lige vara mindre attraktivt jimfort med virderingsobjektet.
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Orminge 60:2 (mark), Nacka

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 uppgar med bedémd byggritt till
mellan 1,6 — 1,9 vilket 4r hogt. Priset uppgar med bedémd exploatering om 1,75 till 3 500
kr/m? BTA. Siljare ir en privatperson. Fastigheten bedéms vara jaimforbar med
virderingsobjektet, dock beddms jimfSrelseobjektets lige vara mindre attraktivt jimfért med
virderingsobjektet.

7) Stallet 1 och 2, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en képeskilling om 56 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Oxenstiernas Allé 31 och en total tomtareal om 5 734 m? tomtyta.
Fastigheterna 4r beldgna i Ursvik ca 1 km 6ster om Rinkeby. Fastigheterna siljs med en
byggritt om 11 000 m? bostider. Férsiljning av etapp 2 ir 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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Orminge 60:2 (mark), Nacka

Fastigheten sdldes i juni 2013 till en képeskilling om 88 miljoner kronor. Fastigheten har
adressen Gubbkdrrsvigen 15 och en tomtareal om 13 316 m? tomtyta. Fastigheten 4r beldgen
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 for fastigheten i det fall en byggritt erhalls uppgar
till 6 500 kr/m? BTA. Kopare var JM och siljare var Micasa. Fastigheten bedoms vara
jimforbar med virderingsobjektet.

9) Maskrosen 1.m 1], Tziby

% i

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 ndra 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 o
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ch 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 Tiby Kyrkby intill Jarlabankes Golfklubb. Fastigheterna far
bebyggas med 940 m? bygeritt bostider. Priset uppgir till 5 432 kr/m?> BTA. Kopare var
BRF Blabirsriset 17 och siljare var Tiby kommun. Fastigheten bedéms vara jamférbar med
virderingsobjektet, dock ér liget simre jimfért med virderingsobjektet.

1:1, Stockh

11) Del av Hammarbyhdjden olm
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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 Higers

ten 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 uppgér till 11 000 kr/m?
BTA. Kopare ar Svanberg & Sjogren Bygg AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

2

13) Blomkronan 2 m fl, Stockholm
B SN .
BTN s g S

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* BT'A bostider. Priset for fastigheten uppgir
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
jimfort med virderingsobjektet.
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14) Del av Vistertorp 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun har markanvisat fastigheten del av Vistertorp 1:1 i Vistertorp.
Fastigheten ligger i Vistertorp strax sdder 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, 2.' Nacka
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Nacka kommun har markanvisat fastigheterna Ormine 45:1, 53:9 och 52:1 1 Orminge
Centrum till Magnolia Bostad AB i januari 2014. Fastigheterna ligger i Orminge 4-5 km 6ster
om Nacka Forum. Fastigheterna har adressen Ed6vigen 5 m fl. Fastigheterna far enligt
markanvisningen bebyggas med 39 500 m* BTA bostider och 4 000 m? BTA lokaler. I
anvisningen uppgar priset f6r marken, vid en avvikelse frin éverenskommen volym, till

4 000 kr/m?* BTA. Bostiderna ska upplatas med 50 procent bostadstitter 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 liaget
mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.
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16) Del av Alvsjo 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Alvsjé 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 Snositravigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med 60 — 80 ligenheter i smaskalig
flerfamiljbebyggelse. Bygeritten bedéms uppga till ca 6 000 m? BT'A bostéder. Priset for
marken uppgar till 3 900 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med bostadsritter.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock ir ldget mindre attraktivt
jimfoért med virderingsobjektet.

17) Del av Gustavsbetrg

1:64, 1:315 och 1:317, Virmdo
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Virmdo kommun markanvisar del av fastigheten Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317 till Stena
Fastigheter i oktober 2013. Fastigheterna liggercentrala Gustavsberg, ca 10 km Gster 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 bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr
giller upplatelsen hyresritt och liget dr mindre attraktivt jimfort med virderingsobjektet.

18) Odde 1, Stockholm
po ~ -

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 Allévig 60. Fastigheterna far enligt markanvisningen
bebyggas med ca 2 000 ligenheter, varav ca 350 studentligenheter i IBM’s gamla byggnad.
Byggritten uppgir till 140 000 m? BTA bostider. Priset for marken uppgar till 5 500 kr/m?
BTA for 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.

