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Sammanfattning

Allmint

Virderingsobjektet utgér mark pd fastigheten Tollare 1:334 i Nacka kommun. Adressen ér
Hedenstréms vig 1 och tomtarealen uppgar till 12 462 m?. Fastigheten ir beldgen i
Saltsj6-Boo och avstandet till storre service i Nacka Forum dr ca 3 km. Tomten dr bebyged
med Johannes Petri skola med en lokalarea om 6 500 m? och bedémd bruttoarea om 7 200
m? Omradet bedéms vara attraktivt f6r bostidder. Virdebedémningen baseras pa dels en
ortsprismetod av mark for skolor och lokaler dels en analys av tomtritter f6r skolor 1 Nacka
kommun. Antalet férsiljningar av mark £6r lokaler dr mycket f4 och dérfor dr
virdebedémningen ndgot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys och en analys av tomtrittsavgilder f6r skolor i Nacka kommun
bedéms marknadsvirdet £6r marken, inklusive VA- och gatukostnader, med byggritt
for skola pa Tollare 1:334 1 Nacka kommun vid virdetidpunkten 9 maj 2016 ligga pa
25 000 000 kr. En marknadsmissig tomtrittsavgild bedéms till 750 000 kr.

Marknadsvirde
25 000 000 kr

(Tjugo fem miljoner kronor)

Tomtrittsavgild
750 000 kr per ar

(Sju hundra femtio tusen kronor)

Marknadsbedémningar ér alltid behédftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 2016-05-11
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Anders Almgqvist,
FS Fastighetsstrategi
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Uppdrag

Uppdraget dr att bedéma en marknadsvirdet pa tomtmarken pa Tollare 1:334 1 Nacka
kommun.

Virderingsobjekt
Tollare 1:334, Nacka.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Nacka kommun genom Anna Anisimova.

Virdetidpunkt
9 maj 2016.

Syfte

Syftet med uppdraget ir att marknadsvirdera mark inf6r ny tomtrittsavgald.

Forutsittningar

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

e Virderingen baseras pa en byggritt om 7 200 m* BTA. Bruttoarean har
bedomts vara ca +10 procent hégre 4n den aktuella lokalarean om 6 500 m?
LOA. Lokalarean har erhallits av uppdragsgivaren.

e Virdet dr redovisat inklusive kostnader f6r VA- och gatukostnader.

Underlag

Fastigheten har besiktigats utvindigt av Anders Almqvist den 6 maj 2016. Nedan f6ljer en
sammanstillning av 6vriga underlag som anvints vid virderingen.

e Detaljplan

e Tomtrittsavtal

e Fastighetsinformation fran Fastighetsdatasystemet (FDS)
e Taxeringsuppgifter

e Databaserad ortsprisinformation

e Ovrigt
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Beskrivning av varderingsobjektet

Typ av objekt
Objektet utgérs av mark f6r bebyggelse med skola.

Lagfaren dgare/tomtrittsinnehavare

Lagfaren dgare dr Nacka kommun, org. nr. 212000-0167. Tomtrittsinnehavare dr Johannes
Petri 2 AB, org. nr. 556701-0631.

Gangsatra Kappala
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Objektet utgdr tomtmark for skola. Adressen dr Hedenstroms vig 1, 3 och 5. Objektet dr
beldget i Saltsjé Boo i hérnet mellan trafikleden Sockenvigen och Hedenstréms vig. Marken
grinsar till bostider 1 séder och vister samt grénomriden. Strax séder om fastigheten pagar
exploatering av ett nytt bostadsomrade vid Tollare. Trafikleden 222 passerar ca 400 norr om
fastigheten som férbinder omrddet med centrala Nacka och Stockholm samt Virmdo.
Avstindet till Nacka Forum 4r ca 3 km. De allmanna kommunikationerna i omradet 4r buss.
Busslinjerna 414 och 442 trafikerar Sockenvigen. Nirmaste service ligger vid Bjorknds
Centrum och nirmaste storre serviceutbud finns i Nacka Forum.
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Tomten dr en hérntomt som ligger mot Sockenvigen och Hedenstréms vig. Tomtarealen
uppgir till 12 462 m? och ir bebyggd med Johannes Petri skola. Marken sluttar ndgot lings
Hedenstrémsvig och Sockenvigen. Obebyggda delar av tomten utgdr naturmark, lekytor
och hirdgjorda ytor f6r kommunikation. Fastigheten nés via Sockenvigen, Boovigen eller
Linnerstavigen som alla ansluter till trafikleden 222.