Sadersjukhuset /,,9
Arsta y - 398,
holmar »

Arstatunneln Hamearbytynne'®.
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Stockholms kommun har markanvisat del av fastigheten Arsta 1:1 till Jirntorget 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 ddr avtalet reviderats dr 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.
Byggritten uppgir till ca 95 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgir till 15 975
kr/m? BTA for flerbostadshus respektive 18 020 kr/m? BTA for stadsradhus.
Bostidderna ska upplitas med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med
virderingsobjektet.

Arsta
holmar

Arsta Skog

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? 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 upplitna med
bostadsritt. Byggritten bedéms uppga till ca 5 000 m* BT A bostidder. Priset f6r marken
uppgir till 14 400 kr/m?* BTA. Objektet bedoms vara jamforbar 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 Gster 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
jimfoérbar med virderingsobjektet, dock dr liget mindre attraktivt jimfort med
virderingsobjektet.

23) Snodroppen 28 och del av Hiésselby Villastad 28:1, Stockholm
7 1] 005 Skalby

Skarbyv‘,ge‘\

Sss
Wige,, N

Hasselby
Villastad

% Vinsta

“Ndavager Loy,

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. 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.

:3, Stockholm
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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 uppga till ca 8 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgir till

23 000 kr/m? BTA. Fastigheten bedéms vara jamfoérbar med virderingsobjektet, dock ar
liget mer attraktivt jAimfort 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 ldge.

De tva forsilda/anvisade fastigheterna i Nacka och Virmdo har salts/anvisats till priser om
3 500 och 4 000 kr/m? bruttoarea bostider. Det giller dock hyresritt eller 50 procent
hyresritt vilket inte 4r helt jimférbart med virderingsobjektet. Virderingsobjektet har dadrfor
jimforts med liknande objekt 1 liknande ldgen.

Samtliga forsiljningar bedéms vara jimférbara med virderingsobjektet férutom de
fastigheter som har ett mycket nira lige till Stockholms innerstad. De férsiljningar som ér
jamforbara har skett till priser om mellan 3 500 — 8 200 kr/m? BTA. For att gora priserna
jaimforbara sa kan priserna justeras till ar 2015 drs virdeniva. Det har gjorts genom att
anvinda Svensk Miklarprisstatistik Gver bostadsritter 1 Storstockholm. Prisnivaerna har
justerats med upp till 54 procent f6r de dldsta forsiljningarna. Efter justeringen uppgar
prisnivaerna till i 2015 ars prislage till mellan 4 700 — 12 800 kr/m? BTA. Medelvirdet
uppgir till 7 716 kr/m? BTA. Median uppgar till 7 819 kr/m? BTA.

Nigon kontroll har inte gjorts avseende typ av bostadsritter som sélts och i vilken
omfattning byggkostnadspriserna har ¢kat. Dirfér rader en osikerhet avseende de indikerade

vardenivierna.
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Viirdet for byggritt med bostidder inom omradet for virderingsobjektet i Henriksdal i Nacka
kommun bedéms uppga till mellan 7 000 — 8 000 kr/m?* BTA. Virdet f6r marken med
byggritt for bostider i flerbostadshus om 2 596 m? BTA bedéms till mellan

18 200 000 — 20 800 000 k.

Virdebedomning 2 — Bostadsmark hyresratt

Tomtrattsupplatelser — indikerade varden

Forsiljningar eller markanvisningar av mark for bostidder upplatna med hyresritt
férekommer mycket sillan. En stor del av nybyggnation av bostider i Stockholm avser
bostidder upplitna med bostadsritt. Féretag som producerar bostider vill helst képa mark £6r
bostider upplitna med bostadsritt.

Pa senare tid har mark f6r hyresritter markanvisats men 1 de fallen upplats marken med
tomtritt. Tomtrittsavgilder som 6verenskommits med tomtrittshavare ger en indikation pa
markvirdet, se nedan i tabellen.

1 Porslinskvarteren Virmdo Gustavsberg 15 300 HR Okt-14 180
2 Herbariet 2 och 3 Stockholm Midsommarkransen ~ ~17 000 HR Aug-15 124
3 Skirholmen 2:1 Stockholm Skirholmen ~6 600 HR Sep-15 91

4 Vistberga 1:1 Stockholm Vistberga ~11 000 HR Maj-15 102

Upplatelserna hat en avgild om mellan 91 — 180 kr/m? BTA vilket med en avgildstinta om
3,25 procent indikerar ett virde pd marken om 2 800 - 5 540 kr/m? BTA.

Ortspris — salda tomtritter

Under perioden 2014 och 2015 har Stockholms kommun sélt 13 fastigheter (mark) till
tomtrittsinnehavarna av flerbostadshus, ej bostadsrittstoreningar. Forsdljningarna dr gjorda
under 2014 tll priser mellan 1 124 — 7 089 kr/m? bostadsarea. Det bedéms motsvara mellan
1300 — 5 700 kr/m? BTA. Medelvirdet pa forsiljningarna uppgar till 2 800 kr/m? BTA och
medianen ligger pa 2 800 kr/m? BTA. Forsiljningarna har skett i Stockholms kommun,
exklusive Stockholms innerstad. Det ska beaktas att kdparna av en tomtritt siljs i praktiken
bara av en tomtrittsinnehavare och dérfor saknas egentligen en marknad. Prisnivderna ska
dirfor betraktas vara ett minsta virde pa marken.

Bed6émning

Virdet av mark f6r bostider upplatna med hyresritt har ett ligre virde jamfort med mark
med bostider upplitna med bostadsritt. Det beror pa att bostadsritter siljs till hogre priser
jamfort med bostider upplatna med hyresritt. Virdet f6r mark £6r bostdder upplatna med
hyresritt har dirfor ett ligre virde om det bedémda virdet om 7 000 — 8 000 kr/m? BTA for
bostadsritter i Orminge. Indikerade virden vid tomtrittsupplatelser ligger pa mellan 2 800 —
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5500 kr/m? BTA och tomtritter har salts till mellan 1 300 — 5 700 kr/m? BTA. Virdet for
marken bedoms uppga till 4 000 kr/m? BTA eller 10 400 000 k.
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Marknadsvarde

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostdder pa Orminge 60:2 i Nacka kommun.
Tomtarealen uppgir till 4 395 m? med en bruttoarea om 2 596 BT'A bostider enligt
fastighetstaxeringen. Fastigheten har adressen Kommunalvigen 10A-16K och har ett gott
lige ndra Orminge Centrum. Omridet bedéms vara attraktivt f6r bostider. Virdebed6m-
ningen baseras pa en ortsprismetod av mark f6r bostider i flerbostadshus. Antalet
torséljningar av mark for bostidder uppldtna med hyresritter dr mycket fa och dérfor dr
virdet nigot osikert.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys bedéms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus pa Orminge 60:2 i Nacka kommun vid virdetidpunkten 9 november
2015 ligga p4 enligt nedan.

Bostider — fri upplatelse (bostadsritt)
21 000 000 kr eller 8 000 kr/m? BTA

Bostider - hyresritter

10 400 000 kr eller 4 000 kr/m? BTA

Marknadsbedémningar dr alltid behéftade med en viss osdkerhet.
Stockholm 2015°11-09
qckholm 2015714

)

It /
J‘”M/O/Aﬂ/kifﬂzi‘» :
Anders” Almqvist, MRICS

Civ. Ing, Fastighetsekonom

~ ~ AUKTORISERAD
IS Fastighetsstrategit AB o o116 HETSVARDERARE
Box 7644

103 94 Stockholm A il

Tfa 08 - 545 297 30 SAMHALLSBYGGARNA

www.fastichetsstrategi.se
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Bilaga 1 — Karta

\'a““déledeﬂ BjGrknas

-

Storangen

p’nlgc\

29 (38)



Orminge 60:2 (mark), Nacka

Bilaga 2 — Bilder
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Bilaga 2 — Bilder
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Bilaga 3 — Utdrag FDS

@ fastighetsstrategi AB

NACKA ORMINGE 60:2

Fastighetsnyckel: 010499863 Aktualitet FR: 2013-12-17
Lan: 01, STOCKHOLM Kommun: 82, NACKA
Férsamling: 03, BOO

NACKA ORMINGE 60:1

Totalareal: Varav land: Varav vatten:

4 395 kvm 4 395 kvm 0 kvm

0,4395 ha 0,4395 ha 0 ha

Punkttyp: N: E: Ga till:

Central 6580491.1 685102.0 8
6580529 (RT90) 1639361 (RTS0)

ATGARDER i

Datum: Akt:
Fastighetsriittsliga
Avstyckning, Anldggningsdtgard 2006-06-08 0182K-
2006/58
Ledningsatgard 2013-12-17 0182K-
2012/25