Byggnader

Tomten ir bebyggd med en férskola och skola 61 ca 650 barn. Byggnaden dgs av
tomtrittsinnehavaren och ingér inte i virderingen.

Taxeringsuppgifter

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

Specialenhet, skola 825 - - - B

Tabell 1 — Taxeringsuppgifter
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200-serien Sméhusenhet
300-serien Hyreshusenhet
400-serien Industrienhet
800-serien Specialenhet

Tabel] 2 - Typkoder for fastigheter, www.skatteverket.se

Den innevarande taxeringsperioden for hyreshusenheter dr 2013-2015. For hyreshusenheter
sker en férenklad eller allmin fastighetstaxering vart tredje ar. Fastighetsdgaren maéste dven
deklarera fastigheten vid férenklad fastighetstaxering da den viktigaste virdefaktorn hyra dr
forinderlig 6ver tiden.

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

Planer och bestammelser

Gillande detaljplan £6r Tollare 1:334 m fl Johannes Petri Skola i Boo, Dp 516 ir faststilld
2011-06-07 och har vunnit laga kraft 2011-07-07. Planbestimmelserna anger dndamal skola.
Hogsta tillatna byggnadshéjd dr +48,0 meter Gver nollplanet. Marknivan ligger pa mellan
+30 — 32 m &ver nollplanet. Tillsammans med grannfastigheten Tollare 1:335 och
samfilligheten Tollare S:6 tillats en exploatering om 9 500 m? BTA ovan mark.

Detaljplanen har en genomférandetid till 2016-07-07. Under genomférandetiden har en
fastighetsidgare en garanterad byggritt i enlighet med plan. Om planen ersitts med ny, dndras
eller upphivs under genomfdrandetiden har fastighetsigaren ritt till ersittning for skada.

Befintlig bebyggelse bedéms verensstimma med planbestimmelserna. Byggritten bedéms
vara fullt utnyttjad.

Rittigheter etc

Det finns inga inskrivna rittigheter i Fastighetsregistret. Fastigheten har andel i
samfilligheten Tollare S:6. Samfilligheten avser mark om 2 064 m? som ir avsedd £6r
parkering.

Miljo

Fastigheten ir bebyged med en skola dr 2005/06. I samband med bygglovet och framtagande
av ny detaljplan ar 2011 gjordes sannolikt en markundersékning. Innan uppférandet av
skolan var marken sannolikt obebyggd. Inga undersékningar av eventuell miljébelastning pa
fastigheten har varit méjliga inom ramen f6r uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allméinna
villkor fér virdeutlatande”.

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

Objektet dr upplitet med tomtritt pa 20 ar frin 2007-10-01 som I6per tillsvidare med
indamalet skolverksamhet. Uppsigning far ske till 2027-10-01 och direfter till utgingen av
20-arsperioder. Den arliga avgilden ér f6r ndrvarande 234 000 kronor. Aktuell avgildsperiod
ar 10 ar fran 2007-10-01. Anldggningsavgift for anslutning till kommunens va-nit och
gatukostnader ingar i tomtrittsavgilden.

Avgilden dr oférindrad under avgildsperioden varefter den kan regleras, férutsatt att nigon
av parterna under nist sista aret av perioden vicker talan angiende omprévning. Detta
innebir att talan maste vickas innan 2016. Vicks inte sdadan talan eller har dessférinnan inte
annat 6verenskommits, utgir avgilden oférindrad dven f6r den kommande perioden.
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Marknadsanalys

Orten

I Nacka kommun finns 97 986 invanare per 2015-12-31. Befolkningen har under det senaste
aret 6kat med +1,8 procent. Orten har mycket goda kommunikationer. Regionvigen 222
passerar Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km vister om Nacka. De allmidnna
kommunikationerna dr bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns
dven tagforbindelse med Stockholm. Tyngdpunkten i niringslivet ligger pa handel, tjanster,
bygg, vird och utbildning. De storsta privata foretagen ar Teliasonera, Cgi It-konsulter, Dustin
AB, Atlas Copco, Casco Adhesives AB, Gant och Fredells Triavaru AB. Nacka kommuns
stillning i regionen dr stark. Det dr attraktivt att bo 1 kommunen och handeln lockar méinga
fran s6dra Stor-Stockholm. Nirheten till naturen och Stockholms innerstad ér positivt. Den
totala arbetslésheten dr 2015 var 4,6 procent. Det senaste aret har det varit en uppitgaende
trend vad avser niringsliv och sysselsittning. Var prognos for den allminna utvecklingen f6r
néringsliv och sysselsittning ér en fortsatt uppgang.