ANDEL I GA
Ev. andelstal inom parantes
NACKA ORMINGE GA:3

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Kommunalvdgen 10A 132 34 Saltsj6-Boo Boo
Kommunalvédgen 10B 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvédgen 10C 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvdgen 10D 132 34 Saltsj6-Boo Boo
Kommunalvdgen 10E 132 34 Saltsj6-Boo Boo
Kommunalvédgen 10F 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvédgen 10G 132 34 Saltsj6-Boo Boo
Kommunalvdgen 12A 132 34 Saltsj6-Boo Boo
Kommunalvagen 12B 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvédgen 12C 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvdgen 12D 132 34 Saltsj6-Boo Boo
Kommunalvdgen 12E 132 34 Saltsj6-Boo Boo
Kommunalvagen 12F 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvdgen 12G 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvagen 12H 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvdgen 14A 132 34 Saltsj6-Boo Boo
Kommunalvagen 14B 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvdgen 14C 132 34 Saltsjé-Boo Boo
2015-11-03 15:59:21 sidal/6
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NACKA ORMINGE 60 2
Kommunalvagen 14D 132 34 Saltsjo-Boo Boo
Kommunalvégen 14E 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvégen 14F 132 34 Saltsjs-Boo Boo
Kommunalvégen 14G 132 34 Saltsjs-Boo Boo
Kommunalvagen 14H 132 34 Saltsjo-Boo Boo
Kommunalvégen 141 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvégen 14] 132 34 Saltsjs-Boo Boo
Kommunalvégen 14K 132 34 Saltsjs-Boo Boo
Kommunalvdgen 16A 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvégen 16B 132 34 Saltsjs-Boo Boo
Kommunalvégen 16C 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvagen 16D 132 34 Saltsjo-Boo Boo
Kommunalvagen 16E 132 34 Saltsjo-Boo Boo
Kommunalvégen 16F 132 34 Saltsjs-Boo Boo
Kommunalvégen 16G 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvégen 16H 132 34 Saltsjé-Boo Boo
Kommunalvégen 161 132 34 Saltsjs-Boo Boo
Kommunalvégen 16] 132 34 Saltsjs-Boo Boo
Kommunalvagen 16K 132 34 Saltsjo-Boo Boo

LANTMATERIKONTOR
LANTMATERIMYNDIGHETEN I NACKA, 131 81 NACKA
Kontorsbeteckning: AK82

Tel: 08-718 8000

DP 355
Plan: Detaljplan
Aktbeteckning: 0182K-2005/113 Beslutsdatum: 2005-06-15

Sok efter InfoPlan.

Hénv. till beslut:

010001400 010037990 010053704

Laga kraft: 2005-07-15
Genomférande: 2005-07-16 - 2010-07-15
Populdarnamn: SENIORBOST ORMINGE

Berérd NACKA
kommun:

RATTIGHETER i

Redovisningen kan vara ofullstindig.
Ledningsratt Akt: 0182K-97/18.1

Sék efter InfoRatt.

INSKRIVNING ALLMANT 4

Aktualitet: 2015-11-02
Senaste d@ndring for fastigheten: 2015-09-29 09:55:20.261

Inskrivningskontor

LANTMATERIET FASTIGHETSINSKRIVNING
Kontorsbheteckning: AI24

761 80 NORRTALIE
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Bilaga 3 — Utdrag FDS

NACKA ORMINGE 60 2

Tel: 0771-636363

LAGFART

Agare:
212000-0167
NACKA KOMMUN

131 81 NACKA
Dagboksnr: 35/1276

Inskrivningsdag: 1935-05-29

Beslut: Beviljad

Féng: Géva 1935-02-01

Andel: 1/1

Not: OVR FANG 66/926, OVR FANG 69/112, BVR FANG 70/2121, OVR FANG 64/4972,

OVR FANG 67/415, OVR FANG 70/2095, OVR FANG 69/2298, OVR FANG 68/203,
OVR FANG 66/910, OVR FANG 66/925, OVR FANG 48/1004, OVR FANG 75/1408,
OVR FANG 67/822, OVR FANG 67/1523, OVR FANG 69/2199, OVR FANG 69/1853,
OVR FANG 67/569, OVR FANG 70/799, OVR FANG 68/65, OVR FANG 68/2226, OVR
FANG 70/1599, OVR FANG 55/77, GVR FANG 69/2200, OVR FANG 69/1852, OVR
FANG 65/6013, OVR FANG 75/1570, OVR FANG 77/85, OVR FANG 67/2499, OVR
FANG 69/1531, OVR FANG 65/5561, OVR FANG 55/910, OVR FANG 68/233, OVR
FANG 67/413, OVR FANG 65/5767, OVR FANG 76/2667, OVR FANG 67/68, OVR
FANG 69/1546, OVR FANG 66/809, OVR FANG 69/1533, OVR FANG 66/1468, OVR
FANG 65/5211, OVR FANG 66/2052, OVR FANG 66/938, OVR FANG 57/1506, OVR
FANG 56/209