Mark - allmzint

I Sverige finns det gott om mark f&r bebyggelse. Det stimmer vil in pd stora delar
av landet, men fOr storstadsregioner ér det ofta brist pd mark med bra 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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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.

Fastigheter - Skolor

I Nacka kommun finns 102 skolfastigheter med typkod 825. Fastigheterna 4gs till stor
del av Nacka kommun. Av de 102 fastigheterna digs 75 fastigheter av Nacka kommun.
Ovriga dgare ir Praktikertjanst, Stift Anna Johansson — Visborgs Minne och
fastighetsbolag, férildrakooperativ, skolor (egenanvindare) och Statens Fastighetsverk.
Fastigheterna dr jamt férdelade geografiskt i Nacka.

Omsittningen pa fastigheter dr lag till medel. Sedan december 4r 2011 till december
2014 har det salts 9 fastigheter som ér taxerade som skola eller delvis skola.
Fastighetsbolaget Turako har kopt ett flertal skolfastigheter, varav tva ligger 1 Nacka
kommun. Férsiljningarna avser frimst annan anvindning dn skola.

Hpyresmarknad

Vakansgraden bedéms f6r lokaler ligga mellan 5 - 10 procent vilket motsvarar i area mellan
30 000 och 70 000 m?. Det finns 106 lokaler att hyra enligt internetsidan Objektvision. De
outhyrda lokalerna finns huvudsakligen i omradena Sickla, Nacka Strand, Danvikstull,
Ektorp Centrum och Nacka Forum. Efterfragan pa lokaler bedéms fér nirvarande vara
stabil medan efterfrigan pa bostider dr mycket god. Under det senaste aret bedéms
marknadshyresnivan for lokaler vid nyteckning av kontrakt ligga mellan 1 200 — 2 000 kr/m?.
Vir prognos ér att vakansgraden f6r lokaler under det nidrmaste aret kommer att vara stabil
eller sjunka nagot samt att marknadshyrorna f6r lokaler kommer att ligga of6rindrat.
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Definitioner och virderingsmetoder

Definition av marknadsvirde

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forsiljning pa en fri och 6ppen
fastichetsmarknad vid ett visst givet tillfille, den s.k. virdetidpunkten. 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.

For virdebeddmningen av Tollare 1:334 har endast en ortsprismetod anvints.

Ortsprismetod

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

Forsiljningar av mark for exploatering till skola dr mycket fa da flesta projekt de senaste dren
avser bostadsindamadl. Virdebedémningen baseras pa en ortsprisanalys av markanvisningar
tor skola men dven for lokaler (kontor).

Ortsprisanalys

Urval

For att identifiera ett relevant ortsprismaterial har f6ljande urvalskriterier anvints;
Fastighetstyp Skola och lokaler

Kommuner Nacka, Solna, Danderyd, T4by, Sollentuna, Stockholm, Tyres6
Typkod 825, 310

Areal 4 000 — 4 800 m?, flera 4r okidnda

Forvirvstdpunkt 2008-2016

Forvirv med konstaterad intressegemenskap mellan képare och siljare har gallrats bort.

Utvalet redovisas i bilaga/nedan:

Bodals Gard 1 Larsbergsvigen 8 Liding6 4 800 aug-08 729 1250
Akeshov 1:1 mfl Tunnlandet Stockholm - nov-12 - 3800
Arsta 1:1, del Ersta Gards Vig Stockholm - okt-12 - 4000
Ladugardsg. 1:4 mfl Frihamnsgatan 2 Stockholm - mar-13 - 6550
Orminge 45:1 mfl Orminge C Nacka 4000 jan-14 - 1500
Grantorp 5:3, del Hilsovigen Huddinge - jan-15 - 1 000

Nedan kan ldget pa jamforelseobjekten (r6da) och virderingsobjektet (bla) ses i karta.

Analys

Ortsprismaterial har analyserats 1 Stor-Stockholm och har efter gallring resulterat 1

sex sdlda fastigheter, varav fem markanvisningar, med egenskaper enligt ovan. Dessa
fastigheter bedoms ha salts/anvisats till priser som varierar mellan 1 000 och 6 550 kr/m?
tomtareal. Fastigheterna har sélts till ett genomsnittligt ptis om cirka 3 017 kr/m? bedémd
BTA. Motsvarande median ar 2 650 kr/m? BTA.

Ut hyresgistperspektiv har under senatre 4r kommunikationsmassigt goda ligen kommit att
prioriteras och efterfragas i 6kad grad, det giller framfor allt tilleAngen pa allmidnna kommu-
nikationer och service, detta giller savil innanfér som utanfor tull. I Gvrigt prioriteras
funktionella och effektiva lokaler med god standard och modernitet.
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Vir bedémning ér att detta forhallande kommer att besta. Fastigheter som 4r geografiskt
vilbeldgna, tekniskt genomgéingna och moderna kommer att relativt sett hora till vinnarna.

Nedan foljer en beskrivning av jimforelseobjekt och kortare analys.

Bodals Gard 1, Lidingo
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John Mattson képte av Lidingd Stad 1 augusti 2008 mark om 4 800 m? £6r skola. Marken har
senare slagits samman med Bodals Gérd 1. Képeskillingen uppgick till 3,5 mkr. Fastigheten
bebyggdes ar 2009 av Lidingé Universitetslokaler om 2 889 m?, varav ca 350 m? lokaler ldg
pé redan befintlig bygenad pa Bodals Gard 1. Den bedémda bruttoarean f6r den
tillkommande markareal uppgar till ca 2 800 m* BTA, vilket ger ett virde om 1250 kr per
m? BTA. Fastigheten har adressen Larsbergsvigen 8. Fastigheten ligger i Larsberg pa
Lidingsd.
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Stockholms kommun har tagit ett inriktningsbeslut hdsten 2012 om markanvisning till JM
AB i Bromma. JM och Stockholms kommun har arbetat sedan 2011 med en exploatering
med bostider, handel och kontor inom fastigheterna Pundet 1, Akeshov, Vivnaden 1 och
Linneduken 4. JM féreslas forvirva mark frin Stockholms kommun f6r kontor i utbyte mot
del av fastigheten Grammet 1, Pundet 1 och Vivnaden 1. Képeskillingen fér mark med
kontor uppgar till 3 800 kr per m? BTA. Omridet ligger vid Tunnlandet i Bromma som
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utgdr en plats f6r handel och dr en knutpunkt f6r kommunikationer. Exploateringsgraden dr
¢j angiven men byggritten bedéms uppga till mellan ca 50 — 100 procent av tomtarealen.

Arsta 1:1, Stockholm
T TRV '

ENSKEDE
Arstafiltet

Solberga

Stockholms kommun markanvisar del av Arsta 1:1 vid Arstafiltet till Svenska Bostider i
februari 2013. Fastigheten ligger cal,5 km vister om Globen City. Adressen saknas men
fastigheten ligger intill Ersta Géardsvig och Sandfjirdsgatan. Markanvisningen avser bostider
och lokaler for forskola. Priset for mark med byggritt for forskola uppgar till 4 000 kr/m?
BTA. Priset avser virdetidpunkten oktober 2012. Fastigheten bedéms vara jimforbar med
virderingsobjektet.

Ladugirdsgirdet 1:4 och 1:5, del av, Stockholm

Stockholms kommun har beslutat i februati/mars 2013 om markanvisning till Wallsea AB
tor mark vid Virtahamnen. Fastigheten ska forvirvas av bolaget efter avstyckning.
Képeskillingen uppgir till 6 550 kr per m* BTA kontor. Fastigheten har adressen
Frihamnsgatan 2. Fastigheten ligger vid Virtan som ér under omvandling fran industri till
stadsdel med bostider och kontor. Exploateringsgraden ér ej angiven men byggritten
bed6éms uppgi till mellan ca 50 — 100 procent av tomtarealen.

14 (26)



Tollare 1:334, Nacka

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

4 000 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplitas med 50 procent bostadstitter och 50 procent
hyresritt. Vid en avvikelse frin en volym om 4 000 m? BTA lokaler uppgir priset till 1 500
kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet.