TOMTRATT &

Innehavare:

556707-4504

VESTIGIAHUS ORMINGE 60:2 AB

c/o FORVALTNINGS AB STADSMUREN

BOX 22039

104 22 STOCKHOLM

Dagboksnr: 09/16193
Inskrivningsdag: 2009-04-30
Beslut: Beviljad

Fang: Kép 2009-02-23

Kopeskilling fast egendom: SEK 40 000 000
Avser hela fastigheten
Andel: 1/1

Aktuellt namn hos Bolagsverket: BFBER Sweden 03 AB

UPPLATELSE TILL TOMTRATT i

Inkrivningsdag: 2006-08-18 Dagboksnr: 06/43102
Beslut: Beviljad
Upplételsedag: 2006-07-01 Andamél: BOSTAD

Arlig avgild:  SEK 265 000
Avgéldens start: 2007-01-01
Avgéldsperiod: 10 &r

Uppsigning far ske till: 2067-01-01 dérefter med 40 &rs perioder.
Inskrénkning: Annan rattighet &n pantratt eller nyttjanderatt far ej upplatas
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Bilaga 3 — Utdrag FDS

NACKA ORMINGE 60 2

TIDIGARE INNEHAVARE

Tid. innehavare:

556671-1056

ALLIANCE FASTIGHETSUTVECKLING AB

c/o ALLIANCE SVENSKA HOLDING AB

KUNGSBRO STRAND 15

112 26 STOCKHOLM

Fang: Uppl3telse av tomtratt 2006-07-01
Overlaten andel: 1/1

TIDIGARE INNEHAVARE

Tid. innehavare:

556671-1056

ALLIANCE FASTIGHETSUTVECKLING AB

c/o ALLTANCE SVENSKA HOLDING AB

KUNGSBRO STRAND 15

112 26 STOCKHOLM

Fang: Uppldtelse av tomtratt 2006-07-01
Overldten andel: 1/1

ALDRE FORHALLANDE i

Akt: T06/43103 Akt: A10/10284

Akt: A11/2590

INTECKNINGAR i

Antal inteckningar: 2st Summa: 40 000 000
Datapantbrev Féretrddesordning 14

Inskr.dag: 2006-10-25 Dagboksnr: 06/54913
Belopp: SEK 34 000 000

Datapantbrev Foretradesordning 15
Inskr.dag: 2006-10-25 Dagboksnr: 06/54914
Belopp: SEK 6 000 000

INSKRIVNINGAR

Avtalsservitut Féretradesordning 1
Inskr.dag: 1937-07-28 Dagboksnr: 37/3323
KRAFTLEDNING

Avtalsservitut Féretradesordning 2
Inskr.dag: 1939-04-26 Dagboksnr: 39/2360
KRAFTLEDNING MM

Avtalsservitut Féretradesordning 3
Inskr.dag: 1941-11-12 Dagboksnr: 41/3452
KRAFTLEDNING

Avtalsservitut Féretradesordning 4
Inskr.dag: 1946-04-17 Dagboksnr: 46/2830A
KRAFTLEDNING
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NACKA ORMINGE 60 2

Avtalsnyttjanderatt Féretradesordning 5
Inskr.dag: 1949-10-12 Dagboksnr: 49/7187
FISKE

Avtalsnyttjanderatt Foretradesordning 6
Inskr.dag: 1950-01-04 Dagboksnr: 50/55
JAKT

Avtalsservitut Foretrddesordning 7
Inskr.dag: 1950-04-19 Dagboksnr: 50/2797
LEDNING

Avtalsservitut Foretradesordning 8
Inskr.dag: 1951-03-21 Dagboksnr: 51/2381
KRAFTLEDNING

Avtalsservitut Foretrddesordning 9
Inskr.dag: 1952-04-30 Dagboksnr: 52/2761
VAG

Avtalsservitut Foretrddesordning 10
Inskr.dag: 1952-08-13 Dagboksnr: 52/5406
AVLOPPSLEDNING

Avtalsservitut Féretrddesordning 11
Inskr.dag: 1954-09-22 Dagboksnr: 54/7607
BRUNN MM

Avtalsservitut Foretradesordning 12
Inskr.dag: 1967-01-25 Dagboksnr: 67/378
KRAFTLEDNING

Avtalsservitut Foretrddesordning 13
Inskr.dag: 1967-03-15 Dagboksnr: 67/1356
LEDNING

ANTECKNING i

Inga anteckningar hittades.