Grantotp 5:3, del av, Huddinge
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Huddinge kommun har tagit fram f6rslag till markanvisning £6r del av fastigheten Grantorp
5:3 i Huddinge kommun i januari 2015. Fastigheten ligger i Flemingsberg strax norr om
Karilinska Sjukhuset i Huddinge. Adressen dr Hilsovigen. Fastigheterna fir enligt
markanvisningen bebyggas med 40 000 m? BTA bostider och lokaler. I anvisningen uppgar
priset for marken, 1 550 — 2 500 kr/m? BTA for bostider och 1000 kr/m? BTA for lokaler.
En forskola om 1 000 m? ér planerad. Fastigheten bedéms vara jimférbar med
virderingsobjektet, dock bedéms liget pd virderingsobjektet vara mer attraktivt.

Analys
Forsiljningarna/markanvisningarna har skett mellan ar 2008-2015 och varierar kraftigt i pris.
Priserna f6r mark med centrala ligen eller nira Stockholms innerstad ligger pa mellan 4 000

— 6000 kr/m? BTA medan priserna fér mer ocentrala ligen u férorterna ligger pd mellan
1000 —2 000 kr/m? BTA.

Markvirdet pé virderingsobjektet med detaljplan f6r lokaler eller f6rskola kan bedémas med
stod av ortspris/markanvisningar till mellan 2 000 — 5000 kr/m? BTA. Med en bruttoarea
f6r virderingsobjektet om 7 200 m? BTA blir markvirdet mellan 14 400 000 — 36 000 000 kr.
En ny tomtrittsavgild med en avgildsrinta om 3,0 procent blir di mellan 432 000 — 1

080 000 kr. Antalet objekt dr fa och darfér finns en osikerhet i virdebeddmningen.

Bed6émningen av virdet sker dven via en analys av tomtrittsavgilder nedan.

Tomtratter for skola

I Nacka kommun finns nio fastigheter som 4r upplatna med tomtritt £6r skola. Fyra
fastigheter dr beldgna i Boo férsamling, tre i Saltsjobaden, en 1 Nacka Strand och en pa
Kvarnholmen. Fastigheterna har en tomtareal om totalt 66 059 m? och medelarealen uppgar
till 7 340 m?. Tomtrittsavgilderna uppgar till 1 351 400 kr per ar. Fastigheterna dr bebyggda
med forskolor och skolor. Atta av nio tomtritter har en tomtrittsavgild som 16per under en
10-arsperiod medan en har en avgild pa 20 ar.

Avgilderna dr tecknade mellan ar 2000 och 2015. Den utgiende avgilden indikerar
tillsammans med en avgildsrinta ett markvirde. Avgildsrintan varierar beroende pa om det
ir en 10 arig eller 20 arig avgildsperiod men ocksa beroende pa nir avgilden reglerades.
Avgildsrintan har sjunkit under senare ér, vilket har prévats i domstol. Avgildsrintan har
tidigare varit 3,75 procent f6r 10-drig avgild och 4,5 procent £6r 20-4rig avgild. Ar 2011 har
Hovritten gjort beddmningen att rintan ska vara 3,25 procent for en 10 arig avgild och ar
2015 har Hovritten i en dom dterigen sinkt rintan, nu till 3,0 procent.

Avgilderna for tomtritterna indikerar ett markvirde om mellan 1 000 — 6 200 kr/m? BTA.
Fastigheterna dr taxerade som specialenheter och ndgon bruttoarea registreras inte i
taxeringen. Bruttoarean for respektive fastighet har istillet beddmts via gillande detaljplan
eller via en enklare uppmitning 1 fastighetsprogrammet Datscha. Medelvirdet uppgar till

3 500 kr/m? BTA.

Virdet t6r virderingsobjektet kan med stéd av befintliga tomtrittsavgilder i Nacka kommun
for skolor bedomas till mellan 3 000 — 4 000 kr/m? BTA. Med en bruttoarea for
virderingsobjektet om 7 200 m?* BTA blir markvirdet mellan 21 600 000 — 28 800 000 kr. En
ny tomtrittsavgild med en avgildsrinta om 3,0 procent blir dd mellan 648 000 — 864 000 kr.
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Tollare 1:334, Nacka

Marknadsvarde

Allmint

Virderingsobjektet utgér mark pd fastigheten Tollare 1:334 1 Nacka kommun. Adressen ir
Hedenstréms vig 1 och tomtarealen uppgar till 12 462 m?. Fastigheten ir beldgen i
Saltsj6-Boo och avstandet till storre service 1 Nacka Forum ér ca 3 km. Tomten dr bebyggd
med Johannes Petri skola med en lokalarea om 6 500 m? och bedémd bruttoarea om 7 200
m? Omradet bedéms vara attraktivt f6r bostidder. Virdebedémningen baseras pa dels en
ortsprismetod av mark for skolor och lokaler dels en analys av tomtritter f6r skolor i Nacka
kommun. Antalet forsiljningar av mark for lokaler dr mycket fa och dirfor dr
virdebedémningen ndgot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys och en analys av tomtrittsavgilder £6r skolor i Nacka kommun
bedéms marknadsvirdet £6r marken, inklusive VA- och gatukostnader, med byggritt
for skola pa Tollare 1:334 i Nacka kommun vid virdetidpunkten 9 maj 2016 ligga pa
25 000 000 kr. En marknadsmaissig tomtrittsavgild bedéms till 750 000 kr.

Marknadsvirde
25 000 000 kr

(Tjugo fem miljoner kronor)

Tomtrittsavgild
750 000 kr per ar

(Sju hundra femtio tusen kronor)

Marknadsbedémningar ér alltid behdftade med en viss osdkerhet.

Stoﬁckholm 2016- OL} 11

JW /7@////
Anders Almqvist, M CS

Civ. Ing, Fastighetsekonom

FS Fastighetsstrategi AB AUKTORISERAD
astighetsstrateg FASTIGHETSVARDERARE
Box 7644

103 94 Stockholm I il

Tfa 08 - 545 297 30 SAMHALLSBYGGARNA

www.fastichetsstrategi.se
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Tollare 1:334, Nacka

Bilaga 1 — Karta

Stordngen

Saltsisbadsleden
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Tollare 1:334, Nacka

Bilaga 2 — Bilder
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Tollare 1:334, Nacka

Bilaga 2 — Bilder
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Tollare 1:334, Nacka

Bilaga 2 — Fotografier

Tollare S:6
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Tollare 1:334, Nacka

Bilaga 3 — Utdrag FDS

fastighetsstrategi AB

C

NACKA TOLLARE 1:334

Fastighetsnyckel: 010500605 Aktualitet FR: 2013-04-29
Ldn: 01, STOCKHOLM Kommun: 82, NACKA
Distrikt: 215032, BOO

Férsamling (2015-12-31): 03, Boo

NACKA TOLLARE 1:16

Totalareal: Varav land: Varav vatten:

12 462 kvm 12 462 kvm 0 kvm

1,2462 ha 1,2462 ha 0 ha

Punkttyp: N: E: G4 till:

Central 6578519.4 684130.4 v i
6578568 (RT90) 1638365 (RT90)

ATGARDER 1

Datum: Akt:
Fastighetsrittsliga
Avstyckning, Fastighetsreglering 2006-09-22 0182K-
2006/106

ANDEL I SAMF. i
Ev. andelstal inom parantes
NACKA TOLLARE S:6 (0.5 Ovrigt)

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Hedenstréms vag 1 132 49 Saltsjo-Boo Boo
Hedenstréms vag 3 Boo
Hedenstréms vag 5 Boo

LANTMATERIKONTOR
LANTMATERIMYNDIGHETEN I NACKA, 131 81 NACKA
Kontorsbeteckning: AK82

Tel: 08-718 8000

DP 356
Plan: Detaljplan
Aktbeteckning: 0182K-2005/114 Beslutsdatum: 2005-06-15

Sok efter InfoPlan.

Héanv. till beslut:

010080414

Laga kraft: 2005-07-15
Genomférande: 2005-07-16 - 2010-07-15

2016-05-04 06:47:31 Sidal/4

22 (26)



Tollare 1:334, Nacka

Bilaga 3 — Utdrag FDS
NACKA TOLLARE 1 334

Populdrnamn: SKOLA I TOLLARE
Anmérkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Berérd NACKA
kommun:

DP 516

Plan: Detaljplan

Aktbeteckning: 0182K-2011/101 Beslutsdatum: 2011-06-07
Hanv. till beslut:

010059997

Laga kraft: 2011-07-07

Genomférande: 2011-07-08 - 2016-07-07

Populdarnamn: JOHANNES PETRI SKOLA

Berord NACKA
kommun:

RATTIGHETER i

Inga réttigheter hittades.