MER INFORMATION i
Det finns 6 byggnad/er pa fastigheten. So6k efter InfoBygg.

Det finns 36 lagenhet/er p3 fastigheten. Sok efter ldgenheter.

Det bor 560 personer inom 250m. Soék efter grannskapsinformation.

TAXERING

Taxeringsenhet: 710339-1 (320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostider)
Taxeringsar: 2013
Taxeringsvéarde i tkr: 31 000
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NACKA ORMINGE 60 2

Tax.enhet avser:
Areal:

Agare:

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

Riktvarde kr/kvm:

Byggratt i kvm:
Markid:

Varderingsenhet:
Tillhér tax.enhet:
Skatteverkets id:
Tax.védrde i tkr:
Riktviardeomrade:
Boyta i kvm:

Hyra i tkr/ar:
Nybyggnadsar:
Virdedr:

Under byggnad:
Placerad p& mark:

Hel registerfastighet
4 395

556707-4504

BFBER Sweden 03 AB

¢/o FORVALTNINGS AB STADSMUREN
BOX 22039

104 22 STOCKHOLM

Juridisk form: Ovriga aktiebolag
Andel: 1/1

Hyreshusmark for bostader

710339-1 (320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostédder)
300700465

7 200

182286

2 800

2 596

20034262

Hyreshusbyggnad fér bostader
710339-1 (320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostédder)
300574060

23 800

182286

2077

3032

2007

2007

Nej

20034262

Kélla: Lantmé&teriet, Skatteverket och InfoTrader
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Bilaga 4 — Allminna villkor f6r virdeutlatande

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmédnna villkor &r gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB. DTZ Sweden AB. Forum Fastighetsekonomi AB. FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ar utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed. upprittat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och 4r avsedda for auktoriserade virderare inom ASPECT. Villkoren giller frin 2010-12-
01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofii grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt
annat framgar av virdeutlatandet giller foljande:

1.3

[N ]

o
[

3.1

Viirdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter i form av servifut, ledningsréitt. samfilligheter
och dvriga réttigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlitandet omfattar dven. i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehér. dock e industritillbehér i annan omfattning dn vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhédllanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhdllanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller demnes ombud.
Forutom det som framgdr av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
Agarens ridighet dver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts aft virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsiittningar for viirdeutlatande

Den information som innefattas i virdeurlitandet har in-
samlats fran killor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/figaren eller
dennes ombud och eventvella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har nteldmnats av
uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund fér virderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren/digaren 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 rimlighetsbedmning. Areorna har forutsatts vara
uppmétta i enlighet med vid varje tillfille géllande “Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och arrendeférhillanden eller andra
nyttjanderdtter. har vardebeddmmingen i firekommande fall
utgitt fran gillande hyres- och amrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderdttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och fér fastigheten gillande villkor. sasom
planfirhillanden ete. dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvindning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljéfrigor

Virdebedémningen géller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det freligger nigon annan form av miljdméssig
belastning.

32

51

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
ite for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddmningen &r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet dr i behov av
sanering eller aft det foreligger ndgon amnan form av
miljomissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pa oversiktliz okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sidan karaktér aft
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okuldr-
besiktingen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhillanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden.
som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for

+ sddant som skulle kriiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

+ funktionen (skadefriheten) oclv/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer. mekanisk utrustning. rérledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till f6ljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstillas inom ett ir frdn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras dver tiden & den virdebedémning
som aterges i utldtandet gillande endast vid vardetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdentveckling som
redovisas 1 utldtandet 1 forekonunande fall. har gjorts utifran
eft scenario som. enligt virderarens uppfattning, iterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebir inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflédes- och virdeutveckling.

Viirdeutlatandets anviindande

Innehdllet i virdeutldtandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlitandet.

Anvinds viirdeutlatandet for réttsliga forfoganden. ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uvppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren #r fri fran allt ansvar foir skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anviént sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i defta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkénna innehallet och pad vilket sitt
utlatandet skall aterges.
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