INSKRIVNING ALLMANT i

Aktualitet: 2016-05-02
Senaste dndring fér fastigheten: 2006-11-30 13:00:00

Inskrivningskontor

LANTMATERIET FASTIGHETSINSKRIVNING
Kontorsbeteckning: AI24

761 80 NORRTALIE

Tel: 0771-636363

LAGFART

Agare:
212000-0167
NACKA KOMMUN

131 81 NACKA

Dagboksnr: 06/58613
Inskrivhingsdag: 2006-11-13
Beslut: Beviljad

Fang: Kép 2006-10-31

Kopeskilling fast egendom: SEK 20 750 000
Avser dven annan fastighet
Andel: 1/1

TOMTRATT ¢

Innehavare:

556701-0631

JOHANNES PETRI 2 AB

c/o SKANDIA FASTIGHETER AB

BOX 7063
103 86 STOCKHOLM
Dagboksnr: 06/60412
Inskrivhingsdag: 2006-11-21
Beslut: Beviljad
2016-05-04 06:47:31 Sida2/4
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Tollare 1:334, Nacka

Bilaga 3 — Utdrag FDS

NACKA TOLLARE 1 334

Fang: Uppl3telse av tomtratt 2006-10-30
Andel: 1/1

Aktuellt namn hos Bolagsverket: Johannes Petri 2 AB

UPPLATELSE TILL TOMTRATT ¢

Inkrivningsdag: 2006-11-21 Dagboksnr: 06/60411
Beslut: Beviljad
Upplatelsedag: 2006-11-02 Andamaél: SKOLVERKSAMHET

Arlig avgild: SEK 234 000
Avgaldens start: 2007-10-01
Avgéldsperiod: 10 &r

Uppségning far ske till: 2027-10-01 déarefter med 20 &rs perioder.
Inskrankning: Annan rattighet an pantratt eller nyttjanderatt far ej upplatas

TIDIGARE AGARE

Tid. dgare:

556034-5174

NCC AB

VALLG 3

170 80 SOLNA

Fang: Kdép 1997-12-29
Overlaten andel: 1/1

Anmérkning:

Dagboksnr: saknas Beslut: Beviljad
Anm.: Lagfarten avser stamfastigheten

ALDRE FORHALLANDE

Akt: 184/42890 Akt: 187/40649 Akt: 106/54591 Akt: 198/4310 Akt: 125/63
Akt: 106/59063 Akt: [33/1330 Akt: 106/59064 Akt: [37/1615 Akt: 106/59065
Akt: 145/719 Akt: 106/59066 Akt: 172/8319 Akt: 106/59067

INTECKNINGAR ¢

Antal inteckningar: 1st Summa: 10 000 000

Datapantbrev Féretradesordning 1

Inskr.dag: 2006-11-30 Dagboksnr: 06/62067
Belopp: SEK 10 000 000

Innehav:

Dagboksnr: 06/62068

Beslut: Beviljad

HSH NORDBANK AG COPENHAGEN BRANCH KALVEBOD BRYGGE 39-41 015 60 DK-COPENHAGEN

INSKRIVNINGAR i

Inga inskrivningar hittades.

ANTECKNING i

Inga anteckningar hittades.

2016-05-04 06:47:31 Sida3/4
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Tollare 1:334, Nacka

Bilaga 3 — Utdrag FDS

NACKA TOLLARE 1 334

MER INFORMATION
Det finns 4 byggnad/er pa fastigheten. Sok efter InfoBygg.

Det bor 15 personer inom 250m. Sék efter grannskapsinformation.

TAXERING i

Taxeringsenhet: 711725-1 (825 Specialenhet, skolbyggnad)

Taxeringsér: 2014
Taxeringsvérde i tkr: 0

Tax.enhet avser: Hel registerfastighet
Areal: 12 462

Agare:

556701-0631

Johannes Petri 2 AB

c/o DILIGENTIA AB

BOX 7063

103 86 STOCKHOLM

Juridisk form: Ovriga aktiebolag
Andel: 1/1

Kélla: Lantmé&teriet, Skatteverket och InfoTrader

2016-05-04 06:47:31 Sida 4 /4
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Tollare 1:334, Nacka

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
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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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